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Luunja valla Veibri kiilas asuvate Andrese ja Lilleviilja tee 20 maaiiksuse ala
iildplaneeringu kehtestamata jétmine Lilleviilja tee 20 alal

1. Senine menetlus

1.1 Luunja valla iildplaneeringu koostamine algatati Vallavolikogu 18.03.2004.a otsusega
nr 3-1 ja kehtestati Vallavolikogu 26.06.2008.a mé#rusega nr 8-1. 19.02.2009.a Vallavolikogu
médrusega nr 9 tunnistati osaliselt kehtetuks Volikogu méirus nr 8-1 E. Liinele kuuluvate
maatiikkide Andrese ja Lillevilja tee 20 osas olulise menetlustoimingu rikkumise tdttu. Méérus
joustus 26.02.2009.a.

1.2 Maaiiksuste osas, mille ulatuses Luunja valla iildplaneeringu kehtestamise méirus
kehtetuks tunnistati, tildplaneeringu menetlus jétkus. Maaiiksused, endine Andrese (pracgune
Andrese (43201:001:1250), Lillevélja tee L1 (43201:001:1251), Lillevdlja tee 14a
(43201:003:0165), Nurmenuku tee 1 (43201:001:1246), Nurmenuku tee 2 (43201:001:1241),
Nurmenuku tee 3 (43201:001:1245), Nurmenuku tee 4 (43201:001:1242), Nurmenuku tee 5
(43201:001:1244), Nurmenuku tee 6 (43201:001:1243), Kéokinga tee 2 (43201:001:1247),
Kéokinga tee 4 (43201:001:1248), Kéokinga tee 6 (43201:001:1249)) ja Lillevilja tee 20
(43201:003:0131) kuuluvad E. Légnele (edaspidi ,,maaomanik’).

1.3 Luunja valla iildplaneeringu menetlemine Andrese ja Lillevilja tee 20 kinnistutel
(edaspidi ,,Uldplaneering*) on olnud keeruline. Keerulisus on tingitud olnud eelk&ige:

1) esiteks valla ja maaomaniku erinevatest nigemustest valla ruumilise arengu pShimdtete
~ kujundamisel. Ent valla haldusterritooriumil tehtavad ruumilised valikud ja -otsused
peavad rajanema planeerimispoliitikal, mis tagab ennekdike jatkusuutliku ja kvaliteetse
keskkonna kujunemise. Valla kohustus on eeltoodu eest seista. Paraku ei ole pika
menetluse viltel valla ja maaomaniku erinevad ndgemused jétkusuutliku ja kvaliteetse
keskkonna kujundamisest tiksteisele 14henenud;

2) maérkimisvédrselt on {ildplaneeringu osas 16pliku seisukoha jGustumist pikendanud ka
tildplaneeringu menetlusega seotud kohtuvaidlused valla ja maaomaniku vahel.

1.4 Uldplaneeringu senise menetluskdiguga seonduvalt omavad Vallavolikogu arvates
téhtsust jargmised asjaolud:
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Vallavolikogu véttis 24.09.2009.a misrusega nr 53 Uldplaneeringu uuesti vastu.
Uldplaneeringu kohaselt mé#drati Andrese kinnistu maakasutuse juhtotstarbeks
elamumaa ja Lillevilja tee 20 kinnistu maakasutuse juhtotstarbeks reserveeritud
elamumaa 50 % ja tildmaa 50 %;

02.11.2009 kuni 30.11.2009.a toimus Uldplaneeringu avalik viljapanek.
30.11.2009.a esitasid kohalikud elanikud Uldplaneeringule 120 allkirjaga
kollektiivse vastuvdite. Kohalike elanike tahe oli, et Lillevilja tee 20 maaiiksus
sdilitaks senise ja 2001. a kehtestatud Andrese kinnistu detailplaneeringu kohase
maakasutuse sihtotstarbe, s.0 100% tildmaa. 06.01.2010.a toimus Uldplaneeringu
avalik arutelu;

09.03.2012.a saadeti Uldplaneering vastuvdetud kujul jdrelevalve teostamiseks
Maavanemale. Maavanem jattis Uldplaneeringu heaks kiitmata, esitades
19.04.2012. a kirjaga nr 7-5/963-6 oma seisukohad iildplaneeringu avalikul
véljapanekul esitatud vastuvididete ja ettepanekute kohta. 16.01.2013. a saadeti
korrigeeritud Uldplaneering uuesti maavanema jirelevalvesse, kes tegi 19.02.2013.
a ettepaneku Uldplaneering kehtestada;

Vallavolikogu kehtestas 28.03.2013.a méirusega nr 30 Uldplaneeringu
korrigeeritud kujul. Sellega tdiendati kehtivat Luunja valla tildplaneeringut ja
muudeti Andrese maaiiksuse maakasutuse juhtotstarve elamumaaks ning kinnistu
koosseisu kuuluv metsamaa arvati vilja kaitstavate metsamaade nimekirjast.
Lillevilja tee 20 katastriiiksuse juhtotstarbeks méérati reserveeritud elamumaa 50%,
tildmaa 50%.

13.05.2013. a esitasid T. Laas, A. Kulbin ja A. Ustav Halduskohtule kaebuse 28.
03.2013. a médruse nr 30 tiihistamiseks (haldusasi nr 3-13-1018). Kaebuse
motiivide kohaselt oli Vallavolikogu méérus nr 30 digusvastane, kuna see ei olnud
motiveeritud. Méirus nr 30 tunnistati veel enne kohtuotsuse tegemist Vallavolikogu
15.08.2013. a médrusega nr 46 kehtetuks selle ebapiisava motiveerituse tottu.
Volikogu miirusele nr 46 esitas vaide maaomanik;

19.12.2013. a vaideotsusega nr 80 rahuldas Vallavolikogu maaomaniku vaide osas,
milles nduti Uldplaneeringu kohta haldusakti vastuvdtmist. Vaie jéeti rahuldamata
15.08.2013. a médruse kehtetuks tunnistamise ndudes. Maaomanik esitas Tartu
Halduskohtule kaebuse Vallavolikogu 15.08.2013. a méaéruse ja 19.12.2013. a
vaideotsuse tithistamiseks v&i Vallavolikogu kohustamiseks Uldplaneeringu
kehtestamiseks. Samuti paluti kaebuses tuvastada Vallavolikogu toimingute
digusvastasus Uldplaneeringu menetlemisel;

29.09.2014. a rahuldas Tartu Halduskohus kaebuse ning 24.11.2015. a otsusega
rahuldas Ringkonnakohus valla apellatsioonkaebuse. Riigikohus tiihistas
30.11.2016.a lahendiga mdlemad otsused. Riigikohus leidis, et ,,Uldplancering
kehtestati pohjendamiskohustust rikkudes ja kehtestatud Uldplaneeringu kehtetuks
tunnistamine valla poolt oli kujunenud olukorras Gigustatud. Uldplaneeringu
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kehtestamise mddruses puudusid igasugused pohjendused, ka pohimotiivid, samuti
viited dokumentidele, kust puuduolevaid pohjendusi leida“'. Uhtlasi Riigikohus
sedastas, et ,,Vastustaja on selles kohtuasjas moonnud, el la kehtestas
sildplaneeringu 28. mdrtsil 2013 ldbimdtlematult. Seega polnud asjas nr 3-13-1018
tegemist mitte ainull pohjendamisvedgd, vaid ka sisulise ja olulise kaalumisveaga.
Vilistada ei saa, et korrektse kaalumise ja pohjendamise korral oleks volikogu
2013. a kevadel teinud iildplaneeringu kohta teistsuguse otsuse. Niisuguses
olukorras ei saa vastustajale ette heita oma vea tunnistamist ja piitidu seda
parandada g

Viidatud otsuses Riigikohus mirkis, et _kaebajal ei ole digust nduda konkreetse

sisuga planeerimislahenduse kehtestamisl. Tema kinnistute sihtotstarve on praegu

maatulundusmaa ja iildmaa. Uhestki digusaktist ei tulene, et kohalik omavalitsus
peab maa kasutustingimusi omaniku soovil tingimata muutma. Maatiki senise
kasutusotstarbe sdilitamine ei ole samavadrne olukorraga, kus kohalik omavalitsus
piirab uue planeeringuga varem kinnistul ettendihtud kasutusviisi omaniku tahte
vastaselt . Riigikohus rdhutas. €t .omavalitsusiiksus peab planeerimismenetluses
menetlusosalistega konsensust olsima ning piiiidma porkuvaid huve iihildada, kuid
see ei saa toimuda igavesti. Kui menetlusosalised moistliku aja jooksul kokkuleppele
ei joua, peab omavalitsusiiksuse volikogu otsustama, kas vastuvdited on
pohjendatud. Vastavalt sellele tuleb planeering kas kehiestada muutmatult,
kehtestada muudatustega voi jalta kehtestamata'*;

Uldplaneering voeti vallas uuesti menetlusse. Andrese maaiiksuse osas el esitatud
02.11.2009 kuni 30.11.2009. a toimunud Uldplaneeringu avalikul viljapanekul
vastuviiteid. Uldplaneering kehtestati endise Andrese maaiiksuse osas 2009.a
vastuvoetud  kujul  Vallavolikogu 160220172 madrusegs  af 8
Planeerimismenetluse labinud Uldplaneeringu kehtestamiseks Lillevilja tee 20
kinnistu osas (Edaspidi ,Lillevalja tee 20 UP*) puudus jétkuvalt valla ja
maaomaniku tihine arusaam ruumilise arengu pdhimdtete kujundamise kiisimuses;

19.02.2014.a pakkus Vallavalitsus kirjaga nr 7-/352 maaomanikule maa
vodrandamist  Vallavalitsusele hinnaga. mis vastas maa DP jérgsele
kasutusotstarbele. Maaomanik keeldus pohjendusel, et maaomaniku sooviks oli
voorandada maa hinnaga, kui juhtotstarbeks oleks médratud elamumaa.

Lillevélja tee 20 P osas koostati uus tildplaneeringu dokumentatsioon, mis l&htus
01.07.2015 jdustunud planeerimisseadusest. Selguse huvides hakati kasutama
edaspidi tildplaneeringu nimetuse ..Luunja valla Veibri kiilas asuvate Andrese ja
Lillevdlja tee 20 maaiiksuste ala iildplaneering* juures tdiendit ,Lillevilja tee 20
alal“. 16.02.2017.a Vallavolikogu médrusega nr 8, millega kehtestati Uldplaneering




Andrese kinnistu osas, otsustati Lillevilja tee 20 UP osas minna menetluslikult
tagasi tildplaneeringu avaliku véljapaneku etappi ja avalikustada kaks alternatiivset
tildplaneeringu lahendust;

12)  Vallavalitsuse taotlusel eesmérgiga saada erapooletu ekspertarvamus koostati Eesti
Planeerijate Uhingu ekspertgrupi poolt Lillevilja tee 20 UP ruumilise m&ju analiiiis.
Analiiiisi eesmirk oli hinnata 2017 vastuvdetud Uldplaneeringu lahenduse sobivust
ja mdju ning virrelda seda 2009 vastu voetud lahendusega, milles vihendati tildmaa
maakasutuse juhtotstarbe osakaalu kinnistul 50%-ni. 2017 vastuvdetud
Uldplaneeringu lahendus nigi ette maakasutuse juhtotstarbena 100%  iildmaa.
Eksperthinnang juhtis muuhulgas tihelepanu, et omavalitsuse poolt kehtestatud
Andrese kinnistu detailplaneeringuga (2001.a) maaomanikule antud ehitusdigus on
jarjepideva arengu eelduseks ja indikatsiooniks nii kohalikule omavalitsusele,
esialgsele ja hilisemale maaomanikule, kinnisvara arendajale, echitajale kui
kinnistute omanikele ning sama pShimdtet tuleb jérgida ka kehtestatud planeeringu
elluviimise jérjepidevust silmas pidades. Eksperdid ei nédinud objektiivseid
pShjuseid, miks peaks varem kokkulepitud {ildmaa pindala ja territooriumi osas
tegema muudatusi, kui varasemalt on seda aktsepteerinud nii arendaja kui
omavalitsus. Eksperdid leiavad, vdhemalt 5%-ne iildmaa osakaal kogu
planeeringualast on kvaliteetsema elukeskkonna tagamiseks vajalik, sarnastes suure
ehitussurvega naaberomavalitsustes esineb {ildplaneeringutes ka kaks korda
suurema {ildmaa osakaalu ndue kui konkreetsel juhtumil. Eksperdid mérgivad, et
tildkasutataval alal on ka sotsiaalne mddde, mitte ainult keskkonnaalane eesmérk
voi vadrtus. Kui votta aluseks, et Andrese kinnistu esialgse detailplaneeringuga
tagati ildkasutatav ala, mis on hea ruumiplaneerimise pohimdtete alus, siis
hinnangus joutakse jéreldusele, et selle vdhendamise soov 50% ulatuses ning
arvestades, et kohalik kogukond on ala vdhendamise vastu avaldanud oma
seisukoha, on vastuolus nii hea ruumiplaneerimise kui planeerimisseaduse
pdhimdtetega;

13) 13 mértsi 2018. a Riigikohtu halduskolleegiumi mééruses haldusasjas nr 3-17-643
mdrkis kohus, et ,,noustub ringkonnakohtu seisukohaga, et Riigikohtu 30.11.2016.a
otsus jdi vastustajal tihtajaks tditmata. Kolleegium kohustas valda 1.03.2017.a
otsustama, kas varasemad etapid labinud Lillevilja tee 20 UP (reserveeritud
elamumaa 50%, iildmaa 50 %.) kehtestada voi jatta kehtestamata. Teisisonu tuli
planeerimismenetlus viia selleks tdhtpdevaks I[opuni. Kohtulahendi tditmise
menetluses ei ole kohane arutada, kas joustunud kohtulahendiga sdilitati
haldusorganile piisav otsustusruum voi oleks valikuvéimalusi tulnud jdtta rohkem.
Riigikohus on selgitanud, et joustunud kohtulahend voib tuua kaasa haldusorgani
kaalutlusdiguse kitsenemise (otsus asjas nr 3-3-1-14-15) 5. Seega selliseks valikuks
(Lillevilja tee 20 UP osas minna menetluslikult tagasi {ildplaneeringu avaliku
véljapaneku etappi ja avalikustada kaks alternatiivset iildplaneeringu lahendust)
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