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1. Sissejuhatus

Tartu Linnavalitsus esitas 17.05.2019 Rahandusministeeriumile Tartu linnas Hipodroomi 4 ja
Minnimetsa tee 3A asuvate kruntide detailplaneeringu (detailplaneering) jirelevalve
teostamiseks ja heakskiidu saamiseks planeerimisseaduse (PlanS v.r) § 23 alusel.

Taotlusele on lisatud detailplaneering koos menetluse materjalidega paberkandjal kolmes
kaustas, sh avalikul viljapanekul esitatud kirjalikud vastuvidited, mida planeeringu
koostamisel ei arvestatud, ja detailplaneeringu koostamise korraldaja pdhjendatud seisukohad
nende arvestamata jatmise kohta.

Tartu linnas Hipodroomi 4 ja Madnnimetsa tee 3A kruntide detailplaneering on algatatud Tartu
Linnavolikogu 18. mirtsi 2004. a otsusega nr 267 eesméirgiga méirata planeeritaval alal
avalikku kasutusse jddvad ja elamuehituseks sobilikud alad. Planeeringuala suurus on 107 324
m>.

Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse (EhSRS) § 1 16ike 1 kohaselt
menetletakse enne 01.07.2015 algatatud detailplaneering 16puni, 1dhtudes kuni 30.06.2015
kehtinud planeerimisseaduse (PlanS v.r) sdtestatud nduetest.

EhSRS § 11' ja PlanS v.r § 23 1dike 1 kohaselt annab kohaliku omavalitsuse iiksuse
planeeringule alates 2018. aasta 1. jaanuarist heakskiidu valdkonna eest vastutav minister.
PlanS v.r § 23 1dike 3 kohaselt on jédrelevalve teostaja padevuses planeeringu digusaktidele
vastavuse kontrollimine ja planeeringu avalikul véljapanekul kirjalikke vastuviiteid esitanud
isikute ning planeeringu koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse &drakuulamine ja
seisukoha esitamine vastuvdidete kohta, kui planeeringu koostamisel vastuvéiteid ei
arvestatud.

EhSRS § 11' ja PlanS v.r § 23 15ike 4 ja 15ike 6 kohaselt annab jirelevalve teostaja
planeeringule oma heakskiidu pérast jarelevalve kidigus esitatud nduete tditmist ja sama
paragrahvi 1oike 3 punktis 5 nimetatud vastuviidete suhtes kokkuleppe saavutamist vdi nende
kohta seisukoha andmist ning teeb kohalikule omavalitsusele ettepaneku planeeringu
kehtestamiseks.
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Detailplaneeringu alusel moodustatakse 28 {iksikelamumaa krunti, viis loodusliku maa krunti
(Pos 1, 12, 13, 26 ja 34), iiks tee ja tinava maa-ala krunt (Pos 2). Uksikelamute suurim lubatud
chitusalune pindala jaab vahemikku 250-300 m? Igale krundile on lubatud ehitada kaks
hoonet: pohihoone ja abihoone. Hoonete suurim lubatud absoluutkorgus on 42.40 - 46.80 m,
Kraavikalda tn pool madalam, Palusambla tn pool kdrgem. Hoonete lubatud suurimat suhtelist
kdrgust ei ole joonis 4 krundi ehitusdiguse tabelis esitatud.

Alale juurdepdisuks on planeeritud Hipodroomi tdnavat ithendav ténav, neli krunti saavad
juurdepadsu Miannimetsa teelt. Planeeringuga on méiratud sdilitatava kdrghaljastusega alad.
Loodusliku maa koosseisu on méaratud kdrgema puhkeviirtusega alad ja hoonestatavaks on
madratud madalama véértusega alad. Planeeritav avalikku kasutusse jddv maa-ala holmab ca
60% ja elamukrundid ca 40% olemasolevate kruntide pindalade summast. Tartu linna ja
maaomanike vahel on s0lmitud kokkulepe loodusliku maa tasuta iileandmise kohta, mis linna
hinnangul tagab maa avaliku kasutuse koigile soovijatele. Detailplaneering on kooskdlas linna
ruumiliste arengu pdohimdtetega ja on koostatud vastavuses kehtivate strateegiliste
dokumentidega.

Planeeringu teksti lk 11 tabelis 18 toodud kooskolastuste ja planeeringuga ndusolekute
kokkuvdtte kohaselt on planeering kooskdlastatud jargnevate asutustega:

- AS Tartu Veevirk, 18.04.2018, lisade kaust 1k 186

- OU Ihaste Gaas, 19.04.2017, nr 350- 2017, lisade kaust 1k 175

- Elektrilevi OU, 26.04.2017, nr 9579410996, lisade kaust 1k 176

- Telia Eesti AS, 27.04.2017, nr 28304594, lisade kaust 1k 177

- Padsteameti Louna Paastekeskus, 28.07.2017, nr K-PV/10, lisade kaust 1k 179
- Keskkonnaamet, 28.09.2017, nr 6-2/17/8888-4, lisade kaust 1k 182.

2. Info arvestamata jietud ja osaliselt arvestatud ettepanekute, vastuviidete ja
arvamusete kohta

Tartu Linnavolikogu 28.06.2018. a otsusega nr 76 vdeti planeering vastu ja suunati avalikule
viljapanekule. Planeeringu avalik viljapanek toimus 24.07.-14.08.2018. Nimetatud otsuse
p 4.1 kohaselt ilmus teade planeeringu avalikust viljapanekust ajalehes Postimees ja Tartu
linna veebilehel, sama otsuse p 4.2 kohaselt pandi iiles teade Tartu linna infokeskuses
rackojas. Avaliku viljapaneku ajal esitati planeeringu kohta 31 péringut, arvamust,
ettepanekut, vastuviidet, sh petitsioon 2275 inimese nimel. Ettepanekud olid esitatud
peamiselt planeeritaval alal kasvava metsa siilitamise kaitseks. Kasitletud oli planeeritud
hoonete mahtude ja paiknemise sobivust planeeritavale alale, olemasolevatele elamutele
juurdepddsude tagamise ja tdnavamaa viljachitamise vajadust, sademevee kanalisatsiooni ja
kuivenduskraavide toimimise kohta jm.

Tartu Linnavalitsuse 02.10.2018. a korraldusega nr 1041 vdeti Hipodroomi 4 ja Madnnimetsa
tee 3A kruntide detailplaneeringu avaliku viljapaneku ajal esitatud vastuvdidete osas
seisukohad. Avaliku arutelu toimumise kohta avaldati teave Tartu linnavalitsuse veebilehel
www.tartu.ee ja kuulutus ajalehes Postimees (lk 28 rubriigis kuulutused 4. oktoobril 2018 a.)
Avalik arutelu toimus 15.10.2018. a Tartu Kristjan Jaak Petersoni Glimnaasiumis. Arutelu
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tulemusena fikseeriti kiisimused ja ettepanekud teemade kaupa ning nende osas on Tartu
Linnavalitsus kujundanud seisukohad 16.04.2019. a korraldusega nr 412, Lisa 2. Nimetatud
korraldusega otsustati lugeda lahendamata jadnud planeeringuvaidlusteks korralduse Lisas 1
ja Lisas 2 toodud arvestamata jadnud ettepanekud ja vastuvéited. Tulenevalt PlanS v.r § 21
16ikest 6 voib avaliku viljapaneku kdigus kirjalikke ettepanekuid voi vastuvditeid esitanud
isik loobuda oma ettepanekutest voi vastuvididetest, teatades sellest kirjalikult planeeringu
koostamist korraldavale kohalikule omavalitsusele. Selliseid isikuid teadaolevalt ei olnud.

Planeeringu avalikustamisel esitatud ning Tartu Linnavalitsuse poolt kas arvestamata jaetud
vOi osaliselt arvestatud ettepanekud, vastuvidited ja arvamusavaldused puudutavad
planeeringuga kavandatava hoonestuse korgust, hoonestusalade kaugust naaberkruntidest,
sdilitatavaks kavandatud korghaljastuse sédilimise tagamist, looduskaitseliste tdienduuringute
labiviimist, s.h. lindude ja kahepaiksete inventuuri teostamist, bussipeatuste kavandamist,
parkimiskohtade tagamist, Mannimetsa tee ddrde konnitee rajamist, maksumaksja raha
kulutamist taristu viljachitamiseks arendaja huvides, lhaste linnaosa miiligis olevate
elamukruntide varu, metsamaa vodrandamise kaalumist, planeeringu menetluse 1opetamist
avalikule huvile tuginedes, planeeringu kohta saadetud kiisimustele vastamist, arutelude
toimumist todajal ja puhkuste ajal, planeeringuga kavandatava vastuolu lhaste linnaosa
pohiviirtustega, kodanike teavitamist ja kaasamist, rohealade vdhenemist jatkusuutliku
elukeskkonna arvelt, kliimamuutustega kohanemise vajaduse mittearvestamist, pinnavee
korguse kiisimusi, linnavoimude usaldusvairsust, planeeringuga kavandatavate hoonete
ehitusjoone paiknemist, viga véikeses ulatuses korghaljastuse siilitamist, juurdepidsuteede
kiisimust seoses naaberkruntide juurdepédidsude tagamise vajadusega, ménniku siilitamise
vajadust, toetuse avaldamist planeeringuga kavandatule, liigirikkuse siilitamist, Ihaste
identiteedi kadumist, suure hulga inimeste arvamuse ignoreerimist linnavalitsuse poolt,
pohjendusi justnimelt 40% suuruse osa elamumaaks muutmisest, piirkonna kinnistuste
vidrtuse markimisvddrset langust planeeringu elluviimisel, kavandatavate hoonete
korruselisust ja sobivust olemasolevasse keskkonda, kohaliku kogukonna informeerimist,
elanike arvamuse viljaselgitamist, kaitsealuste liikide kaitsmise vajadust, ehitusmahtusid,
litkklusskeemi ldbimotlematust, kavandatava kolme elemendiga manguvéljaku kiisimust, kooli
ja lasteaia puudumist Thaste linnaosas, Thaste sillalt tulevat miira, ettepanekut looduskaitseala
loomiseks, Keskkonnameti antud kooskdlastuse tiihistamist ja maa-alal oleva méanniku ja
metsa sdilitamist senisel kujul, et véltida liigikoosluste mitmekesisuse hdavinemist.

3. Planeeringu vastavus digusaktidele

Planeeringuga on antud lahendus, mis vastab PlanS v.r § 9 1dikes 2 detailplaneeringult
ndutavatele lilesannetele:

1) planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine - detailplaneeringu alusel moodustatakse 28
iiksikelamumaa krunti, 5 loodusliku maa krunti (Pos 1, 12, 13, 26 ja 34) ja 1 tee ja tdnava
maa-ala krunt (Pos 2). Teemat on késitletud planeeringu tekstis 1k 3 p 4;

2) krundi ehitusdiguse méddramine - iiksikelamumaa kruntide ehitusdigus soltub krundi
asukohast. Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala jaéb vahemikku 250- 300 m?, hoonete
suurim lubatud absoluutkdrgus 42.40 - 46.80 m. Krundi hoonestusala ja kohustuslik



chitusjoon on kavandatud tdnavapoolsest krundi piirist vdhemalt 6 m kaugusele
vOimaldamaks autode parkimist krundi tdnavapoolsel osal ning eesaedu. See tdihendab, et
pohihoone peab asuma tdnavapoolsel ehitusjoonel;

3) krundi hoonestusala, see tdhendab krundi osa, kuhu voib rajada krundi ehitusdigusega
lubatud hooneid, piiritlemine — hoonestusalad on piiritletud planeeringu teksti 1k 4 p 5
sdtestatud pohimotete kohaselt;

4) tdnavate maa-alade ja liikluskorralduse midramine ning vajaduse korral eradigusliku isiku
maal asuva, olemasoleva vOi kavandatava tdnava avalikult kasutatavaks teeks médramine
teeseaduses sdtestatud korras - alale juurdepdds on lahendatud Hipodroomi ténavalt ja
Mainnimetsa teelt, elamukruntidele juurdepddsud on lahendatud tdnava maa-alalt (Pos 2).
Parkimine lahendatakse kruntidel vastavalt standardile EVS 843:2016 "Linnatdnavad". Igale
iiksikelamukrundile tuleb kavandada kaks sdiduauto parkimiskohta. Piirkonna tervikliku
lahenduse saamiseks on planeeringus esitatud Hipodroomi tdnava, Minnimetsa tee ning
Palusambla tidnava kruntide ja Hipodroomi tn 4 krundi vahelise tee ristldoiked. Nimetatud
tdnavate viljachitamine, sh olemasolevate tidnavate korrashoid, konniteede ehitus jm
tdnavamaad puudutav ei tulene planeeritavast ehitusdigusest, tegevused kavandatakse linna
poolt eclarveliste vahendite olemasolu korral;

5) haljastuse ja heakorrastuse pohimdtete midramine - planeeritud hoonestusalad on
kavandatud pohimottel, kus ei moodustada iseseisvat uut hoonestusala vaid laiendatakse seda
orgaaniliselt olemasolevatest elamualadest l&htuvalt. Planeeritud on iihtne, suuremate
lahustiikkideta puhkeala, mis vOimaldab seda kasutada piirkondliku, mitte lokaalsete
puhkealadena. Haljastuslahendus arvestab iilelinnalist huvi, kuna séilitatud on haljastatud
ruum kogu magistraaltdnava perimeetril, luues voimaluse puhkeala kiilastamiseks ja
vaatlemiseks tdnavalt. Hoonestuse ja haljastuse osakaalu kaalutlemisel on ldhtutud sarnastest
planeeringulahendustest, kus on proportsionaalselt sdilitatud Thastele omast keskkonda loovad
rohealad elamualade sees;

6) kujade madramine — kujad on miiratud planeeringu joonisel 4 ja vastavalt planeeringu
teksti 1k 5 p 9 sdtestatule;

7) tehnovorkude ja -rajatiste asukoha médramine — planeeringualal puuduvad tehnovorgud.
Kavandatavate tehnovorkude paiknemine on kajastatud planeeringu joonisel 6 ja planeeringu
tekstis p 10 1k 5- &;

8) keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse korral
ehitiste mddramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja ldbi viia keskkonnamdju
hindamine — keskkonnamoju hindamist vajavaid ehitisi ei planeerita, planeeringuga
kavandatu elluviimise keskkonnatingimusi haljastuse ja hoonestatava maa osas on kirjeldatud
planeeringu tekstis Ik 8 p 11;

9) vajaduse korral ettepanekute tegemine kaitse alla vdetud maa-alade ja iiksikobjektide
kaitsereziimi tdpsustamiseks, muutmiseks voi Iopetamiseks — planeeringu menetlemise kaigus
on planeeringualal moodustatud kaitstavate liikide piisielupaik, mida on edasise menetluse
kestel arvestatud planeeringulahenduse kujundamisel;

10) vajaduse korral ettepanekute tegemine maa-alade voi liksikobjektide kaitse alla votmiseks
- planeeringu menetlemise kdigus on planeeringualal moodustatud kaitstavate liikide
pisielupaik, mida on edasise menetluse kestel arvestatud planeeringulahenduse kujundamisel;



11) vajaduse korral miljoovairtusega hoonestusalade mdidramine ning nende kaitse- ja
kasutamistingimuste seadmine — miljodvaédrtusega hoonestusalade midramise vajadus
puudub;

12) hoone olulisemate arhitektuurinduete ning vajaduse korral rajatise ehitus- ja
kujundusnduete seadmine — hoonestusdigust on késitletud planeeringu tekstis Ik 4 p 5;

13) servituutide vajaduse mddramine — servituutide midramise vajadus on sdtestatud
planeeringu tekstis 1k 9 p 13;

14) vajaduse korral riigikaitselise otstarbega maa-alade méiramine — vajadus puudub;

15) kuritegevuse riske vihendavate nouete ja tingimuste seadmine - késitletud planeeringu
tekstis 1k 8 p 14;

16) muude seadustest ja teistest digusaktidest tulenevate kinnisomandi kitsenduste ulatuse
madramine planeeritaval maa-alal - kisitletud planeeringu tekstis 1k 9 p 15.

EhSRS § 1 16ike 4 kohaselt viiakse enne kdesoleva seaduse (s.o. kehtiva PlanS joustumine
01.07.2015) joustumist algatatud detailplaneeringu menetlus Idpule hiljemalt 2018. aasta
1. juuliks. Jérelevalve teostaja mérgib, et tegu on distsiplineeriva, mitte digust Idpetava
tahtajaga. Haldusmenetluse seadus (HMS) § 41 néeb ette, et kui haldusakti voi toimingut ei
ole voimalik anda voi sooritada ettendhtud tdhtaja jooksul, peab haldusorgan viivituseta
tegema teatavaks haldusakti andmise voi toimingu sooritamise tdendolise aja ning néditama
ettendhtud tdhtajast mittekinnipidamise pohjuse. Seega ei 10petanud seadus 2018 a 1. juulil
detailplaneeringute menetlusi, vaid andis kohalikele omavalitsustele iilesande need kas
1opetada vo1 I10puni viia. Antud juhul on Tartu Linnavalitsus otsustanud Tartu linnas
Hipodroomi 4 ja Miannimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu 10puni menetleda.

3.1 Planeeringu koostamine ja selle vastavus menetlusnouetele

Hipodroomi 4 ja Ménnimetsa tee 3a kruntide detailplaneering algatati Tartu Linnavolikogu
18. mértsi 2004. a otsusega nr 267 eesmirgiga madrata planeeritaval alal avalikku kasutusse
jadvad ja elamuehituseks sobilikud alad. Planeering algatati ajal, mil kehtis 1999. aastal
kehtestatud ildplaneering, mille kohaselt oli kogu ala juhtfunktsioon iildmaa.
Detailplaneering algatati tildplaneeringut muutvana tingimusel, et avalikku kasutusse jaav
maa-ala peab moodustama kokku vihemalt 60% olemasolevate kruntide pindalade summast.
06.10.2005 kehtestati Tartu linna iildplaneering, mis ndgi planeeritava maa osas ette ala
jaotamise iildkasutatavate haljasalade maaks ja viikeelamute maaks pohimottel, et
looduslikuks haljasalaks jadv maa omaks puhkeotstarbel kasutamise voimalust. Seega Tartu
linna Hipodroomi 4 ja Méinnimetsa tee 3a kruntide detailplaneering ei olnud enam Tartu linna
iildplaneeringut muutev detailplaneering. 2007. aastal tuvastati alal looduskaitseliste taimede
olemasolu ning kaitstava taimeliigi kogumikkude kaitseks esitati ettepanek moodustada
pusielupaik.

19.06.2008 toimus Hipodroomi 4 ja Minnimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu
eskiislahendust tutvustav avalik arutelu. 21.07.2011 tépsustas Keskkonnaamet kaitsealuste
taimede leiukohti, mistdttu planeeringulahendus muutus. Kaitsealuste taimede kasvualale



hoonestusalasid kavandada ei olnud voimalik, eclamukruntide kavandamisel lahtuti
korgvéartusliku minnimetsa ja looduskaitsealuste taimede kasvuala séilitamise vajadusest.

22.08.2013 toimus korduv planeeringu eskiislahenduse avalik arutelu Hipodroomi 4 ja
Minnimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu eskiislahenduse tutvustamiseks.

Tartu Linnavolikogu 18.12.2014 otsusega nr 169 algatati uue Tartu linna iildplaneeringu
koostamine. Uldplaneeringu eskiislahenduse ja keskkonnamdju strateegilise hindamise
(KSH) programmi avaliku véljapaneku ajal esitasid asjast huvitatud lahenduse osas
ettepanekuid ja vastuvditeid, muuhulgas oli esitatud kaks ettepanekut Hipodroomi metsa
sdilitamiseks. Tartu Linnavalitsus vottis 13.09.2016 korraldusega nr 921 seisukohad Tartu
linna iildplaneeringu eskiislahenduse kohta lackunud arvamuste osas. Uldplaneeringu
eskiislahenduse ja KSH programmi arutelud toimusid 09.05.2016 ja 30.06.2016. Linna
seisukoht oli ettepanekuid mitte arvestada: Hipodroomi 4 krunt on eraisiku omandis. Kehtiva
iildplaneeringu koostamisel sdlmiti krundi omanikega kokkulepe, kus 40% ulatuses krundi
hoonestamisel antakse iilejddnud metsa-ala linnale. Planeeringuga méaratud hoonestusala ei
ole minnimetsa ala, vaid soisem segamets, mis pole niivord korge puhkevairtusega, kui
linnale iile antav méinnimets. Uldplaneeringu avaliku viljapaneku ajal Hipodroomi tinava
metsa ja hoonestuse kohta vastuviiteid ega arvamusi tdiendavalt ei esitatud, vaideid nimetatu
osas liles ei jddnud. Tartu Linnavolikogu 14.09.2017. a otsusega nr 494 kehtestati Tartu linna
iildplaneering. Tartu linna tildplaneeringus on vilja toodud rahvastiku ja elamufondi l4hte- ja
prognoosarvud asumite 10ikes. Prognoosi kohaselt on ridndesaldo Ihastes positiivne.
Réndestsenaariumi jirgi peaks 2035. aastaks kasvama nii Uus-lhaste kui ka Vana-lhaste
elanike arv.

Uldplaneeringu kohaselt nihakse kiiesoleva planeeringuala jaotamine viikeelamute maa-
alaks ja rohealaks, arvestades sealjuures nii kaitsealuste taimede leiukohti kui ka kavandatava
pusielupaiga asukohta. Asumi arhitektuurinduete kirjelduses on tdpsustatud, et maa-alad on
hoonestatavad kaasaegse arhitektuurikeelega projekteeritud viikeelamutega. Eesmirk on
elamupiirkonna ruumiliselt ja arhitektuurselt iihtne edasiareng. Uldplaneeringuga nihakse ette
iiksik- ja kaksikelamute ehitamise voimalused. Korterelamuid antud piirkondadesse ehitada
ei lubata. Krundi minimaalsuuruseks on ca 800 m2. ArhitektuurinGuetena on fikseeritud, et
hoonestuse suurim lubatud ehitisealune pindala on 300 m? ning, et maa- alade planeerimisel
ja projekteerimisel tuleb séilitada iihtne ruumiline arhitektuurne keskkond. Ihaste linnaossa
on Tartu linna {ildplaneeringu kohaselt kavandatud maa-ala haridusasutuste ehitamiseks.
Thaste tee 18 krundile kavandatud kooli korruselisuseks on kuni 3 korrust, krundi lubatud
taisehitatus on 50%. Tartu linna Hipodroomi 4 ja Minnimetsa tee 3a kruntide detailplaneering
jargib Tartu linna {ldplaneeringuga sdtestatut, lahendus on kooskodlas kehtiva
tildplaneeringuga.

2007. aastal tuvastati alal looduskaitseliste taimede olemasolu ning kaitstava taimeliigi
kogumikkude kaitseks esitati ettepanek moodustada piisielupaik. Keskkonnaregistri andmetel
paiknevad planeeringualal Hipodroomi 4 maégi-piimputke piisielupaiga sihtkaitsevoond ja
mitmed muud kaitstavad loodusobjektid. Keskkonnaministri 23.03.2015. a kédskkirjaga nr 289



algatati Hipodroomi 4 piisielupaiga kaitse alla votmise menetlus. Keskkonnamdjude
strateegilise hindamise vajalikkust kaaluti algselt tulenevalt iildplaneeringu muutmise
ettepanekust, kaitsealuste taimeliikide esinemisest, naabruses asuvate puurkaevude ja
varasema iildplaneeringuga alale kavandatud ridaveehaardest. Planeeringu koostamise kdigus
on joutud lahenduseni, mis on kooskodlas kehtiva iildplaneeringuga.

28.09.2017. a kirjaga nr 6-2/17/8888-4 on Keskkonnaamet detailplaneeringu kooskolastanud.
Detailplaneeringu avalikustamise ajal esitati Tartu Linnavalitsusele ettepanek kaitseala
loomiseks Hipodroomi tn 4 kinnistul. Looduskaitseseaduse § 9 16ike 1 jirgi on loodusobjekti
kaitse alla vOtmise menetluse algatamine Keskkonnaministeeriumi pddevuses ning Tartu
linnavalitsus  edastas materjalid 17.09.2018. a kirjaga nr 9-3.2/DP-04-019
Keskkonnaministeeriumile. Vastavad seisukohad ja otsused langetab
Keskkonnaministeerium. Kéesolevaks ajaks ei ole kaitseala moodustatud.

Tartu Linnavalitsuse ja planeeritavate maaiiksuste omanike vahel on s6lmitud
kokkulepe nr 21.3-5/3583, et peale viljaehitamist antakse tinavamaa krunt (Pos 2) ja
loodusliku maa krundid (Pos 1, 12, 13, 26 ja 34) tasuta iile Tartu linnale. Planeeritavate
kruntide pindala on kokku 107 324 m?, millest moodustab {iksikelamu maa 39 023 m? (36%)),
looduslik maa 59 755 m? (56%), tee- ja tinavamaa 8546 m? (8%).

Jarelevalve teostamise kdigus ei tuvastatud mittevastavusi planeeringu menetlusnouetele.
HMS § 5 16ike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus 14bi eesmirgipéraselt ja efektiivselt, samuti
voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides tleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.
Planeeringu algatamisest alates 2004. aastast kestnud menetlus on veninud, kuid tuleb
tunnustada kohaliku omavalitsuse pingutusi selle 10pule viimiseks.

Planeeringu koostaja vastab PlanS v.r § 13 101kes 2 kehtestatud nduetele.

Detailplaneering vastab kehtivale Tartu linna iildplaneeringule.

Jarelevalve teostamise kéigus ei tuvastatud planeeringu vastuolusid kehtivate seadustega.
Jarelevalve teostamise kdigus tuvastatud asjaolude kohaselt on planeering koostatud
vastavuses PlanS v.r kehtestatud detailplaneeringu tilesannetele ja menetlusnduetele.

4. Seisukoht avalikul viljapanekul esitatud arvestamata jaetud vastuviidete kohta

Tulenevalt PlanS v.r § 23 10ike 3 punktist 5 korraldas Rahandusministeeriumi
regionaalhalduse osakonna Tartu talitus 21. juunil 2019 detailplaneeringu avalikul
véaljapanekul kirjalikke vastuvéiteid esitanud isikute ja kohaliku omavalitsuse esindajate
seisukohtade drakuulamiseks ndupidamise, kus osalesid lisaks Rahandusministeeriumi Tartu
talituse ametnikele Tartu Linnavalitsuse esindajad ning vastuvéidete esitajad. 21.06.2019
drakuulamisel osalenute nimekiri on esitatud drakuulamise protokolli lisas.

Arakuulamise diguslikuks aluseks oli EnSRS § 11! ja kuni 30.06.2015 kehtinud PlanS v.r
§ 23 16ike 1 punkt 6, mille kohaselt annab kohaliku omavalitsuse liksuse planeeringule alates



2018. aasta 1. jaanuarist heakskiidu valdkonna eest vastutav minister parast jarelevalve kdigus
esitatud nduete tiitmist ja sama paragrahvi ldike 3 punktis 5 nimetatud vastuvéidete suhtes
kokkuleppe saavutamist vOi nende kohta seisukoha andmist ning teeb kohalikule
omavalitsusele ettepaneku planeeringu kehtestamiseks. Arakuulamisel ega ka varem
kirjalikult oma vastuvéidetest loobunud isikuid ei ole.

Tartu Linnavalitsus on planeeringu avalikustamisel esitatud, arvestamata jainud voi osaliselt
arvestatud ettepanekute, vastuvididete ja arvamuste osas votnud koondseisukoha Tartu
Linnavalitsuse 16.04.2019 korralduse nr 412 Lisas 1, mille kohaselt Tartu Linnavalitsus leiab,
et:

»lartu linna Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide detailplaneering algatati Tartu
Linnavolikogu 18. mértsi 2004. a otsusega nr 267 eesméirgiga méérata planeeritaval alal
avalikku kasutusse jddvad ja elamuehituseks sobilikud alad. Planeering algatati ajal, mil kehtis
1999. aastal kehtestatud iildplaneering, mille kohaselt oli kogu ala juhtfunktsioon iildmaa.
Detailplaneering algatati iildplaneeringut muutvana tingimusel, et avalikku kasutusse jédév
maa-ala peab moodustama kokku vihemalt 60% olemasolevate kruntide pindalade summast.

Kehtiv planeerimisseadus joustus 01.07.2015. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse
rakendamise seaduse § 1 Ig 1 kohaselt menetletakse enne kdesoleva seaduse joustumist
algatatud planeeringud 16puni ldhtudes seni kehtinud planeerimisseaduses sétestatud nduetest.

06.10.2005 kehtestati Tartu linna iildplaneering, mis nigi planeeritava maa osas ette ala
jaotamise iildkasutatavate haljasalade maaks ja véikeelamute maaks pohimdttel, et
looduslikuks haljasalaks jddv maa omaks puhkeotstarbel kasutamise vdimalust. Seega
Hipodroomi 4 ja Ménnimetsa tee 3a kruntide detailplaneering ei olnud enam Tartu linna
iildplaneeringut muutev detailplaneering.

2007. aastal tuvastati alal looduskaitseliste taimede olemasolu ning kaitstava taimeliigi
kogumikkude kaitseks esitati ettepanek moodustada piisielupaik.

19.06.2008 toimus Hipodroomi 4 ja Mainnimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu
eskiislahendust tutvustav avalik arutelu. Arutelul osalejaid oli 18, arutelu tulemusena esitati
ettepanek niha ette planeeritavale alale iildkasutatav ménguvéljaku ala.

21.07.2011 tdpsustas Keskkonnaamet kaitsealuste taimede leiukohti, mistdttu
planeeringulahendus muutus. Kaitsealuste taimede kasvualale hoonestusalasid kavandada ei
ole vodimalik, elamukruntide kavandamisel I&htuti korgvadrtusliku ménnimetsa ja
looduskaitsealuste taimede kasvuala sdilitamise vajadusest.

22.08.2013 toimus korduv avalik arutelu Hipodroomi 4 ja Minnimetsa tee 3a kruntide
detailplaneeringu eskiislahenduse tutvustamiseks. Arutelul osalejaid oli 28, lisaks esitati kaks
kirjalikku p66rdumist. Ettepanek esitati {ildkasutatavale alale midnguvéljaku kavandamiseks.
Arutuse all oli kruntide struktuur ja hoonestus, sh suurima lubatud ehitusaluse pindala
médramine, piirkonna liigvee kiisimuste lahendamise vajadus, tdnava ristldigete andmise
vajadus.



Eskiislahendusi tutvustavate arutelude tulemusena alale elamukruntide kavandamise vastu ei
oldud.

Tartu Linnavolikogu 18.12.2014 otsusega nr 169 algatati uue Tartu linna tildplaneeringu
koostamine.

Uldplaneeringu eskiislahenduse ja keskkonnamdju strateegilise hindamise programmi avaliku
viljapaneku ajal esitasid asjast huvitatud lahenduse osas ettepanekuid ja vastuviiteid,
muuhulgas oli esitatud kaks ettepanekut Hipodroomi metsa séilitamiseks. Tartu Linnavalitsus
vottis 13.09.2016 korraldusega nr 921 seisukohad Tartu linna iildplaneeringu eskiislahenduse
kohta lackunud arvamuste osas. Uldplaneeringu eskiislahenduse ja KSH programmi arutelud
toimusid 09.05.2016 ja 30.06.2016. Linna seisukoht oli ettepanekuid mitte arvestada:

Hipodroomi 4 krunt on eraisiku omandis. Kehtiva iildplaneeringu koostamisel sdlmiti krundi
omanikega kokkulepe, kus 40% ulatuses krundi hoonestamisel antakse iilejadnud metsa-ala
linnale. Planeeringuga méératud hoonestusala ei ole ménnimetsa ala, vaid soisem segamets,
mis pole niivord korge puhkevididrtusega, kui linnale {ile antav méannimets. Kohalik
omavalitsus kui planeerimise korraldaja peab tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas
avalikke huve ja vidirtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimdtetele ja planeeringu
eesmirkidele ning 16imima need planeeringulahendusse. Linnal tuleb planeeringumenetluses
osapoolte huvide kaalumisel arvestada nii avalikku huvi kui huvitatud isikute digusi ja huve.
Isiku digus ehitada ei voi olla avaliku voimu poolt riivatud enam, kui seda nduavad ilmselgelt
domineerivad legitiimsed avalikud ja kolmandate isikute huvid. Planeerimisel on piiiitud leida
tasakaal avaliku huvi ja erahuvi vahel. Lisaks ei ole avalikuks huviks iiksnes haljasala, vaid
ka piirkonna milj6dsse sobituvad hoonestusmahud jms.

Uldplaneeringu avaliku viljapaneku ajal Hipodroomi tinava metsa ja hoonestuse kohta
vastuvditeid ega arvamusi tdiendavalt ei esitatud, vaideid nimetatu osas lles ei jddnud. Tartu
Linnavolikogu 14.09.2017. a otsusega nr 494 kehtestati Tartu linna iildplaneering. Tartu linna
iildplaneeringus on vilja toodud rahvastiku ja elamufondi ldhte- ja prognoosarvud asumite
1dikes. Prognoosi kohaselt on rdndesaldo Ihastes positiivne. Réndestsenaariumi jargi peaks
2035. aastaks kasvama ni1 Uus-lhaste kui ka Vana-Ihaste elanike arv.

Uldplaneeringu kohaselt nihakse kiiesoleva planeeringuala jaotamine viikeelamute maa-
alaks ja rohealaks, arvestades sealjuures nii kaitsealuste taimede leiukohti kui ka kavandatava
plisielupaiga asukohta. Asumi arhitektuurinduete kirjelduses on tépsustatud, et maa-alad on
hoonestatavad kaasaegse arhitektuurikeelega projekteeritud véikeelamutega. Eesmirk on
elamupiirkonna ruumiliselt ja arhitektuurselt iihtne edasiareng. Uldplaneeringuga nihakse ette
tiksik- ja kaksikelamute ehitamise vdimalused. Korterelamuid antud piirkondadesse ehitada
ei lubata. Krundi minimaalsuuruseks on ca 800 m?. Arhitektuurinduetena on fikseeritud, et
hoonestuse suurim lubatud ehitisealune pindala on 300 m? ning, et maa-alade planeerimisel ja
projekteerimisel tuleb sdilitada iihtne ruumiline arhitektuurne keskkond.

Ihaste linnaossa on Tartu linna tildplaneeringu kohaselt kavandatud maa-ala haridusasutuste
ehitamiseks. Ihaste tee 18 krundile kavandatud kooli korruselisuseks on kuni 3 korrust, krundi
lubatud tdisehitatus on 50%. Hipodroomi 4 ja Minnimetsa tee 3a Kkruntide



detailplaneering jirgib Tartu linna iildplaneeringuga sitestatut, lahendus on kooskdlas
iildplaneeringuga.

2007. aastal tuvastati alal looduskaitseliste taimede olemasolu ning kaitstava taimeliigi
kogumikkude kaitseks esitati ettepanek moodustada piisielupaik. Kuna Hipodroomi 4 ja
Mainnimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu koostamise ajal tuvastati alal looduskaitsealuste
taimeliikide olemasolu, tehti planeeringu koostamise kdigus korduvalt koostood
Keskkonnaametiga. Keskkonnaregistri andmetel paiknevad planeeringualal.

Hipodroomi 4 maégi-piimputke piisielupaiga sihtkaitsevoond ja mitmed muud kaitstavad
loodusobjektid. Keskkonnaministri 23.03.2015. a késkkirjaga nr 289 algatati Hipodroomi 4
pusielupaiga kaitse alla votmise menetlus.

Keskkonnamdjude hindamise vajalikkust kaaluti algselt tulenevalt iildplaneeringu muutmise
ettepanekust, kaitsealuste taimeliikide esinemisest, naabruses asuvate puurkaevude ja
varasema iildplaneeringuga alale kavandatud ridaveehaardest. Planeeringu koostamise kdigus
on joutud lahenduseni, mis on kooskodlas kehtiva iildplaneeringuga. Koostdos
Keskkonnametiga hinnati eelnimetatud teemasid ekspertarvamuste ja veehaarde omaniku
seisukohast. Kaitsealuste taimede osas koostati inventuurid ja ekspertarvamused, mille
tulemusena kavandatakse piisielupaiga moodustamist, puurkaevude osas koostati
hiidroloogiline ekspertarvamus, Madnnimetsa tee 3 ja Hipodroomi 3B asuvad puurkaevud ei
kuulu ridaveehaardesse ning nende vahelisele alale ei kavandata uusi puurauke.

Koost6o tulemusena valminud planeeringu pohilahendus esitati enne vastuvotmist vastavalt
planeerimisseaduse § 133 1dikele 1 ja Vabariigi Valitsuse 17.12.2015. a méérusele nr 133
"Planeeringute koostamisel koostdo tegemise kord ja planeeringute kooskdlastamise alused"
28.07.2017. a Keskkonnaameti Louna regioonile kooskdlastamiseks, kuna planeeringualal
asuvad kaitstavad loodusobjektid. Keskkonnaamet keeldus 21.08.2017. a kirjaga nr 6-
2/17/8888-2 planeeringu kooskoOlastamisest, kuna planeeritud ménguviljaku voimalik
asukoht oli niidatud piisielupaiga sihtkaitsevoondisse. Planeeringu koostamise kaigus
arvestati esitatud mérkust ning ménguviljaku asukoht muudeti selliselt, et see ei jda
pusielupaiga sihtkaitsevoondisse. Taimede kaitsest tulenevalt on planeeringuga sitestatud
vajalikud tegevused ehitustodde ajaks, sh reeglid taimede iimberistutamiseks. 28.09.2017. a
kirjaga nr 6-2/17/8888-4 kooskolastas Keskkonnaamet detailplaneeringu.

Detailplaneeringu avalikustamise ajal esitati Tartu Linnavalitsusele ettepanek kaitseala
loomiseks Hipodroomi tn 4 kinnistul. Looduskaitseseaduse § 9 lg 1 jérgi on loodusobjekti
kaitse alla vOtmise menetluse algatamine Keskkonnaministeeriumi padevuses ning linn
edastas materjalid 17.09.2018. a kirjaga nr 9-3.2/DP-04-019 Keskkonnaministeeriumile.
Vastavad seisukohad ja otsused langetab Keskkonnaministeerium.

Planeeringu vastuvotmiseks vajalikud kooskdlastused tehnovdrguvaldajatelt ja KKA olid
olemas, kuid linn otsustas, et enne detailplaneeringu vastuvdtmist tuleb linna ja huvitatud
isikute vahel solmida kokkulepe avalikult kasutatavate rajatiste véljachitamiseks ja
iileandmiseks. Algasid ldbirddkimised kokkuleppe sdlmimiseks. 19.06.2018 sdlmiti linna ja
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kinnistu omanike vahel kokkulepe nr 21.3-5/3583. Osapooled leppisid kokku, et arendaja
chitab omal kulul vilja planeeringuga maddratud ulatuses krundile Pos 1 kavandatud
minguviljaku, Pos 2 tidnavamaa (sdidutee koos iihepoolse kdnniteega, vilisvalgustuse,
iildkasutatava haljastuse), sademeveetorustiku krundiiihendused, Pos 2 sademeveetorustiku
16igus Hipodroomi tdnav kuni Tartu linna poolt vélja ehitatava 1diguga liitumine (krundi Pos
26 1dunanurga juures) ning kruntidele Pos 20 ja Pos 22-25 kavandatud sademeveetorustiku.

Linna ja Kinnistu omanike vahel solmiti kokkulepe nr 21.3-5/3583, et peale
viljaehitamist antakse tinavamaa krunt (Pos 2) ja loodusliku maa krundid (Pos 1, 12,
13, 26 ja 34) tasuta iile Tartu linnale. Planeeritavate kruntide pindala on kokku 107 324 m?,
millest moodustab iiksikelamu maa 39 023 m? (36%), looduslik maa 59 755 m? (56%), tee- ja
tdnavamaa 8546 m? (8%).

Planeeritud hoonestusalad on kavandatud pdhimdttel, kus ei moodustada iseseisvat uut
hoonestusala vaid laiendatakse seda orgaaniliselt olemasolevatest elamualadest 1dhtuvalt.
Planeeritud on iihtne, suuremate lahustiikkideta puhkeala, mis voimaldab seda kasutada
piirkondliku, mitte lokaalsete puhkealadena. Haljastuslahendus arvestab iilelinnalist huvi,
kuna siéilitatud on haljastatud ruum kogu magistraaltinava perimeetril, luues voimaluse
puhkeala kiilastamiseks ja vaatlemiseks tdnavalt. Hoonestuse ja haljastuse osakaalu
kaalutlemisel on ldhtutud sarnastest planeeringulahendustest, kus on proportsionaalselt
sdilitatud Thastele omast keskkonda loovad rohealad elamualade sees. Planeeringuga ei ole
rikutud planeerimisseaduses toodud iildpohimotteid sh otstarbeka, mdistliku ja sédéstliku
maakasutuse pohimotteid. Nimetatud pdhimdtetes on sétestatud, et planeerimisel peab
voimaluse korral soodustama varem kasutuses olnud voi ebapiisavalt kasutatud alade
otstarbekamat kasutamist ning asustuse planeerimisel peab tasakaalustatult késitlema ehitatud
keskkonda ja rohealasid, arvestades olemasolevat keskkonda ning asukohast tulenevaid
asjaolusid.

Detailplaneeringu koostamise kdigus on tootatud 1dbi vdga palju erinevaid lahendusi.
Detailplaneeringus kavandatud hoonestuse ja looduslike maade kruntide struktuur on
kujunenud pikaajalise planeerimise ja erinevate lahenduste ldbitdGtamise tulemusena.
Detailplaneering on koostatud vastavuses kehtiva seadusandlusega ja strateegiliste
dokumentidega. Seadusest tulenevalt on planeeringu koostamise etappidest teavitatud koiki
puudutatud isikuid, detailplaneeringu tutvustamiseks on korraldatud planeerimise voimalikult
varases etapis kaks eskiislahendust tutvustavat arutelu. Tdiendavalt on {ildkasutatava maa ja
elamumaa suhe lébi kaalutud detailplaneeringuga samaaegselt koostamisel olnud Tartu linna
tildplaneeringuga.

Detailplaneeringu avalik vidljapanek kestis kolm nddalat. Paberkandjal materjalid olid kétte-
saadavad Tartu infokeskuses Raekojas, digitaalsed planeeringu materjalid olid kittesaadavad

Tartu linna kodulehelt.

Detailplaneeringu avaliku véljapaneku osas peab linn vajalikuks selgitada asjaolu, et
detailplaneeringu koostamine ja menetluse korraldamine toimub aastaringselt ja avalik
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véljapanek tuleb lébi viia sel ajal, kui detailplaneeringu koostamisega vastavasse etappi
joutakse. Kuna kéesoleva detailplaneeringu avaliku viljapaneku aeg jdi suve kuudele,
pikendati avaliku véljapaneku aega néddala vorra. Planeeringu korraldaja poolt avaliku
viljapaneku kestvuse pohjendamatu pikendamine ei ole kooskdlas haldusmenetluse
pohimdtetega, eeldatavalt on ka huvitatud isikul ootused detailplaneeringu menetlemiseks
moistliku aja jooksul.

Planeerimisseaduse  kohaselt on planeerimisalase tegevuse korraldamine linna
haldusterritooriumil kohaliku omavalitsuse péddevuses, kes peab tagama planeeringu
koostamisel avalike huvide ja viirtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud
arvestamise. Linnal tuleb planeeringumenetluses osapoolte huvide kaalumisel arvestada nii
avalikku huvi kui huvitatud isikute digusi ja huve. Isiku digus ehitada ei voi olla avaliku voimu
poolt riivatud enam, kui seda nduavad ilmselgelt domineerivad legitiimsed avalikud ja
kolmandate isikute huvid.

Planeerimisseaduse jirgi on detailplaneeringu koostamisel aluseks kehtestatud iildplaneering.
Tartu linna tldplaneering on koostatud terve linna territooriumi kohta, kujundades linna
ruumilise arengu pdhimdtted. Detailplaneeringus méératud tildkasutatava maa asukoht ja
ulatus on 14bi kaalutud Tartu linna iildplaneeringu koostamise protsessis ja iildplaneeringuga
méidratud, kusjuures ildplaneeringu koostamisel on arvestatud kogu linnaosa vajadust
iildkasutatava haljasala jdrele. Detailplaneeringu iilesanne ei ole kogu linnaosa haljastuse
lahendamine, kuna detailplaneeringus ndhakse ette haljastuse pohimotted iiksnes
detailplaneeringu eesmérgist 1dhtuvalt.

Detailplaneeringuga kavandatud loodusliku maa krunt on suurusega ca 5,9 ha, mis on
arvestatavate mootmetega ning piisav selleks, et avalikkuse vajadus avalikult kasutatava pargi
jargi oleks tdidetud. Huvi veelgi suurema pargiala vastu, arvestades ka planeeringuala suurust
tervikuna, ei ole pohjendatud ega ole suurema kaaluga kinnisasja omaniku digusest oma
kinnistut planeerida, kasutada ja kdsutada, st avalik huvi pargiala laiendamiseks ei kaalu iiles
kinnistuomanike omandipdhidiguse piiramist sellisel ettepanekus toodud maééral.

Planeerimisel on piiiitud leida tasakaal avaliku huvi ja erahuvi vahel. Linn on olnud
planeerimisprotsessis jdrjekindel ja hoidnud kinni planeeringu algatamise eesmérkidest ja
huvitatud isikutega sdlmitud kokkulepetest, muutmata oma otsuseid maaomanike vahetudes.
Kéesolev detailplaneering on kooskdlas linna ruumiliste arengu pdhimotetega ja on koostatud
vastavuses kehtivate strateegiliste dokumentidega. Planeeritav avalikku kasutusse jddv maa-
ala holmab ca 60% ja elamukrundid ca 40% olemasolevate kruntide pindalade summast.
Solmitud on kokkulepe loodusliku maa tasuta iileandmise kohta, mis omakorda tagab maa
avaliku kasutuse koigile soovijatele. Planeeritav ala on tdna eraomandis ning alles
planeeringuettepanekuga nihakse ette voimalus osa ala avalikku kasutusse andmiseks.

Tihedas linnakeskkonnas voib  isikute odiguste ja huvide moOningane riive
planeerimismenetluses olla paratamatu, kuid jdlgida tuleb, et riive ei oleks
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ebaproportsionaalne. Detailplaneeringu menetluses ei ole ilmnenud asjaolusid, mis
iildkasutatava haljasala osas oleksid suurema kaaluga kui kinnisasja omaniku diguspérane
ootus linna iildplaneeringu lahenduse jargimiseks. Kehtiv iildplaneering on avalikes huvides
ning pohjendatud vajaduseta muutmisettepanekut sisaldava detailplaneeringu kehtestamine
voib kaasa tuua omaniku diguste rikkumise. Eeltoodust tulenevalt on linn seisukohal, et
planeeringulahendus on kooskdlas tlildplaneeringuga, arvestab avalike huvidega ning ei piira
ebaproportsionaalselt erahuve.*

21.06.2019 Rahandusministeeriumi regionaalhalduse osakonna Tartu talituses
toimunud #Arakuulamisel saavutati arvestamata jiinud vastuviidete esitajate ja Tartu
linnavalitsuse vahel kokkulepe eemaldada planeeringulahendusest minguviljak ning
lahendada selle objekti rajamine tulevikus mujal linnaosas. Ulejisinud vastuviidete osas
kokkulepet ei saavutatud.

Tuginedes EhSRS § 11! ja PlanS v.r § 23 1ikele 1 ja punktile 5 ning 21.06.2019 toimunud
drakuulamisele, esitan koondseisukoha vastuviidete kohta, mille osas kokkulepet ei
saavutatud.

Rahandusministeerium margib, et kavandatava hoonestuse maht ja selle sobimine keskkonda
on planeeringu sisuline lahendus, mille otstarbekuse iile otsustamine ei ole jarelevalve teostaja
padevuses. Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse iile on kaalutlusdiguse alusel
ainupadev otsustama kohalik omavalitsus, kelle pédevuses on kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse jérgi kohaliku elu kiisimuste, kaasa arvatud territoriaalplaneerimise,
iseseisev ja loplik korraldamine ning otsustamine. Seetdttu juhul, kui planeeringulahendus ei
ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja omanike huvide arvesse
votmisel ning planeeringutega kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste ruumilise
sobivuse iile otsustajaks kohalik omavalitsus.

Jarelevalve teostaja ndustub Tartu Linnavalitsuse seisukohaga, et tihedas linnakeskkonnas
voib isikute diguste ja huvide moningane riive planeerimismenetluses olla paratamatu, kuid
jélgida tuleb, et riive ei oleks ebaproportsionaalne. Detailplaneeringu menetluses ei ole
ilmnenud asjaolusid, mis lildkasutatava haljasala osas oleksid suurema kaaluga kui kinnisasja
omaniku diguspdrane ootus linna lildplaneeringu lahenduse jargimiseks. Kehtiv iildplaneering
on avalikes huvides ning pohjendatud vajaduseta muutmisettepanekut sisaldava
detailplaneeringu  kehtestamine vOib kaasa tuua omaniku odiguste rikkumise.
Planeeringulahendus on kooskdlas iildplaneeringuga, arvestab avalike huvidega ning ei piira
ebaproportsionaalselt erahuve.

Detailplaneeringu koostamine peab olema avalik. Avalikkuse kaasamise kdige tdhtsamaks ja
laiaulatuslikumaks vOimaluseks on planeeringu avaliku viljapaneku korraldamine, mille
jooksul saavad koik planeeringulahendusest huvitatud isikud esitada oma kirjalikke arvamusi
planeeringulahenduse kohta. Rahandusministeeriumile heakskiidu saamiseks esitatud
materjalidest ndhtub, et kohalik omavalitsus on vastavas ajalehes detailplaneeringu avaliku
védljapaneku toimumise ajast ja kohast ning planeeritava tegevuse iseloomust teavitanud.
Menetlusnduete eesmérk (kaasamine, drakuulamine, selgituste andmine) on saavutatud, mida
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toendab ka planeeringule Oigeaegselt esitatud arvamuste olemasolu. Vottes arvesse, et
detailplaneeringu avalik véljapanek toimus pikema ajavahemiku jooksul, oli kdikidel
huvitatud isikutel vOimalus tdiendava informatsiooni saamiseks poorduda ka Tartu
Linnavalitsuse poole.

Rahandusministeerium on seisukohal, et planeerimismenetlusse avalikkuse kaasamisel ja
informeerimisel ei ole tehtud olulisi menetlusvigu, mis tooksid kaasa planeerimismenetluse
uuendamise vajaduse. Mirgime, et ka HMS § 58 néeb ette, et haldusakti kehtetuks
tunnistamist ei saa nduda liksnes pohjusel, et haldusakti andmisel rikuti menetlusndudeid, kui
eelnimetatud rikkumised ei voinud mojutada asja otsustamist.

5. Kokkuvote

Arvamusi, ettepanekuid ja vastuvditeid esitanud isikud on olnud teadlikud
planeeringulahendusest ning saanud véljendada oma seisukohti planeeringu koostamise
kéigus. Arvamusi esitanud isikute vastuvdidete arvesse votmise kohta on kohalik omavalitsus
andnud oma seisukoha. Seega on arvamusi esitanud isikud saanud kasutada oma
protsessidigusi detailplaneeringu koostamisel ja seeldbi olnud planeeringu koostamisse
kaasatud, mis ongi PlanS-ist tulenevalt planeerimise eesmirk.

Kohalikul omavalitsusel on digus planeeringu avaliku véljapaneku ja sellele jargneva avaliku
arutelu tulemusel teha planeeringus vajalikud parandused ja tdiendused. Sellest tulenevalt
kujuneb planeeringu 10plik ehitusdiguse- ja maakasutuse lahendus vélja alles vahetult enne
planeeringu kehtestamist. Seejuures on kohalikul omavalitsusel digus kehtestada pohjendatud
planeerimisotsustuse korral planeeringualale ka teistsugune ehitusdigus, kui praegu on
méidratud, kuid see on kohaliku omavalitsuse otsustada. PlanS v.r § 3 kohaselt on planeeringu
koostamine avalik ning antud juhul on avalikkust detailplaneeringu algatamisest,
vastuvOtmisest ja avalikustamisest teavitatud PlanS v.r ette ndhtud korras ning jargitud on ka
teisi avaliku menetluse ndudeid.

Jarelevalve teostaja juhib arvestamata jddnud voOi osaliselt arvestatud -ettepanekuid,
vastuvditeid ja arvamusi esitanud isikute tdhelepanu ka sellele, et vastavalt Eesti Vabariigi
pohiseaduse (PS) §-le 32 on igalihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. PS jérgi on igatihel
oigus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kédsutada. Omandi Gigused vodivad olla
kitsendatud ainult seaduse voi teiste isikute, s.h naaberkinnisasjade omanike digustega.

Naaberkinnisasjade omanike vahel tekib kindlasti huvide konflikt, kui mdlemad hakkavad
teostama téielikku oiguslikku voimu oma kinnisasja iile. Sellest tingituna ei kaitse
naabrusdigused kummagi kinnisasja omaniku huve tihepoolselt ning naabrusdiguste nédol on
tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse rakendamisel. Jérelevalveks esitatud
planeering vastab kehtivale Tartu linna iildplaneeringule. Naaber peab taluma ehitiste
rajamist, mis on lubatud planeeringuga ja sobivad limbrusse ning on ka muidu diguspidrased.

Rdohutame siinkohal veelkord, et kehtiva PlanS § 124 16ike 10 kohaselt on detailplaneeringu
koostamise korraldaja kohaliku omavalitsuse liksus. Kehtiva PlanS § 10 kohaselt peab
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planeerimisalase tegevuse korraldaja tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve
ja véartusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimdtetele ja planeeringu eesmérkidele
ning ldimima need planeeringulahendusse. Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse
iile on kaalutlusdiguse alusel ainupddev otsustama kohalik omavalitsus, kelle padevuses on
kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse jirgi kohaliku elu kiisimuste, k.a ruumilise
planeerimise, iseseisev ja I0plik korraldamine ning otsustamine. Seega juhul, kui
planeeringulahendus ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja
omanike huvide arvesse voOtmisel ning planeeringutega kavandatavate -ehitus- ja
maakasutustingimuste ruumilise sobivuse iile otsustajaks kohalik omavalitsus.

Rahandusministeeriumi jérelevalve padevusse kuulub planeeringu lahenduse seadustele ja
normidele vastavuse kontrollimine. Planeeringulahenduse otstarbekuse (sh piirkonna
miljodsse sobivuse) iile jérelevalve kidigus oOigusliku hinnangu andmine ei ole
Rahandusministeeriumi péadevuses. Kohaliku omavalitsuse planeerimisotsused alluvad
kohtulikule kontrollile piiratud ulatuses. Kohus ei saa otsustada planeerimisotsustuste
otstarbekuse iile. Seda enam ei saa planeerimisotsustuse otstarbekuse iile otsustada
riigihalduse minister.

Rahandusministeerium asub seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud
kirjalikke ettepanekuid, vastuvditeid ja arvamusi esitanud isikute seadusest tulenevaid digusi,
mis kuuluksid jérelevalve teostaja poolt tagamisele. Detailplaneeringute koostamisel on
arvestatud PlanS v.r sitestatud planeeringu avaliku menetluse pohimotetega ning l1dhtutud
PlanS v.r § 9 loikes 2 detailplaneeringu sisule esitatavatest nouetest. Detailplaneering on
kooskolastatud koikide asjakohaste riigiasutuste ja vorguvaldajatega.

Rahandusministeeriumi hinnangul ei ole oluliselt rikutud detailplaneeringu menetlusndudeid
ning puuduvad asjaolud, mis ei voimaldaks jarelevalve teostajal otsustada detailplaneeringule
heakskiidu andmise iile vastavalt PlanS v.r § 23 sétestatud jirelevalve teostaja piddevusele.

Kiesoleva detailplaneeringu kehtestamine kuulub kohaliku omavalitsuse piddevusse. Seega
otsustab antud juhul kohalik omavalitsus, kas Tartu linnas Hipodroomi 4 ja Madnnimetsa tee
3a kruntide detailplaneeringu lahendus tagab vdimalikult paljude iihiskonnaliikmete vajaduste
ja huvide (sh ka arvamusi, vastuviiteid esitanud isikute huvide) arvestamise.

Arvamusi, ettepanekuid ja vastuviiteid esitanud isikute seisukohad on planeeringu
dokumentatsiooni lisatud ning igal planeeringuga tutvujal on olnud vdimalik saada iilevaadet
vaidluse sisust. HMS § 4 10ike 2 kohaselt peab haldusorgan kaalutlusdigust teostama
kooskdlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse iildpohimdtetega, arvestades
olulisi asjaolusid ning kaaludes pdhjendatud huve. See tdhendab, et kohalik omavalitsus peab
diguspidrase ja ruumilise planeerimise pdhimdttele vastava planeerimisotsuse tegemiseks
olema eelnevalt analiilisinud erinevaid lahendusvariante.

Siinjuures juhime kohaliku omavalitsuse téhelepanu sellele, et Riigikohus on vélja toonud
planeeringute kui ulatusliku kaalutlusruumiga otsuste motiveerimise suure tdhtsuse. Kui
motivatsioon esitatakse selle mahukuse tdttu mones teises dokumendis, peavad haldusaktis
olema éra toodud vdhemalt pohimotiivid. Kui tehakse viide monele teisele dokumendile, siis
peab loppkokkuvottes olema arusaadav, milline selles dokumendis sisalduv informatsioon
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kujutab endast osa haldusakti pdhjendusest. HMS § 56 vastaselt haldusakti motiveerimata
jitmine tdhendab iildjuhul selle haldusakti digusvastasust ning on haldusakti tiihistamise
aluseks.! Eriti hoolikalt tuleb pdhjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse
isikute maakasutuse ja ehitamise digust voi mille vastu on esitatud vastuvditeid planeeringu
koostamise kéigus.

Palume kohalikul omavalitsusel Tartu linna Hipodroomi 4 ja Minnimetsa tee 3a kruntide
detailplaneeringu kehtestamise otsustamisel ja otsuse vormistamisel arvestada eelmérgitud
motiveerimise podhimdtetega.

Lihtudes riigihalduse ministri padevuse piiridest ja vottes aluseks EhSRS § 11' 1dike 3 ja
PlanS v.r § 23 16ike 6 annan heakskiidu Tartu linnas Hipodroomi 4 ja MiAnnimetsa tee
3A kruntide detailplaneeringule ning tagastan planeeringu kohalikule omavalitsusele
edasiseks menetlemiseks ja kehtestamise iile otsustamiseks.

Juhime tdhelepanu, et riigihalduse ministri heakskiitu detailplaneeringule ei saa pidada
eelhaldusaktiks. Tegemist on HMS § 16 16ike 1 kohase siduva iseloomuga kooskdlastusega,
mis on menetlustoiming, mitte iseseisev haldusakt. Nagu muidki menetlustoiminguid, saab
sellist kooskdlastust reeglina vaidlustada iiksnes koos 15pliku haldusaktiga.?

Planeeringulahendusega jatkuvalt mittendustumisel on arvamusi esitanud isikul vdimalik,
kohaliku omavalitsusega ja planeeritava kinnisasja omanikuga kohtuviliselt kokkuleppele
mittejoudmisel, pooérduda oma subjektiivsete Oiguste kaitseks halduskohtusse
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist
reguleerib kehtiva PlanS § 141.
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