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Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine
Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu
koostamise ajal

| Asjaolud ja senine menetluskaik

Viimsi Vallavolikogu 15.02.2022 otsusega nr 9 algatati Viimsi valla haldusterritooriumi
Uldplaneeringu koostamine eesmargiga mdaaratleda kogu valla territooriumi tasakaalustatud
ruumilise arengu pohimoétted ja suundumused, millest edaspidi lahtutakse maakasutuse ja
ehitustingimuste seadmisel.

Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndu koostamiseks korraldati 11.03-03.04.2022
veebipbhine kaasamiskisitlus, millele laekus kokku 830 vastust. Kaasamiskusitluse tulemuste
kohta ilmus ajalehes Viimsi Teataja p&hjalik 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 24.10-20.11.2022.
Valjapaneku tulemuste avalik arutelu viidi labi 18.11.2022. Viimsi valla haldusterritooriumi
Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndu, mida tapsustati ja tdiendati avalikul valjapanekul
saadud tagasisidet arvestades, valmis 2023. aasta veebruaris ning see oli aluseks riigihanke
l&biviimisel Gldplaneeringu koostaja leidmiseks, kes on tanaseks Uldplaneeringu koostamisega
ka alustanud.

Uldplaneeringu toode teostamise ajakava kohaselt valmib uue planeeringu ruumilist
pohilahendust kasitlev eskiis 2025. aasta septembris. Kuni uue uldplaneeringu kehtestamiseni
tuleb valla ruumilise arengu ja ehitustegevuse suunamisel, sealhulgas detailplaneeringute
koostamisel ning projekteerimistingimuste ja ehituslubade andmisel, l&htuda Uldplaneeringutest,
mis on kehtestatud ajavahemikul 1997—2011 ning mille ajakohasus on osaliselt ammendunud.

Kehtivate uldplaneeringute ja dldplaneeringu teemaplaneeringute ruumilised lahendused on
osaliselt vastuolus koostatava Viimsi valla haldusterritooriumi tGldplaneeringu lahteseisukohtade
eelnbus sdnastatud arengusuundade ja ruumiloome pdhimbtetega ning ei vasta sellisena
kogukonna ootustele.

Sellest tulenevalt andis Viimsi Vallavolikogu 17.01.2023 otsusega nr 4 vallavalitsusele tlesande
koostada analliis Viimsi valla haldusterritooriumi Gldplaneeringu ajaks ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise otstarbekuse, proportsionaalsuse ja ulatuse hindamiseks. Anallisi



koostas Viimsi Vallavalitsuse planeeringute osakond ning see on lisatud otsusele lisadena,
koosnedes tekstiosast (Lisa 1) ja kaardist (Lisa 2).

Anallisis jouti jareldusele, et peamine vastuolu valla territooriumil kehtivate Uldplaneeringu
kohaste kasutamis- ja ehitustingimuste ning valla kavatsuste vahel uue Uldplaneeringu
koostamisel hdélmavad hoonestamata haljasmaade kasutuselevdttu ehitamiseks mdoeldud
reservaladel. Anallusis leitakse, et selles osas on vastuolu piisavalt kaalukas nendele aladele
ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamiseks, et keskenduda uue Uldplaneeringu
koostamisel alternatiivsete ruumiliste lahenduste kaalumisele.

Analiiusis tehti ettepanek rakendada ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu 132-le katastritiksusele,
mis jadvad Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi
kohaselt 1) perspektiivsele vaikeelamumaale hajaasustusviisii (EHR), 2) vaikeelamute
reservmaale (EVR), 3)toostuse- ja ladude reservmaale (TR), 4) kergetddstuse reservmaale
(TKR) voi 5) ari- ja biroohoonete reservmaale (BR). Nimetatud reservmaale rakendataks keeldu
juhul, kui katastriiiksus ei ole tdnaseks valdavas osas hoonestatud voi sellele ei ole antud
kehtestatud detailplaneeringuga ehitusdigust. Keeldu ei rakendataks katastriiiksustele, mis
jaavad Viimsi Vallavolikogu 29.04.2008 méaarusega nr 7 kehtestatud Lubja kila klindiastangu
piirkonna uldplaneeringu planeeringualale. Uldplaneeringu kehtestamisel muutus planeeringuala
osas kehtetuks Viimsi valla mandriosa uldplaneering, kuid vastav planeeringulahendus on
kehtestatud muudatustega koondkaardile kandmata. Lisaks eeltoodule ei rakendataks keeldu
viiele katastriliksusele, millele detailplaneeringu koostamine on I16ppjargus ning seetdttu ei oleks
neile ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine kooskdlas hea halduse tavaga.
Katastriliksuste, millele ajutine planeerimis- ja ehituskeeld rakendub, loetelu (Lisa 3) ja
asukohakaart (Lisa 4) on lisatud otsusele.

Kuna ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisel on arvestatav piirav méju maaomanikele,
kellele kuuluva katastrilksuse suhtes keeld rakendub, peetakse analliiisis mdistlikuks ja
proportsionaalseks rakendada ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu sdltuvalt katastritiksuse
olemasolevast kasutusest tulenevate erisuste ja avalikust huvist tingitud eranditega.

Vastavalt Lisas 3 toodud loetelule rakenduks ajutise planeerimis- ja ehituskeeluga erinevad
piirangud Uldplaneeringus margitud reservmaa katastritiksustele, mis on: 1) hoonestamata ja
mille olemasolev katastris margitud sihtotstarve ei vdimalda selle hoonestamist; 2) hoonestamata
ja mille olemasolev katastris margitud sihtotstarve v6i Uks sihtotstarvetest vdimaldab selle
hoonestamist; 3) osaliselt hoonestatud.

Erandina lubataks kehtestada detailplaneeringuid, mille koostamise eesmargiks on
Uldplaneeringu juhtotstarbe muutmine Uldkasutatavate hoonete maaks, vdi millega antakse
ehitusdigus avalikes huvides (nt ringmajanduse vdi veetootmisega vms seotud) kavandatava
ehitise pistitamiseks. Samuti lubataks erandina anda ehitusluba ehitise puistitamiseks, valjastada
projekteerimistingimusi ja muuta katastrilksuse senist sihtotstarvet, kui see on vajalik avalikes
huvides ehitatava ehitise (nt Ghiskondliku hoone, ringmajanduse v0i veetootmisega seotud
rajatise vms) pustitamiseks voi kasutuselevotuks.

Vallavalitsus esitas analliisi ,Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi valla
haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamisel” tutvumiseks ja ettepanekute esitamiseks Viimsi
Vallavolikogu komisjonidele ja Viimsi Vallavalitsuse struktuuriiiksustele. Ettepanekuid ja
kommentaare laekus kahelt komisjoni liikmelt ja valla keskkonnaosakonnalt. Ettepanekutega
arvestati osaliselt ja ettepanekute esitajatele anti e-kirja teel vastav tagasiside. Analudsi teksti ja
kaarti on arvestatud ettepanekutest tulenevalt taiendatud.



Analliiis on kattesaadav valla kodulehekiljelt.
Il Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu seadmise diguslikud alused

Tulenevalt planeerimisseaduse § 79 I6ikest 1 vaib tldplaneeringu koostamise korraldaja ehk valla
volikogu kehtestada Uldplaneeringu koostamise ajaks planeeringualal vdi selle osal ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu, kui koostatava planeeringuga kavatsetakse muuta planeeringuala
kohta varem kehtestatud kasutamis- ja ehitustingimusi.

Keelata vOib uld- ja detailplaneeringute kehtestamise, ehitise pustitamiseks ehitusloa andmise,
projekteerimistingimuste andmise ning katastrillksuse senise sihtotstarbe andmise.

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

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

Il Kaalutlused ja p6hjendused

Viimsi valla Uldplaneeringu lahteseisukohti koostades selgus, et tiheks kogukonna peamistest
ootustest on loobumine hoonestatud alade laiendamisest rohealade arvelt. 2022. aasta kevadel
Uldplaneeringu lahteseisukohtade koostamiseks labiviidud avaliku kisitluse tulemusena nimetas
Uldplaneeringus lahendamist vajava suurema murekohana 20% vastanutest ehitustegevuse ja
arendusega ja 12% loodushoiu ja keskkonnamgjudega seonduvat. Need néitajad jaid alla vaid
valjendatud murele valla elanike arvu ja selle kasvu parast (46%) ning edestasid veeressursi ja
kanalisatsiooniga seotud muresid (7%). Ulejaanud teemad palvisid tahelepanu kuni 4% juhtudest.

Viimsi vallavolikogu 11. jaanuari 2000 otsusega nr 1 kehtestatud Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringus maarati seni hoonestamata alad, mida kavatseti tulevikus ehitamiseks
kasutusele vodtta. Nendeks aladeks olid Uldplaneeringus perspektivne vaikeelamumaa
hajaasustusviisil — EHR, vaikeelamute reservmaa — EVR, to0stuse- ja ladude reservmaa — TR,
kergetdostuse reservmaa — TkR, &ri- ja blroohoonete reservmaa — BR.

Kuna ligi 24 aastat tagasi koostatud Uldplaneering arvestas valla elanike arvu kiire kasvuga ja
sellest tuleneva vajadusega haarata ehitamiseks hoonestamata haljas- ja metsamaid, siis
koostamisel oleva Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu lahteseisukohtades on
muuhulgas vélja toodud eesmark méaarata tingimused valla elanike arvu kasvu tempo
pidurdamiseks ning hoonestamata haljas- ja metsamaade kaitsmist ehitussurve eest, selleks
vajadusel laiendades kohalikke looduskaitsealasid.

Arvestades, et vaatamata kahe kiimnendi méddumisele on Viimsi valla mandriosa tldplaneering
ehitamise reservaladel arvestatavas osas ellu vimata, on tana veel vdimalik Viimsi valla
haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamisel kaaluda lahendusi ning mé&arata kasutus- ja
ehitustingimusi, mis on kooskdlas Uldplaneeringu lahteseisukohtades kirjeldatud tanaste valla
arengusuundade ja ruumiloome pdhimbtetega.

Sellest tulenevalt defineeriti Viimsi valla mandriosa uldplaneeringus maéaratud ehitamiseks
ettendhtud reservmaa Uldplaneeringu juhtotstarbega alad konfliktaladena, mille suhtes on vallal
kavatsus Viimsi valla haldusterritooriumi 0Gldplaneeringu koostamisel muuta kehtivates
dldplaneeringutes maaratud kasutus- ja ehitustingimusi.
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Juhul, kui koostatavas uldplaneeringus otsustatakse senine reservmaa juhtotstarve asendada
Uldplaneeringu juhtotstarbega, mis ala hoonestamist ei vdimalda, siis puudutab see otseselt
nendele aladele jddvate katastriliksuste omanike huvisid. Seetdttu tuleb vastava otsuseni jduda
tuginedes planeeringu koostamise kaigus tehtavatele uuringutele, kaasates laiapdhjaliselt
huvigruppe ning kasitledes tasakaalustatult erahuvisid ja avalikku huvi. Kuna sellist otsust on
lahtudes Viimsi haldusterritooriumi Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndus seatud valla
arengusuundadest ja ruumiloome pdhimdtetest kavas kaaluda, samas ei saa seda teha kiiresti ja
kergekéaeliselt, siis peab vald otstarbekaks kehtestada eelpool nimetatud reservaladele ajutine
planeerimis- ja ehituskeeld.

Seega on ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise eesmargiks tagada niinimetatud
planeerimisrahu Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajaks, aga mitte
kauemaks kui kaheks aastaks. Selle aja jooksul on kavas labi viia Uldplaneeringu koostamiseks
vajalikud alusuuringud, keskkonnamadju ja teiste asjakohaste mdjude strateegiline hindamine ning
kaasates laiap6hjaliselt huvigruppe ja valla elanikke koostada tldplaneeringu ruumiline lahendus.
Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamise ajakavast néhtub, et tldplaneeringu
eeldatav kehtestamise aeg jaab 2026. aasta teise kvartalisse. Vallal ei ole kavatsust rakendada
keeldu kuni planeeringu koostamise [6puni vaid ajani, mil planeeringu ruumiline lahendus on
valminud ja vajalikud kaasamistoimingud on labi viidud. Uldplaneeringu koostamise ajakava
kohaselt kulubki selleks hinnanguliselt kaks aastat — tGldplaneeringu vastuvétmine on kavandatud
2025. aasta augustisse ning uldplaneeringu avaliku véaljapaneku tulemuste arutelud 2025. aasta
novembrisse. Kuigi kogemuslikult vBtavad planeerimisprotsessid pigem plaanitust kauem aega,
on vald otsustanud piirata keelu kehtivust kahe aastaga, et maaomanikel oleks selge arusaam
piirangute kehtivuse kestusest.

Kaaludes ajutise planeerimis- ja ehituskeelu ulatust lahtus vald kahest olulisest pdhimdttest:

1) ruumilises mé6tmes kavandatakse keeld nendele reservaladele, mille puhul on Uldplaneering
tanaseni ellu viimata voi valdavalt ellu viimata;

2) ajalises modtes piiratakse keelu kestus maksimaalselt kahe aastaga, mis tGihest kiljest vastab
Uldplaneeringu ajakavas planeeringulahenduse koostamiseks ette nahtud ajale ning teisest kiiljes
moodustab vahem kui kimnendiku Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestamisest
mooddunud ajast, mille jooksul on olnud voimalik tldplaneeringut ellu viia.

On oluline, et keelu kehtestamisega ei otsustata, kas katastritiksusi, mille kohta keeld rakendub
on koostatava uldplaneeringu kohaselt vbimalik hoonestada vdi mitte, seega on omandidiguse
riive keelu kehtestamisel osaline ja ajutine, hdlmates kindlaid tegevusi kindla aja jooksul.
Arvestades ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega kaasnevate piirangute iseloomu
ja kestust ei kaasne valla hinnangul sellega kohustust piirangute talumiseks hivituse
maksmiseks.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu ulatuse kaalumisel ei l&htutud pelgalt kehtiva ja koostatava
Uldplaneeringu vordlusest vaid vOeti arvesse ka olulisi asjaolusid tksikute katastritiksuste kaupa.

Esimeseks asjaoluks, mida kaaluti katastritiksuse kaupa oli see, kas uldplaneering on igal tksikul
juhul ellu viidud, ehk kas kehtivas Uldplaneeringus v@imaldatud ehitustegevus on tdnaseks
toimunud. Analuusi ,Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi valla tldplaneeringu
koostamisel” kaardil on alad, kus uldplaneering on ellu viidud, tahistatud tingmargiga
,HOONESTATUD*.

Teiseks hinnati valla omandis olevaid katastritiksusi tulenevalt vajadusest tagada vallaelanikele
vajalikud teenused, nditeks teedevdrgu toimimine. Anallisi kaardil on need alad t&histatud
tingmargiga ,MUNITSIPAAL".



Kolmandaks hinnati, kas katastriiksusel on kehtiv detailplaneering, millega on sellele antud
ehitusdigus vOi on sellise detailplaneeringu kehtestamine joudnud planeeringu koostamise
I6ppstaadiumisse (detailplaneering on vahemalt vastu vdetud). Analtusi kaardil on need alad
tahistatud tingmargiga ,DP“.

Katastrillksuste kohta, mis jaid Ulaltoodud kolme kategooriasse, ei kavatse vald ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu kehtestada. Kaardi (Lisa 2) loetavuse huvides nende katastriliksuste
piire ja aadressi analtiisi kaardil ei kajastatud.

Seejarel hinnati katastritiksuseid selle jargi, kas nende puhul on asutud tldplaneeringut ellu viima
vOi mitte. Kuna volikogu otsuse eelndu esimese lugemise jargselt lisandus Uhe katastritiksuse
jagamise tulemusena nimekirja (Lisa 3) Uks katastrilksus ja vald loobus keelu kehtestamise
kavatsusest kolmele katastriliksusele, siis kehtestab vald ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
algselt kavatsetud 132 katastriksuse asemel 130-le katastriiksusele. Hinnangu jargi jagati
katastriilksused, millele ehituskeeldu on kavas kehtestada, kolme gruppi nagu see on toodud
volikogu eelndu Lisas 3. Esimeses grupis (130-st katastritiksusest 103) on katastriiksused, mille
katastriilksuse sihtotstarve erineb Uldplaneeringu juhtotstarbest ning, mis on hoonestamata.
Teises grupis (130-st katastriliksusest 14) on katastrilksused, mille sihtotstarve vastab voi
osaliselt vastab tldplaneeringu juhtotstarbele, kuid on hoonestamata. Kolmandas grupis (130-st
katastrilksusest 12) on katastrilksused, mille katastriliksuse sihtotstarve Uldjuhul vastab
Uldplaneeringu juhtotstarbele ning, mis on osaliselt hoonestatud.

Vastavalt volikogu eelndule on kavas kehtestada kolme gruppi kuuluvatele katastriiksustele
erinevad piirangud, mis arvestavad nende katastrillksuste omapéaraga.

Lisaks selgus anallisi kaigus, et mitu katastrilksust jadb maa-alale, millel on erinevad
Uldplaneeringute juhtotstarbed, millest vaid Uks on reservmaa juhtotstarve. Nendel juhtudel
rakendab vald erandit, mille kohaselt kehtestatakse keeld vaid katastriiiksuse sellele osale, mille
Uldplaneeringu juhtotstarve on reservmaa, vimaldades katastritiksuse Ulejddnud osa kasutada
tavaparasel viisil ka keelu kehtimise ajal.

Mitme katastrilksuse osas, millele vald kavatseb kehtestada ajutise planeerimis- ja ehituskeelu,
on esitatud detailplaneeringu algatamise vdi projekteerimistingimuste andmise taotlus vdi on
algatatud detailplaneering, kuid vastav menetlus ei ole jdudnud IBppstaadiumisse (naiteks
detailplaneeringu vastuvdtmiseni voi naiteks valla poolsete haldusaktide andmiseni, mille
eesmargiks on konkreetse katastriliksuse hoonestamine). Neid pooleliolevaid menetlusi ei saa
vald adekvaatselt votta aluseks otsustamisel, kas konkreetsel juhul ajutist planeerimis- ja
ehituskeeldu rakendada v&i mitte, sest sellisel juhul tuleks anda hinnang koostatava
Uldplaneeringu v8imaliku ruumilise lahenduse kohta, mis laheks vastuollu keelu kehtestamise
eesmargiga, milleks on tagada piisav aeg, et labi viia Uldplaneeringu koostamiseks vajalikud
alusuuringud, keskkonnamadju ja teiste asjakohaste mdjude strateegiline hindamine ning kaasates
laiapdhjaliselt huvigruppe ja valla elanikke koostada ldplaneeringu ruumiline lahendus.

Selleks, et katastrilksuse omanikel, kellele kuuluvale katastriksusele vald kehtestab ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamise ajal, oleks
voimalik parimal viisil kaitsta oma huvisid, kaasab vald nad Uldplaneeringu koostamisse isikuna,
kelle huve Uldplaneering v6ib puudutada planeerimisseaduse § 76 I6ike 3 tdhenduses.

IV Otsuse eelndu esimene lugemine

Lahtudes eeltoodud kaalutlustest ja pdhjendustest kinnitas Viimsi Vallavolikogu otsuse eelndu
esimesel lugemisel 10. oktoobril 2023 kavatsuse kehtestada ajutine planeerimis- ja ehituskeeld
132 katastriiksuse suhtes ning andis vallavalitsusele Ulesande korraldada puudutatud isikute
nduetekohane teavitamine. Planeerimisseaduse 8 79 I6ike 5 kohaselt teavitas vallavalitsus



ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kavatsusest ja p&hjustest tahtkirjaga isikuid, kelle
kinnisaja suhtes keeldu kohaldada kavatsetakse, tagades neile vdimaluse esitada ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu suhtes oma seisukoht ning olla menetluses é&ra kuulatud.
Katastrilksuste omanikele saadeti téhtkirjad 19.oktoobril 2023, milles oli tagasiside andmise
téhtajaks maaratud 5. november 2023. Kuna vastamiskuupaev langes plhapaevale, siis vBis
vastused esitada ka sellele jargneval toopaeval, milleks oli 6. november 2023. Oma seisukoha
avaldamiseks oli katastriliksuste omanikel seega aega 17 péeva, mis lletab haldusmenetluses
tavaparast 14-paevast miinimumnduet.

Tahtkirjade koostamise kaigus selgus, et volikogu eelndu koostamise ajal oli Aadu katastriiksus
(katastritunnus 89001:010:0133), millele vald kavatses seada ajutise planeerimis- ja ehituskeelu,
jagatud neljaks eraldisesivaks katastrilksuseks, milleks 25. septembri 2023 seisuga
registreeringu kohaselt oli: Aadu katastritiksus (katastritunnus 89001:001:2506, maatulundusmaa
100%), Kibuvitsa tee 2la katastriiiksus (katastritunnus 89001:001:2507, elamumaa 100%),
Marga katastriiksus (katastritunnus 89001:001:2508, maatulundusmaa 100%) ja Randvere
kulaplats katastriiksus (katastritunnus 89001:001:2509, Uldkasutatav maa 100%). Nendest
jaavad vaikeelamute reservmaa (EVR) Uldplaneeringu juhtotstarbega alale katastritiksused
Marga ja Randvere kilaplats, mille suhtes kavatseb vald kehtestada ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajal. Aadu ja Kibuvitsa tee
2la katastrilksused jaavad vaikeelamute maa (EV) Uldplaneeringu juhtotstarbega alale ning
nendele vald keeldu ei kehtesta.

V Katastritiksuse omanike seisukohad

Maaratud aja jooksul esitati selgitustaotlusi ja seisukohti 22 korral ning péarast téhtaja moodumist
kolmel korral. Kokku esitati 25 selgitustaotlust, seisukohta vdi vastuvaidet. Osal juhtudest esitasid
seisukoha kaasomanikud sama katastrillksuse kohta ning osal juhtudest esitati seisukoht mitme
katastrillksuse kohta samaaegselt. Neljal juhul esitati seisukoht eelndule tdpsustamata, millise
konkreetse katastritiksuse omanik seisukoha esitaja on. 22 juhul esitati seisukoht kirjalikult, Gihel
juhul vastuvotul ning kahel juhul telefonitsi.

Laekunud seisukohtade pdhjal saab vaita, et 17 juhul on Kkatastriiksuse omanik ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise vastu. Neljal juhul piirdus katastrilksuse omanik
selgitustaotlusega ning parast selgituste saamist vastuvaidet ei esitanud. Uhel juhul teatas
katastrilksuse omanik, et tal ei ole ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisele
vastuvaiteid. Kolmel juhul loobus vald tuginedes uutele asjaoludele ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise kavatsusest konkreetse katastriiiksuse suhtes.

Lahendamata vastuvaited jagunesid tinglikult kahte kategooriasse. Esimesel juhul piirduti Gldiste
vaidetega kavatsetava ajutise planeerimis- ja ehituskeelu digusvastasuse kohta, teisel juhul toodi
valja konkreetseid katastriliksuseid puudutavaid asjaolusid, mida arvestades tuleks vastuvaite
esitaja arvates jatta neile keeld kohaldamata.

Advokaadiburoo Heringson GLO OU esitas kolm vastuvaidet (esimene esitati 25.10.2023 ning
jargnevad 03.11.2023) kolme erineva maaomaniku nimel. Vastuvéidetes ei toodud valja, milliseid
konkreetseid katastriliksusi vastuvaide puudutab. K&ik kolm vastuvaidet olid sisult minimaalsete
erinevustega identsed.

Vastuvéite esitaja asus seisukohale, et Viimsi Vallavolikogu otsuse eelndus “Ajutise planeerimis-
ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajal*
puuduvad motiivid iga konkreetse katastritiksuse suhtes ja seega puudub ka iga konkreetse



katastritiksuse suhtes kaalutlus. Seega ei ole maaomanikul véimalik Giheselt aru saada, miks just
nende kinnisasi planeeritava keeluga hdlmatud on — aga mitte naiteks naaberkinnisasjad.
Vastuvaite esitaja joudis jareldusele, et esitatud kujul, toimuks haldusakti vastuvétmine oluliselt
ja jamedalt haldusmenetluse norme ja hea halduse pdhimétteid rikkudes, kusjuures viidatud ja
muud vdimalikud menetlusGiguse normide rikkumised tooksid valtimatult kaasa planeeritava
otsuse ebaseaduslikkuse.

Vastuses (vastuskiri 01.11.2023 nr 10-10/4797-4) asus vald seisukohale, et ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamine on piisavalt motiveeritud ning po&hjalikult kaalutud arvestades
konkreetsete katastrilksuste erisusi. Vald tdi valja, et tulenevalt ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise eesmargist, ei ole keeld suunatud Uhelegi konkreetsele
katastrillksusele vaid suurema ala kohta, mille puhul vallal on kavatsus muuta koostatavas
Uldplaneeringus kehtivas tldplaneeringus méaératud kasutus- ja ehitustingimusi. Motiivid, miks
rakendada keeldu niinimetatud reservmaa uldplaneeringu juhtotstarbega alale, on volikogu
otsuse eelndus ja selle lisaks olevas anallilsis piisavas ulatuses vélja toodud. Seejarel on
analtdsitud reservmaale ja&vaid katastritiksuseid selle alusel, kas kehtivat tldplaneeringut on
neil ellu viidud v6i on seda asutud ellu viima ning sellest tulenevalt on need kas jaetud ehituskeelu
alt valja voi rakendatakse neile keeldu volikogu eelndu punktides 1.1 kuni 1.4 toodud erisustega.

Valla vastusele saatis vastuvaite esitaja tdiendava seisukoha (kiri 03.11.2023), milles ei pidanud
valla selgitusi piisavaks ning esitas oma nadgemuse kolmest voimalikust jatkustsenaariumist,
millest esimesel juhul jaab vald oma esialgsele seisukohale, mis seejarel vaidlustatakse
maaomaniku poolt kohtus; teisel juhul esitab vald konkreetsed kaalutlused maaomanikule
kuuluva(te) katastritiksus(t)e suhtes, milles jduab jareldusele, et sellele keelu kehtestamine ei ole
pdhjendatud ning kolmandal juhul esitab vald konkreetsed kaalutlused maaomanikule kuuluva(te)
katastriiiksus(t)e suhtes, milles jGuab jareldusele, et sellele keelu kehtestamine on pdhjendatud
ning kisib uuesti maaomaniku seisukohta keelu kehtestamise kavatsuse kohta.

Vastuses (vastuskiri 08.11.2023 nr 10-10/4797-9) selgitas vald p&hjalikumalt, kuidas on toimunud
kavandatava ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kaalumine katastrilksuste kaupa ning jai
seisukohale, et vaatamata sellele, et Ulaltoodud kaalutlused ei ole esitatud iga katastriliksuse
kohta eraldi vaid sarnastele tunnustele vastavate katastriliksuste kohta kogumis, on vald vaga
hoolega hinnanud igal Uksikjuhul ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise
proportsionaalsust ja p6hjendatust.

Kahele jargnevale, esimesega sisult identsele vastuvaitele vastas vald (vastuskirjad 08.11.2023
nr 10-10/4797-10 ja 08.11.2023 nr 10-10/4797-11) sarnaselt, korrates oma kahes esimeses
vastuskirjas toodud seisukohti.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Advokaadibiiroo Heringson GLO OU esindatava kolme maaomaniku
katastriliksustele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.

23.11.2023 saatis Advokaadibiiroo Heringson GLO OU e-kirjaga kolme enda esindatava
maaomaniku nimel teate kavatsusest vaidlustada kohtus Viimsi Vallavolikogu otsus “Ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu
koostamise ajal” juhul, kui keeld kehtestatakse neile kuuluvate katastriliksuste kohta.

Advokaadibiiroo Lextal OU esitas kaks vastuvaidet (mdlemad 06.10.2023) Ees-Metsakasti
(katastritunnus 89001:010:1320) katastrilksuse omaniku ning Karimetsa (katastritunnus
89001:003:1750) ja POllu (katastritunnus 89001:003:0155) katastritiksuste omaniku nimel.
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Mdblemad vastuvaited olid Ulesehituselt ja sisult sarnased, erinedes peamiselt katastriliksuste
kirjelduse osas.

Vastuvaite esitaja asus seisukohale, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega
kaasneb ebaproportsionaalne omandidiguse riive, mida pole katastriliksuste kaupa piisavalt
kaalutud; vallal tekib hivitamiskohustus; riive pikkus on digusvastaselt pikk ning dokumente,
millega teavitati ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kavatsusest, ei ole
nduetekohaselt katte toimetatud.

Vastustes (vastuskirjad 08.11.2023 nr 10-10/4795-9 ja 08.11.2023 nr 10-10/4796-5) selgitas vald,
kuidas on toimunud kavandatava ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kaalumine katastritiksuste
kaupa ning jai seisukohale, et vaatamata sellele, et Ulaltoodud kaalutlused ei ole esitatud iga
katastrillksuse kohta eraldi vaid sarnastele tunnustele vastavate katastriliksuste kohta kogumis,
on vald vaga hoolega hinnanud igal Uksikjuhul ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise
proportsionaalsust ja péhjendatust. Samuti juhiti tahelepanu sellele, et keelu kehtestamisega ei
otsustata, kas katastritiksusi, mille kohta keeld rakendub on koostatava uldplaneeringu kohaselt
voimalik hoonestada v8i mitte, seega on omandibdiguse riive keelu kehtestamisel osaline ja
ajutine, hdlmates kindlaid tegevusi kindla aja jooksul.

Vald tbi valja, et ajalises mootes piiratakse keelu kestus maksimaalselt kahe aastaga, mis Gihest
kuljest vastab uldplaneeringu ajakavas planeeringulahenduse koostamiseks ette ndhtud ajale
ning teisest kuljes moodustab vahem kui kiimnendiku Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu
kehtestamisest (11.01.2000) méddunud ajast, mille jooksul on olnud vdimalik tldplaneeringut ellu
viia. Kirjale lisati Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajakava, millest
nahtub, et Gldplaneeringu eeldatav kehtestamise aeg jadb 2026. aasta teise kvartalisse. Vallal ei
ole kavatsust rakendada keeldu kuni planeeringu koostamise 18puni vaid ajani, mil planeeringu
ruumiline lahendus on valminud ja vajalikud kaasamistoimingud on labi viidud. Nagu ajakavast
selgub, kulubki selleks hinnanguliselt kaks aastat. Kuigi kogemuslikult vdtavad
planeerimisprotsessid pigem plaanitust kauem aega, on vald otsustanud piirata keelu kehtivust
kahe aastaga, et maaomanikel oleks selge arusaam piirangute kehtivuse kestusest. Eelnevast
tulenevalt on vald seisukohal, et arvestades ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega
kaasnevate piirangute iseloomu ja kestust, ei ole sellega kaasnev omandibdiguse riive
seadusevastane ega llemaaraselt pikk ning sellega ei kaasne kohustust hiivituse maksmiseks.

Vastavalt planeerimisseaduse § 79 Idikest 5 teavitas vald kdiki maaomanike, kellele kuuluvat
katastrilksuse kohta kavatsetakse seada ajutine planeerimis- ja ehituskeeld, tahtkirjaga
rahvastikuregistrijargsel aadressil ning lisaks saadeti teavitus ka olemasolu korral omaniku
e-posti aadressile. Vastuskirjale lisati koopia tahtkirja saatelehest katastriliksuse omaniku nimele.
Seega toimus dokumentide kattetoimetamine igati nduetekohaselt.

Parast kirjaliku vastuse saatmist esitas Karimetsa ja P0dllu katastriliksuste omanik telefonitsi ja
e-posti teel taiendava selgitustaotluse. Kuigi katastritiksuste omanikku saadud selgitused
rahuldasid, ei ole vastuvaitest kirjalikult loobutud.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Ees-Metsakasti, Karimetsa ja POllu katastrilksusele ajutise
planeerimis- ja ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.

Ellex Raidla Advokaadibiroo OU esitas vastuvdite (03.11.2023) Onnemaa (katastritunnus
89001:001:0315) katastritiksuse omaniku nimel.



Vastuvéite esitaja toob vélja, et katastrilksuse omanik on omandanud kdnealuse katastritiksuse
oksjonil 2021. aastal tuginedes oksjoni korraldaja, aga ka valla poolt antud informatsioonile
katastrilksuse arendusvbimaluste kohta. Lahtudes saadud informatsioonist on katastriliksuse
omanik esitanud vallale taotluse detailplaneeringu koostamise algatamiseks. Vastuvéite esitaja
asus seisukohale, et volikogu otsuse eelndu on piisavalt péhjendamata ning sellest ei selgu, miks
just Onnemaa Kkatastrillksusele keeld seada kavatsetakse. Vastuvéite esitaja selgitas, et
katastriiksuse omanik on pohimdtteliselt jatkuvalt huvitatud kinnistu hoonestamisest, aga valmis
kaaluma ka maa vallale védrandamist, et vimaldada maa nditeks sotsiaalmaana kasutusele
vOtta, vOi ka maa osaliselt avalikes huvides kasutusele votta. Tema hinnangul on vastavaid
vajadusi vBimalik aga kaaluda just detailplaneeringu menetluses ja puudub p&hjus kinnistule
keelu seadmiseks. Detailplaneeringu menetluses on vdimalik jduda osapooli rahuldava
tulemuseni oluliselt moistlikumalt ja kiiremini.

Vastuses (vastuskiri 21.11.2023 nr 10-10/4795-13) selgitas vald, kuidas on toimunud
kavandatava ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kaalumine katastriiksuste kaupa, ning jai
seisukohale, et vaatamata sellele, et Ulaltoodud kaalutlused ei ole esitatud iga katastritiksuse
kohta eraldi vaid sarnastele tunnustele vastavate katastriliksuste kohta kogumis, on vald vaga
hoolega hinnanud igal Uksikjuhul ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise
proportsionaalsust ja pohjendatust. Seejuures juhiti tihelepanu, et valla selgitused katastritiksuse
arenguvdimaluste kohta, mis anti enne kinnistu omandamist kirjeldasid peamiselt kehtivate
Uldplaneeringute tingimusi ning sisaldasid ka hinnangut, et detailplaneeringu koostamisel vdib
vald ndustuda vaid Uksikelamute kavandamisega. Oluline on, et vastav hinnang anti enne Viimsi
valla  haldusterritooriumi  Uldplaneeringu  algatamist ja  koostatava Uldplaneeringu
lahteseisukohtade koostamist, mida tuleb selles kontekstis pidada uueks asjaoluks.

Vald tédes, et Onnemaa kinnistu osas esitas omanik 19.04.2022 detailplaneeringu algatamise
taotluse, kuid detailplaneeringu koostamine on tanaseni algatamata, sest huvitatud isik ei ole
jobudnud vallaga Gksmeelele detailplaneeringu lahteseisukohtades. Seejuures on oluline mérkida,
et esmases ettepanekus pakuti lahendust, mille puhul oli valla poolt kinnistu omandamise eel
antud tagasisidest tulenevalt pdhjust eeldada, et vald ei ndustu selle alusel detailplaneeringu
algatamisega. Vastuvéite esitaja kirjast nahtub, et vald andis oma seisukoha detailplaneeringu
algatamisele ettepanekule 15 paeva jooksul. Huvitatud isik esitas tdpsustatud detailplaneeringu
algatamise ettepaneku 14 kuu moéodudes. Selles kontekstis ei saa pidada ajutise- planeerimis ja
ehituskeelu kaheaastast kestust, arvestades keelu eesmarki, tlemaéra pikaks.

Vald on seisukohal, et isegi algatatud detailplaneeringute, mille koostamine ei ole I6ppstaadiumis,
esialgseid ruumilisi lahendusi ei saa adekvaatselt votta aluseks otsustamisel, kas konkreetsel
juhul ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu rakendada v6i mitte. See eeldaks sisuliste
planeerimisotsuste langetamist valjaspool tavaparast planeeringumenetlust, sest muuhulgas
tuleks anda hinnang koostatava ldplaneeringu véimaliku ruumilise lahenduse kohta. See laheks
omakorda vastuollu keelu kehtestamise eesmargiga.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Onnemaa katastriilksusele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

OU Advokaadibiiroo Pohla ja Hallmagi esitas vastuvéite (06.11.2023) Maealuse (katastritunnus
89001:010:0392) ja Vokki (katastritunnus 89001:010:2230) katastritiksuste omaniku nimel.

Vastuvaite esitaja asus seisukohale, et katastritiksuse omanikule on seisukoha esitamiseks antud
ebamadistlikult lihike aeg, ent esitas sellele vaatamata oma seisukohad. Vastuvaite esitaja toob
valja, et mblema katastrilksuse kohta on algatatud eraldiseisev detailplaneering ning on
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arvamusel, et katastrilbksuse omanikul on digustatud ootus, et detailplaneeringu menetluses
madratakse katastriiksustele ehitusdigus, mis vastab kehtivatele tldplaneeringutele. Vastuvaite
esitaja on arvamusel, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine takistab oluliselt
Uldplaneeringus kavandatu elluviimist.

Vastuses (vastuskiri 19.11.2023 nr 10-10/4795-12) selgitas vald, et planeerimisseaduse § 79
I6ikes 5 satestatakse, et tldplaneeringu koostamise korraldaja teatab kinnisasja omanikule, kelle
kinnisasja suhtes ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu kohaldatakse, ja vajaduse korral isikutele,
keda planeerimis- ja ajutine ehituskeeld voib puudutada, keelu kehtestamise kavatsusest ja
pohjustest tahtkirjaga hiljemalt 14 pdeva enne keelu kehtestamist. Haldusmenetlusseaduse § 40
I6ikes 2 ei ole maaratud vahimat ajavahemikku, mille haldusorgan peab menetlusosalisele
tagama seisukohtade ja vastuvdidete esitamiseks. Haldusmenetluse seaduse § 49 Ibikes 2
kasitletakse tahtaega, mille haldusorgan vdib mé&érata ettepanekute ja vastuvaidete esitamiseks
avatud menetluses ning see ei tohi olla lihem kui kaks nadalat. Samuti ei ole korrektne vaide, et
k&esolevas menetluses ei esine haldusmenetluse seaduse 8§ 40 |6ikes 3 nimetatud erandid.
Nimetatud paragrahvi punkti 6 kohaselt vdib haldusmenetluse l&abi viia menetlusosaliste
seisukohti ja vastuvditeid ara kuulamata, kui menetlusosaliste arv on suurem kui 50. Kéaeoleval
juhul on menetlusosaliste arv, mille puhul vBiks vastavat seaduseséatet rakendada, tletatud enam
kui kuuekordselt. Lahtudes ka planeerimisseaduse § 79 satetest, ei ole vald seda siiski
otsustanud teha. Vald andis ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kavatsusele
seisukohtade ja vastuvaidete esitamiseks aega 17 paeva (kuna tahtajaks maaratud kuupéev
5. november 2023 langes pihapaevale, siis tulenevalt haldusmenetluse seaduse § 33 ldikest 3
I6ppes tahtaeg esmaspéaeval 6. novembril 2023). Maaratud tahtajaks laekus seisukohti enam kui
20-It menetlusosaliselt, sealhulgas ka vastuvdite esitajalt endalt. Seega leiab vald, et maaratud
tahtaeg oli piisav, et menetlusosaliste 8igus olla ara kuulatud, oleks kdesolevas menetluses
sisuliselt tagatud.

Vald tédes, et Maealuse katastriliksus jaab Viimsi Vallavolikogu 19. jaanuari 2010 otsusega nr 4
algatatud Muuga tee, Nahka 2 ja Raudtee IIl vaheline ala detailplaneeringu alale ning Vokki
katastrillksus jaab Viimsi Vallavalitsuse 09. juuni 2021 korraldusega nr 269 algatatud Vokki
kinnistu detailplaneeringu alale. Muuhulgas on planeeringu koostamises huvitatud isik teinud
25.09.2023 vallale ettepaneku laiendada Vokki kinnistu detailplaneeringu ala hdlmates ka Kase
ja Kasesiilu katastritiksuse, millele kavatseb vald samuti seada ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu. Mdlema detailplaneeringu koostamine on pooleli ning siiani ei ole osapooli rahuldava
ruumilise lahenduseni joutud. Seejuures on oluline, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamisel keelatakse detailplaneeringute kehtestamine, kuid ei keelata detailplaneeringute
koostamist ega vastuvftmist. Seega tuleb arvestada, et keelu kehtestamine vdib tekitada kull
viivitusi kdimasolevas detailplaneeringu menetluses, kuid ei I6peta detailplaneeringu koostamist,
mida tuleb kasitleda keelu kehtestamisest tulenevat omandibiguste riivet leevendava asjaoluna.
Seda eriti olukorras, mil Ghte kdnealust detailplaneeringut on tanaseks juba koostatud ligi 14
aastat ning teise detailplaneeringu puhul on hiljuti tehtud ettepanek planeeringuala laiendamiseks
ligi kaks korda.

Vald on seisukohal, et detailplaneeringute, mille koostamine ei ole |6ppstaadiumis, esialgseid
ruumilisi lahendusi ei saa adekvaatselt votta aluseks otsustamisel, kas konkreetsel juhul ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu rakendada v&i mitte. See eeldaks sisuliste planeerimisotsuste
langetamist valjaspool tavapérast planeeringumenetlust, sest muuhulgas tuleks anda hinnang
koostatava Uldplaneeringu véimaliku ruumilise lahenduse kohta. See laheks omakorda vastuollu
keelu kehtestamise eesmargiga.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Maealuse ja Vokki katastrilksustele ajutise planeerimis- ja
ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.
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Advokaadibiiroo HEED Entsik OU esitas vastuvdite (29.11.2023) Heldripdllu (katastritunnus
89001:010:2365) katastriiksuse omaniku nimel.

Vastuvaite esitaja asus seisukohale, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine
Heldripdllu katastrilksuse suhtes on pdhjendamata ja kaalutlusvigadega ning piirab
ebaproportsionaalselt ja eesmargiparatult katastriiksuse omaniku p8&hidigusi.

Vastuses (vastuskiri 29.11.2023 nr 10-10/4795-13) selgitas vald kuidas on toimunud kavandatava
ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kaalumine katastrilksuste kaupa ning jai seisukohale, et
vaatamata sellele, et Ulaltoodud kaalutlused ei ole esitatud iga katastriliksuse kohta eraldi vaid
sarnastele tunnustele vastavate katastritiksuste kohta kogumis, on vald vaga hoolega hinnanud
igal Uksikjuhul ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise proportsionaalsust ja
pohjendatust. Samuti juhiti tdhelepanu sellele, et keelu kehtestamisega ei otsustata, kas
katastritiksusi, mille kohta keeld rakendub on koostatava Uldplaneeringu kohaselt vdimalik
hoonestada vOi mitte, seega on omandibiguse riive keelu kehtestamisel osaline ja ajutine,
hdlmates kindlaid tegevusi kindla aja jooksul.

Vald tbi valja, et ajalises mootes piiratakse keelu kestus maksimaalselt kahe aastaga, mis Gihest
kuljest vastab Uldplaneeringu ajakavas planeeringulahenduse koostamiseks ette ndhtud ajale
ning teisest kuljes moodustab vahem kui kiimnendiku Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu
kehtestamisest (11.01.2000) méddunud ajast, mille jooksul on olnud v&imalik tldplaneeringut ellu
viila. Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajakava kohaselt jaéb
Uldplaneeringu eeldatav kehtestamise aeg 2026. aasta teise kvartalisse. Vallal ei ole kavatsust
rakendada keeldu kuni planeeringu koostamise [6puni vaid ajani, mil planeeringu ruumiline
lahendus on valminud ja vajalikud kaasamistoimingud on labi viidud. Nagu ajakavast selgub,
kulubki selleks hinnanguliselt kaks aastat. Kuigi kogemuslikult vétavad planeerimisprotsessid
pigem plaanitust kauem aega, on vald otsustanud piirata keelu kehtivust kahe aastaga, et
maaomanikel oleks selge arusaam piirangute kehtivuse kestusest.

Kokkuvdtvalt ei nBustu vald Heldripdllu katastrilksusele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Kaspre vesi katastrillksuse (katastritunnus 89001:010:3524) omanik esitas vastuvaite (e-Kkiri
23.10.2023), milles ei nBustunud ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega, sest on
esitanud vallale detailplaneeringu algatamise taotluse ning vald on esitanud tingimused, mille
taitmisel peab detailplaneeringu algatamist vBimalikuks. Hetkel tegeleb katastriliksuse omanik
valla esitatud tingimuste taitmisega ja soovib seejarel asuda detailplaneeringut koostama.

Vastuses (e-kiri 02.11.2023 nr 10-10/4795-11) selgitas vald, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtimise ajal on keelualal keelatud detailplaneeringute kehtestamine, mis ei valista, et seal
asuvate katastriiksuste kohta v6ib algatada, koostada ja vastu votta detailplaneeringuid eeldusel,
et vald hindab selliseid menetlustoiminguid uue (ldplaneeringu koostamise kontekstis
perspektiivikaiks. Samuti viidati volikogu eelnbu punktides 1.5 ja 1.6 kirjeldatud ajutise
planeerimis- ja ehituskeeluga kehtestavate piiranguid leevendavatele eranditele arvestades, et
Kaspre vesi katastritiksusel asub toimiv puurkaev ning tegeletakse veetootmisega.

Lisaks juhiti tdhelepanu, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsusega ei otsustata,
kas Kaspre vesi katastriliksusele saab ehitada voi mitte, vaid keelatakse katastriliksusele
detailplaneeringu kehtestamine, projekteerimistingimuste andmine ja ehitusloa andmine Viimsi
valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajaks, kuid mitte kauemaks kui kaheks
aastaks.
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Vastuvaite esitaja téanas (e-kiri 03.11.2023) saadud selgituste eest, kuid vastuvaitest kirjalikult ei
loobunud.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Kaspre vesi katastrillksusele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Leppneeme tee 77 // Laane katastriliksuse (katastritunnus 89001:003:6340) omanik esitas
selgitustaotlused (e-kirjad 25.10.2023 ja 27.10.2023) ning vastuvaite (03.11.2023), milles ei
noustunud ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega talle kuuluvale katastriiksusele.
Vastuvdite esitaja asus seisukohale, et keelu kehtestamine on pdhjendamatu ja
ebaproportsionaalne. Seisukohas on viidatud soovile jagada katastrilksus vahemalt kolmeks
vaikeelamu krundiks. Vastuvdite esitaja palus selgitust, millist eesmaéarki taidab ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine talle kuuluvale katastriliksusele ning millega on
vastuolus ehitustegevus talle kuuluval katastritiksusel? Vastuvéite esitaja joudis jareldusele, et
vallal on varjatud kavatsus talle kuuluva katastrilksuse arendamiseks, nditeks votta see
katastrilbksuse omaniku tahte vastaselt kasutusele valla elanikele uusi teenuseid voOi
vabaajaveetmise vdimalusi pakkuva maana.

Vastustes (e-kirjad 25.10.2023 ja 27.10.2023 nr 10-10/4797-14 ning vastuskiri 22.11.2023 nr
10-10/4797-15) selgitas vald, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise eesmaérgiks on
tagada niinimetatud planeerimisrahu Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise
ajaks, aga mitte kauemaks kui kaheks aastaks. Selle aja jooksul on kavas labi viia Gldplaneeringu
koostamiseks vajalikud alusuuringud, keskkonnam@gju ja teiste asjakohaste mojude strateegiline
hindamine ning kaasates laiap8hjaliselt huvigruppe ja valla elanikke koostada uldplaneeringu
ruumiline lahendus. Unhtlasi juhiti tdhelepanu, et viidates uldplaneeringu lahteseisukohtades
toodud valla arengusuundadele ja ruumiloome p&himdtetele on vastuvéite esitaja keskendunud
osale, mis kasitleb kogukonna ootust valla elanike arvu kiire kasvu pidurdamiseks ning jatnud
tdhelepanuta osa, milles kirjeldatakse naiteks ootusi elukeskkonna kvaliteedile ning
kodukohatunde ja identiteedi kujundamisele. Uldplaneeringu tervikliku koostamise kontekstis on
oluline vaadata koiki alusp&himdtteid koosmdjus. Nii ei pruugi kolme eramukrundi rajamine
hajaasustusalal omada suurt méju valla elanike arvu kasvule, ent siiski olla arvestatava mdjuga
kompaktsete metsalade sdilimisele. Teadaolev vastuolu katastriliksusele ehitamisel seisneb
selles, et katastritiksuse kogu ulatuses minimaalsuurusega elamukruntideks jagamisel kehtivates
Uldplaneeringutes maaratud tingimustel viiks paratamatult kinnistul asuva vaartusliku
kérghaljastuse havinemiseni, mis ei vasta koostatava Uldplaneeringu lahteseisukohtadele.

Lisaks vastuskirjas toodule soovib vald rdhutada, et Vallavolikogu otsuse eelndus loetletud
erandid on kehtestatavaid piiranguid leevendavad ning neid on kavas rakendada juhul, kui selleks
vajalikud eeltingimused on taidetud ja katastriliksuse omanik seda soovib. Uhtegi erandit ei saa
rakendada omaniku tahte vastaselt ning vastuvaite esitaja korduv putd omistada vallale isiklikult
katastriilksuse omaniku v6i tema omandi vastu suunatud varjatud motiive on kohatud, otsitud ja
pdhjendamata.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Leppneeme tee 77 // Laane katastrillksusele ajutise planeerimis- ja
ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.

Mannikusalu katastritiksuse (katastritunnus 89001:001:0918) omanik esitas vastuvaite (e-kiri
02.11.2023), milles asus seisukohale, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine talle
kuuluvale katastrilksusele rikub tema digusi, sest ta omandas katastrilksuse teadmisega, et
kehtiva Uldplaneeringu kohaselt koostatud detailplaneeringu alusel on lubatud sellele rajada
vaikeelamuid ning ta kavatseb selle diguse realiseerida esimesel voimalusel.
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Vastuses (e-kiri 02.11.2023 nr 10-10/5426) selgitas vald ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamise eesmarki ning juhtis tahelepanu, et Viimsi valla mandriosa tldplaneering kehtestati
peaaegu 24 aastat tagasi ning on Mannikusalu katastriiksuse osas tdnaseni ellu viimata.
Uldplaneeringus maaratud valdav tldplaneeringu juhtotstarve iseenesest ei taga, et k&igile alale
jaavatele katastritiksustele on vdimalik anda ehitusdigus. EhitusGiguse saamiseks on
tiheasustusalal vaja koostada detailplaneering, mille hinnanguline menetlusaeg on samas
suurusjargus kavandatava ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kestusega. Seejuures on oluline, et
ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtimise ajal on keelualal keelatud detailplaneeringute
kehtestamine, mis ei vdlista, et seal asuvate katastriliksuste kohta vdib algatada ja vastu vétta
detailplaneeringuid eeldusel, et vald hindab selliseid menetlustoiminguid uue Uldplaneeringu
koostamise kontekstis perspektiivikaiks.

Uhtlasi rGhutati, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsusega ei otsustata, kas
Mannikusalu katastriliksusele saab ehitada elamuid voi mitte, vaid keelatakse katastriliksusele
detailplaneeringu kehtestamine, projekteerimistingimuste andmine ja ehitusloa andmine Viimsi
valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajaks, kuid mitte kauemaks kui kaheks
aastaks.

Kokkuvdtvalt ei nbustu vald Mannikusalu katastriliksusele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Uus-Telli (katastritunnus 89001:010:0598) ja Uus-Praaga (katastritunnus 89001:010:0619)
katastritiksuste omanikud esitasid vastuvdite (03.11.2023), milles asusid seisukohale, et ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu seadmine Uus-Telli ja Uus-Praaga katastriilksusele on 6&iguslikult
motiveerimata ning keelu kehtestamine ari- ja biroohoonete reservmaale on péhjendamata, kuna
see on kooskdlas valla elanike ootustega koduldhedaste tookohtade Iloomisele ja
teenusmajanduse arendamisele. Samuti leiavad vastuvdite esitajad, et ei ole loogiline, et vald
kogub arimaadelt maamaksu ja siis keelab nende tldplaneeringu kohase kasutamise olukorras,
kus elanikud arimaade kasutuselevdttu pooldavad. Lisaks viitasid vastuvaite esitajad
abivallavanem Alar Miku 10.03.2023 artiklile Viimsi Teatajas, mille alapealkirjas on deldud, et
Uldplaneeringu muutmine ei saa olla tavaparasus ning taunitakse Uldplaneeringu kergekaelist
muutmist detailplaneeringute menetluses.

Vastuses (vastuskiri 22.11.2023 nr 10-10/4796-13) selgitas vald ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise eesmarki ja kirjeldas kaalutlusprotsessi.

Lisaks selgitas vald, et maakatastriseaduse § 18 I6ike 1 punkti 1 kohaselt maéaratakse ehitisteta
katastriilksusele sihtotstarve maa tegeliku kasutuse alusel vdi detailplaneeringu koostamise
kohustuse puudumisel dldplaneeringu alusel. Katastrilksuse omanikul on olnud vdimalus
taotleda kbnealustele kinnistutele naiteks maatulundusmaa voi Uldkasutatava maa katastritiksuse
sihtotstarbe maaramist, mis vastaks katastritiksuse tegelikule kasutusele ning mille maamaks
oleks vaiksem arimaa maamaksust. Kuna seda ei ole tehtud siis tuleb jareldada, et arimaa
sihtotstarve on kdnealustel katastritiksustel omaniku tahte kohaselt.

Vald on seisukohal, et vaites, et uuringute kohaselt ei soovi Viimsi elanikud ehitamise keelamist
arimaadel vaid ootavad uute tookohtade loomist ja teenusmajanduse arendamist, on jaetud
tahelepanuta, et 2022. aasta kevadel uue uldplaneeringu lahteseisukohtade koostamiseks
labiviidud avaliku kusitluse tulemusena nimetas uldplaneeringus lahendamist vajava suurema
murekohana 20% vastanutest ehitustegevuse ja arendusega ja 12% loodushoiu ja
keskkonnamdjudega seonduvat ning kodulédhedaste tookohtadega ja teenusmajandusega
seonduvat vastavalt 3% ja 2% vastanutest. Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu
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lahteseisukohtades on valja toodud vajadus valla keskusala arendamiseks, sealhulgas
kavandades vOimalusi uute tookohtade rajamiseks ja valla teenuskeskkonna arendamiseks.
Selleks on kavas uldplaneeringu raames koostada niinimetatud struktuurplaan, mis on olemuselt
piirkonna tavaparasest tldplaneeringu tdpsusastmest detailsem ruumilahendus. Seejuures tuleb
aga lahtuda piirkonna tervikliku arendamise vajadusest, mille oluliseks komponendiks on
olemasolevate haljastatud alade, eriti kompaktsete kdrghaljastusega alade, sailitamine.

Vald ndustus, et uldplaneeringu kergekéeline muutmine detailplaneeringutega ei ole valla
tervikliku arengu seisukohast hea praktika. Siinkohal ongi oluline vélja tuua, et kohaseim viis
Uldplaneeringu uuendamiseks on uue uldplaneeringu koostamine ja kehtestamine, sest sellega
luuakse vallale ajakohane, terviklik ja laiapBhjaliselt labi arutatud arenguvaade.

Uhtlasi réhutati, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsusega ei otsustata, kas
katastritiksusi, mille kohta keeld rakendub on koostatava Uldplaneeringu kohaselt vdimalik
hoonestada vOi mitte, seega on omandibiguse riive keelu kehtestamisel osaline ja ajutine,
hdlmates kindlaid tegevusi kindla aja jooksul.

Vastuvaite esitaja kinnitas (e-kiri 22.11.2023) vastuskirja kattesaamist, kuid vastuvaitest kirjalikult
ei loobunud.

Kokkuvdtvalt ei nBustu vald Uus-Telli ja Uus-Praaga katastriliksustele ajutise planeerimis- ja
ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.

Mannilinnu (katastritunnus 89001:001:0917) ja Manniveere (katastritunnus 89001:001:0914)
katastritiksuste kaasomanikud esitasid vastuvéite (04.11.2023), milles asusid seisukohale, et
volikogu eelndust ei selgu, milles seisneb piisavalt kaalukas vastuolu neile kuuluvatele
kinnistutele ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamiseks ning, et volikogu eelndu peab
olema véaga hasti pdhjendatud, mida ei ole tehtud. Lisaks leiavad vastuvdite esitajad, et vald oleks
pidanud katastriliksuste omanikud oluliselt varem kaasama ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamise menetlusse, mistdttu on volikogu otsus keeld kehtestada, kui see tehakse,
formaalselt Gigusvastane. Samuti palutakse selgitada, mida tdhendab viide ,ringmajandus®
eelndu kontekstis ning avaldatakse arvamust, et viited Uldplaneeringu lahteseisukohtade aluseks
olnud kusitlusele ja rahulolu-uuringule ei ole korrektsed, kuna nendes ei kasitletud ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamist.

Vastuses (vastuskiri 08.11.2023 nr 10-10/4795-10) selgitas vald ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise eesmarki, kirjeldas kaalutlusprotsessi ning esitas tapsemad
pohjendused.

Samuti selgitati, et volikogu eelndu aluseks olnud analtisi ndol on tegemist haldusesisese
dokumendiga Uldplaneeringu menetluses, mille alusel volikogu otsustab ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise vajalikkuse ja otstarbekuse Ule. Seadusest tulenevalt kaasatakse
puudutatud isikud menetlusse keelu kehtestamise kavatsuse selgudes, mida antud juhul on ka
nouetekohaselt tehtud. Katastrilksuste omanikele saadeti seisukohavotuks volikogu otsuse
eelnBu koos lisadega, et teavitada valla kavatsusest ajutine planeerimis- ja ehituskeeld
kehtestada.

Osundati, et Volikogu otsuse eelnBus kirjeldatud piiranguid on kavas seal toodud erisustega
rakendada kdigile 132-le otsuse Lisas 3 toodud katastriliksusele. Seega vdib rakendada ka
vastuvaite esitajate nimetatud erandit kdigi katastritiksuste puhul. Erandi rakendamise eelduseks
on Uhelt poolt Ulekaalukas avalik huvi ning teiselt poolt katastriliksuse omaniku vastav soov.
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,=Ringmajandusega seotud ehitist* tuleb antud kontekstis kasitleda illustreeriva naitena, mis
kirjeldab véimalikku majandustegevust, millel on avalikust huvist johtuv funktsioon.

Lisaks margiti, et viited Uldplaneeringu lahteseisukohtade koostamiseks tehtud kisitlusele ja
uuringule on igati korrektsed, sest nende tulemustega ka dokumenti koostades arvestati.
Uldplaneeringu lahteseisukohad omakorda olid aluseks ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamist k&sitleva anallilisi koostamisel.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Mannilinnu ja Manniveere katastriilksustele ajutise planeerimis- ja
ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.

Kaarlemetsa katastrilksuse (katastritunnus 89001:010:1389) omanik esitas vastuvaite
(05.11.2023), milles ei ndustu ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega talle kuuluvale
katastriiiksusele, sest tema hinnangul ei ole see pdhjendatud.

Vastuses (vastuskiri 18.11.2023 nr 10-10/4795-11) selgitas vald ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamise eesmarki ja kirjeldas kaalutlusprotsessi.

Uhtlasi rGhutati, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsusega ei otsustata, kas
katastritiksusi, mille kohta keeld rakendub, on koostatava uldplaneeringu kohaselt vdimalik
hoonestada v6i mitte, seega on omandibiguse riive keelu kehtestamisel osaline ja ajutine,
hdlmates kindlaid tegevusi kindla aja jooksul.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Kaarlemetsa katastritiksustele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Suur-Lutika katastriliksuse (katastritunnus 89001:003:5462) omanik esitas vastuvéite (e-kiri
01.11.2023), milles ei ndustu talle kuuluvale katastriliksusele ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamisega, soovides vaikeelamute reservmaa uldplaneeringu juhtotstarbe sailitamist.

Vastuses (e-kiri 08.11.2023 nr 10-10/4797-12) selgitas vald, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamise eesmargiks on planeerimisrahu tagamine Uldplaneeringu koostajale, et neil oleks
moistlik aeg vélja t6otada planeeringlahendus niinimetarud reservaladele, mille puhul eeldatav
vastuolu Ule 20 aasta tagasi kehtestatud Uldplaneeringu ning uue Uldplaneeringu p&himdtete
vahel on kdige suurem. Planeeringulahenduse vdlja té6tamisel lahtutakse koostatava
Uldplaneeringu lahteseisukohtades toodud valla arengusuundadest ja ruumiloome p&himdtetest,
koostatavatest alusuuringutest ning maaomanike ja avalikkuse tasakaalustatud huvist.
Maaomanikud, kellele kuuluvatele Kkatastriksusetele ajutine planeerimis- ja ehituskeeld
seatakse, kaasatakse planeeringumenetlusse isikuna, kelle huvisid dldplaneering voib
puudutada.

Seega on oluline markida, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsusega ei
otsustata, kas Suur-Lutika katastrilksusele saab ehitada elamuid v®i mitte, vaid keelatakse
katastrilksusele detailplaneeringu kehtestamine, projekteerimistingimuste andmine ja ehitusloa
andmine Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamise ajaks, kuid mitte kauemaks
kui kaheks aastaks.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Suur-Lutika katastriliksustele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Vana-Kasti katastritiksuse (katastritunnus 89001:010:1644) omanik esitas vastuvdaite (e-kiri
09.11.2023), milles ei ndustu talle kuuluvale katastritiksusele ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
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seadmisega, pohjendades seda asjaoluga, et ta on tasunud pika aja véaltel kdrget maamaksu.
Vastuvaite esitaja kusis, kas keelu kehtestamisel peatatakse maamaksu tasumise kohustus voi
vahendatakse maamaksu summat?

Vastuses (e-kiri 22.11.2023 nr 10-10/5466) selgitas vald, et maakatastriseaduse 8§ 18 Idike 1
punkti 1 kohaselt maaratakse ehitisteta katastrilksusele sihtotstarve maa tegeliku kasutuse
alusel vbi detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel Uldplaneeringu alusel.
Katastrilksuse omanikul on olnud vdimalus taotleda kdnealustele Kkinnistutele néaiteks
maatulundusmaa vo0i Uldkasutatava maa katastriilksuse sihtotstarbe maaramist, mis vastaks
katastrilksuse tegelikule kasutusele ning mille maamaks oleks tdendoliselt olemasolevast
tootmismaa maamaksust vaiksem. Kuna seda ei ole tehtud, siis tuleb jareldada, et tootmismaa
sihtotstarve on kdnealustel katastrilksustel omaniku tahte kohaselt. Ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamine ei takista Vana-Kasti katastrilksuse kasutamist tdnase tegeliku
kasutuse alusel, seega ei saa see olla ka aluseks maamaksu tasumise kohustuse peatamiseks
vOi maamaksu vahendamiseks.

Uhtlasi réhutati, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega ei otsustata, kas Vana-
Kasti katastrillksust, mille kohta keeld rakendub saab koostatava uldplaneeringu kohaselt
hoonestada voi mitte. Keelu kehtestamise eesmaérgiks on tagada niinimetatud planeerimisrahu
Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamise ajaks, aga mitte kauemaks kui kaheks
aastaks. Selle aja jooksul on kavas labi viia tldplaneeringu koostamiseks vajalikud alusuuringud,
keskkonnamdgju ja teiste asjakohaste méjude strateegiline hindamine ning kaasates laiap&hjaliselt
huvigruppe ja valla elanikke koostada uldplaneeringu ruumiline lahendus.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Vana-Kasti katastriliksusele ajutise planeerimis- ja ehitusskeelu
kehtestamata jatmisega.

Taga-Mihkli (katastritunnus 89001:003:3400) ja Ees-Mihkli (katastritunnus 89001:003:3390)
katastriiksuste omanik esitas volikogu otsuse eelndule vaide (kiri 17.11.2023), mis tagastati
(vastuskiri 17.11.2023 nr 1-13/31-1), sest puudus 0digus vaiet esitada. Vald kasitles vaides
esitatud seisukohti selgitustaotlusena ja vastuvéitena ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamise kohta vaide esitajale kuuluvale katastritiksusele.

Vastuvaite esitaja leidis, et otsusega rikutakse vordse kohtlemise p&himdtet, sest ette nahakse
terve rida erisusi, mille puhul ajutine planeerimis- ja ehituskeeld ei rakendu. Samulti
lubatakse erandina kehtestada detailplaneeringuid, mille koostamise eesmargiks on
Uldplaneeringu juhtotstarbe muutmine vdi mille koostamise pdhjenduseks on vdimaliku avaliku
huvi olemasolu. Kirjeldatud olukord muudab kogu planeerimismenetluse protsessi vaide esitaja
jaoks labipaistmatuks ja seega raskesti mdistetavaks.

Vastuses (22.11.2023 nr 1-13/31-2) selgitas vald ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise
eesmarki, kirjeldas kaalutlusprotsessi ning esitas tdpsemad pd&hjendused. Vald lisas, et
katastritiksustele, mis vastavad samadele tingimustele, kavatsetakse kehtestada Uhesugused
piirangud. Sellega tagatakse katastrilksuste omanike vordne kohtlemine. Vallavolikogu otsuse
eelndus loetletud erandid on kehtestatavaid piiranguid leevendavad ning neid on kavas
rakendada juhul, kui selleks vajalikud eeltingimused on taidetud ja katastritiksuse omanik seda
soovib. Uhtegi erandit ei saa rakendada omaniku tahte vastaselt.

Kokkuvdtvalt ei ndustu vald Taga-Mihkli ja Ees-Mihkli katastriksustele ajutise planeerimis- ja
ehitusskeelu kehtestamata jatmisega.
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Hundiuru tee 3 katastritiksuse (katastritunnus 89001:001:2051) omanik esitas selgitustaotluse (e-
kiri 20.10.2023) ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle kuuluvale
katastritiksusel. Katastrillksuse omanik juhtis tahelepanu, et Hundiuru tee 3 katastritiksusele on
antud 23.03.2023 ehitusluba nr 2312271/02190 ning esitatud ehitamisega alustamise teatis
21.04.2023 nr 2311581/03680. Mdélemad dokumendid on leitavad riiklikust ehitisregistrist.
Tanaseks on hoone sisuliselt valminud ning elamule on taotlemisel kasutusluba.

Nii ehitusloa andmine, kui ka hoone pustitamine jaid anallusi ,Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamine Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamisel“ koostamise ajale ning
informatsioon nende tegevuste kohta analliiisi koostajani ei jdudnud. Ka ei kajastu toimunud
ehitustegevus siiani Maa-ameti maainfo kaardirakenduse X-Gis 2 ortofotol (seal on kull naha
katastritiksusel asuv ekskavaator).

Kokkuvdtvalt on vald seisukohal, et kuna Viimsi mandriosa Uldplaneering on Hundiuru tee 3
katastrilksuse osas tédnaseks tegelikult ellu viidud, siis tuleb jatta ajutine planeerimis- ja
ehituskeeld Viimsi haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamise Hundiuru tee 3 katastritiksuse
selles osas kehtestamata.

Lehise tee 6 katastritiksuse (katastritunnus 89001:001:2128) omanik esitas selgitustaotluse (e-
kiri 20.10.2023 ja 27.10.2023) ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle
kuuluvale katastritiksusele. Katastrilksuse omanik juhtis téahelepanu, et Viimsi Vallavalitsuse
01.12.2021 korraldusega nr 611 ,,Pringi kilas, kinnistu Sarapuu tee 6 detailplaneeringu
koostamise menetluse Idpetamine” [6petati Viimsi Vallavalitsuse 25.04.2015 korraldusega nr 626
algatatud Pringi klas, kinnistu Sarapuu tee 6 detailplaneeringu koostamine.

Vallavalitsus on otsust p&hjendades asunud seisukohale, et Sarapuu tee 6 detailplaneeringu
koostamisega soovitud eesmarki on vBimalik saavutada rakendades planeerimisseaduse § 125
I6ikes 5 satestatut. Haldusorgan on kohustatud oma tegevuses jargima eesmargiparasuse
pohimotet, mille kohaselt viiakse haldusmenetlus 1&bi eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti
vOimalikult lihtsalt ja Kiirelt, valtides Uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Kéesoleval juhul
on vallavalitsus kaalunud erinevaid huvitatud isiku eesmargi saavutamise vdimalusi ning jdudnud
jareldusele, et taotletav eesmérk on saavutatav labi maakorralduslike toimingute, mille kaigus
Sarapuu tee 6 kinnistu jagatakse kaheks ning parast jagamist on v@imalik jagamise teel
moodustatud kinnistule véljastada projekteerimistingimused Uksikelamu pistitamiseks. Selline
menetlus on vahem aega nbudev ning vahem ressursimahukas, seda nii huvitatud isikule kui
haldusorganile.

Samuti on Viimsi vallavalitsus on oma 11.05.2022 korralduses nr 200 ,,Pringi kiilas Sarapuu tee
6 kinnistu jagamine“ ndustunud Viimsi vallas Pringi kilas Sarapuu tee 6 (katastritunnusega
89001:003:1059, pindalaga 3750 m2, sihtotstarbega elamumaa 100%) kinnistu jagamisega ning
uute katastriliksuste moodustamisega ja maaranud katastriliksustele koha-aadressid Viimsi vald,
Pringi killa, Sarapuu tee 6 ning Lehise tee 6, mdlemad sihtotstarbega 100% elamumaa.

Lehise tee 6 katastriiksuse omaniku selgituse kohaselt on vald seadnud elamu pustitamiseks
projekteerimistingimuste andmise eelduseks AS Viimsi Vesi kinnituse veeressursi olemasolu
kohta. AS Viimsi Vesi méaaratud tdhtaeg vastuse andmiseks veeressursi tagamise kohta on
veebruaris 2024. Parast positiivse vastuse saamist langeb &ra takistus projekteerimistingimuste
valjastamiseks.

Tanaseks s6lmitud ka notariaalne kokkulepe kinnistu jagamiseks ja kaasomandi I6petamiseks,
mida tehti, lahtudes valla poolt antud seisukohast Lehise tee 6 kinnistu hoonestamise
vBimalikkuse kohta.
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Lisaks eelnevale on riikliku ehitisregistri andmetel joustunud ehitisteatis 15.05.2023
nr 2311201/09517 ning vorguvaldaja selle alusel rajanud elektri maakaabelliini, mille kaudu
tagatakse elektrivarustus Lehise tee 6 katastrilksusele. Seega on valla ndusolekul teostatud
katastriiksuse hoonestamise kavatsuse ellu vimisega seotud ehitustdid.

Kuna asjassepuutuvad vallavalitsuse korraldused kéisid Sarapuu tee 6 katastriliksuse kohta ning
ehitusteatise jdustumine langes anallusi ,Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi
valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamisel“ koostamise ajale, siis informatsioon nende
dokumentide kohta analitsi koostajani ei jdudnud.

Kokkuvdtvalt on vald seisukohal, et kuna vald on vastu vétnud haldusakte, seadnud tingimusi
projekteerimistingimuste valjastamiseks ja nbdustunud ehitusteatise joustumisega, milliste
tegevuste eesmargiks on Lehise tee 6 katastrilksusele elamu puUstitamine ning
projekteerimistingimuste  taotluse ettevalmistused on sisuliselt [dppstaadiumis ja
projekteerimistingimuste menetlemiseks kulub eelduslikult oluliselt vahem aega, kui kaks aastat,
siis lahtudes halduse heast tavast tuleb jatta ajutine planeerimis- ja ehituskeeld Viimsi
haldusterritooriumi  Uldplaneeringu koostamise ajal Lehise tee 6 katastrilbksuse osas
kehtestamata.

Uus-Kopli katastrillksuse (katastritunnus 89001:001:2134) omanik esitas telefonitsi suulise
selgitustaotluse ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle kuuluvale
katastriilksusele. Katastriliksuse omanik juhtis tdhelepanu, et Uus-Kopli katastritiksus jaab
erandlikult alale, mille Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega
koondkaardi jargne uUldplaneeringu juhtotstarve on korruselamute maa ning ari- ja bliroohoonete
reservmaa (KE/BR),

Volikogu otsuse punktis 1.4 satestatakse, et juhul, kui Lisas 3 loetletud katastriliksus jaab osaliselt
reservmaa ja osaliselt ehitamist vBimaldava uldplaneeringu juhtotstarbega alale, kehtib otsuse
punktis 1.1 kuni 1.3 m&aratud keeld katastriliksuse osa kohta, mis jadb reservmaa tldplaneeringu
juhtotstarbega alale. See tahendab, et Uus-Kopli katastriiiksuse kohta keeld ei kehti, kui alale
soovitakse pustitada hooneid, mis vastavad Uldplaneeringute korruselamute maa juhtotsatarbele.

Kokkuvdtvalt on vald seisukohal, et kuna volikogu otsuse punktis 1.4 satestatud erandi
realiseerimisel on v8imalik Viimsi valla mandriosa Uldplaneering ellu viia, siis ei ole vdimalik
tagada, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine Viimsi valla haldusterritooriumi
Uldplaneeringu koostamise ajal Uus-Kopli katastriliksusele oleks eesmargiparane ning sellest
tulenevalt tuleb jatta keeld Uus-Kopli katastriiksuse osas kehtestamata.

Pdldmaa katastrilksuse (katastritunnus 89001:010:8433) omanik esitas vastuvdtul suulise
selgitustaotluse ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle kuuluvale
katastriiiksusele. Katastriliksuse omanik jai saadud selgitustega rahule ning vastuvaidet ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta P6ldmaa katastritiksusele ei esitanud.

Kokkuvdtvalt jaab vald esialgse kavatsuse juurde kehtestada Pdldmaa katastrilksusele ajutine
planeerimis- ja ehituskeeld.

lirise-Kasti katastriiksuse (katastritunnus 89001:010:9950) omanik esitas telefonitsi suulise
selgitustaotluse ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle kuuluvale
katastriiksusele. Katastrillksuse omanik jai saadud selgitustega rahule ning vastuvaidet ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta lirise-Kasti katastritiksusele ei esitanud.
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Kokkuvdtvalt jadb vald esialgse kavatsuse juurde kehtestada lirise-Kasti katastriiksusele ajutine
planeerimis- ja ehituskeeld.

Rukkilille katastrillksuse (katastritunnus 89001:010:2147) omanikud esitasid selgitustaotluse
(07.11.2023) ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta neile kuuluvale
katastriliksusele. Vald vastas selgitustaotlusele kirjalikult (vastuskiri 18.11.2023 nr 10-10/4796-
12). Katastritiksuse omanikud vastuvaidet ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta
Rukkilille katastritiksusele ei esitanud.

Kokkuvdtvalt jaab vald esialgse kavatsuse juurde kehtestada Rukkilille katastriliksusele ajutine
planeerimis- ja ehituskeeld.

Kase katastrilksuse (katastritunnus 89001:003:4652) omanik esitas selgitustaotluse (e-post
05.11.2023) ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta talle kuuluvale
katastriiiksusele. Vald vastas selgitustaotlusele kirjalikult (vastuskiri 18.11.2023 nr 10-10/5468).
Katastriliksuse omanik vastuvaidet ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kohta Kase
katastritiksusele ei esitanud.

Kokkuvdtvalt jadb vald esialgse kavatsuse juurde kehtestada Kase katastriliksusele ajutine
planeerimis- ja ehituskeeld.

Riigiomandis olevate Aadu (katastritunnus 89001:010:0952), Allikmae (katastritunnus
89001:001:1943), Leete (katastritunnus 89001:001:0347), Liiva (katastritunnus 89001:010:0953),
Partli (katastritunnus 89001:001:1467), Tuhermaa (katastritunnus 89001:001:1605), Urmi
(katastritunnus 89001:001:0968), Vérkoja (katastritunnus 89001:001:1962), Aigru (katastritunnus
89001:001:1945) ja Lehise (katastritunnus 89001:001:1493) katastrilksuste volitatud asutus
Maa-amet edasta teate ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kavatsustest ja
pdhjustest Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu ajal loetletud katastriliksustele nende
riigivara valitsejale Pollumajandus- ja Regionaalministeeriumile. Pdllumajandus- ja
Regionaalministeerium seisukoha (kiri 03.11.2023 nr 15-1/3057-1) kohaselt arvestab
ministeerium, et Viimsi valla uue (ldplaneeringu lahteseisukohtade eelndus s&nastatud
arengusuunad ja ruumiloome p8himdtted erinevad kehtivate dldplaneeringute ruumilistest
lahendustest ja on seega avatud aruteludele leidmaks eeltoodud Regionaal- ja
Pdllumajandusministeeriumi  valitsemisel olevatele katastriliksustele uue Uldplaneeringu
koostamisel parimaid ruumilisi lahendusi ning ei esita Viimsi Vallavolikogu otsuse eelndu osas
vastuvditeid.

Kokkuvdtvalt jaéb vald esialgse kavatsuse juurde kehtestada Aadu, Allikmae, Leete, Liiva, Partli,
Tuhermaa, Urmi, Vorkoja, Aigru ja Lehise katastritiksustele ajutine planeerimis- ja ehituskeeld.

VI Otsus

Lahtudes eeltoodust ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 I6ige 2
ning planeerimisseaduse 8 4 16ige 1 ja 8§ 79 16ige 1,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Kehtestada ajutine planeerimis- ja ehituskeeld Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu
koostamise ajaks, aga mitte kauemaks kui kaheks aastaks alates otsuse joustumisest Lisas 3
loetletud katastrilksustele jargnevalt:
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1.1. Lisa 3 punktis 1 loetletud katastritiksustele keelata detailplaneeringute kehtestamine, vélja
arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise eesmargiks on ehitamist valistava tldplaneeringu
juhtotstarbe maaramine; ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks, projekteerimistingimuste
andmine ja katastriiiksuse senise sihtotstarbe muutmine.

1.2. Lisa 3 punktis 2 loetletud katastriliksustele keelata detailplaneeringu kehtestamine, valja
arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise eesmargiks on ehitamist valistava Uldplaneeringu
juhtotstarbe méaaramine; ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks; projekteerimistingimuste
andmine ja katastriliksuse senise sihtotstarbe muutmine, valja arvatud juhul, kui méaaratakse
ehitamist valistav sihtotstarve.

1.3. Lisa 3 punktis 3 loetletud katastriliksustele keelata detailplaneeringu kehtestamine, vélja
arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise eesmaérgiks on katastriliksuse hoonestatud osa
valjakruntimine ning hoonestamata osale ehitamist vélistava sihtotstarbe maaramine; ehitusloa
andmine ehitise pustitamiseks; projekteerimistingimuste andmine ja katastrilksuse senise
sihtotstarbe muutmine, vélja arvatud juhul, kui lisatakse ehitamist valistav sihtotstarve voi
suurendatakse ehitamist valistava sihtotstarbe osakaalu.

1.4. Juhul, kui Lisas 3 loetletud katastriliksus jaab osaliselt reservmaa ja osaliselt ehitamist
vOimaldava uldplaneeringu juhtotstarbega alale, kehtib otsuse punktis 1.1 kuni 1.3 maéaratud
keeld katastritiksuse osa kohta, mis jaab reservmaa uldplaneeringu juhtotstarbega alale.

1.5. Erandina on lubatud katastriksusele, millele kehtib ajutine planeerimis- ja ehituskeeld,
kehtestada detailplaneering, mille koostamise eesmargiks on U(ldplaneeringu juhtotstarbe
muutmine uldkasutatavate hoonete maaks, v&i avalikes huvides (nt ringmajanduse vOoi
veetootmisega vms seotud) ehitise pustitamiseks ehitusdiguse andmine.

1.6. Erandina on lubatud katastrillksusele, millele kehtib ajutine planeerimis- ja ehituskeeld, anda
ehitusluba ehitise puUstitamiseks, véljastada projekteerimistingimusi ja muuta katastriliksuse
senist sihtotstarvet, kui see on vajalik avalikes huvides ehitatava ehitise (nt thiskondliku hoone,
ringmajanduse vGi veetootmisega seotud rajatise vms) pustitamiseks voi kasutuselevatuks.

2. Otsus joustub selle teatavakstegemisest arvates.

3. Otsust on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) véi esitada vaie
Viimsi Vallavolikogule 30 pdeva jooksul otsuse teatavakstegemisest arvates.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees



