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Madruse tn 13 kinnistu detailplaneeringuga seoses

Lugupeetud Urmas Ahven

Kim Allikas on Advokaadibiiroo Walless OU klient (edaspidi K. Allikas). Kdesolev pédrdumine on Teile
esitatud K. Allikase nimel ja palvel. Etteruttavalt margin, et K. Alikas on huvitatud Madruse tn 13
(Kvissentali tee 19) krundi detailplaneeringu (edaspidi Detailplaneering) menetluse jatkamisest ja
Detailplaneeringu kehtestamisest, ent sedavoérd suurte kohustuste panemine K. Allikasele
Detailplaneeringu realiseerimise eeldusena ei ole digusparane.

1. TAHTSUST OMAVAD ASJAOLUD

11 Detailplaneering algatati 11. aprilll 2013 Tartu Linnavolikogu otsusega nr 460.
Detailplaneeringu algatamise korraldusega nahti ette, et ligi 8 hektarilisest Madruse tn 13
kinnistust tuleb ligi Y4 I6igata ara Johvi-Tartu-Valga maantee Tartu pdhjapoolse imbersdidu
jaoks. Lisaks nahti Detailplaneeringu algatamise korraldusega ette, et Detailplaneeringu kohase
avalikult kasutatava taristu valjaehituse kohustus ei jaa Tartu linnale.

1.2 19. augustil 2016 sdlmisid K. Allikas ja Tartu linn lepingu nr 21.3-5/4498 (edaspidi leping)
Detailplaneeringu kohase avalikuks kasutamiseks ette nahtud taristu valjaehitamiseks.
Lepingust tulenes, et Tartu linnas on 0&igus keelduda ehituslubade valjastamisest, kui
Detailplaneeringu kohane taristu ei ole valja ehitatud (vt p 2.2.3).

1.3 23. augustil 2016 andis Tartu linnavalitsus korralduse nr 842, millega suunas Detailplaneeringu
eskiislahenduse avalikule arutelule. 12. septembril 2016 esitas MTU Kvissentali Selts
Detailplaneeringule seisukohad, millega muuhulgas tegi ettepaneku, et Detailplaneeringu
realiseerimise eelduseks tuleks seada tingimus, et Kvissentali tee ringristmiku valjaehitamine
peab olema Detailplaneeringu alusel ehituslubade valjastamise eelduseks (edaspidi
ettepanek).

1.4 20. veebruaril 2020 véttis Tartu linnavolikogu otsusega nr 228 Detailplaneeringu vastu ja suunas
selle avalikule valjapanekule. Detailplaneeringu vastuvdtmise otsusest nahtus, et Tartu
linnavalitsus on ettepanekuga arvestanud ning Detailplaneeringu elluviimiseks on satestatud
eeltingimus, et Kvissentali tee ringristmik peab olema valja ehitatud. Detailplaneeringu
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seletuskirjast tulenes taaskord ka, et Tartu linnale ei teki kohustust Detailplaneeringu kohase
avalikult kasutatava taristu valjaehituseks. Lisaks tulenes Detailplaneeringu seletuskirjast
ettepanek, teisisdbnu Detailplaneeringu realiseerimise eelduseks oli margitud Kvissentali tee
ringristmiku valjaehitus.

17. juulil 2020 saatis Tartu linnavalitsus K. Allikasele kavandi ehituskohustuse taitmise ja Tartu
linna kasuks eelmarke ja isikliku kasutusbdiguse seadmise kokkuleppe kohta (edaspidi
kokkuleppe eelnbéu). Kokkuleppe eelndust ndhtub (p 1.2.7.2), et Detailplaneeringu
realiseerimiseks peab olema taidetud p 1.2.1 toodud tingimus ja valja ehitatud Kvissentali tee
ringristmik. Olukorras, kus muuhulgas p 1.2.1 toodud tingimus ei ole taidetud, vdib
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistada.

OIGUSLIK ALUS JA SELGITUSED

Kaesolevas asjas on oluline mdista erinevust Detailplaneeringu kohase avalikult kasutatava
taristu, mida reguleerib PlanS § 131 Ig 1, ja Detailplaneeringu alast valja jadava avalikult
kasutatava taristu, mis tagab Ghenduse Detailplaneeringu alaga ning mida reguleerib PlanS §
131 Ig 3, vahel.

K. Allikas on nbus votma enda kanda PlanS § 131 Ig 1 ette nahtud kohustuse ehitada omal kulu
vdlja detailplaneeringu kohase avalikult kasutamiseks ette nahtud taristu. Selle valjaehituse
tagamiseks on K. Allikas ja Tartu linn ka lepingu sélminud (vt eelnevalt p 1.2). Ent K. Allikas ei
ole ndus vbétma enda kanda kohustust ehitada valja mitte Detailplaneeringu kohast,
Detailplaneeringu alast ligi 1 km kaugusele jaavat Kvissentali tee ringristmikku, selle osas ei ole
K. Allikas ja Tartu linn ka lepingut séIminud.

Esmalt seetottu, et KOKS § 6 Ig-s 1 nimetatakse omavalitsusiiksuse Ulesannetena muu hulgas
omavalitsuse teede ja linnatanavate korrashoidu, juhul kui need Ulesanded ei ole seadusega
antud kellegi teise taita. Nagu 6eldud, siis K. Allikas ei ole vétnud Detailplaneeringu menetluses
endale kohustust Kvissentali tee ringristmiku valjaehituseks. Teiseks seetdttu, et Kivissentali
tee ringristmik ei ole Detailplaneeringu kohane lahendus, see ei jaa Detailplaneeringu alasse.
Tegemist on E. Jahhu Projektbliroo koostatud tééga, mis on koostatud ja tellitud taiesti
eraldiseisvat Detailplaneeringu menetlusest. Seejuures ei ole selle koostamist tellinud K.
Allikas. Kvissentali piirkonna, kuhu kuulub ka Detailplaneeringu ala, (Uleriigilise
teedevorgustikega Uhendavate teede jm rajatiste valjaehitamine on vajalik eeskatt kohalike
elanike ja kohaliku kogukonna huvides. Teisisdbnu tegemist ei ole Detailplaneeringu kohase
avalikuks kasutuseks ette nahtu taristuga, vaid taristuga, mis on kavandatud ja kuulub
valjaehitamisele Detailplaneeringust sdltumata. Kolmandaks seetbttu, et PlanS § 131 Ig 3 neb
ette, et planeeringu koostamise korraldaja (antud juhul siis Tartu linn) peab tagama, et
planeeringualalt oleks juurdepaas avalikult kasutatavale teele ning et muid avalikes huvides
olevaid tehnorajatisi oleks vdimalik nende otstarbe kohaselt kasutada. Seda kohustust ei ole K.
Allikas Tartu linnalt tle vétnud (vt eelnevalt p 1.2) ning selle kohustuse panemine K. Allikasele
on ebaproportsionaalselt koormav.
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Arvestades, et Detailplaneeringu ala moodustab Kvissentali piirkonnas (mis Kvissentali tee
teenindab) ainult ligi 10%, on Kvissentali tee ringristmiku valjaehitamise kohustuse panemine
K. Allikasele ebamdistlikult koormav ja kohtleks K. Allikast teiste sama piirkonna maaomanike
vOi arendajatega vorreldes ebavordselt. Vorreldes Detailplaneeringu ala proportsiooni kogu
Kvisentalli piirkonnas, mida Kvissentali tee teenindab, siis ei ole selgitus, et justkui
Detailplaneeringu lahenduse realiseerumisega kasvab piirkonna liiklusintensiivsus oluliselt,
veenev ja loogiliselt usutav. Detailplaneeringu realiseerumine toob kindlasti kaasa méningase
likluskoormuse suurenemise, ent seda ei saa nimetada oluliseks suurenemiseks (oluliseks
muutuseks peetakse kohtupraktika kohaselt muutust, mis on suurem kui 50%).

Ebaproportsionaalselt koormav on K. Allikasele sellise kohustuse panemine ka seetdttu, et
erinevalt teistest Kvissentali piirkonna arendustes (ja ka Uldiselt teiste detailplaneeringutega
vorreldes) peab K. Allikas panustama avalikku huvisse Madruse tn 13 kinnistust vaga suure osa
(ligi 50%) loovutamise naol:

i) Detailplaneeringu kohase avalikult kasutatava taristuga seoses peab K. Allikas Tartu
linnale loovutama ca 1,67 ha maad,;

ii) Lisaks Detailplaneeringu kohaste avalikult kasutatava taristuga seotud maade
loovutamisele (mis Detailplaneeringu menetluses on tavaparane), peab K. Allikas
loovutama ka ligi 1,7ha temale kuuluvast Madruse tn 13 kinnistust Jéhvi-Tartu-Valga
maantee Tartu pdhjapoolse imbersdidu jaoks (vt p 1.1);

iii) ning rajama ligi 0,5ha Detailplaneeringu alast kaitsemetsa.

Ligi 4 ha hoonestamata maa vaartus Tartu linnas on aga rahasse Umber arvestatuna ligi
400 000 eurot (Maa-Ameti hinnastatistka alusel) ehk siis tegemist on markimisvaarse panusega
avalikku huvisse. Eeltoodust Idhtuvalt soovib K. Allikas Tartu linnaga jduda madistlikule ja
proportsionaalsele kokkuleppele Detailplaneeringu kehtestamise tingimustes viisil, et:

K. Allikas panustab proportsionaalselt Detailplaneeringu ala suurusega Kvissentali
ringristmiku valjaehitusse ehk tasub selle véljaehitamise kuludest 10%;

Detailplaneeringu realiseerimist ei seata séltuvusse Kvissentali ringristmiku valjaehitusest;

Vajaduse korral, kui Detailplaneeringu koostamise korraldaja leiab, et eeltoodud tingimused
on Detailplaneeringu péhilahendust muutvad, viiakse Iabi uus avalik valjapanek.

Lisaks on oluline mainida, et Kvissentali tee ringristmiku valja ehitamata jatmine ei saa olla alus
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamisele (vt kokkuleppe eelnéu p 1.2.7.4), selline tingimus
on tuhine. PlanS § 131 Ig 6 satestab, et selline Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise
tingimus saab olla seotud ainult PlanS § 131 Ig 2 nimetatud Detailplaneeringu kohaste avalikult
kasutatavate rajatiste valja ehitamata jatmisega. Kvissentali tee ringristmik ei ole aga
Detailplaneeringu kohane avalikult kasutatav rajatis (vt eelnevalt p-d 2.1 - 2.3).
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Kokkuvétvalt, K. Allikas soovib jatkuvate viivitusteta jouda Detailplaneeringu kehtestamiseni, kuid 17.
juulil 2020 esitatud kokkuleppe eelnduga ei saa ndustuda selle aarmiselt ebaproportsionaalsete
tingimuste tottu. See peaks ka Tartu linnale loogiliselt arusaadav olema. K. Allikas teeb ettepaneku
jouda kokkuleppele madistlikes ja teiste piirkonna arendajatega voérreldes vordvaarsetes tingimustes.
Eeltoodust l&htuvalt ja soovist Detailplaneeringu menetlusega viivitusteta edasi liikuda, jaab K. Allikas
ootama Tartu linna ettepanekut moistlike tingimuste osas. Vajadusel on K. Allikas valmis ka Kkiirelt
kohtuma kas vahetult voi virtuaalselt.

Lugupidamisega

Angela Kase
Advokaat, Kim Allikase lepinguline esindaja
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