
  





  



 

 

  



  



  



  



  



  



  



  



Joora kinnistu detailplaneeringu lähteseisukohtade 

ja eskiislahenduse avalikustamise koosolek 

 

 

PROTOKOLL 

 

Koht: Tabivere Vallavalitsus 

           31.05.2013 

 

Aeg: Algus kell 16.00 

         Lõpp kell 16.50 

 

Osavõtjad: nimekiri lisatud protokollile 

 

Arutelu korraldus: 

 

1.Sissejuhatav sõnavõtt: K.Lõhmus 

2.Jane Asper tutvustab Joora kinnistu detailplaneeringu eskiislahendust. 

3.Arutelu: 

-Maja ehitamisel madalale metsaga kaetud alale on võimalik kooskõlastatult 
Keskkonnaametiga maapinda tõsta ja kasvavad puud eemaldada. 
-Majade asukoht on paigas suhteliselt täpselt. Selle määravad nõutud krundi suurus (2Ha) ja 
majade vaheline kaugus (100m). 

-Veevarustus on soovitav lahendada koostöös mitme maja peale ühe puurkaevuga. 

-Kanalisatsioon lahendatakse igal krundil eraldi, lokaalselt. Veekaitsevööndisse reovett 
juhtida ei tohi. 

-Olemasoleva paadikanali puhastamine toimub koostöös Keskkonnaametiga. 
-Edasine tegevus: - projekteerija vormistab detailplaneeringu,  

                             -Maavanem määrab vajalikud kooskõlastused,  
                             -Vallavalitsus kooskõlastab, avalikustab ja viib läbi avalikud arutelud.  
4.Arutelu lõpetamine: K.Lõhmus 
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Detailplaneeringu kooskõlastamine  
Taotlus kaitseala valitseja nõusoleku saamiseks 

 

Tabivere Vallavalitsus menetleb Tabivere valla Voldi küla Jooranurme, Joorasalu, Joorametsa ja 
Jooranõmme kinnistute detailplaneeringut (töö nr DP-01-013; edaspidi nimetatud 

Detailplaneering). Nimetatud planeeringu koostamine on algatatud Tabivere Vallavalitsuse 

22.04.2013 korraldusega nr 46 (detailplaneeringu nimetus algatamise korralduse kohaselt „Joora 
kinnistu (77301:002:0212) detailplaneering.  Planeeringuala asub kogu ulatuses Vooremaa 

maastikukaitsealal. 

Vastavalt 1.juulil 2015 jõustunud „Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse“ 
(edaspidi EhSRS) § 1 lõikele 1 menetletakse enne EhSRS-i jõustumist (so. enne 1.07.2015) 
algatatud planeeringud lõpuni, lähtudes seni kehtinud planeerimisseaduses sätestatud nõuetest.  
Eeltoodust tulenevalt viidatakse käesolevas kirjas läbivalt Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) 
kuni 30.06.2015 kehtinud redaktsiooni sätetele. 

Tabivere Vallavalitsus ei algatanud detailplaneeringu keskkonnamõjude hindamist kuna 
detailplaneeringu ala asub Tabivere valla osa üldplaneeringu „Saadjärve I sihtala" (edaspidi 
OÜP) alal. Tabivere valla osa üldplaneering "Saadjärve I sihtala" kehtestati Tabivere 
Vallavolikogu 26. märtsi 2013 otsusega nr 13. OÜP kehtestamise ajal kehtinud 
Planeerimisseaduse kohaselt oli (osa)üldplaneering demokraatlik, erinevate elualade 
arengukavasid koordineeriv ja integreeriv, funktsionaalne, pikaajaline ruumilise arengu 

kavandamine, mis tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna 

ning looduskeskkonna arengu pikaajalisi suundumusi ja vajadusi.  

OÜP koostamise käigus algatati keskkonnamõju strateegiline hindamine (KSH). KSH aruanne 
on heaks kiidetud Keskkonnaameti Jõgeva-Tartu regiooni kirjaga 21.02.2011 nr JT-6-8/5986-2. 

Vastavalt KSH menetluse ajal kehtinud KeHJS redaktsiooni § 2 lõikele 2 oli keskkonnamõju 
strateegilise hindamise eesmärk arvestada keskkonnakaalutlusi strateegiliste 

planeerimisdokumentide koostamisel ning kehtestamisel; tagada kõrgetasemeline 
keskkonnakaitse ning edendada säästvat arengut.  

Kuivõrd Vooremaa maastikukaitseala kaitse-eeskiri on kehtestatud Vabariigi Valitsuse 

30.11.2006 määrusega nr 245, olid Kaitse-eeskirjaga kehtestatud nõuded üheks KSH menetluses 
arvestamisele kuuluvaks aluseks, millele OÜP-ga kavandatav tegevus pidi vastama. Kuivõrd 
Keskkonnaamet (täpsemalt ameti Jõgeva-Tartu regioon) on nii Voorema maastikukaitseala 

valitseja, kui ka keskkonnamõju hindamise järelevalvaja, siis ei saa, tulenevalt Haldusmenetluse 

mailto:info@tabivere.ee
mailto:jogeva@keskkonnaamet.ee
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seaduses sätestatud haldusmenetluse üldpõhimõtetest, tekkida ka olukorda, kus ameti ühe 
funktsiooni täitmisel eiratakse teise funktsiooni täitmisega seotud kohustusi. 

Meie arusaamise kohaselt on Keskkonnaamet täna esiplaanile tõstnud küsimuse, kas 
Detailplaneeringuga kavandatu on vastavuses Keskkonnaameti poolt varem heaks kiidetud OÜP-

s toodud Detailplaneeringu ala puudutavate  üldiste planeerimistingimustega (eelkõige nn 
väärtustatud vaatega alaga seostatavad ehitusõigused). Seega on tegemist pigem PlanS kohase 
kooskõlastamise küsimuse, kui Kaitse-eeskirja kohase kaitse-eesmärkide vastavuse analüüsiga. 
Märgime, et tulevikus tekkib Keskkonnaametil veel üks võimalus anda hinnang Jooranurme, 
Joorasalu, Joorametsa ja Jooranõmme kinnistutel kavandatava tegevuse vastavusest Kaitse-

eeskirjale. Nimelt sätestab Kaitse-eeskirja § 5 punkt 7, et ilma kaitseala valitseja nõusolekuta on 
kaitsealal keelatud väljastada ehitusluba  

Soovime selgitada, et meie arusaamise kohaselt tuleb kaalutlused, mille aluses saaks keelata 

ehitustegevust, leppida kokku üldplaneeringus. Rõhutame, et OÜP kehtestamise eelselt viidi läbi 
nõuetekohane KSH menetlus, mis päädis KSH aruande heakskiitmisega Keskkonnaameti poolt. 
Eraldi käsitluse objektiks oli ka Saadjärve ning Tartu-Jõgeva-Aravate maantee vahele jäävale 
alale, millest osa moodustab tänane detailplaneeringu ala, piiratud ehitusõiguse andmise mõju 
maastikele, sealhulgas väärtuslikele maastikele (vt KSH aruande p. 7.6).  

 

Jõgeva maakonna teemaplaneeringuga “Asustust ja maakasutust suunavad 
keskkonnatingimused”  pole ei OÜP ega ka Detailplaneeringu alal määratud väärtuslikke 
maastikke ega miljööväärtuslikke alasid. Samuti ei määratletud OÜP-ga täiendavalt väärtuslikke 
maastikke ega miljööväärtuslikke alasid. Küll aga määrati OÜP-ga väärtustatud vaatega 
maastikud, kus ehitustegevus üldjuhul on välistatud, et säilitada vaatelisest seisukohast oluline 
avatud maastik. Kuigi OÜP sätestas, et ehitustegevust võib väärtustatud vaatega maastikul 
erandjuhul lubada üksnes vallavalitsuse kaalutlusotsusega, ei kavatse vallavalitsus käesoleva 
Detailplaneeringu juures kasutada seda õigust ning OÜP joonisel väärtustatud vaatega alale 
ehitisi ei kavandata. 

 

KSH seletuskirja kohaselt kaalutleti ehitustegevuse vastavust muuhulgas kaitse-eeskirjale 

põhjalikult ning leiti kaitse-eeskirjaga on kooskõlas planeeringulahenduses, kus 
maatulundusmaadel on minimaalset ehitusõigust omav maaüksuse suurus 2 ha ning sealjuures 
lähtutakse olemasolevast asustusstruktuurist, vältides siiluliste kruntide teket ja nn. kruntide 

ribastumist.  Eraldi seati Saadjärve ja Tartu-Jõgeva-Aravete tugimaantee vahelisele alale OÜP-ga 

täiendavad tingimused - planeeringujoonisel välja toodud väärtustatud vaatega alal välistatakse 
üldjuhul hoonestamine, kuna tegu on Vooremaa maastikukaitsealal ainulaadse ehitustegevusest 

mõjutamata vaatega Saadjärvele. Vaate säilimise eelduseks on KSH aruande kohaselt võsa 
eemaldamine järve kaldalt.  
 

Piiratud ehitusõigusega alale tohib ühele ehitusõigust omavale katastriüksusele ehitada üksnes 
ühe ühepereelamu ja ühe abihoone. Seejuures on seatud hoonete maksimaalsed kõrgused 
maapinnast ühepereelamu puhul 8,5 m ja kõrvalhoonel 6,5 m, arvesse võttes, et hoonete 
kõrgused ei hakkaks varjama vaateid järvele. Asustusstruktuuri säilimiseks on külgnevatel 
kruntidel määratud hoonete omavaheline minimaalne vahekaugus 100 m. Erandkorras võib 
vallavalitsus kaalutlusotsusega nimetatud tingimusest loobuda. Kas siin ei kavatse vallavalitsus 

Detailplaneeringu menetlemisel talle antud kaalutlusõigust kasutada. 
 

Piiratud ehitusõigusega ala määramisel on lähtutud kõrgusjoonest. Hoonete minimaalsete 

vahekauguste seadmisel on arvesse võetud piirkonnale iseloomulikke olemasolevaid 
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vahekaugusi ning hoonestuse tihendamise võimalust, ilma et kaoks maapiirkonnale omane 

hajusam asustus. Seatud vahekaugusega on võimalik asustuse tihenemine ilma, et tekiks 
linnaliku asustuse tunnet nii seal elavatele kui ka möödasõitvatele inimestele. Hoonestuse 
kõrguse, omavahelise kauguse ning lubatud ehitusala määramisega on võimalik säilitada vaateid 
maanteelt järve suunas, kuna voore nõlval paiknevad madalamad hooned ei piira vaateid nii nagu 
seda teeks maantee ääres asuvad hooned. Hoonete asukohta valides peab arvestama, et ridakülale 
iseloomulikult peavad õuealad paiknema ühel kõrgusjoonest lähtuval joonel. Maaüksuste 
minimaalse suuruse seadmine tagab hajusa asustuse, mis samuti omab väiksemat visuaalset 
efekti kui tihe hoonestus. 

Vaatamata kehtestatud OÜP suurele detailsuse astmele just Detailplaneeringu puudutavas osas 

ning Detailplaneeringu ala asumisele väljaspool tiheasutusala, on OÜP kohaselt ehitustegevuseks 
Saadjärve kalda piiranguvööndis kehtestatud detailplaneeringu koostamise kohustus. Ühtlasi on 
sätestatud nõue, mille kohaselt peab katastriüksuste järvega piirneva külje pikkus olema 
vähemalt 50 m. Eelnev tagab, et Saadjärve kaldaid nö “ei ehitata kinni”.  
 

Kõiki eelkirjeldatud nõudeid arvesse võttes on Keskkonnaameti poolt heaks kiidetud KMH 

aruandes jõutud järgmisele järeldusele, et Osaüldplaneeringuga kavandatud tegevuste 

elluviimine ei avalda maastikule ja asustusstruktuurile olulist negatiivset mõju. Planeeritud 
arengutegevus aitab pigem kaasa asustusstruktuuri ja maastike säilimisele, kuna seeläbi 
toetatakse valla elujõulisust ning elanikkonna säilimist, mis omakorda soodustab aktiivset 

maakasutust. Planeeringuga kavandatud tegevused ei ohusta Vooremaa maastikukaitseala 

maastikulisi väärtusi. 
 

Kõike eeltoodut kokku võttes soovime veekord rõhutada alljärgnevat: 

Keskkonnaameti Jõgeva-Tartu regiooni 21.02.2011 kirjaga nr JT6-8/5986-2 on Tabivere valla 

osaüldplaneeringu „Saadjärve I sihtala“ keskkonnamõju strateegilise hindamise aruanne heaks 
kiidetud. Sellega on Keskkonnaamet Vooremaa maastikukaitseala valitsejana nõustunud KSH 
aruandes toodud seisukohtadega muuhulgas ka Detailplaneeringuala hoonestamise tingimuste ja 

võimaluste kohta. Aruande heakskiitmisel ei sätestatud seireemetmeid ega muid 
keskkonnatingimusi. Ei saa olla vaidlust selles, et KSH aruande koostamise eesmärgiks on 
kavandatava planeeringulahenduse realiseeritavuse välja selgitamine. KSH aruande 
heakskiitmine tähendab seda, et kavandatav planeeringulahendus on kooskõlas kõigi 
keskkonnanõuetega, sealhulgas kaitseala kaitse-eeskirjaga. On ilmne, et KSH aruande 

heakskiitmine kaitseala valitseja poolt, mis ühtlasi tähendas ka nõusolekut keskkonnamõju 
hindamise objektiks olnud osaüldplaneeringu kehtestamiseks, ei saanud toimuda ilma, et  
nõusoleku andmisel oleks kaalutud planeeringuga kavandatava kooskõla maastikukaitseala 
kaitse-eeskirjas sätestatud kaitse eesmärkidega.  

Detailplaneeringu ehitusõiguse osa, sealhulgas, kuid mitte ainult, ehitiste paiknemine üksnes 
piiratud ehitusõigusega alal, planeeringuala krundi vähemalt kahe hektariline suurus, ehitiste 
lubatud arv krundil, ehitiste lubatud kõrgus, ehitiste mitterajamine üldplaneeringu kaardil 
väärtustatud vaatega maastiku alana tähistatud alale, on täielikus vastavuses nii 
osaüldplaneeringus, kui ka sellega seotud ning kaitseala valitseja poolt heaks kiidetud KSH 
aruandes sätestatud nõuetega.   

Teie 13.03.2014 kirjas nr JT 6-5/14/4617-2 toodud teiste seisukohtade ja märkustega on 
esitatavas detailplaneeringus arvestatud. 
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Kõike eeltoodut arvesse võttes palume Teil Voorema MKA valitsejana anda oma Voorema 
maastikukaitseala kaitse-eeskirja § 5 punkti 4 kohane nõusolek Detailplaneeringu kehtestamiseks 
ning PlanS § 17 lõike 2 punkti 3 kohane kooskõlastus Detailplaneeringu lahendusele. 

 

 

Lugupidamisega 

 

/allkirjastatud digitaalselt/ 

 

Tarmo Raudsepp 

vallavanem 

 

 

 

Lisa: 1.Endise Joora KÜ DP seletuskiri; 

         2.Joora 3D illustratiivne vaade; 

         3.Joora olemasolev olukord; 

         4.Põhijoonis koos tehnovõrkudega; 

         5.Kaaskiri 
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Tarmo Raudsepp 

vallavanem 

Tabivere Vallavalitsus 

info@tabivere.ee 

Teie 13.05.2016 nr 7-1.3/581 
 
Meie 13.06.2016 nr 6-2/16/6448-2 

 

Jooranurme, Joorasalu, Joorametsa ja 

Jooranõmme kinnistute detailplaneeringu 
kooskõlastamine 

Austatud Tarmo Raudsepp 

 

 

Esitasite Keskkonnaameti Jõgeva-Tartu regioonile kooskõlastamiseks Tabivere valla Voldi 
küla Jooranurme, Joorasalu, Joorametsa ja Jooranõmme kinnistute detailplaneeringu (Lõuna-

Eesti Varahaldus OÜ töö nr DP-01-013).  

 

Planeeringuala asub Vooremaa maastikukaitseala (keskkonnaregistri kood KLO1000294) 

Vooremaa piiranguvööndis ning jääb Natura 2000 võrgustiku Vooremaa järvede loodusalale 
(keskkonnaregistri kood RAH0000137, rahvusvaheline kood EE0080110) ning Vooremaa 

linnualale (vastavalt RAH0000069 ja EE0080171; Vabariigi Valitsuse 05.08.2004 korraldus nr 

615-k „Euroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 võrgustiku alade nimekiri“). 
 

Tabivere Vallavalitsuse korraldusega nr 46 algatati 2013. aastal Joora kinnistu detailplaneering, 

mille kohta Keskkonnaamet esitas märkused ja seisukohad 13.03.2014 kirjas nr 6-5/14/4617-2. 

Selle järgselt toimus nimetatud kinnistu jagamine Jooranurme (katastritunnus 

77301:001:0224), Joorasalu (katastritunnus 77301:001:0226), Joorametsa (katastritunnus 

77301:001:0223) ja Jooranõmme (katastritunnus 77301:001:0225) kinnistuks. Planeeringuala 

piir ei ole muutunud (pindala 8,16 ha).  

 

Detailplaneeringu eesmärgiks on määratleda Jooranurme, Joorasalu, Joorametsa ja 

Jooranõmme kinnistutele üksikelamu ja ühe kõrvalhoone ehitamise võimalused, määrates iga 
kinnisasja piires ehitusõigused, hoonestusala piirid ning olulisemad arhitektuurinõuded. Lisaks 

antakse planeeringuga haljastuse, juurdepääsuteede, parkimiskohtade ning tehnovõrkude 
lahendus.  

 

Kehtestatud Tabivere valla osaüldplaneeringu „Saadjärve I sihtala“ järgi paikneb planeeringu-

ala Saadjärve-poolne ala piiratud ehitusõigusega alal, kus ehitusõiguse võib määrata maa-

üksusele, mille pindala on vähemalt 2 ha ning külgnevate kruntide elamute vaheline kaugus 
peab olema minimaalselt 100 m. Planeeringuala Tartu-Jõgeva-Aravete maantee poolne osa jääb 
üldplaneeringuga määratud väärtustatud vaatega maastiku alale. Esitatud planeeringulahendus 

on osaüldplaneeringuga kooskõlas. Väärtustatud vaatega maastiku alale ehitiste püstitamist ei 
kavandata. Planeeritud 4,5 meetri laiune kruusakattega juurdepääsutee on Saadjärve ehitus-

keeluvööndi ulatuses määratud avalikult kasutatavaks.  
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Kuna planeeringus on arvestatud Keskkonnaameti 13.03.2014 kirjas nr 6-5/14/4617-2 esitatud 

märkustega ning tehtud vastavad muudatused, nõustub Keskkonnaamet Jooranurme, Joorasalu, 

Joorametsa ja Jooranõmme kinnistute detailplaneeringu lahendusega ning kooskõlastab selle 

tingimusel, et planeeringus arvestatakse järgmiste märkustega: 
 

1. Punktis 4.2 on märgitud, et planeeringuala piirneb Natura 2000 võrgustiku linnu- ja 

loodusalaga. Planeeringuala jääb terves ulatuses nii linnu- kui loodusalale (punktis 4.11 on 

märgitud õigesti).  
2. Joonisel Põhijoonis koos tehnovõrkudega toodud tabelis on kõigi nelja krundi planeeritud 
kasutamise sihtotstarbeks maatulundusmaa, seletuskirja punktis 4.4 esitatud tabelis on 

planeeritud sihtotstarbeks näidatud elamumaa.  
3. Joonistel on LKS § 38 lõikest 2 tulenev erisus märgitud ainult märkustes, üheselt 
mõistetavuse huvides tuleb joonistel näidata ehituskeeluvööndi ulatus vastavalt erisusele.  

4. Punkti 4.8 järgi on krundiomanikel lubatud ka täiendava kõrghaljastuse rajamine, 

lisahaljastus lahendatakse kruntidel edasise projekteerimise käigus, arvestades vajadusega jätta 
avatuks vaated Saadjärvele. Haljastamisel ja kujundamisel on soovitav tellida haljastusprojekt. 

Kõrghaljastuse keelualaks on planeeringuga määratud tee kaitsevööndi ulatus, kus peab 

arvestama, et maanteelt ei suletaks vaateid Saadjärvele. Vaatelisus on kaitse-eesmärke silmas 
pidades üks olulisemaid maastikukaitseala väärtusi. Vooremaa maastikukaitseala kaitsekorral-
duskava 2012-2021 järgi paikneb Tartu-Jõgeva-Aravete maanteel planeeringulast veidi põhja 
pool oluline vaatekoht, mille vaatesuund Saadjärvele hõlmab ka planeeringuala. Seletuskirjas 
tuleb üheselt mõistetavalt sõnastada, et vaadete säilitamiseks ei ole lubatud rajada kõrg-

haljastust (ka kõrgeid hekke) vaatesuunale, st ka väljapoole nimetatud maantee kaitsevööndit.  
 

Lisaks märgime järgmist: 13.03.2014 kirjas nr 6-5/14/4617-2 juhtis Keskkonnaamet 

tähelepanu, et detailplaneeringu juurde peab kuuluma omavalitsuse eelhinnang keskkonna-

mõjude hindamise algatamise või algatamata jätmise kohta. Detailplaneeringut uuesti koos-

kõlastamiseks esitades ei ole eelhinnangut lisatud, kuid vallavalitsus on selgitanud, et 

detailplaneeringu keskkonnamõjude hindamist ei algatatud, kuna planeeringuala asub Tabivere 

valla osaüldplaneeringu „Saadjärve I sihtala" alal ning nimetatud planeeringu koostamise 
käigus algatatud keskkonnamõju strateegilise hindamise aruanne on Keskkonnaameti Jõgeva-

Tartu regiooni poolt heaks kiidetud (21.02.2011 kirjaga nr JT-6-8/5986-2). Juhime tähelepanu, 
et keskkonnamõju strateegilise hindamise aruande heakskiitmine tähendab seda, et menetlus on 
õigesti läbi viidud ja aruanne vastab nõuetele. See, kas konkreetse detailplaneeringuga võivad 
kaasneda keskkonnamõjud või kas teatud tegevust saab lubada, on siiski igal konkreetsel juhul 

eraldi otsustuse objektiks.  

 

Kuna antud planeeringuala moodustab osa Saadjärve ja Tartu-Jõgeva-Aravete maantee vahele 

jäävast alast, mille puhul kaaluti osaüldplaneeringu keskkonnamõju hinnates põhjalikult 
arendustegevuse võimalikke mõjusid ning planeeringulahenduses on arvestatud osaüldplanee-

ringu ja selle KSH seisukohti Vooremaa maastikukaitseala kaitse-eesmärkide osas (peamiselt 

pärandkultuurmaastiku säilitamisega seotud aspektid), ei ole Keskkonnaametil sisulisi vastu-

väiteid taotluses toodud selgitustele ja seisukohale. 
 

Lugupidamisega 

 

(allkirjastatud digitaalselt) 

 

Jaak Jürgenson 

Viru regiooni juhataja 

Jõgeva-Tartu regiooni juhataja ülesannetes 

 

Kai Kimmel 7762418 

kai.kimmel@keskkonnaamet.ee 



06.05.2016 

Kaaskiri 

 

Vastavalt Keskkonnaameti 13.03.2014 kirjale nr JT 6-5/14/4617-2 esitame vastavalt 

märkustele sisseviidud muudatustega detailplaneeringu uuesti kooskõlastamiseks. 

Sisseviidud muudatused vastavalt KKA kirjas olevatele punktidele: 

1. Vastab Tabivere vallavalitsus 

2. Osaliselt vastab Tabivere vallavalitsus,  sisse on viidud parandused, vaatelisest 

seisukohast olevale maastikule ehitustegevust ei kavandata. Samuti on arvestatud 

märkusega, ühele katastriüksusele kavandatakse üks elamu ja üks abihoone. 

3. On arvestatud: tulenevalt maakatastriseadusest ja Vabariigi valitsusse 23.10.2008 

määrusest 155 Katastriüksuste sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord  

paragrahv 7 lg.3 määratakse kogu katastriüksuse ulatuses elamumaa sihtotstarve. 

4. On arvestatud: geoalus katab kogu planeeringu ala 

5. On arvestatud: ehituskeeluvööndisse planeeritud tee on määratud avalikult 

kasutatavaks. 

6. On arvestatud: hoonestusala on korrigeeritud 

7. On arvestatud: joogiveeallikale jääb vastavalt seadusele piisav kuja 
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