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Olulised asjaolud

1.

Tallinna Linnavolikogu 2. juuni 2011 otsusega nr 93 kehtestati Paldiski mnt 50 kinnistu ja ldhiala
detailplaneering (osaliselt kruntide positsioon 1-25 osas) Pohja-Tallinnas.

Detailplaneeringu kehtestamisega muudeti planeeringuala senine (Tallinna iildplaneeringu kohane)
maakasutuse juhtotstarve — ithiskondlike ja puhkeehitiste ala — korruselamute alaks.

Planeeringu seletuskirja kohaselt on iildplaneeringujdargse maakasutuse juhtotstarbe muutmise
ettepaneku aluseks tdiendavad kaalutlused, linnaehituslikud ideed ja pohjendused:

Tallinna iildplaneeringu kohaselt méérati alale tihiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse juhtotstarve seetdttu, et
alal paiknes Tallinna hipodroom. Kuna hipodroom viiakse linnast vilja ning arvestades asjaoluga, et planeeringuala
piirkonnas vajadus nii suures mahus puhkeehitiste vdi iithiskondlike hoonete rajamiseks puudub, tuleb alale leida uus
maakasutuse funktsioon;

enne kiesoleva detailplaneeringu eskiislahenduse koostamist kuulutati vilja ideekonkurss planeeringuala parima
ruumilahenduse leidmiseks. Ideekonkursi 16pp-protokolli kohaselt hinnati v&idutoo plussideks piisavat avalikku
ruumi ja haljastust ning keskkonda sobilikku hoonestust, histi lahendatud vaadet Toompeale ja vanalinna
kirikutornidele jne. Ideekonkursiga leiti alale sobivaim linnaehituslik lahendus, mis vastab Tallinna iildplaneeringu
kohaselt korruselamute ala juhtotstarbele;

Tallinna Linnavolikogu 16. aprilli 2009 otsusega nr 77 kehtestatud teemaplaneeringu ,,Korghoonete paiknemine
Tallinnas” kohaselt on liheduses paiknev Endla — Mustamie tee — Mehaanika — Metalli (,,Endla*) kvartal médératud
tiheks Tallinna korghoonete piirkonnaks. Seega ldhilimbruse hoonestus planeeritakse tdenioliselt kdorgemaks kui
Tallinna iildplaneering seda ette ndeb. Piirkonna senise maakasutuse intensiivsemat kasutuselevotmist eeldavad ka
mitmed menetluses olevad detailplaneeringud;

Tallinna Linnavalitsuse 14. juuni 2006 korraldusega nr 1286-k kinnitatud ,Pdhja-Tallinna iildplaneeringu
lahteiilesande* kohaselt peab iildplaneeringu koostamise kéigus kaaluma uute elamualade loomist. Téhelepanu tuleb
poorata kogu Pohja-Tallinna linnaruumi kvaliteedi parendamisele, mille itheks osaks on meetmete rakendamine
kuritegevuse ennetamiseks, et muuta piirkond positiivse mainega td6-, elu- ja ajaviitepaigaks. Kuna kdesoleva
detailplaneeringu lahendusega nihakse ette uute sotsiaalobjektide, korterelamute, &drihoonete, mingu- ja
spordiviljakute rajamine, siis planeeringuga kavandatav vastab Pdhja-Tallinna iildplaneeringu eesméirkidele;
planeeritav ala asub kesklinna ldhedal tiheda liiklusega Paldiski maantee, Endla tdnava ja Mustamie tee
ristumiskohas, mis vdimaldab iihistranspordiga hea piisu nii kesklinna, teistesse linnaosadesse kui ka piki Paldiski
maanteed linnast véljuvale suunale. Seega on tegemist kesklinna 1ihedase viértusliku maa-alaga, mida planeeringuga
veelgi vidrtustatakse;

kavandatav lahendus soodustab piirkonna muutumist poliifunktsionaalsemaks.

Enne kehtestamist 1dbis DP Harju Maavanema jirelevalve ja sai viimase heakskiidu.

4. juulil 2011 vaidlustasid mitmed MTU-d populaarkaebuse korras DP kehtestamise otsuse
halduskohtus. Argumentideks menetlusvead, iildplaneeringu muutmise vihene pdhjendatus ning
oletatavalt planeeringu menetlusega seotud kuritegu.

Seni ei ole sisulise kohtumenetluseni joutud; halduskohus on rahuldanud esialgse diguskaitse taotluse
ning ringkonnakohus jitnud selle kehtima.
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Hinnang MTU-de kaebuse perspektiivikusele

5.

111

Riigikohus on korduvalt viljendanud seisukohta, et planeerimisotsustused on oma spetsiifilise
olemuse tottu vaid piiratud ulatuses kohtulikult kontrollitavad. Kohus ei saa hinnata
planeerimisotsuste otstarbekust. Kiill aga saab kohus kontrollida, kas planeeringu kehtestamisele
eelnev menetlus toimus nduetekohaselt ning kas haldusorgan on diskretsiooni teostades arvestanud
koiki olulisi asjaolusid ja huve ning kas kaalumine on toimunud ratsionaalselt. Seejuures on kohus
rohutanud, et haldusakt peab olema juba andmise ajal piisavalt motiveeritud (haldusakti
pohjendamine ei tohi kanduda kohtumenetlusse).

MTU-de viited menetlusvigade kohta planeeringu koostamisel (ideekonkursi tulemus oli
ldhteiilesandega ette mddratud, planeeringu sisuliseks tellijaks oli arendaja, menetluse kdigus
esitatud kiisimustele ei antud nouetekohaseid vastuseid jne) on vaieldavad. Seejuures on kiisitav nii
vastavate nduete kohaldumine [erandina iildisest menetlusdigusest tuleb haldusmenetlus viia ldbi
menetluse alguses kehtinud normide kohaselt; kuna menetlus algas mais 2007, mil olid nii monedki
nduded tidnasest leebemad] kui tdpne sisu. Ka juhul kui peaks ilmnema, et menetlusnoudeid ikkagi
rikuti, on siiski vaieldav kas ja kuivord mojutasid need vead asja otsustamist.

Planeeringu menetlusega viidetavalt seotud kuritegu (TLPA juhataja pistisejuhtum) ei tohiks
kdesoleva kiisimuse osas mingit tdhtsust evida. Tuleb rohutada, et tegu kvalifitseeriti nimelt pistise,
mitte altkdemaksu vOtmisena. Erinevus seisneb selles, altkdemaksu puhul teeb ametiisik tasu eest
Oigusvastase, pistise puhul aga oOiguspdrase teo (ehk klassikalisel kujul keeldub ametnik ilma
,olitamata* oma iilesandeid tditmast voi venitab nendega pohjendamatult).

MTU-de viide, et iildplaneeringu muutmine (iihiskondlike ja puhkeehitiste alast korruselamute alaks)
pole piisavalt pohjendatud, on aga iipriski tdsiseltvoetav. Lihemal vaatlusel ndhtub, et planeeringus
esitatud pohjendused iildplaneeringu muutmiseks on toepoolest asjakohatud, vasturiékivad ja
sisutud. Ainus sisuline argument on viide, et planeeringuala piirkonnas puudub vajadus nii suures
mahus puhkeehitiste voi iihiskondlike hoonete rajamiseks. Seegi jddb aga paljasonaliseks, kuna
puuduvad seda kinnitavad analiiiisid.

Varasemalt on Riigikohus (asjas nr 3-3-1-87-08) asunud seisukohale, et ,,Detailplaneeringuga viiakse
iildjuhul ellu iildplaneeringuga kavandatu, kuid PlanS § 9 lg 7 kohaselt voib detailplaneering
pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud iildplaneeringu muutmise ettepanekut. Seejuures
vaadeldakse detailplaneeringu koostamisel vaid vdikest osa iildplaneeringuga holmatud alast,
mistottu ei ole voimalik samavddrselt arvesse votta kogu omavalitsuse territooriumi olukorda. Sellest
tulenevalt peaks detailplaneeringuga iildplaneeringu muutmine jddma erandlikuks voimaluseks,
millega tagatakse paindlikum reageerimisvoimalus muutuvatele oludele ja vajadustele /---/. Kuna
tegemist on erandliku voimalusega, tuleb kohalikul omavalitsusel pohjalikult kaaluda ning
motiveerida detailplaneeringulahenduse vajalikkust. Samuti peab eraodiguslikust isikust maaomanik
voi arendaja maa kasutamist kavandades arvestama kehtestatud iildplaneeringuga ning sellega, et
iildplaneeringut mojuva pohjuseta muuta ei saa.*

Eksisteerib iipris arvestatav toeniosus, et kohus vo6ib lugeda iildplaneeringu muutmise
ebapiisavalt pohjendatuks ning sellest johtuvalt planeeringu kehtetuks tunnistada.

Linna edasise tegevuse voimalused

9.

Teoreetiliselt on linnal véimalik ilmutada initsiatiivi ja uuendada planeeringu menetlus. Menetluse
uuendamisel on kaks voimalikku tulemust: tunnistada konealune planeering kehtetuks, voi votta
planeering parandatud Kkujul uuesti vastu. Loomulikult on vdimalik ka jadda suhteliselt
passiivseks ja oodata ira 1oplik kohtulahend. Vaatleme neid voimalusi ldhemalt.
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Tunnistada planeering omal algatusel kehtetuks

Planeerimisseadus (PlanS) vdimaldab kohalikul omavalitsusel detailplaneeringud tavapirasest
vabamalt kehtetuks tunnistada. Nii vOib PlanS § 27 Ig 1 kohaselt tunnistada kehtestatud
detailplaneeringu voi selle osa kehtetuks, kui kohalik omavalitsus v4i planeeritava maa-ala kinnistu
omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda ning PlanS § 29 paneb kohalikule omavalitsusele
kohustuse detailplaneeringuid perioodiliselt iile vaadata ning hinnata nende kehtetuks tunnistamise
vajadust.

Nn Viru poja asjas (haldusasi nr 3-08-1434) leidis Tallinna Ringkonnakohus jargmist: ,, PlanS § 27 Ig
1 ja § 29 ei tdpsusta, mis on need asjaolud, millal voib kohalik omavalitsus loobuda planeeringu
elluviimisest. Ringkonnakohtu hinnangul tuleb siinkohal silmas pidada eelkoige PlanS § 1 loigetes 2
ja 3 sdtestatut, mille kohaselt peab planeering tagama voimalikult paljude tihiskonnaliikmete vajadusi
ja huvisid arvestavad tingimused sddstva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseks,
ruumiliseks planeerimiseks, maakasutuseks ning ehitamiseks, samuti tasakaalustatult arvestama
majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna arengu pikaajalisi
suundumusi ja vajadusi. Kui kehtestatud, kuid ellu viimata planeering enam nendele kriteeriumidele
ei vasta, tuleb kohalikul omavalitsusel vajadusel otsustada selle planeeringu kehtetuks tunnistamine.

Silmas tuleb pidada, et ka haldusakti kehtetuks tunnistamise menetlus peab vastama haldus- ja
planeerimismenetluse nduetele. Sealhulgas tuleb kaasata puudutatud isikud ning otsus peab olema
igakiilgselt kaalutletud ja pohjalikult motiveeritud.

Vastasel korral avaneks arendajal voimalus DP kehtetuks tunnistamise otsus edukalt vaidlustada. Kui
arendajal Oonnestuks &dra tdendada, et linna tegevus planeeringu tiihistamisel oli digusvastane, saaks ta
nduda tekitatud kahju hiivitamist riigivastutuse seaduse (RVastS) § 7 alusel. Sel juhul peaks linn
hiivitama nii otsese varalise kahju kui ka saamata jaanud tulu.

Teine voimalik alus arendaja hiivitusndudele oleks HMS § 67 lg 3, mis sitestab: Kui iilekaalukast
avalikust huvist tulenevalt tunnistatakse haldusakt isiku kahjuks kehtetuks, hiivitatakse isikule varaline
kahju, mis tal haldusakti kehtima jidmise usaldamise tottu on tekkinud voi kindlasti tekib.

Kéesoleval juhul oleks sel alusel ndude esitamine aga tOenioliselt perspektiivitu, kuna osundatud
paragrahvi 4. 16ike punkt 1 vilistab isiku tuginemise usaldusele (haldusakti kehtetuks tunnistamisel)
haldusakti kehtetuks tunnistamise kaebuse ldbivaatamise ajal.

Arvestades tdendosust, et kohus konealuse planeeringu kehtetuks tunnistab; samuti menetluse
uuendamisega kaasnevat halduskoormust ja riske, tuleb asuda seisukohale, et linnal ei oleks kuigi
moistlik asuda planeeringut omal algatusel kehtetuks tunnistama. Kiill v6ib seda voimalust
kaaluda hiljem, kui linn soovib kdnealuse planeeringu elluviimisest kindlasti loobuda ning ilmneb, et
kohus kaldub mingitel pdhjustel seda kehtima jitma.

Uuendada menetlus ja lisada puuduolevad kaalutlused

Juhul, kui linnavolikogu peab vajalikuks konealuse detailplaneeringu kehtimajdamist ja selle kiiret
elluviimist, on voimalik menetlus uuendada ning piitida seniseid menetlus- ja vormivigu korvaldada.
(Eelkoige lisada puuduolevad sisulised argumendid iildplaneeringu muutmiseks.)

Sel teel oleks tdendoliselt voimalik kiirendada linnaruumi kavandatud arengut, kuid tuleb arvestada
voimalusega, et korrektselt ldbiviidud analiiiis ei pruugi tildplaneeringu muutmist toetada (viahemalt
mitte muutmist korruselamute alaks). Pealegi vdiks taoline manodver kahjustada oluliselt linna
mainet.
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15.

IV

Oodata ira 16plik kohtulahend

Kohtumenetlus on tavapdrane viis keerukate (digus)kiisimuste lahendamiseks. Lahendi joustumiseni
voib kiill pahatihti kuluda iipris kaua aega; see-eest on otsus aga iildjuhul autoriteetne, erapooletu ja
16plik.

Eeldatavasti ei tohiks linnal olla erilist huvi konealuse planeeringuala arendamist kiirendada.

Oletades, et kohus tunnistab planeeringu kehtetuks sdilib linnal vdimalus jouda uue
planeerimismenetluse tulemusel soovi korral samale v6i ligildhedasele tulemusele. Ka juhul kui kohus
jétab planeeringu kehtima, on linnal voimalik PlanS § 27 1g 1 ja § 29 see kehtetuks tunnistada, kui see
ei vasta enam tolleks ajaks véljakujunenud olukorrale v6i linna arengu vajadustele.

Omaette kiisimus on, kuivord intensiivselt peaks linn kohtus kdnealuse detailplaneeringu kehtestamise
otsust kaitsma. Eelduslikult peaks linna huvi olema suunatud Oiglase ja igakiilgselt kaalutud lahendi
saamisele; seega peaks linn oma otsust moddukalt kaitsma kuid jatma peamise initsiatiivi siiski
kaebajale (MTU-d) ja kolmandale isikule (arendaja).

Kokkuvote

Linna tegevus konealuse kiisimuse lahendamisel peaks ldhtuma peamiselt kahest eesmirgist: (1) hoida
linna mainet, ning (2) seista hea linnaruumi tasakaalustatud ja pohjendatud arengu eest.
Leian, et mdlemast kaalutlusest ldhtuvalt oleks soovitav oodata édra 19plik kohtulahend.



