Analiiiis
Tallinna Linnaplaneerimise Ameti poolt 25.10.06 antud ehitusloa nr 21335

diguspirasuse kohta
15.01.07

I Lihtealused

Kiesoleva analiiiisi eesmérgiks on vilja selgitada, kas Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
poolt 25.10.06 viljastatud ehitusluba nr 21335 (edaspidi Ehitusluba) Tallinnas Révala pst
12 asuva Sakala keskuse osaliseks lammutamiseks on kooskolas Tallinna Linnavolikogu
05.10.2000.a. kehtestatud Estonia pst, Teatri véljaku, Rdvala pst, Kentmanni tn ja Sakala
tn vahelise kvartali detailplanceringuga (edaspidi Detailplaneering).

Analiiiisi k#igus Kkésitletakse iihtlasi AS Uus Sakala esindaja Toomas Vaheri
(Advokaadibiiroo Raidla & Partners) poolt 20.11.06 haldusasjas nr 3-06-2228 esitatud
seisukohti (edaspidi viidatud ka kui AS Uus Sakala 20.11.06 seisukohad vdi AS Uus
Sakala esindaja tOstatatud kiisimused), mis puudutavad vaidlusaluse Ehitusloa
diguspdrasust, mh vastavust Detailplaneeringule.

Kiesolev analiiiis on tellitud Eestimaa Looduse Fondilt tasulise digusabiteenusena MTU
Hooliv Jitkusuutlik Tallinn poolt ning see ei viljenda Eestimaa Looduse Fondi
seisukohti.

II Sisuline analiiiis

1. Detailplaneeringuga méératavate tingimuste ring

1.1. Vastavalt Ehitusseaduse' (edaspidi EhS) § 19 lg 1 p 1 kohaselt on ehitise
piistitamiseks koostatava ehitusprojekti aluseks detailplaneeringu koostamise
kohustuse korral kehtestatud detailplaneering ning olemasolu korral kohaliku
omavalitsuse kehtestatud ehitise arhitektuursed ja ehituslikud lisatingimused. Ehkki
viidatud site radgib ehitise piistitamisest, tuleb arvestada ka Planeerimisseaduse’
(edaspidi PIS) § 7 1dikes 9 sitestatuga, mille kohaselt koostatakse ehitusprojekt
kehtestatud detailplaneeringu alusel. On ilmne, et echitusluba peab vastama
kehtestatud detailplaneeringule.

1.2. AS Uus Sakala esindaja on tdstatanud kiisimuse, kas Detailplaneering iildse
pohimdtteliselt saab Sakala keskuse lammutamist keelata (AS Uus Sakala 20.11.06
seisukohtade p 2.12). Viidatud seisukohas leitakse, et Detailplaneering kui ruumilist
arengut kujundav dokument tegeleb eelkdige sellega, milline saab olema uus
ruumiline situatsioon linnas, mitte aga kiisimustega, kas hoone kande- ja jdigastavad
konstruktsioonid v&i nditeks hoone sisemine interjoor sdilitatakse v6i kujundatakse
iimber ja asendatakse uutega. Selle seisukohaga tuleb pdhimétteliselt ndustuda.
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Planeeringuga ei midrata t3esti otseselt sisemise interjoori kujunduselemente ega ka
hoonete sisemise konstruktsiooni kiisimusi.

1.3. Edasi mérgitakse AS Uus Sakala 20.11.06 seisukohas, et uue olukorra saavutamine
(mille magratlemisele Detailplaneering on suunatud) voib holmata olemasoleva
hoone osalist voi tiielikku lammutamist ning uue ehitamist. Leitakse, et kui uue
hoone 18pptulemus vastab detailplaneeringule (sh ehitusdiguse ja ehitusjoonte osas),
ei ole planeerimise vaatevinklist oluline, kas 16pptulemus saavutati eelmist hoonet
lammutades ja uut ehitades, v3i eelmist hoonet sdilitades ja laiendades. Mirgitakse,
et kui detailplaneeringu ehitusmahtude jérgi ehitatakse hoone ja see amortiseerub,
siis sellise hoone lammutamine ja samasse kohta samade mahtudega uue hoone
chitamine ei eelda tingimata kehtiva detailplaneeringu muutmist. Selle seisukohaga
enam 16puni ndustuda ei saa.

Tuleb arvestada, et detailplaneeringuga ei mé#rata ainult krundi ehitus&igust, vaid
sisuliselt kogu planeeritava ala terviklik ruumiline areng. Detailplaneeringu
kehtestamise ajal kehtinud Planeerimis- ja chitusseaduse® (PIES) § 9 18ike 2 p 10
kohaselt voisid detailplaneeringuga midratavateks tingimusteks olla ka nditeks
olulisemad arhitektuurinduded ehitistele, mis niitab selgelt, et detailplaneeringuga
saab midrata ka hoonete vilisilmet. Kehtivas seadusandluses on vastav vdimalus
jatkuvalt olemas (PIS § 7 1g 2 p 12). Seega ei ole planeerimise tulemusena
kujundatavat olukorda méasravateks tingimusteks ainult rajatava ehitise korruselisus
ja ehitusmaht, vaid ka vilisilme, sobivus iimbrusesse.

Eeltoodust tulenevalt tuleb jireldada, et Detailplaneeringuga saab méérata, millised
hooned planeeringualal kuuluvad séilitamisele.

2. Detailplaneeringuga méiératavate tingimuste Biguslik siduvus

2.1.Detailplaneeringuga mddramata tegevuste lubatavus

AS Uus Sakala ning Tallinna linna peamiseks vaiteks ehitusloa diguspérasuse osas on
olnud see, et Detailplaneeringust ei tulene otsest Sakala keskuse lammutamise keeldu
(nt AS Uus Sakala 20.11.06 seisukoha p 2.11, Tallinna Linnavalitsuse 27.12.06 kiri nr
LV-1/5401 MTU-dele Hooliv Jatkusuutlik Tallinn ja Eesti Paeliit ning
Sotsiaaldemokraatlikule Erakonnale). Seda viidet ei saa asjakohaseks lugeda.

Viide, et kuna Detailplaneering ei sisalda otsest Sakala keskuse lammutamise keeldu,
tugineb sisuliselt pohimdttele, et kdik, mis ei ole keelatud, on lubatud. Nii AS Uus
Sakala esindajad kui Tallinna Linnavalitsus on aga jatnud arvestamata, et see
pohimdte kehtib (teatud reservatsioonidega) kiill eradiguses, ent avalikus Giguses
kehtib hoopis vastupidine pshimdte — mis ei ole lubatud, on keelatud.

Viidatud avalikus diguses kehtiva printsiibi lahtekohaks on pohimdte, et haldus on
seadustele allutatud tegevus, mis peab toimuma seaduste alusel ja nende tditmiseks.
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Haldus&igusnormid méasravad kindlaks avalikku haldust teostavate organite, avalike
teenistujate, asutuste, iihingute, kodanike jt subjektide ndutava, lubatava voi
soovitava kiitumise piirid. Avalikku haldust teostavatele organitele ja ametnikele
adresseeritud haldusdigusnormid annavad neile vdimaluse teostada ainult selliseid
toiminguid, mis on otseselt lubatud v&i ette kirjutatud.

Detailplaneeringu alusel ehitusloa andmise puhul on selgelt tegemist avaliku diguse
valdkonda kuuluva kiisimuse otsustamisega, mistdttu tulnuks ldhtuda eeldusest, et kui
Detailplaneering otsesdnu Sakala keskuse lammutamist ette ei nde, siis on see
keelatud.

2.2.Detailplaneeringu jooniste diguslik tdhendus

AS Uus Sakala esindajad on oma 20.11.06 seisukohtades leidnud, et ehkki
Detailplaneeringule on lisatud joonis ,,Maakasutuse ja hoonestusdiguse plaan®, millel
Sakala keskuse hooned on tihistatud olemasolevate hoonetena, ei tekita see juriidilist
kohustust Sakala keskuse siilitamiseks, kuna Detailplaneeringu joonis kajastas
arusaadavamaks tegemise huvides selle koostamise hetkel eksisteerinud faktilist
olukorda, st seda, et joonisel mirgitud kohas asus Detailplaneeringu kehtestamise
hetkel olemasolev hoone (p 2.15 ja p 2.17). Seda seisukohta ei saa digeks lugeda.

Detailplaneeringu kehtestamise ajal kehtinud PIES planeeringu mdistet ei sitesta, ent
see ei anna veel alust viita, nagu tuleks kehtestatud planeeringuks lugeda ainult
planeeringu seletuskirja ning kdiki planeeringu koosseisus olevaid jooniseid késitleda
illustreerivate joonistena PIES § 8 15ike 8 tahenduses. On ilmne, et planeeringu kaart
ja seletuskiri on planeeringu lahutamatuteks vordse juriidilise jduga osadeks ning neid
tuleb vaadelda iihtse dokumendina. Seda ldhenemist toetab ka kehtiva PIS
regulatsioon, kuna PIS § 2 15ike 1 kohaselt on planeerimise kdigus valmiv planeering
dokument, mis koosneb tekstist ja kaartidest. Puudub alus eeldada, nagu oleks
seadusandja selle sitte kehtestamisel loonud planeeringust varasemaga vdrreldes
kvalitatiivselt erineva késitluse.

Ilustreerivate joonistena saab antud asjas késitleda planeeringule lisatud muid
jooniseid nagu situatsiooniskeem, 1940.a. kinnistute plaan, tugiplaan ja olemasoleva
haljastuse hinnang ning vaated planeeritavale alale.

2.3.Detailplaneeringu tingimuste 0igusliku siduvuse olulisus avaliku huvi kaitse
seisukohalt

Detailplaneeringu tingimuste &iguslik siduvus on oluline ka avaliku huvi kaitse
seisukohalt. Avalikkuse kaasamine oli Detailplaneeringu kehtestamise hetkel ja on ka
tdnases planeerimismenetluses oluliseks pShimdtteks. PIES § 1 kohaselt oli seaduse
eesmirgiks tagada vdimalikult paljude thiskonnaliikmete huvisid arvestavad
tingimused keskkonna kujundamiseks, selle kestvaks ja siddstvaks arenguks,
maakasutuseks ning sotsiaal-majandusliku ja territoriaalse planeerimise sidumiseks
(sama pdhimdte kajastub kehtiva PIS § 1 15igetes 2 ja 3). See eesmirk saavutatakse




3.

avalikkuse kaasamise kaudu, kusjuures planeerimismenetlus on planeerimis- ja
chitustegevuses avalikkuse osalemise peamisi voimalusi (nditeks ehituslubade
menetluses avalikkusel osalemise vdimalust sisuliselt ei ole). Seetdttu peab
avalikkusel olema planeerimismenetluses selge ettekujutus, mida konkreetse
planeeringuga lubatakse ja milline ruumiline olukord selle planeeringu elluviimise
tulemusena tekib. See tihendab, et detailplaneeringu tingimused peavad olema
niivord konkreetsed, et on vdimalik ette ndha selle tagajérgi linnaruumis vihemalt
sellise konkreetsusega, millised hooned planeeringualal kuuluvad siilitamisele ja
millised mitte. Seetdttu on ainuvdimalik tdlgendus, mille kohaselt on lubatud
lammutada vaid neid ehitisi, mille osas detailplaneering seda konkreetselt maérab.

Sakala Keskuse kiésitlus Detailplaneeringus

3.1. Rivala pst 12 asuv ehitis, mille osalist lammutamist vaidlusalune ehitusluba
vdimaldab, on Detailplaneeringu osaks oleval kaardil ,Maakasutuse ja
hoonestusdiguse plaan“ margistatud iiheselt — kui olemasolev hoone.
Lammutatavatele hoonetele on joonisel antud teine tingmérgistus, mist3ttu ei saa
kuidagi viita, nagu nieks Detailplaneering ette Sakala Keskuse lammutamise.

3.2.Ka Detailplaneeringu seletuskirjast ei ilmne, et Révala pst 12 krundil
olemasoleva Sakala keskuse kohale midagi ehitada oleks lubatud. Mérgitakse
vaid, et ,krunt Rdvala pst 12 suurusega 10,677,0 m2 dri- ja sotsiaalmaa
funktsiooniga on planeeritud jagada kaheks krundiks: krunt piki Teatrivdljakut
suurusega 8264,5 m2( edaspidi Réivala pst 12) dri- ja sotsiaalmaa funktsiooniga
(vt joon 4 pos 5) ja krunt Sakala tn/Estonia pst nurgal suurusega 2413,5 m2
(edaspidi Estonia pst 9) drimaa funktsiooniga (vt joon 4 pos 6).
Detailplaneeringu seletuskirjas mérgitakse ka, et ,,planeerimisprojekti koostamisel
on ldhtutud olemasolevatest hoonetest ja nende funktsioonidest ning soovist
muuta ala aktiivsemaks ja atraktiivsemaks®. Selline lihenemine, arvestades
Detailplaneeringus kavandatud uushoonestuse mahtusid, lubab iheselt jéreldada,
et Detailplaneeringu peamiseks eesmirgiks oli lisada olemasolevale
hoonestusele uushoonestus (mitte asendada olemasolevad hooned uute
hoonetega), ning et Detailplaneeringuga ei niihtud ette olemasolevate hoonete
lammutamist muus kui Detailplaneeringu kaardil selgelt niiidatud ulatuses.

3.3. Lisaks tuleb silmas pidada, et ka muud Detailplaneeringuga seotud dokumendid
kajastavad Sakala keskust kui sailitatavat hoonet ning ndevad uushoonestuse ette
ainult seda imbritsevale alale. Niiteks Muinsuskaitseameti 28.10.96 kirjas nr 489,
millega antakse koosk6lastus Detailplaneeringu lahteiilesandele, lubatakse rajada
chitisi ,,Sakala Kultuurikeskust Riivala pst 12 iimbritsevale haljastamata
alale*, Detailplanceringu keskkonnamdju hindamise tdienduse (aprill 2000)
punktis 2.1 mirgitakse, et ,detailplaneeritavat ala piiravad stigavate
vundamentide ja keldrilaadsete ruumidega hooned (Vilisministeerium, Sakala
keskus, TA maja, Estonia teater kuni 10 m siigavuse lavaaugu ja trimmiga)“ jne.




3.4. Detailplaneeringu seletuskirjas ja kaardil on kaks tingimust, mis annavad aluse
kaaluda voimalust, et Detailplaneering siiski ndgi ette Sakala keskuse
Jammutamise v&imaluse. Tegemaks kindlaks, kas need tingimused seda tdesti
voimaldavad, tuleb neid lihemalt analiiiisida.

3.4.1.

34.2.

Esimene tingimus, mida lammutamise digustusena on esitatud, on asjaolu,
et Detailplanceringus on Révala pst 12 krundil lubatud korruselisus 4-7,
samas kui olemasoleva hoonestuse osas on Detailplaneeringu kaardil
mérgitud ,,4-5 korrust*. Uheks voimaluseks on tSepoolest jéareldada, et
Detailplaneering lubab sellele krundile rajada 4-7 korruselise hoone
olemasoleva 4-5 korruse asemel. Samas on ka teistsugune
tdlgendamisvdimalus, mis asja materjale arvestades tundub tdendolisem
(selline tdlgendus on esitatud nt Eesti Arhitektide Liidu esimehe Ular
Margi 30.11.06 ekspertarvamuses Estonia pst, Teatri viljaku, Rdvala pst,
Kentmanni tn ja Sakala tn vahelise kvartali detailplaneerimise projekti ja
selle elluviimise suhtes). Selle t3lgenduse kohaselt ei tdhista
,korruselisus“ Detailplaneeringus mitte plaanitavate korruste hulka, vaid
olemasoleva  hoonestuse  korgust.  Vastavalt  viidatud  EAL
ekspertarvamusele on olemasolev Sakala Keskus koos fuajee, saali, 2 rodu
ja tehnilise korrusega 4-5 korruseline, nagu see on tdhistatud ka
Detailplaneeringu kaardil, Sakala keskuse tehnilise korruse kdrgus on aga
20,5 m; arvestuslik korruse kdrgus 3 m, mida tavapraktikas
Detailplaneeringu koostamise ajal kasutati, annaks 7 korruse korguseks 21
m, mis ongi samaviime Sakala keskuse 4-5 korrusega. Tuleb miirkida, et
PIES § 9 lg 4 p 4 kohaselt sisaldab krundi ehitusSigus ehitise lubatud
korgust, mis tulnukski Detailplaneeringus iiheselt miédratleda,
Detailplaneeringus on aga kasutatud  kdrguse miéiratlemiseks
korruselisust, mis tekitab segadust. Kuna PIES § 9 Ig 4 p 4 kohaselt sai
Detailplaneeringu eesmirgiks olla siiski hoonestuse kdrguse, mitte otseselt
korruste arvu mairatlemine, on lihenemine, mille kohaselt tdhistab
korruselisus 4-7 Detailplaneeringus Révala pst 12 hoonestuse kérgust (mis
iihtlasi on samaviirne olemasoleva, siilitatava hoonestuse kdrgusega),
mitte lisada lubatavate korruste arvu, korrektsem.

Teine Detailplaneeringu tingimus, mida lammutamise Oiguspérasuse
tdendamiseks on vilja toodud, on Detailplaneeringus ettendhtud
kohustuslik parkimiskohtade arv — 203 kohta. Samas on muude tSendite
pinnalt ilmne, et Detailplaneeringus on arvestatud, et sellise mahuga
parkla rajamine on vdimalik Sakala keskust siilitades. Alles hiljem on
selgunud, et see siiski voimalik ei ole — valearvestust Detailplaneeringu
koostamisel ei saa aga pidada digustuseks Detailplaneeringu tingimuste
muutmiseks ilma vastavat menetlust libimata. Samuti v0ib
parkimiskohtade arvu véljatoomist AS Uus Sakala poolt kui Sakala
keskuse lammutamise pShjust pidada otsitud pdhjenduseks, kuna AS Uus
Sakala on oma muudes secisukohtades pidanud Detailplaneeringus




siduvaks ainult krundi ehitusdigusega seotud tingimusi, mille alla
parklakohtade arv kindlasti ei kuulu.

3.5. Asja materjalidest nihtuvalt on ilmne, et Sakala keskuse lammutamise vajadus on
selgunud alles parast Detailplaneeringu kehtestamist — kdik dokumendid, milles
sonaselgelt raigitakse Sakala keskuse lammutamisest v8i mahav3tmise
vajadusest, pirinevad Detailplaneeringu kehtestamise jérgsest ajast (nt oU
Estkonsult 15.03.04 kiri ,,Sakala keskuse lammutamisest“, projekteerimisbiiroo
CIVEN OU 18.03.05 ekspertiis jne).

Ka AS Uus Sakala 20.11.06 seisukohas mirgitakse, et alles pérast eelnimetatud
konkursi ja hoonestusdiguse lepingu solmimist libiviidud ehitusekspertiiside
kaudu on selgunud, et hoonestusdiguse konkursi tingimustes ning
hoonestusdiguse lepingus ettendhtud ruumiprogrammi ning kontseptsiooniga
multifunktsionaalse kultuuri-, konverentsi- ja vaba aja keskuse viljaarendamine
Sakala keskuse kinnistul ei ole vdimalik olemasoleva Sakala keskuse hoone
lammutamiseta (seisukoha p 1.4). Seisukohas mirgitakse, et eclkdige ei ole
,seniseid kandekonstruktsioone sdilitades véimalik Sakala Keskuse saaliosa
rekonstrueerimine  vastavalt hoonestusdiguse  konkursi  tingimustele ja
hoonestusdiguse lepingule®.

3.6. AS Uus Sakala viitel ei ole loogilist pohjendust, miks Tallinna Linnavolikogu
oleks pidanud kehtestama detailplanceringu, mis ilmtingimata ei luba
olemasoleva hoone vdi selle osade lammutamist. Viidet, et Detailplaneering on
Sakala keskuse lammutamise suhtes indiferentne, kinnitab AS Uus Sakala
esindaja AS Sakala Keskus kui Detailplaneeringu omaaegse tellija 24.03.06
kirjaga, millest ,ndhtub, et ka 2003.a. hoonestusdiguse lepingu solmimisel ei
olnud kesksel kohal hoone vilisilme, selle kandvate konstruktsioonide ega
sisemise  struktuuri  sdilitamine*. Tuleb siiski asuda seisukohale, et
detailplaneeringu tellija tahteavalduse kasutamine Detailplaneeringu kehtestamise
kaalutluste viljaselgitamiseks ei ole korrektne, samuti ei saa 2003.a. sSlmitud
hoonestusdiguse lepingu sisu kuidagi mdjutada Detailplaneeringu kehtestamise
ajahetke kaalutlusi.

3.7. Niisamuti ei saa ndustuda AS Uus Sakala lihenemisega, mille kohaselt kuulub
AS-ile Uus Sakala kuuluva hoone lammutamise vabadus omandidiguse kui
pohidiguse kaitsealasse ning kahtluse korral tuleb seda pdhiSigust riivavat
haldusakti (Detailplaneeringut) tlgendada pShidiguste riive ulatust kitsendavalt.

Omandidigus on kiill oluline p&hidigus, ent selle teostamine ei ole ka
Pdhiseadusest (PS) tulenevalt piiramatult vaba. PS § 32 kohaselt ei tohi omandit
kasutada ildiste huvide vastaselt ning omandidigusele vdib seaduses sitestada
kitsendusi. Antud asjas on vaieldamatult selgunud oluline avalik huvi Sakala
keskuse lammutamata jitmiseks, mille t3ttu ei saa iiheselt viita, et kahtlusi tuleks
tdlgendada tingimata AS Uus Sakala kui hoone omaniku kasuks. Pigem tuleb
ldhtuda avalikust huvist Detailplaneeringu konkreetsete tingimuste jargimiseks




(lahtuvalt avalikkuse kaasamise pShimdttest kui planeerimismenetluse olulisest
printsiibist (vt selles osas ka p 2.3)).

4. Ehitusloa vastavus Detailplaneeringule

4.1. Ehitusluba on vilja antud ehitise (adminhoone (korpus B) aadressil Révala pst
12, Tallinn, Harjumaa) osaliseks lammutamiseks.

EhS § 12 15ike 1 kohaselt peab ehitamine toimuma vastavalt ehitusprojektile ning
§ 19 1oike 1 p 1 kohaselt on ehitusprojekti aluseks kehtestatud detailplaneering.
Ehitusloa lisaks olevast chitusprojektist ,Révala pst 12 Sakala keskuse
lammutusprojekt® nzhtub iiheselt, et projekti ainsaks eesmiérgiks on Sakala
keskuse lammutamine, mitte selle mingil kujul {imberkujundamine.
Lammutusprojekti p 3.2 kohaselt on tellija ettepanekul valitud majanduslikel
kaalutlustel purustus-lammutusmeetod, mis on ka ,gjaliselt mitmeid kordi
kiiremini teostatav kui hoone demontaaz*. Lammutusprojekti kontekstis on seega
itheselt mdistetav, et lammutamise tulemusena Sakala keskuse vaidlusalune osa ei
sdili. Antud asjas on tdendatud, et Detailplaneering Rivala pst 12 asuva Sakala
keskuse lammutamist ette ei nde. Seega tuleb jireldada, et ehitusluba on
Detailplaneeringuga vastuolus ja on kehtestatud digusvastaselt.

4.2. AS Uus Sakala kisitleb oma seisukohtades lammutamist ja uue hoone ehitamist
sisuliselt vana hoone rekonstrueerimisena voi laiendamisena (nt 20.11.06
seisukoha punktis 2.13 viidetakse, et ,kui uue hoone lopptulemus vastab
detailplaneeringule (sh ehitusdiguse ja ehitusjoonte osas), ei ole planeerimise
vaatevinklist oluline, kas lopptulemus saavutati eelmist hoonet lammutades ja uut
ehitades, voi eelmist hoonet sdilitades ja laiendades*). Tuleb mirkida, et see
seisukoht ei muuda ehitusluba kuidagi digusparaseks.

EhS § 2 15ike 6 kohaselt on ehitamine:
1) ehitise piistitamine;
2) ehitise laiendamine;
3) ehitise rekonstrueerimine;
4) ehitise tehnosiisteemide muutmine;
5) echitise lammutamine.

EhS § 22 15ike 1 kohaselt on ehitusluba kohaliku omavalitsuse ndusolek:
1) piistitada ehitusloale margitud maaiiksusele ehitis ja  ehitise
teenindamiseks vajalikke rajatisi;
2) laiendada ehitusloale margitud ehitist voi selle osa;
3) rekonstrueerida ehitusloale margitud ehitist vdi selle osa;
4) lammutada ehitusloale mirgitud ehitist v3i selle osa.

Nendest sétetest on selgelt niha, et ehitusseadus kisitleb ehitise rekonstrueerimist,
laiendamist ja lammutamist erinevate tegevustena. Vaidlusalune ehitusluba
annab véimaluse ainult lammutamiseks, Kkindlasti mitte aga ehitise




rekonstrueerimiseks vdi laiendamiseks. Kui AS Uus Sakala soovis ehitist
rekonstrueerida véi laiendada, tulnuks taotleda ka vastav luba — seejuures
piisanuks mdlema tegevuse jaoks iihest loast, kuna EhS § 22 15ike 3 kohaselt
annab echitusluba ehitise laiendamiseks iihtlasi Oiguse sama chitise
rekonstrueerimiseks. Jadabki arusaamatuks, miks on AS Uus Sakala taotlenud luba
ehitise lammutamiseks, kui tegelikult soovitakse ehitist rekonstrueerida.

4.3. Ehitusloa diguspirasuse tdendamiseks on AS Uus Sakala viidanud mitmetele
kooskdlastustele ja ndusolekutele Sakala keskuse lammutamiseks (AS Uus Sakala
20.11.06 seisukoha p 1.5 - 1.8). Selles osas tuleb asuda seisukohale, et
kooskdlastuse olemasolu teistelt isikutelt/haldusorganitelt ei tdhenda automaatselt
antava haldusakti (chitusloa) Giguspérasust. Vastutus iguspdrase haldusakti
andmise eest kuulub ikkagi 16ppotsustajale, kes ei saa oma tegevuse digustusena
toetuda teise haldusorgani kooskdlastuse olemasolule. Seega vastutab antud
asjas echitusloa diguspirasuse eest Tallinna Linnavalitsus (Tallinna
Linnaplaneerimise Amet (TLPA)), kes ei saa Jigustusena tugineda teiste
isikute poolt antud kooskdlastustele.

4.4, Lisaks on AS Uus Sakala viidanud ehitusloa diguspdrasuse tSendamiseks
hoonestusdiguse lepingu tingimustele. Ka selles osas tuleb asuda seisukohale, et
hoonestusdiguse kui eradigusliku lepingu tingimused ei saa kuidagi anda
digustust kehtiva detailplaneeringu kui haldusakti tingimuste eiramiseks. Kui
hoonestusdiguse lepingu tingimused on vastuolus Detailplaneeringuga voi neid ei
ole vdimalik Detailplaneeringu médratud raamides tdita, kehtivad tehingutele
kohalduvad igusnormid, kusjuures hoonestusdiguse lepingut on selle tditmise
voimatuse korral vdimalik ka seaduses vdi lepingus sétestatud alustel muuta voi
16petada.

~

5. Rekonstrueerimise vastavus Detailplaneeringule

5.1. Antud asja kontekstis on oluline kiisimus, kas Sakala keskuse rekonstrueerimine
oleks Detailplaneeringu kohaselt lubatud. AS Uus Sakala hinnangul oleks
Detailplaneeringuga kooskdlas ka lahendus, kus Sakala keskusele ehitatakse mitu
korrust peale ning selle fassaad kaetakse uue fassaadikattega; viidatakse asjaolule,
et sellises olukorras visuaalses ja linnapildi mdttes Sakala keskuse hoone niikuinii
ei séili.

PIES ega kehtiv EhS lammutamise mdistet ei sétesta. Rekonstrueerimine on EhS
§ 2 15ike 8 kohaselt ehitise piirdekonstruktsioonide muutmine ning kande- ja
jiigastavate konstruktsioonide muutmine ja asendamine. Seega ei saa
rekonstrueerimiseks lugeda kindlasti mitte igasugust ehitise osade viljavahetamist
— nt uste v3i akende vahetamist ei saa lugeda rekonstrueerimiseks ja selleks ei ole
ilmselt vaja ka ehitusluba.

4 A. Aedmaa, E. Lopman, N. Parrest, L. Pilving, E. Vene. Haldusmenetluse kisiraamat. Tartu Ulikooli
Kirjastus 2004; 1k 146




5.2. Tuleb arvestada, et ehkki Ehitusseadus oma nime poolest peaks kohalduma nagu

igasugusele ehitamisega seotud tegevusele, on selle seaduse eesmérk selgelt
piiritletud ning mitmed esmapilgul ehituslikud tegevused selle kohaldusalasse ei
kuulu. EhS § 1 15ike 1 kohaselt sitestab ehitusseadus nduded -ehitistele,
ehitusmaterjalidele ja —toodetele ning ehitusprojektidele ja  ehitiste
moddistusprojektidele, samuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja kasutamise
ning ehitiste arvestuse alused ja korra, vastutuse kdesoleva seaduse rikkumise eest
ning riikliku jirelevalve ja ehitusjérelevalve korralduse. Seaduse kontekstist,
chitusjirelevalve korralduse regulatsioonist jm sitetest on ilmne, et seaduse
peamiseks eesmirgiks on ehitiste ohutuse tagamine, mitte aga ajalooliste voi
esteetiliste vairtuste kaitse. Seetdttu ehitise interjoori timberkujundamiseks
ehitusluba (rdskimata Detailplaneeringu muutmisest) ilmselt vaja ei ole.

5.3. Isekiisimuseks on ehitise vilisilme sdilitamine. Kuna detailplaneeringuga

vdimaldatakse méidrata ehitistele olulisemad arhitektuurinduded, on vd&imalik
kohustada detailplaneeringuga ehitise vilisilmet siilitama. Kas antud
Detailplaneering selliseid tingimusi sisaldab, on kiisitav, kuna konkreetseid
arhitektuurindudeid kehtestatud ei ole. Uhelt poolt nieb Detailplaneering selgelt
ette Sakala keskuse siilitamise (eelduslikult koos selle vilisilmega), teisalt s6ltub
ehitise konkreetsete osade viljavahetamine ka sellest, milliseid vilisilme elemente
Sakala keskuse sdilitamise seisukohalt oluliseks lugeda.

Eeldusel, et Sakala keskuse kultuurivddrtuse kaitsmiseks on olemas kaalukas
avalik huvi, tuleks olukorra selgemaks lahendamiseks kaaluda selle kaitse alla
votmist lahtuvalt muinsuskaitseseaduse (MuKS) §-st 2.

IIT Jiireldused

Eeltoodust tulenevalt saab teha jirgmised jareldused:

1. Detailplaneeringuga saab mairata planeeringualal séilitatavad hooned;

2. Vaidlusaluse Detailplaneeringu kohaselt on Sakala keskus planeeringualal
sdilitatav hoone;

3. Vaidlusalune Detailplaneering ei luba Sakala keskuse lammutamist ega
rekonstrueerimist mairal, mis tihendaks Sakala keskuse kui konkreetse chitise
(koos vilisilmega) hévimist;

4. Vaidlusalune Ehitusluba on Detailplaneeringuga vastuolus;

5. Sakala keskuse rekonstrueerimine vdib, kuid ei pruugi olla Detailplaneeringuga
vastuolus (olenevalt rekonstrueerimise ulatusest); ehitise interjoori ja vilisilme
{ihemottelise kaitse tagaks selle muinsuskaitse alla votmine.
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