TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 16.04.2019 nr 402

Tartu Linnavalitsuse 19. veebruari 2019. a
korralduse nr 176 peale esitatud vaide
labivaatamine

| Agaolud ja menetluskaik

1.1. Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale esitati ehitusloa taotlus ja
ehitusprojekt Tartu linnas Meruski tn 8 asuva ehitugargus ridaelamu lammutamiseks. Alal kehtib
Tartu Linnavolikogu 27.03.2008. a otsusega nr 342 kehtestatud Arukuila tee 22, 24, 26, 28, 283,
28b ja 32c kruntide ning l&hiala detail planeering.

1.2. Vastavalt esitatud Meruski tn 8 lammutusprojektile nahti ette 1980ndate 18pus puistitamisega
alustatud hoone taielik lammutamine, séilitades vaid Meruski tn 6 katastriliksusele jédva osa.
Lammutusprojekti asendiplaanile on kantud ehitusjddtmete transporditee Meruski tn 6 kinnistu
kaudu ning selgituskirjas on mérge, et enne lammutustodde algust on vajalik seada servituut
vastavalt detailplaneeringule. Seoses eeltooduga kaasas Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja
ehituse osakond (edaspidi osakond) ehitusloa menetlusse puudutatud Meruski tn 6

kinnistuomaniku, kellelt laekusid osakonnale 29.01.2019. a vastuvéaited. Osakond edastas
vastuvaited ehitusloa taotlgjal e selgituste saamiseks. 12.02.2019. a laekus osakonnale Meruski tn
8 esindaja seisukoht.

1.3. Tartu Linnavalitsuse 19.02.2019. a korralduse nr 176 "Meruski tn 8, Tartu linn ehitusloa
andmine" (edaspidi korraldus nr 176) alusel valjastas osakond 20.02.2019. a Meruski 8 kinnistul
paikneva hoone lammutamiseks ehitusloa nr 1912271/03904.

1.4. 25.02.2019. a on |&bi ehitisregistri esitatud ehitamise alustamise teatis nr 1911581/00919.
Toode alustamise gjaks on margitud 04.03.2019. a. Kéosoleva korralduse eelnBu koostamise aja
seisuga lammutustotdega alustatud ei ole.

1.5. 18.03.2019. aesitas Meruski 6 omanik vaide Tartu Linnavalitsuse 19.02.2019. a korralduse nr
176 tuhistamiseks. Vaides sisaldus taotlus korralduse nr 176 peatamiseks vaidemenetluse ajaks.

1.6. Tartu Linnavaltisuse arhitektuuri ja ehituse osakonna (edaspidi osakond) kirjaga edastati
Meruski 8 kinnistu omanikule vaie ning paluti esitati soovi korral omapoolne arvamus vaide 0sas
hiljemalt 05.04.2019. a. Meruski 8 kinnistu omanik tahtajaks vaide osas omapoolset arvamust ei
esitanud.

1.7. Osakonna 28.03.2019. a kirjaga pikendati HM S § 84 Ig 2 alusel vaide |8bivaatamise tdhtaega
30 paevavorra

1.8. Osakonna 03.04.2019. a kirjaga nr 7-14.2/04476 pdhjendati vaide esitgjale korralduse nr 176
peatamata jamist vaidemenetluse gjaks.



Il Vaide esitaja seisukohad

Vaide esitgja on seisukohal, et Tartu Linnavalitsus oleks pidanud lammutusloa andmisest EhS §
44 p 4 ausel keelduma.

2.1. EhS § 44 p 4 satestab, et padev asutus keeldub ehitusloa andmisest, kui ehitise voi

ehitamisega kaasneb kinnisaga omanikule voi kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikele voi
muudel e selle mdjualas olevatele isikutele plsiv negatiivne mdju, mis on Uleliia koormav ja mida
e ole voimalik piisavalt véhendada ega leevendada. Selline mdju esines vaieldamatult korralduse
nr 1062 tegemise gjal, kuivord lammutusj&&tmete vedu pidi toimuma Gle Meruski 6 Kinnistu
Oueala, hoolimata sellest, et seal mingit teed olemas e ole ning naabrid ei ole Gueala kasutamise
osas kokkuleppele joudnud. Tartu linn leidis korralduse nr 1062 tegemisel digesti, et sellist otsust,
mille alusel toimuks lammutusj8&tmete transport Ule naaberkinnistu, ei saa vastu votta, kuivord
EhS § 44 p 4 vélistab elle.

2.2. Tapselt samasugune mdju on lammutusloa valjaandmisel korraldusega nr 176 ka praegu —
lammutusloa tagajarjel peab kaebaja lubama enda kinnistult jéétmevedu, hoolimata sellest, et
tsiviildiguslikku juurdepddsudigust Meruski 8 kinnistu kasuks méératud e ole. Ainus, mis on
vahepeal pérast korraldust nr 1062 muutunud, on korralduse nr 176 kohaselt see, et Meruski 8
kinnistu omanik on esitanud tdiendavad selgitused selle kohta, miks peab Meruski 6 kinnistu
omanik taluma Ule tema kinnistu jaétmevedu.

2.3. Kaebgja on seisukohal, et agaolud el ole muutunud ning Tartu linn oleks ka praegu pidanud
jatma lammutusloa andmata. Lammutusioa taotleja selgitused, nagu oleks tal digus kasutada
jéétmeveo tarbeks Meruski 6 kinnistut, ei ole mitte millegagi pdhjendatud, sest naabrid e ole
kokkul epet saavutanud ning kohus e ole juurdepaésu maaranud.

2.4. Nagu on korralduse p 3.5 (ja pisut erinevas sonastuses p 4.3) digesti viidatud, siis,, Vastavalt
asjadigusseaduse (AOS) § 156 I6ikele 1 on omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik
juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt voi kinnisaga eraldi seisvalt osalt, 6igus nduda juurdepaasu
Ule vodra kinnisaga. Juurdepaasu asukoht, kasutamise tahtaeg ja tasu maaratakse kokkuleppel.
Kui kokkulepet e saavutata, mdarab juurdepaésu ja selle kasutamise tasu kohus®. Vaidlust el ole
selles, et Meruski 6 ja Meruski 8 kinnistute omanikud el ole sellist kokkulepet saavutanud. Samuiti
el ole juurdepddsu méératud kohtu poolt. Seetbttu on korralduse p 3.5 esitatud Meruski 8 kinnistu
omaniku pohjendused asjakohatud. Olukorras, kus pooltel e ole Gnnestunud saavutada
juurdepdisu osas kokkulepet, peab Meruski 8 kinnistu omanik juurdepddsu saamiseks esitama
AOS § 156 Ig 1 kohase ndude kohtusse. Hoolimata sellest, et Meruski 8 omanik seda teinud ei
ole, on Tartu linn leidnud, et tema poolt esitatud pdhjendused on piisavad ning selle alusel ongi tal
juurdepdasudigus Ule Meruski 6 kinnistu. Niimoodi see ei ole.

2.5. Kaebagja e saa loomulikult vélistada seda, et kui Meruski 8 omanik esitab kohtusse
juurdepaddsundude Ule kaebaja kinnistu, siis selline ndue rahuldatakse ja juurdepdds méarataksegi
just tile Meruski 6 kinnistu, kuid seda ei saa pidada tdensoliseks. Seda pbhjusel, et AOS § 156 Ig
1 kohaldamise esmaseks eelduseks on avalikule teele juurdepddsu puudumine. Meruski 8

Kinnistule on juurdepéds tagatud |&bi olemasoleva teedevorgu Arukila tee 20 kinnistu

(katastritiksus nr 79514:037:0017) suunast. Arendaja vaide (p 3.5.1), nagu oleks kaebaja kohustus
juurdepaésu tagamiseks ilmne, on seetbttu otsesdnu vale. limseks saab pidada vaid seda, et
Meruski 8 kinnistu omanik el saa nduda Meruski 6 kinnistu omanikult juurdepéésu lle tema
kinnistu, sest taitmata on AOS § 156 Ig 1 kohaldamise keskne eeldus. Juurdepéésu ndudedigus
saab olla vaid omanikul, kelle kinnisagae puudub vajalik juurdepéss avalikult kasutatavalt teelt.
Meruski 8 kinnistul on juurdepéas tle Arukiila tee 20 kinnistu selgelt olemas.
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2.6. Juurdepdasu naol on tegemist tsiviildigusliku kiisimusega, mida el saa lahendada ehitusloa
andmise raames. Vastupidi, juurdepaasudiguse kisimus tuleb kokkuleppe puudumisel selgeks
vaielda tsiviilkohtumenetluses. Vade, nagu oleks juurdep&dsudigus niivord ilmne kisimus, et
AOS § 156 1g 1 & rakendugi, e ole mitte millegagi pdhjendatud.

2.7. Nagu ka Tartu linn korralduses nr 1062 Gigesti mérkis, siis , Kéesoleva ehitusloa vélja
andmisega kaasneks ehitamisega (lammutamisega) Meruski tn 6 kinnisaga omanikule negatiivne
moju, mida ei ole kéesolevaga proovitud véhendada ega leevendada, mistottu el ole nimetatud
ehitusloa andmine ilma Meruski tn 6 omanikuga kokkuleppele jdudmata voimalik®. Vastav
olukord ei ole muutunud ka korralduse nr 172 tegemise gjaks; Meruski 6 ja Meruski 8 kinnistute
omanikud el ole juurdepéésudiguse kisimust lahendanud ning Tartu linn el saa seda lahendada
nende eest. Lisandunud on vaid Meruski 8 kinnistu omaniku vaéar arusaam nagu oleks tal ilmne
Oigus kasutada Meruski 6 kinnistut jddtmeveoks. Selline ebadige kasitlus el saa olla lammutusioa
andmise aluseks.

2.8. Samuti e saa lammutusloaga asendada AOS § 156 Ig 1 kohast omaniku ndusolekut voi
kohtuotsust. Kui see nii oleks, muutuks AOS § 156 Ig 1 sisutiihjaks ning juurdep&sudiguse
vaidlusi hakkakski lahendama kohalikud omavalitsused haldusmenetiuses. See ei ole aga ei
regulatsiooni sisu, eesmark ega senine rakenduspraktika. Nagu mérgitakse ka korralduse p 4.5.1: ,,
On arusaadav, et ehitusluba el anna alust vooral maal tegutsemiseks ja linnavalitsuse korraldusega
el sdlmitateeservituuti, mida tehakse omavahelise kokkuleppe alusel notariaal ses vormis.”.

2.9. Seega tuleb nentida, et Tartu linn on lammutusloa vélja andnud ennatlikult. Taotletud kujul
lammutusloa oleks saanud anda alles pérast naabritevahelise kokkuleppe sdlmimist vdi kohtu
poolt juurdepaddsudiguse méadramist. Alternatiivselt oleks lammutusloa saanud anda ilma
tingimuseta, et jaatmevedu on lubatud Ule Meruski 6 kinnistu. Kéesoleval juhul on Tartu linn
eksinud EhS § 44 p 4 vastu, mille alusel oleks linn pidanud lammutusl oa andmisest keelduma.

11 Tartu Linnavalitsuse seisukoht vaide osas

Vaide esitgja on asunud seisukohale, et korraldusega nr 176 on Tartu Linnavalitsus andnud
Meruski 8 kinnistu omanikule diguse kasutada Meruski 6 kinnistut enda kinnistule paésemiseks
ilma naabritevahelise eelneva kokkuleppeta. Vaide esitgja on eeltoodust tulenevalt seisukohal, et
Tartu Linnavalitsus oleks pidanud keelduma korralduse nr 176 vélja andmisest EhS § 44 p 4
alusel.

Tartu Linnavalitsus vaide esitgja seisukohtadega el ndustu alljargnevatel pohjustel.

3.1. Vaide esitgja el ole vaidega vaidlustanud ehitise lammutusprojekti sisulist mittevastavust
Oigusaktidele, sh planeeringule. Seega tuleb asuda seisukohal, et vaidluse all el ole antud juhul
see, kas hoone lammutamine on vastavalt planeeringule lubatud voi mitte, vaid ainult Meruski 8
kinnistule juurdepdésu kisimus tle Meruski 6 kinnistu.

3.2. Planeerimisseaduse seletuskirjas on toodud, et detail planeeringuga saab méaérata servituutide
seadmise ja olemasoleva vOi kavandatava tanava avalikult kasutatavaks teeks médramise
vajaduse. Samas tuleb arvestada, et servituudi seadmine ise toimub siiski asjadigusseaduses
satestatud korras. Riigikohus on oma otsuses nr 3-2-1-5-06 p 22 asunud seisukohale, et:
» Detailplaneering on avalik-6iguslik kokkulepe ja see el asenda poolte asja- vOi voladiguslikku
kokkulepet eratee kasutamiseks, samuti ei ole detailplaneering seadusjargne kinnisasja
kitsendus.”. Riigikohus on lahendis nr 3-3-1-78-12 mérkinud, et kohalik omavalitsus
detailplaneeringu koostgjana ei anna I0plikku hinnangut, kas teeservituudi seadmine
planeeringuala kinnistutele on asjadigusseaduse jargi voimalik ja pdhjendatud. Seda saab
otsustada Uiksnes kohus hagita menetluses. /.../ Samas otsuses mérkis kohus, et kuna PlanS 8§ 9 Ig
2 p 13 seab detailplaneeringu Ulesandeks mh ka servituutide vajaduse médramise, ei oleks
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vaidlusalune planeeringulahendus olnud Giguspérane, kui juurdepéésu kisimus oleks jaetud
planeeringu kehtestamise kaalumisel kasitlemata.

3.3. Antud juhul e saa olla vaidlust selle Ule, et alal kehtivas detail planeeringus on ette nahtud
Meruski 6 kinnistu koormamine teeservituudiga Meruski 8 kinnistu omaniku kasuks. Vaidlust ei
saa kaollasdllele, et Meruski 8 kinnistule puudub hetkel juurdepédas avalikult kasutavalt teelt.

3.4. Vaide esitgja on kantud Meruski 6 kinnistu omanikuna kinnistusraamatusse 08.04.2003. a.
Alal kehtiv detailplaneering on kehtestatud 2008. a. Seega on Meruski 6 kinnistu omanik olnud
kaasatud detailplaneeringu menetlusse ning pidi olema teadlik, et Meruski 8 kinnistu planeeritud
juurdepaas hakkab olema ldbi Meruski 6 kinnistu.

3.5. Arvestades eeltoodut vOib véita, et detailplaneering peab nditama &ra voimaliku juurdepaasu
asukoha (servituudi ala), kuid vastav asadiguslik kokkulepe tuleb sdlmida kinnistuomanikel
omavahel. Vdistada el saa siiski, et juurdepdss kinnistule hakkab olema mujalt, kui planeeringus
nédidatud kohas, kui vastavate kinnistute omanikud selles osas kokkuleppel e jouavad. Juurdepdasu
asukoha muutmiseks el ole vgja muuta detail planeeringut.

3.6. Tartu Linnavalitsus mérgib siinkohal, et agjakohane el ole vaide esitgja viide, et Meruski 8
kinnistule on juurdepéas tagatud 18bi olemasoleva Arukila tee 20 kinnistu. Vaide esitaja poolt
silmas peetud tee |abib kahte erinevat kinnistut (erinevad omanikud) ning Tartu Linnavalitsusele
e ole teada ning ka kinnistusraamatust ei ndhtu, et Arukula tee 20 ning Arukila tee 22 oleksid
koormatud servituudiga Meruski 8 kasuks. Agaolu dle, milliseid kinnistuid pidi oleks voimalik
padseda alternatiivselt Meruski 8 kinnistule ning kas on pdhjendatud méérata juurdepdds mujalt
kui Meruski 6 kinnistult, on tegemist tsiviilvaidlusega, millesse Tartu Linnavalitsusel puudub
padevus sekkuda.

3.7. Vaidlustatud korraldusega vélja antud ehitusloa aluseks oleva Meruski 8 lammutusproj ekti
seletuskirjas on mérgitud, et lammutusj&étmete ja -tehnika transport toimub korvalkinnistu
(Meruski tn 6) ja Meruski tdnava kaudu. Enne lammutusttdde algust seatakse servituut vastavalt
detailplaneeringule.

3.8. Korralduse nr 176 punktis 4.3 on toodud, et vastavalt asjadigusseaduse (AOS) § 156 I6ikele 1
on omanikul, kelle kinnisasjale puudub vaalik juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt voi
kinnisasja eraldi seisvalt osalt, 6igus nduda juurdepddsu Ule vddra kinnisasa. Juurdepddsu
asukoht, kasutamise tahtaeg ja tasu méaaratakse kokkuleppel ja vajadusel tsiviilkorras.
Linnavalitsus naabrite eradiguslikesse vaidlustesse el sekku.

Korraldus nr 176 punktis 4.4 on mérgitud, et kuna olemasoleva ehitise lammutamine on vastavalt
kehtivale detailplaneeringule voimalik, tuleb naabritel omavahel juurdepéésu ja servituutide
kiisimus kokku leppida vajadusel tsiviilkorras ning k&esolevaga ehitusluba vélja anda.

Vaidlustatud korralduse punktis 4.5.1 on Tartu Linnavalitsus markinud: "On arusaadav, et
ehitusluba e anna alust vooral maal tegutsemiseks ja linnavalitsuse korraldusega ei sdlmita
teeservituuti, mida tehakse omavahelise kokkuleppe alusel notariaal ses vormis. Iseenesest ei anna
ka tulevikus voimalik ehitusluba ehitise pistitamiseks Gigust tegutseda voi ehitada vooral maal.
Selleks on vagjalik omanikevaheline kokkulepe, mida linnavalitsuse korraldus ei asenda.”.

3.9. Ehitusseadustiku seletuskirjas on toodud, et ehitusluba on haldusakt, mille eesmark on
kontrollida projekteeritava ehitise ja kavatsetavate ehitustéGde vastavust ehitusnormidele,
planeeringutele, tervisekaitsele, tuleohutuse ja keskkonnanduetele juba enne ehitusttédde algust.
Ehitusloaga on vdimalik reguleerida tiksnes otseselt ehitamisse puutuvaid kiisimusi. EhS on oma
olemuslikult avalik-Biguslikke suhteid kasitlev seadus, mis el peaks seadma haldusakti
0iguspérasuse eelduseks agjadiguslikke suhteid.
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3.10. Tartu Linnavalitsus on ehitusloa menetluses kohustatud kaasama voimalikud puudutatud
isikud ning vastuvéidete esinemisel kaaluma vGimalikku Giguste riivet. Tartu Linnavalitsus jéab
siiski antud juhul seisukohale, et kinnistule juurdepadasu kisimuse lahendamine el ole ehitusloa
menetluses lahendatav vaidluskisimus. Tartu Linnavalitsuse hinnangul on kinnistule juurdepéasu
kisimus eradiguslik vaidlus, millesse Tartu Linnavalitsusel puudub 6igus ja padevus sekkuda.
Kinnistule juurdepddsu kisimus e ole seotud ehitise ehitamisega/lammutamisega, vaatamata
sellele, et kui isikul puudub juurdepdas oma kinnistule, siis e ole voimalik véjastatud ehitusluba
realiseerida.

3.11. Kokkuvotvalt saab Gelda, et arvestades, et korralduses nr 176 on Tartu Linnavalitus
korduvalt sedastanud, et ehitusluba el anna digust vodral maal tegutsemiseks, sh selle Uletamiseks
ning ehitusluba on antud vaid hoone lammutamiseks, siis e ole O6ige ka véita, et Tartu
Linnavalitsus on andnud ehitusloaga Giguse Meruski 6 kinnistu kasutamiseks ilma Meruski 6
kinnistu omaniku ndusolekuta. Lammutusprojekti seletuskirjast nahtuvalt on ka Meruski 8
kinnistu omanikule arusaadav, et Meruski 6 kinnistult 18bi paasemiseks on vajalik seada servituut.
Kuivord korraldusega nr 176 el antud luba Meruski 8 kinnistule ligipd8semiseks kasutada
Meruski 6 kinnistut, siis ei saa vdjastatud ehitusluba tuua ka vaides esitatud pohjendustel kaasa
pusivat negatiivset moju Meruski 6 kinnistu omanikule, milline oleks véimaldanud keelduda
ehitusloa vélja andmisest EhS 8§ 44 p 4 alusel. Tartu Linnavalitsus kordab, et kinnistule
juurdepéasu kisimus, sh kas juurdepéés saab olema detail planeeringujargses asukohas voi mujal,
tuleb kinnistute omanikel lahendada tsiviilndude korras.

Lahtuvalt eeltoodust ja vottes al useks hal dusmenetluse seaduse 8 85 p 4, Tartu Linnavalitsus
otsustab:

1. JattaMargus Pai vaie rahuldamata.

2. Korraldus jéustub Margus Pail e teatavakstegemi sest.

3. Kui isik leiab, et tema 6igusi on kdesolevas vaidemenetluses rikutud, voib kéesoleva korralduse
peale esitada kaebuse Tartu Halduskohtusse hal duskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras

30 péeva jooksul arvates kéesoleva korralduse teatavakstegemisest.

4. Vaide rahuldamata jétmisel voib esitada kaebuse Tartu Halduskohtule halduskohtumenetluse
seadustikus sétestatud korras 30 paeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt / / allkirjastatud digitaalselt /
Urmas Klaas Juri Molder
linnapea linnasekretar
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