TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 27.06.2006 nr 1004

Tartu Linnavalitsuse 23. mai 2006
korraldusele nr 800 esitatud vaide
Liibivaatamine

Tartu Linnavalitsuse 17. jaanuari 2006 korraldusega nr 86 otsustati algatada Savi 39 ja Haki 1/3
kruntide detailplaneeringu koostamine, kinnitada Savi 39 ja Haki 1/3 kruntide detailplaneeringu
ldhtetilesanne ning volitada linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna juhatajat sdlmima leping
ASi Linnaehitus esindajaga detailplaneeringu koostamise diguse andmiseks.

Linna esindaja ja AS Linnaehitus s6lmisid 26. jaanuaril 2006 detailplaneeringu koostamise lepingu
nr 529/21.3-13, millega linn andis ASile Linnaehitus (huvitatud isikule) diguse korraldada ja
rahastada detailplaneeringu koostamist Savi 39 ja Haki 1/3 kruntidele. AS Linnaehitus on
detailplaneeringu koostamise tellinud ASilt K & H.

OU Kiilli-Tartu juhatuse liige Naresh Mody esitas linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnale
17. mirtsil 2006 detailplaneeringu algatamise ettepaneku Haki 2/4 krundile -ehitusdiguse
méidramiseks, kusjuures taotles liitumist Savi 39 detailplaneeringuga. OU Kiilli-Tartu on Haki 2/4
kinnistu omanik. Uute hoonete ligikaudset brutopinda ja hoonete suurimat ehitusalust pindala
taotles OU Kiilli-Tartu analoogset ja kooskdlas teiste planeeringuala kruntidega.

Linnavalitsuse 25. aprilli 2006 korraldusega nr 621 "Tartu Linnavalitsuse 17. jaanuari 2006
korralduse nr 86 "Savi 39 ja Haki 1/3 kruntide detailplaneeringu algatamine ja ldhtelilesande
kinnitamine" muutmine" muudeti algatatud detailplaneeringu pealkirja ja sOnastati see jargmiselt
"Savi 39, Haki 1/3 ja Haki 2, Haki 4 kruntide detailplaneering”". Korraldusega tdiendati 17.
jaanuari 2006 korralduse nr 86 lisaks olevat ldhteiilesannet - punkt 2 - Haki 2, Haki 4 krundi
andmete osas, tdiendati punkti 4.4 (krundi ehitusdigus) ning méérati planeeringualasse krunt Haki
2/4 vastavalt lisale. Punkt 4.4.3 — hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala — négi ette, et
hoonete suurimad ehitusalused pindalad ei tohi olla suuremad eskiislahenduses néidatust.

Linnavalitsuse 23. mai 2006 korraldusega nr 800 kiideti heaks Savi 39, Haki 1/3 ja Haki 2/4
kruntide detailplaneeringu eskiislahendus ja otsustati votta see aluseks planeeringulahenduse
edasisel valjatootamisel, arvestades korralduses toodud mérkusi.

OU Kaiilli-Tartu esindaja esitas Tartu Linnavalitsusele 30. mail 2006 vaide Tartu Linnavalitsuse 23.

mai 2006 korralduse nr 800 kehtetuks tunnistamiseks. OU Kiilli-Tartu tdiendas vaiet 31. mai
2006 kirjaga. Vaide esitaja viidab, et vastavalt ASi K & H poolt koost66s ASga Linnaehitus
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koostatud ja linnavalitsusele esitatud eskiisile on Savi 39 krundi tédisehituse protsendiks ndidatud
kuni ca 39%. Haki 2/4 krundi tiisehituse protsendiks on OUga Kiilli-Tartu kooskdlastamata

planeeritud vaid ca 18,7% (krundi pindala 1889 m’ ja hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala

354 mz). Vaide esitaja mérgib, et samas on 17 mirtsi 2006 ettepaneku kohaselt OU Kiilli-Tartu
taotlenud Savi 39 krundiga analoogset tdisehitusprotsenti, mis eskiisi kohaselt on ca 39%.

Vaide esitaja mirgib, et on juhtinud korduvalt nii linnavalitsuse todtajate kui ka planeeringut
koostava ASi K & H planeerija tihelepanu sellele, et vastav eskiislahendus on OUga Kiilli-Tartu
kooskdlastamata ega vasta OU Kiilli-Tartu digustele ja huvidele. Vaide esitaja poolt on vaidele
juurde pandud lisatud véljatriikid e-posti teel saadetud kirjadest. Vaide esitaja mirgib, et samast
kirjavahetusest ndhtuvalt leppisid OU Kiilli-Tartu esindaja, linnavalitsuse linnaplaneerimise ja
maakorralduse osakonna juhataja ja ASi K & H planeerija kokku, et detailplaneeringu koostaja ei
esita eskiislahendust linnavalitsusele enne 30. maid 2005 ning esitatav eskiislahendus
koosk®élastatakse eelnevalt OUga Kiilli-Tartu. Vaide esitaja mérgib, et samuti informeeris OU
Kiilli-Tartu esindaja nimetatud isikuid, et OU Kiilli-Tartu on koostsds ASga K & H koostamas
krundi Haki 2/4 detailplaneeringut ning vastav leping detailplaneeringu koostamiseks on
s8lmimisel. Vaides mérgitakse, et ithtlasi palus OU Kiilli-Tartu ASil K & H mitte esitada OU
Kiilli-Tartu Gigustele ja huvidele mittevastavat eskiislahendust heakskiitmiseks linnavalitsusele
ning kooskdlastada linnavalitsusele esitatav eskiislahendus OUga Kiilli-Tartu.

Vaide esitaja leiab, et 23. mai 2006 korraldusega nr 800 ja vastavas planeeringumenetluses on
rikutud tema digusi ja piiratud tema vabadusi. Oiguslike pshjendustena on vaides esitatud viited
planeerimisseaduse sitetele jargmiselt:

- planeeringute koostamine on avalik, avalikustamine on kohustuslik, et tagada huvitatud isikute
kaasamine, digeaegne informeerimine ja v@imalus kaitsta oma huvisid planeeringu koostamise
kaigus (§ 3 1g 1);

- kohalik omavalitsus tagab planeerimisalase tegevuse korraldamisel huvitatud isikute huvide
arvessevOtmise ja tasakaalustamise (§ 4 1g 2 p 2);

- detailplaneeringu koostamisse kaasatakse planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikud ja
elanikud ning teised huvitatud isikud (§ 16 1g 4 p 4);

- detailplaneering koostatakse koost6ds planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikega ning
olemasolevate vdi kavandatavate tehnovdrkude omanikega vdi valdajatega, et tagada planeeritava
maa-ala varustatus tehnovorkudega (§16 Ig 4 p 4).

Vaides viidatakse ka kohalikule omavalitsusele ja planeeringu koostajale Tartu linna
ehitusmaédrusest tulenevatele samasisulistele iilesannetele.

Vaide esitaja vaidab, et OU Kiilli-Tartu ei ole kaasatud detailplaneeringu koostamisse ega
informeeritud teda igeaegselt menetluse kdigust. Samuti ei ole tagatud OUle Kiilli-Tartu
voimalust kaitsta oma huvisid planeeringu koostamise kiigus. Vaides viidetakse ka, et OU
Kiilli-Tartu ei vdimaldatud esitada koost66s planeeringu koostajaga linnavalitsusele omapoolset
eskiislahendust. Kokkuvdtvalt leiab vaide esitaja, et linnavalitsus on teostanud
planeeringumenetluse OU Kiilli-Tartu suhtes tagaselja ja isegi sOnamurdlikult - ei ole
informeeritud eskiislahenduse esitamisest linnavalitsusele kooskdlastamiseks, kiisitud OU
Kiilli-Tartu kooskdlastust ega sellega arvestatud.

Vaide esitaja leiab, et linnavalitsuse poolt heakskiidetud eskiislahendus rikub OU Kiilli-Tartu

pdhiseaduse §-st 12 tulenevat digust olla vdrdselt koheldud Savi 39 krundi omanikuga. Erinevaks
kohtlemiseks puudub antud juhul igasugune legitiimne eesmérk, erinev kohtlemine ei ole kohane,
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vajalik ega proportsionaalne - vaidlustatav korraldus on vastuolus pdhiseaduse §-ga 32,
haldusmenetluse seaduse § 3 1g-ga 2 ja § 4 1g-ga 2.

Vaides esitatud véidete osas votab linnavalitsus seisukoha jérgnevalt.

Linnavalitsuse 17. jaanuari 2006 korraldusega nr 86 kinnitatud detailplaneeringu ldhtetilesande p 6
jargi on vajalik hankida detailplaneeringule kooskdlastused, teiste hulgas planeeringualal olevatelt
krundiomanikelt v&i nende volitatud esindajatelt. Nimetatud kooskdlastuste olemasolu on
detailplaneeringu kehtestamise eelduseks. Nimetatud kooskdlastuste puhul ei ole tegemist
kooskolastustega planeerimisseaduse § 17 mottes, mille sisuks on kooskolastamine {iiksnes
riigiasutustega. Planeerimisseaduse § 22 jdrgi on krundiomanike kooskdlastus ndutav iiksnes
detailplaneeringu koostamisel lihtsustatud korras.  Kinnisasjade omanikega lahendatakse
planeeringu koostamisel vajalikud kiisimused planeerimisseaduse §-s 16 ettendhtud koostdo
raames, ldhteiilesandes ndutud kooskdlastus on koost66 toimumise véljundiks. Krundiomanike
kooskdlastuste hankimise ajalist méératlust ldhteiilesandes antud ei ole. Eskiislahenduse
koostamine ja sellele jirgnev planeeringu léhteseisukohti ja eskiislahendust tutvustav arutelu on
planeerimisprotsessis algetapiks, mille kaigus esitatud seisukohad hilisemas planeeringu
koostamise k#igus tdienevad ja muutuvad. Savi 39, Haki 1/3 ja Haki 2/4 kruntide detailplaneeringu
eskiislahenduse koostamisel on koostdd planeeringu koostaja, planeeringu tellija ja vaide esitaja
vahel toimunud, seda tdendavad ka vaides esitatud faktid ning vaidele lisatud e-kirjad. Vaidest
néhtub, et vaide esitaja ei ole aga koostd6d piisavaks pidanud, leides, et planeeringumenetluses on
rikutud tema digusaktidest tulenevaid digusi.

Haldusmenetluse seaduse §-st 58 tulenevalt ei saa nduda haldusakti kehtetuks tunnistamist tiksnes
pShjusel, et haldusakti andmisel rikuti menetlusndudeid vodi et haldusakt ei vasta vorminduetele,
kui eelnimetatud rikkumised ei vdinud mdjutada asja otsustamist. Riigikohtu halduskolleegium on
oma otsuses nr 3-3-1-8-02 mirkinud, et erandlikult on menetlustoimingu voi 18plikule
haldusaktile eelneva haldusakti vaidlustamine &igustatud, kui tegemist on sedavdrd olulise
menetlusveaga, mis juba menetluse kidigus vdimaldab jouda jéreldusele, et sellise menetluse
tulemusena antav 16plik haldusakt ei saa olla sisuliselt Giguspédrane. Riigikohtu halduskolleegium
leiab ka, et planeeringu koostamise etapis informeerimis- v3i kaasamiskohustuse tditmata jatmine
el vota veel huvitatud isikult voimalust oma seisukohti planeeringu avaliku véljapaneku kaigus
avaldada ja nendega mittearvestamist vaidlustada. Otsuses leitakse ka, et samas tuleb silmas
pidada seda, et planeerimismenetlus toimub ka avalikes huvides. Huvide konflikti korral tuleb
optimaalseimale lahendusele joudmiseks kaaluda menetluse kdigus kdoigi osapoolte huve ja
nendega vdimalusel arvestada. Linnavalitsus mérgib, et detailplaneeringu eskiislahenduse
heakskiitmine ja selle arutelu kujutab endast planeerimismenetluse vaheetappi, millele omakorda
jargneb detailplaneeringu vastuvdtmine ja avalikustamine. Selles etapis ei ole veel vdimalik
otsustada, kas ja milline planeering kehtestatakse.

Linnavalitsus on seisukohal, et kdesolevas vaides esitatud véidetest ndhtuvalt ei ole vaide esitajaga
detailplaneeringu koostamise kéigus tehtud koost6é olnud piisav. Vaide esitaja on
detailplaneeringu eskiislahenduse koostamise k#igus avaldanud soovi, et detailplaneeringu
eskiislahendus  kooskdlastataks enne linnavalitsusele esitamist OUga Kiilli-Tartu.
Kooskdlastamise vajadust voib pidada pdhjendatuks, arvestades detailplaneeringu lédhteiilesande
punktis 4.4.3 sisalduvat nduet, mille kohaselt hoonete suurimad ehitusalused pindalad ei tohi olla
suuremad eskiislahenduses niidatust. Linnavalitsus leiab aga, et vaide esitaja vdide tema suhtes
pohiseaduse §-s 12 sitestatud iildise vordsuspdhidiguse rikkumise kohta seoses eskiislahenduses
antud ehitusdigustega ei ole pohjendatud. Riigikohtu halduskolleegiumi 20. detsembri 2001
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otsuses nr 3-3-1-61-01 on mirgitud, et vordse kohtlemise pdhimdtte kohaselt késitletakse
iihetaoliselt kaiki isikuid {ihtedes ja samades oludes ning samadel ecldustel. Uhetaoline kohtlemine
peab olema tagatud {ihesuguste asjaolude korral. Linnavalitsus on seisukohal, et antud juhul vérdse
kohtlemise pohimdte rakendub kiill krundiomanike suhtes detailplaneeringu menetlemise kiigus,
kuid mitte planeeritavate kruntide ehitusGiguste arvuliste nditajate méddramisel. Linnavalitsuse 17.
jaanuari 2006 Kkorraldusega nr 86 kinnitatud detailplaneeringu ldhtetlilesande p 2 jérgi on
detailplaneeringu eesmérgiks Savi 39 krundi jaotamine ning moodustatavatele kruntidele
ehitustingimuste mééramine korterelamute projekteerimiseks ja piistitamiseks. Haki 2/4 krundi
piire planeeringu kéigus ei muudeta. 23. mai 2006 korraldusega nr 800 heaks kiidetud
detailplaneeringu eskiislahendus vastas detailplaneeringu lahtetilesande (linnavalitsuse 17. jaanuari
2006 korraldus nr 86 ja 25. aprilli 2006 korraldus nr 621) tingimustele, kuna eelnimetatud
korraldustes ei ole planeeringu ldhtetingimusena antud krundi téisehitusprotsenti, ega numbriliselt
ka lahushoonete lubatavat suurimat ehitusalust pindala.

Seoses vaide esitaja viitega selle kohta, et linnavalitsus on teostanud planeeringumenetluse OU
Kiilli-Tartu subtes tagaselja ja isegi sdonamurdlikult - ei ole informeeritud eskiislahenduse
esitamisest linnavalitsusele, kiisitud OU Kiilli-Tartu kooskdlastust ega sellega arvestatud, peab
linnavalitsus vajalikuks mérkida jérgmist. Vastavalt sGlmitud detailplaneeringu koostamise
lepingule on planeeringu koostamise korraldamise ja rahastamise digus antud iile eradiguslikule
isikule — ASile Linnachitus. Nimetud lepingus ei ole méiratletud lepingupooltele tdhtajalisi
kohustusi seoses detailplaneeringu eskiislahenduse esitamisega linnavalitsusele, lepingutingimuste
kohaselt omab tdhtsust detailplaneeringu lédhteiilesande kehtivusaeg, mille jooksul
detailplaneeringu  koostamine toimub. Linnavalitsusel puudub ka kohustus teavitada
asjassepuutuvaid isikuid eskiislahenduse esitamisest. Kohaliku omavalitsuse
informeerimiskohustus planeerimismenetluses on sétestatud &igusaktidega ning nimetatud
kohustust kohalikule omavalitsusele ei ole pandud. Antud juhul oli detailplaneeringu koostamise
tellija ja detailplaneeringu koostaja otsustada, millal ta esitab linnavalitsusele detailplaneeringu
eskiislahenduse. Seega ei ole pdhjendatud vaides esitatud viited seoses eskiislahenduse esitamise
kuupdevadest mittekinnipidamisega ja esitamisest mitteinformeerimisega.

Vaides on taotletud linnavalitsuse 23. mai 2006 korralduse nr 800 téditmise peatamist kuni lahendi
joustumiseni korralduse kehtetuks tunnistamise kiisimuses.

Vaidlustatava korraldusega otsustati, et linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnal korraldada
detailplaneeringu eskiislahendust tutvustav avalik arutelu ning méirati arutelu toimumise aeg ja
koht. Tartu linna ehitusmédruse § 8 lIg 7 jirgi teatab linnavalitsus ajalehes ja kodulehel arutelu
toimumise aja ja koha hiljemalt iiks n#dal enne arutelu ilmumist. Vaide esitamise ajaks oli
nimetatud teated juba ilmunud. Ajalehes Postimees ilmus teade 26. mail 2006. Seega oli osakond
vaidlustatavat korraldust asunud tditma juba enne vaide esitamist. Avalikkuse informeerimine
korralduse tditmise peatamise korral ehitusmiéruses sdtestatud tdhtaja jooksul ei oleks olnud
tdidetav.

Toimunud detailplaneeringu eskiislahenduse avalikul arutelul tutvustati detailplaneeringu
eskiislahendust, arutelust osavotjaid informeeriti OU KULLI-TARTU vaide esitamisest ning vaide
esitamisest tingituna peeti vajalikuks eskiislahenduse arutelu 16puni mitte viia.

Arvestades vaides esitatud viidetega, leiab linnavalitsus, et otstarbekohane on tunnistada

vaidlustatav korraldus kehtetuks. Detailplaneeringu eskiislahendus tuleks linnavalitsusele uuesti
heakskiitmiseks esitada ning korraldada uuesti avalik arutelu.
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Linnavalitsus leiab, et 23. mai 2006 korralduse nr 800 punkti 1 kehtetuks tunnistamisel tuleb
tunnistada kehtetuks ka punktid 2 ja 3, millega otsustati korraldada avalik arutelu ning méérati
arutelu aeg ja koht.

Arvestades eeltoodut ning vottes arvesse kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 1g 1 p 2,
haldusmenetluse seaduse § 85 p 1, planeerimisseaduse § 16 lg 3 ja Tartu linna ehitusmédruse § 8
lg-d 4, 6ja 7, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Rahuldada OU Kiilli-Tartu vaie Tartu Linnavalitsuse 23. mai 2006 korralduse nr 800 "Savi 39,
Haki 1/3 ja Haki 2/4 kruntide detailplaneeringu eskiislahenduse heakskiitmine ja avaliku arutelu
korraldamine" kehtetuks tunnistamiseks.

2. Tunnistada Tartu Linnavalitsuse 23. mai 2006 korraldus nr 800 "Savi 39, Haki 1/3 ja Haki 2/4
kruntide detailplaneeringu eskiislahenduse heakskiitmine ja avaliku arutelu korraldamine"
kehtetuks.

3. Korraldus jdustub OUle Kiilli-Tartu teatavakstegemisest.

4. Planeeringu edasisel menetlemisel tuleb ldhtuda selle algatamise otsusega kinnitatud
planeeringu ldhtetingimustest.

5. Kui isik leiab, et tema Gigusi on k#esolevas vaidemenetluses rikutud, v3ib kdesoleva korralduse

peale esitada kaebuse Tartu Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30
péeva jooksul arvates kiesoleva korralduse teatavakstegemisest.

aine Janes
innapea Juri Molder

Linnasekretir
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