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Joe 13 krundi detailplaneeringu
koostamise algatamisest loobumine

United Real Estate OU esindaja Sven Soomuste esitas 13.12.2006 ettepaneku J&e 13 krundile ja
ldhialale detailplaneeringu koostamise algatamiseks olemasoleva hoone lammutamise ning
krundile kuni {iheksakorruselise drihoone piistitamise eesmargil. Krundi praegune sihtotstarve on
drimaa, sellel asub Uiks kahekorruseline drihoone koos parklaga.

United Real Estate OU on lisaks vormikohasele ettepanekule esitanud tiiendavalt kirjaliku
pohjenduse detailplaneeringu koostamise algatamiseks. Ettepaneku tegija on leidnud, et krundi
jatkuv kasutamine drimaana on igati pohjendatud. Praegune Jde 13 hoone koos parklaga asub
Sopruse silla viljaehitatud mahasGidu vahel ning ei sega selle kasutamist. Samas ei ole moeldav,
et nimetatud mahasoitu oleks vaja tulevikus laiendama hakata J&e 13 krundi arvelt. Seega puudub
linnavalitsusel —ndhtav  vajadus kOnealuse krundi vOOrandamiseks transpordirajatiste
véljachitamiseks. Ettepaneku tegija leiab, et krunt asub autoga hésti ligipdédsetavas ning &rihoone
jaoks sobivas kohas, kuid praegune krundikasutus ei vasta ei tehniliselt ega funktsionaalselt
kaasaegsetele vajadustele. Olemasolevat hoonet on raske viia seisukorda, et oleks tagatud head
sisetingimused kiillaltki miirarikkas véliskeskkonnas. Samas ei ole hoone kdrgus optimaalne
kesklinnale niivord ldhedases asukohas. Lisaks leitakse, et taotletu tostaks linnaruumi esteetilist
védrtust ning oleks nauditav vaatepilt nii kesklinna poolt 1dhenejatele kui ka silla pealt tulijatele.
Tartu linna uldplaneeringuga on Aleksandri tdnava ja Sopruse silla vahelise ala tldiseks
maakasutustingimuseks maaratud liikklusmaa. Antud alale jiab ka Joe 13 krunt. Uldplaneeringus on
maidratud liiklusmaana bussijaamade, muude transpordihoonete, tédnavate, teede, raudteele
juurdepédidsuteede, jalgteede, jalgrattateede, viljakute, tee ja ténava ohutus-, signalisatsiooni-,
turva-, side-, valgustus-, energiarajatiste voi tehnorajatiste, muude tee- vdi tdnavarajatiste, teede ja
tdnavate juurde kuuluvate parklate, puhkealade, iihissdiduki peatumiseks ettendhtud alade, piiri-
voi tollikontrolli alade, maanteesildade voi estakaadide, jalgteesildade, silla voi estakaadi turva-,
side-, valgustus-, energia- vdi tehnorajatiste, muude silla- v0i estakaadirajatiste, teetunnelite,
jalgteetunnelite, tunneli ohutus-, turva-, side-, valgustus- ja energia voi tehnorajatiste maa.
Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakond teavitas kirjalikult ettepaneku tegijat, et planeeringu
algatamise ettepanekut pole voimalik toetada. Kirjas selgitati, et esitatud taotlus on vastuolus
Tartu linna ilplaneeringuga, mis méérab kogu sillalt mahasdiduga piirneva ala liiklusmaaks
eesmérgiga reserveerida maa-ala vajadusel olemasoleva liiklussdlme timberkorraldamiseks ja
tinavaalade laiendamiseks. United Real Estate OU kavandatud mahus drihoonele juurdepiisude
tagamine ja parkimise korraldamine krundil suurendaks oluliselt liikluskoormust piirkonnas ja
looks sillalt mahapddrde rajal vahetult Jde tdnava ja Aleksandri ténava ristmikul
liikluskorralduslikult vdga keerulise ja liiklusohtliku olukorra. Ettepaneku tegijat teavitati ka
asjaolust, et linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakond valmistab ette haldusakti
eelndu detailplaneeringu koostamise algatamisest loobumise kohta. Ettepaneku tegijal paluti
esitada oma arvamus asja kohta, samuti vastuvéited nende olemasolul.
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ettepaneku taotlus veel kord iile vaadata. Ei ndustuta viitega, et kavandatud &rithoonele
juurdepadsude ja parkimise korraldamine Joe 13 krundil suurendaks oluliselt liikluskoormust, kuna
liiklus antud sillal ja mahapodrangul on juba tdna ilma planeeritava hooneta dirmiselt tihe,
oluliseks peetakse koostdds uue liiklussdlme lahendamist, mida ollakse kindlasti valmis osaliselt
ka ise finantseerima. Ettepaneku tegija leiab, et kiisitav on viide, et antud ala on planeeritud
transpordimaaks. Krundil asus juba enne iildplaneeringu kehtestamist kahekorruseline drihoone,
mis on olnud pidevas kasutuses, mistdttu on ettepaneku tegija jaoks mdistmatu, kuidas saab linn
ette ndha transpordiala antud kinnistul. Rohutatakse, et ettepaneku tegija eesmérgiks on antud ala
timber planeerida selliselt, et liiklus saaks veatult ja sujuvalt toimida ning krundil paiknema
hakkav uus drihoone normaalselt funktsioneerida. Ollakse valmis osalema linnaga ja arhitektidega
toogrupis, mille raames lahendatakse nii linna kui arendaja jaoks antud ala kdige mdistlikumal ja
ratsionaalsemal viisil.

Planeerimisseaduse § 1 lg 2 kohaselt on planeerimisseaduse eesméark tagada vdimalikult paljude
Uthiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid arvestavad tingimused sdéstva ja tasakaalustava ruumilise
arengu kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks, maakasutamiseks ning ehitamiseks. Ruumiline
planeerimine planeerimisseaduse tdhenduses on demokraatlik, erinevate elualade arengukavasid
koordineeriv ja integreeriv, funktsionaalne, pikaajaline ruumilise arengu kavandamine, mis
tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna
arengu pikaajalisi suundumisi ja vajadusi.

Planeerimisseaduse § 2 p 3 on iildplaneeringu eesmirgina sitestatud valla vi linna territooriumi
arengu pdhisuundade ja tingimuste méiramine, aluste ettevalmistamine detailplaneerimise
kohustusega aladel ja juhtudel detailplaneeringu koostamiseks ning detailplaneeringu kohustuseta
aladel maakasutus- ja ehitustingimuste seadmiseks. Seaduses on tildplaneeringu konkreetsemate
eesmarkidena maaratletud muuhulgas valla voi linna ruumilise arengu pShimdtete kujundamine,
kavandatava ruumilise arenguga kaasneda vdivate majanduslike, sotsiaalsete ja kultuuriliste
mojude ning looduskeskkonnale avalduvate mdjude hindamine ning selle alusel séddstva ja
tasakaalustatud ruumilise arengu tingimuste seadmine, maa- ja veealadele iildiste kasutamis- ja
ehitustingimuste méaramine, teede ja tdnavate asukoha ning liikluskorralduse iildiste pShimdtete
maédramine (planeerimisseaduse § 8 1g 3).

Planeerimisseaduse § 9 1g 7 jdrgi vdib detailplaneering pdhjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud tildplaneeringu muutmise ettepanekuid. Nimetatud sitte kohaldamisega seoses on
Riigikohtu halduskolleegium 19. aprilli 2007 kohtuasja nr 3-3-1-12-07 kohtuotsuse punktis 11
asunud jargmisele seisukohale: "Kuivdrd detailplaneeringu koostamisel vaadeldakse vaid viikest
osa lldplaneeringuga hdlmatud alast, ei ole selle menetlemisel voimalik samaviirselt arvesse votta
kogu linna voi valla territooriumil valitsevat olukorda. Seetdttu peaks detailplaneeringuga
Uldplaneeringu  muutmine jdama erandlikuks vOimaluseks, mis tagab paindlikuma
reageerimisvoimaluse muutuvatele oludele ja vajadustele”.

Tartu linna ehitusméédruse § 5 lg 1 jargi voib planeeringu koostamise algatamisest p&hjendatud
juhtudel loobuda. Sama sétte punkti 3 kohaselt voib loobumise pohjus olla seotud asjaoluga, et
algatamise ettepanek on vastuolus linna voi selle osa iildplaneeringuga vdi teemaplaneeringuga.
Linnavolikogu peab seaduses antud vdimaluse, iildplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava
detailplaneeringu algatamise, rakendamist antud situatsioonis ebaotstarbekaks.

Vastavalt Tartu linna tildplaneeringule on Sopruse sild ja selle mahasdidud méairatud pdhitdnavate
kategooriasse, mille eesméark on teenindada peamiselt linnasisest ja planeerimisiihikute vahelist voi
linnakeskusesse suunduvat liiklust. Tartu linna iildplaneeringus on fikseeritud, et miinimumini
tuleb viia véljasdidud kruntidelt. Seega on Sopruse silla ja selle mahasdidutee puhul vdga suurt
avalikku huvi ja kasutust leidva linna pdhiteega, millele iga tdiendava juurdepdisu kavandamine
omab negatiivset mdju nii liiklusohutuse kui lébilaskvuse osas. Ka taotluse esitaja nendib, et
liiklus Sopruse sillal ja mahapdorangul on juba tdna ilma planeeritava hooneta ddrmiselt tihe.

Tartu linna iildplaneeringus J6e 13 krundi liiklusmaa hulka arvamine on toimunud avalikes
huvides. Joe 13 kinnistu omanik ei ole Tartu linna iildplaneeringu menetlemise ajal esitanud
vastuvditeid planeeringulahenduse kohta. Detailplaneeringu algatamise ettepaneku rahuldamise
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korral kaoks linnal vOimalus perspektiivis silla ja sellega piimeva liiklussdlme

imberkorraldamiseks ning tdnavamaa-alade laiendamiseks. Linnavolikogu leiab, et avalik huvi
Joe 13 krundil ildplaneeringu realiseerimiseks on kaalukam kui tksikisiku huvi krundil
olemasoleva hoone lammutamiseks ning krundile kuni itheksakorruselise drihoone piistitamiseks.
Tartu Linnavolikogu 4. mai 2006. a otsuse nr 77 "Tartu linna iildplaneeringu iilevaatamise
tulemused" p 5 nédeb ette, et iildplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu
algatamine on lubatav, kui detailplancering koostatakse ildplaneeringus piiritletud sama
funktsiooniga maa-ala kohta terviklikuna. Tingimuseks on seatud, et planeeritava maa-ala vihim
suurus on kvartal. Nimetatud Oigusaktiga kehtestatud tingimusi k&esoleva detailplaneeringu
algatamise ettepaneku puhul ei saa tdita, kuna Joe 13 krunt piirneb tdnava ja haljasalaga ning ei
ole vdimalik kaasata sama funktsiooniga kvartalit ehitusdiguse madramise eesmérgiga.

Riigikohtu halduskolleegium on 3. mai 2007 kohtuasja nr 3-3-1-41-06 kohtuméaaruse punktis 20
markinud, et detailplaneeringu koostamise algatamine, kui selle aluseks on isiku poolt esitatud
vastav avaldus, on haldusmenetlus, mille tulemusena haldusorgan otsustab planeeringu algatamise
voi algatamisest keeldumise. Riigikohtu halduskolleegium on mérkinud ka, et detailplaneeringu
algatamata jdtmise otsuse andmisel tuleb tagada isiku digus informatsioonile, tema
drakuulamisdigus ning antava haldusakti poOhistatus. Tartu linna ehitusmédruse § 4 lg 3 on
sdtestatud linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna kohustus teatada ettepancku tegijale
osakonna seisukoht planeeringu algatamise kohta ja anda ettepaneku tegijale voimalus oma
seisukoha esitamiseks. Nimetatud nduded on tdidetud. Tartu linna ehitusmadruse § 5 sitteid
rakendades on linnavolikogul detailplaneeringu koostamise algatamisest loobumisega avatud
menetlust 1dbi viimata véimalus dra hoida ilmselgelt pdhjendamatu detailplaneeringu koostamise
algatamisega ja menetlemisega seotud kulusid.

Léahtudes eelnevast, vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 1lg 1,
planeerimisseaduse § 10 lg 5, Tartu linna ehitusméédruse § 4 lg4p 5, 8§ S1g1 p 3 jalg 2 ning
arvestades Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005. a méddrusega nr 125 kehtestatud Tartu linna
tildplaneeringut, Tartu Linnavolikogu

otsustab:

1. Loobuda Jde 13 detailplaneeringu koostamise algatamisest.

2. Otsus joustub United Real Estate OU esindajale teatavakstegemisest.

3. Kiéesoleva otsuse peale voib esitada Tartu Linnavolikogule vaide haldusmenetluse seaduses
satestatud korras 30 pdeva jooksul arvates otsusest teadasaamise pédevast voi pdevast, millal oleks

pidanud otsusest teada saama v0i esitada kaebuse Tartu Halduskohtule halduskohtumenetluse
seadustikus sitestatud korras 30 pieva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

Esimees
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