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Saadjirve kiilas asuva Obiku maaiiksuse detailplaneeringu koostamise menetluse 15petamine ja
Tartu Vallavolikogu 26.09.2019. a otsuse nr 84 kehtetuks tunnistamine

Tartu Vallavolikogu algatas 26.09.2019. a otsusega nr 84 Saadjirve kiilas asuva Oo6biku
maatiksuse (kii tunnus 79402:001:0771) detailplaneeringu ning jattis algatamata konealuse
dokumendi keskkonnamdgju strateegilise hindamise. Detailplaneeringu algatamise eesmirgiks oli
kaaluda O&biku maaiiksusele ehitusdiguse miiramist kolme iiksikelamu ja abihoone
projekteerimiseks ja ehitamiseks ning sihtotstarbe muutmist elamumaaks. Lisaks sooviti anda
planeeringuga lahendus liikluskorraldusele, haljastusele, heakorrale ja tehnovorkudega
varustamisele. Planeeringuala suurus on ligikaudu 3,5 ha.

Planeeringulahenduse kohaselt kavandati O6biku maaiiksusele ehitusdigus kolme iiksikelamu ja
abihoone ehitamiseks. Krundipiiride muutmist ette ei ole ndhtud. Planeeritud hoonestusaladele
on kavandatud juurdepéddsud olemasolevalt Hiire teelt (kii tunnus: 79601:001:0713). Mullavere-
Saadjdrve korvalmaanteelt juurdepdisu ei ole lubatud rajada. Korghaljastust on lubatud istutada
kavandatavate hoonete limbrusesse hoonestusalale, véljaspoole hoonestusalasid on lubatud
istutada vaid viljapuid ja kuni 1 m korguseks kasvavaid pdosaid.

Tartu Vallavalitsus edastas Oobiku maaiiksuse detailplaneeringu asjaomastele asutustele
kooskolastamiseks ja arvamuse avaldamiseks oma 07.04.2020 kirjaga nr 7-1/32-1.
Pollumajandus- ja Toiduamet (tollel ajal Pdllumajandusamet) edastas oma arvamuse
detailplaneeringu eelndu kohta oma 14.04.2020. a kirjaga nr 14.5-1/595-1, mille kohaselt tegi
ettepaneku tdiendada detailplaneeringu seletuskirja peatiikki 1.3 ,,Olemasolev olukord*
maaparandussiisteemi osa (drenaaZikollektori paiknemine planeeringualal, selle séilitamise
vajadus jms). Samuti paluti detailplaneeringu seletuskirja peatiikki 3 ,,Kooskolastuste ja
arvamuste kokkuvote* lisada ka Pollumajandusamet ning planeeringu teise koitesse
Pollumajandusameti viljastatud seisukohad ja kooskdlastus. Parandatud detailplaneering paluti
saata Pollumajandusametile uuesti kooskdlastamiseks.

Piisteamet kooskdlastas Odbiku maaiiksuse detailplaneeringu 08.05.2020 a kirjaga nr 7.2-
3.2/4031-2. Transpordiamet (tollel ajal Maanteeamet) kooskdlastas detailplaneeringu lahenduse
markustega oma 11.05.2020. a kirjaga nr 11.05.2020 nr 15-2/20/17509-2.

Keskkonnaamet edastas 06.05.2020. a kirjaga nr 6-2/20/5454-2 seisukoha, mille kohaselt ei saa
Keskkonnaamet kaitseala valitsejana anda ndusolekut detailplaneeringu kehtestamiseks ja
planeerimisseaduse § 133 alusel ei kooskdlasta detailplaneeringut. Kokkuvotvalt on
Keskkonnaamet seisukohal, et detailplaneering on vastuolus Vooremaa maastikukaitseala kaitse



eesmirkidega ja konealusel O&biku Kkatastriiiksusel ei oleks mistahes ehitustegevus
maastikukaitseala kaitse eesmérkidest ldhtuvalt lubatav.

Tartu Vallavalitsus edastas Meelis Helbrele, Merike Luihkale ja Urmas Helbrele 19.06.2020 a.
kirja nr 7-1/32-5, milles andis teada Keskkonnaameti planeeringu kooskolastamisest
keeldumisest. Sellest tulenevalt teavitas Tartu Vallavalitsus nimetatud isikuid asjaolust, et
planeeringu menetlust ei ole voimalik jétkata ilma Keskkonnaameti kooskolastuseta.

Meelis Helbre, Merike Luihka ja Urmas Helbre esitasid 25. juunil 2020 kaebuse Tartu
Halduskohtule Keskkonnaameti 6. mai 2020. a kirja nr 6-2/20/5454-2 Oigusvastasuse
tuvastamiseks ja Keskkonnaameti kohustamiseks asja uueks otsustamiseks. Tartu Halduskohus
vottis 21.07.2020. a middrusega kaebuse halduskohtu menetlusse. 05.11.2021. a tegi Tartu
Halduskohus otsuse, mille kohaselt rahuldati Meelis Helbre, Merike Luihka ja Urmas Helbre
poolt esitatud kaebus. Keskkonnaametit kohustati uuesti otsustama ndusoleku andmist Odbiku
maaiiksuse detailplaneeringu kooskdlastamiseks ja kehtestamiseks.

Keskkonnaamet esitas 03.12.2021. a Tartu Ringkonnakohtule apellatsioonkaebuse, milles palub
tithistada Tartu Halduskohtu 05.11.2021. a otsus ja teha uus otsus, millega jitta kaebajate kaebus
rahuldamata. Tartu Ringkonnakohus vottis esitatud apellatsioonkaebuse ringkonnakohtu
menetlusse oma 06.12.2021. a midrusega. Tartu vald kaasati haldusorganina ringkonnakohtu
menetluses olevasse haldusasja nr 3-20-1222.

Tartu Vallavolikogu kehtestas 15.06.2022. a otsusega nr 43 Tartu valla uue iildplaneeringu.
Tartu valla iildplanceringu kohaselt asub planeeringuala rohevorgustiku tugialal ning Louna-
Vooremaa vadrtusliku maastiku II klassi méaratletud alal, kus uusi maju voib ehitada ala vaartusi
kahjustamata. Ridakiilas v3ib kahe duemaa vahele paigutada uut maja, kui majade vahe on
rohkem kui 100 m ja tekkiv vahe jdib vdhemalt 50 m. Vahet mdddetakse kdige lahemate
punktide vahel. Uute Ouemaade rajamisel tuleb jédrgida iildist juba varem véljakujunenud
asustusstruktuuri, olulisi vaateid ei tohi kahjustada.

Meelis Helbre, Merike Luihka ja Urmas Helbre mérkisid oma 29.08.2022. a seisukohas
ringkonnakohtule, et Obiku maaiiksuse detailplaneering on Tartu valla uue iildplaneeringuga
kooskdlas. Tartu Vallavalitsus edastas Ringkonnakohtule 29.08.2022. a seisukoha, mille kohaselt
on voimalik planeerida iildplaneeringu pohilahendusega kooskdlas olevat lahendust. Kaitseala
valitseja peaks koostdds maaomanikega otsima ja leidma kaitstavate véirtuste sdilitamiseks
paindlikke, mdlemale poolele sobivaid, majanduslikult vastuvdetavaid ja tegelikus elus
toimimise eeldusi omavaid lahendusi.

Keskkonnaamet mirkis oma 09.09.2022. a seisukohas ringkonnakohtule, et Odbiku maaiiksuse
detailplaneering on vastuolus Tartu valla {ildplaneeringuga. Kaitsealal ei saa eeldada
maakasutusviiside muutust, mis on kaitse-eesmérkidega vastuolus. Hoonestamine on piisiva
mojuga ja varasema maastiku taastamine ei ole enam voOimalik. Vooremaa maastiku avatud
nolvade sdilitamine maastikukaitseala eesmarkidest lahtuvalt on véga oluline. Saadjarve kiila on
ajalooliselt ridakiila. Kavandatav tegevus ei ole kiilatiilibi struktuuri jargiv, kuna asub ajaloolistel
pollumaadel, kus ei ole kunagi elamuid olnud ning elamud asuksid voore ndlval ja lael, mitte
Mullavere-Saadjérve tee jarvepoolses osas.

Tartu Ringkonnakohus tegi 11.10.2022. a otsuse, mille kohaselt rahuldati Keskkonnaameti
apellatsioonkaebus ning tiihistati Tartu Halduskohtu 05.11.2021. a otsus. Ringkonnakohus
noustub Keskkonnaametiga selles, et 1dhtudes kaitsekorralduskavast tulenevatest pohimaotetest ja



eesmarkidest maastikukaitseala ja parandkultuurimaastiku kaitsel ning ehitusliku maakasutuse
soovitusetest on detailplaneeringu lahendus vastuolus Vooremaa maastikukaitseala
kaitsekorralduskavaga. Detailplaneeringuga kavandatud hoonestus ei jérgi ridakiilale
iseloomulikku asustusstruktuuri, ei taga traditsioonilise maakasutuse jiatkumist ega séilita
vadrtuslikku maastikku avatuna. Ringkonnakohus leiab, et Keskkonnaameti menetlustoiming on
olnud piisaval mééral pohjendatud ning Keskkonnaameti kaalutlused on asjakohased.

Meelis Helbre, Urmas Helbre ja Merike Luihka esindaja esitas 10.11.2022. a
kassatsioonikaebuse Tartu Ringkonnakohtu 11.10.2022. a kohtuotsusele. Riigikohus ei votnud
oma 21.03.2023. a kohtuméérusega menetlusse Meelis Helbre, Merike Luihka ja Urmas Helbre
kassatsioonkaebust vastavalt halduskohtumenetluse seadustiku (HKMS) § 219 1dikele 6. Jousse
jai seega Tartu Ringkonna poolt tehtud otsus haldusasjas nr 3-20-1222.

Keskkonnaameti seisukohtade kohaselt on kavandatav tegevus vastuolus Vooremaa
maastikukaitseala kaitsekorralduskavaga. Vooremaa maastikukaitseala kaitsekorralduskava
(2012-2021) kehtestati Keskkonnaameti peadirektori 10.01.2012. a késkkirjaga nr 1-4.2/12/5
ning Keskkonnaministri maidruse kohaselt kehtivad enne kdesoleva maiidruse joustumist
kinnitatud kaitsekorralduskavad kuni nende muutmise v0i kehtetuks tunnistamiseni, olenemata
kaitsekorralduskavas mirgitud ajaperioodist. Uldine pdhimdte on, et kaitsekorralduskavad
kehtivad seni, kuni nad muudetakse vOi tunnistatakse kehtetuks. Vooremaa maastikukaitseala
uus kaitsekorralduskava on véljatootamisel, kuid selle kinnitamise aeg ei ole hetkel teada.

Keskkonnaameti seisukohtade kohaselt puudub vdimalus Oobiku maaiiksuse hoonestamiseks
(mistahes mahus). Oobiku maaiiksus ei ole kunagi olnud hoonestatud. Oébiku maaiiksuse
hoonestamine hévitaks sdilinud maakasutusstruktuuri ning oleks vastuolus vaartuslike maastike
sdilimisega avatuna. Avatud maastikud véimaldavad jilgida voorte vahelduvat reljeefi, loovad
tausta piirnevatele veekogudele ja metsa- ning kiilamaastikele. Piirkonnale on omane ridakiila
asustusstruktuur. Hoonestusalad on ajalooliselt asunud Saadjdrve pool ja sellisena nagu
praeguseni sdilinud. Teest pdhja poole paikneb hajakiila, mille hoonestusalad jddvad valdavalt
voore Soitsjirve poolsele ndlvale. Odbiku maaiiksuse hoonestamine ei sobiks haja- ega ridakiila
struktuuriga. Piirkonna ajaloolise asustusstruktuuri kaitse tihendab Oobiku maaiiksuse
séilitamist pollumajandusmaana.

Odbiku maaiiksuse omanikule edastati Odbiku maaiiksuse detailplaneeringu koostamise
1dpetamise eelndu tutvumiseks ja arvamuse avaldamiseks. O6biku maaiiksuse omanik edastas
arvamuse detailplaneeringu koostamise menetluse 10petamise eelndu kohta oma 30.09.2024 e-
kirjaga. Maaiiksuse omanik edastas oma seisukoha, mille kohaselt soovib jitkuvalt Odbiku
kinnistule ehitusdiguse madramist. Tema arvamuse kohaselt on ehitustegevus antud piirkonnas
mahukamaks ldinud ning soovib ka ise oma maaiiksusele ehitusdigust saada.

Maaomanik toob oma arvamuses samuti vilja seda, et ta on esitanud taotluse uue
detailplaneeringu koostamise algatamiseks seoses valla uue iildplaneeringu kehtestamisega.
Kéesolevas eelndus ei kisitleta uue detailplaneeringu koostamise algatamist, kuna tegemist on
eraldiseisva menetlusega.

Keskkonnaamet on oma 21.03.2024. kirjaga nr 6-2/24/3070-2 andnud teada, et Vooremaa
piiranguvoondi kaitse eesmargid ei ole muutunud ning detailplaneeringu ala hoonestamine ei ole
kiilatiitibi struktuuri jargiv, kuna asub ajaloolistel pdllumaadel kus ei ole kunagi elamuid olnud
ning elamud asuksid voore ndlval ning lael ja mitte Mullavere-Saadjérve tee jarvepoolsel alal.



Odbiku kinnistule ehitamine muudab maa kasutamisel viljakujunenud traditsioonilise
parandkultuurmaastiku ilmet, kuna ei toeta piirkonnas ridakiila séilimist.

Tartu Vallavolikogu ei saa votta detailplaneeringut vastu ega tulevikus kehtestada ilma
Vooremaa maastikukaitseala valitseja Keskkonnaameti kooskodlastuseta. Planeerimisseaduse
§ 129 1g 1 p 1 kohaselt voib detailplaneeringu koostamise 1dpetada, kuid koostamise kaigus
ilmnevad asjaolud, mis vilistavad planeeringu elluviimise tulevikus. Keskkonnaameti
kooskolastuseta ei ole voimalik kavandatud tegevust ellu viia. Keskkonnaameti keeldumine on
kohalikule omavalitsusele siduv. Detailplaneering on seni vastu vOtmata ja kehtestamata.
Detailplaneeringu algatamisest on moddas rohkem kui neli aastat.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 1g 1, § 22 lg 2, haldusmenetluse seaduse § 65 1g 2
ja § 68 lg 2 ja planeerimisseaduse § 129 1g 1 p 1 alusel Tartu Vallavolikogu

otsustab:
1. Lopetada Saadjirve kiilas asuva O6biku maaiiksuse detailplaneeringu koostamine.

2. Tunnistada kehtetuks Tartu Vallavolikogu 26.09.2019. a otsus nr 84 ,.Saadjarve kiilas
asuva Oobiku maaiiksuse (ki tunnus 79402:001:0771) detailplaneeringu algatamine ja
keskkonnamdju strateegilise hindamise mittealgatamine®.

3. Otsuse peale vOib esitada vaide Tartu Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 pédeva jooksul arvates otsuse teadasaamise paevast voi paevast, millal
oleks pidanud otsusest teada saama vOi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 pédeva jooksul arvates otsuse
teatavakstegemisest.
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