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Haldusasi Osaiihing Adepte Group ja Harry Raudvere kaebus
tihistada  Tallinna  Linnapaneerimise = Ameti
30.12.2020 otsus, millega jéeti rahuldamata ehitusloa
taotlus nr 1811271/07751 ja Tallinna
Linnaplaneerimise =~ Ameti kohustamiseks uuesti
otsustada ehitusloa taotluse nr 1811271/07751 alusel
chitusloa andmine hiljemalt iihe kuu jooksul
kdesolevas asjas tehtud lahendi joustumisest

Menetlusosalised Kaebuse esitajad: Osailihing Adepte Group ja Harry
Raudvere

Kaebuse esitajate esindajad: vandeadvokaadi abi
Angela Kase ja vandeadvokaadi abi Siim Vahtrus

Vastustaja: Tallinna linn

Asja ldbivaatamise viis Kohtuistung 03.11.2021 ja kirjalik menetlus

RESOLUTSIOON

1. Rahuldada kaebus ja tithistada Tallinna Linnapaneerimise Ameti
30.12.2020 otsus, millega jieti rahuldamata ehitusloa taotlus nr
1811271/07751 ja kohustada Tallinna Linnaplaneerimise Ametit uuesti
otsustama echitusloa taotluse nr 1811271/07751 alusel ehitusloa andmine
hiljemalt iihe kuu jooksul kéesolevas asjas tehtud kohtuotsuse
joustumisest arvates.

2. Moista Tallinna linnalt kaebajate Osaiihing Adepte Group (registrikood:
10677206) ja Harry Raudvere (isikukood: 35811235717) kasuks vilja
menetluskulud kokku summas 6452,69 eurot.

3. Sekretiiril edastada kohtuotsus menetlusosalistele.

Edasikaebamise kord

Otsuse peale voib Tallinna Ringkonnakohtule esitada apellatsioonkaebuse 30 pédeva
jooksul otsuse avalikult teatavakstegemisest arvates, s.o hiljemalt 28. marts 2022.
Vastuseks esitatud apellatsioonkaebusele vOib teine menetlusosaline esitada
vastuapellatsioonkaebuse 14 pieva jooksul apellatsioonkaebuse
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vastuapellatsioonkaebuse esitajale kittetoimetamisest arvates voi iilejadnud
apellatsioonitéhtaja jooksul, kui see on pikem kui 14 pdeva (HKMS § 184 1g 3).

Kui apellant soovib asja arutamist kohtuistungil, tuleb tal seda apellatsioonkaebuses
mirkida, vastasel korral eeldatakse, et ta on ndus asja lahendamisega kirjalikus
menetluses (HKMS § 182 1g 1 p 9).

Kui menetlusosaline soovib apellatsioonkaebuse esitamiseks saada menetlusabi, tuleb
tal Tallinna Ringkonnakohtule esitada vastavasisuline taotlus. Menetlusabi taotluse
esitamine ei peata menetlustdhtaja kulgemist (HKMS § 116 lg 5) ning
apellatsioonitihtaja jédrgimiseks peab menetlusabi taotleja tegema tdhtaja kestel ka
menetlustoimingu, mille tegemiseks ta menetlusabi taotleb, eelkdige esitama
apellatsioonkaebuse (HKMS § 116 1g 6).

ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. Tallinna Linnapaneerimise Ameti (TLPA) 30.12.2020 otsusega jieti rahuldamata ehitusloa
taotlus nr 1811271/07751 Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul asuva elamu-pesukd6gi lammutamiseks,
gaasitrassi puistitamiseks ja korterelamu rekonstrueerimiseks.

2. 26.01.2021 saabus Tallinna Halduskohtule Osaiihing Adepte Group ja Harry Raudvere
kaebus tithistada TLPA 30.12.2020 otsus, millega jdeti rahuldamata ehitusloa taotlus nr
1811271/07751 ja TLPA kohustamiseks uuesti otsustada ehitusloa taotluse nr 1811271/07751
alusel ehitusloa andmine hiljemalt tihe kuu jooksul kédesolevas asjas tehtud lahendi
jOustumisest.

3. 28.01.2021 maidrusega vottis kohus kaebuse menetlusse. Asjas toimus 03.11.2021
kohtuistung ja 30.11.2021 paikvaatlus. 21.12.2021 médrusega jatkas kohus asjas menetlust
kirjalikus menetluses.

KAEBUSE ESITAJATE NOUDED JA POHJENDUSED
4. Kaebuse esitajad paluvad kaebuse rahuldada ja pdhjendavad kaebust alljargnevaga.

4.1. Enam kui 2 aastat ja 7 kuud véldanud menetluse kestel (vt I kd tl 2p-3p ja II kd tl 14-23)
on kaebajad koostanud kokku neli peahoone rekonstrueerimise ehitusprojekti versiooni.
Lahtuvalt TLPA ja teiste Tallinna linna asutuste tagasisidest on védhendatud kavandatud
chitusmahte ning korrigeeritud peahoone arhitektuurilist lahendust, et viia selle vélisilme
voimalikult suurel maidral kooskodlla originaalsega, arvestades ka vahepeal tehtud,
arhitektuurselt sobilikke muudatusi. Kaebajad on olnud kogu menetluse viltel valmis tegema
vajalikke muudatusi, et sdilitada ja parendada peahoone miljoovairtuslikku vélisilmet. Ainsaks,
ent see-eest pohimatteliseks takistuseks, on ehitusloa andmisel kujunenud TLPA arusaam, et
miljoovairtusliku peahoone puhul on kaitsmist vaériv ka peahoone viélisilme taha jadv substants
ehk halvas ehitustehnilises seisukorras olevad ning erinevate seenhaiguste poolt kahjustatud
puitkonstruktsioonid. Selline arusaam ning sellest l1dhtuvad jdreldused ei ole kaebajate
hinnangul diguspirased.

4.2. Keelduv otsus ei ole kooskdlas andmise ajal kehtinud digusega. TLPA on digusliku alusena
tuginenud ehitusseadustiku (EhS) § 44 p-dele 3 ja 11. Kaebajad leiavad, et nimetatud ehitusloa
andmisest keeldumise alused ei ole tiidetud, kuna:

(1) kavandatav ehitustegevus peahoones ei ole lammutamine EhS § 4 1g 4 1. lause tdhenduses,
vaid hoone rekonstrueerimine. Seetdttu ei ole EhS § 44 p 11 antud juhtumil kohaldatav;

(i1) eeltoodust taganemata, isegi kui kavandatav ehitustegevus peahoones oleks kvalifitseeritav
lammutamisena, ei oleks see vastuolus olulise avaliku huviga EhS § 44 p 11 tdhenduses, kuna
see ei kahjusta miljoovairtust;



(ii1) kaebaja on koostanud peahoone osas kokku kolm erinevat ehitusuuringut, mis annavad
TLPA-le ehitusloa andmiseks piisava info. Tdiendavate uuringute ndudmine ei ole kooskdlas
EhS § 42 1g-ga 4, mistdttu ei saanud TLPA tugineda EhS § 44 p-le 3.

4.3. Isegi juhul, kui EhS § 44 p 11 oleks antud juhul kohaldatav, oleks keelduv otsus ilmselgelt
ebaproportsionaalne HMS § 3 g 2 tdhenduses, arvestades ka TLPA varasema praktikat. TLPA
véljendatud ndue peahoone algsete puitkonstruktsioonide sdilitamisest ei ole seotud
miljoovairtuse sdilitamisega, kuna linnaruumis ei moodusta miljod mitte peahoonete vilisilme
alla jadv kandekonstruktsioon, vaid visuaalselt ndhtav arhitektuur ja hoonestusstruktuur. Lisaks
tooks selle ndude tditmine kaasa ebamdistlikud kulutused.

4.4. Vaidlusalune otsus rikub kaebajate omandidigust (pdhiseaduse § 32). Omandidigus ei
hdlma endast mitte ainult digust omandi puutumatusele, vaid ka digust omandiga seotud
korraldusele (sh ehituslubade menetlemisele) ning sellele, et omandidigust kitsendataks vaid
seaduses sitestatud alustel ja proportsionaalsel viisil ning asjakohased menetlused viiakse 1dbi
digusparaselt.

4.5. Antud juhul on peahoone sedavdord halvas tehnilises seisukorras, et ilma selle
rekonstrueerimiseta ei ole peahoone ohutu ja sihtotstarbe kohane kasutamine voimalik. TLPA
poolne digusvastane keeldumine peahoone rekonstrueerimiseks loa andmisest tdhendab, et
kaebajatel pole vodimalik nende omandis olevat kinnistut ega sellel asuvat peahoonet
ettendhtavas tulevikus sihtotstarbeliselt kasutada. Olukorras, kus kaebajad on kinnistu
omanikena teinud mérkimisvédrseid kulutusi ehitusprojekti ja juba 3 ehitusuuringu
koostamiseks ning TLPA ndutud iiha uute ja uute uuringute koostamiseks (kuigi juba I ja II
ekspertiisi ning seeneuuringu pdhjal on ndha, et ekspertide hinnangu ei muutu), kujutab
vaidlusalune otsus endast kaebajate diguste intensiivset riivet.

Eeltoodud pohjustel taotlevad kaebajad vaidlusaluse otsuse tiihistamist tdies ulatuses.

4.6. Kaebajad leiavad, et antud juhul on nad oma tegevuse Oigesti maiératlenud
rekonstrueerimise ehk iimberehitamisena. Ehitusprojekti seletuskirja kohaselt on projekti
eesmdrk taastada peahoone algupdrane arhitektuurne vélisilme, ldhtudes algupérastest
detailidest, arhiiviandmetest, sama arhitekti ning ajastu analoogidest (vt lisa 12, lk 20, I kd tl
301-340).

Tépsemalt ndeb ehitusprojekt tulenevalt I ja II ekspertiisi jdreldustest ette, et
sdilitamisvoimelised konstruktsioonid, ennekdike paekivist sokkel, siilitatakse, korrastatakse
ja taastatakse. Vundament ja sokliseinad sdilitatakse tdies mahus, samuti séilitatakse keldri
kohal olev betoonist vahelagi. Kahjustunud puitkonstruktsioonid (1. ja 2. korruse vertikaalsed
ning horisontaalsed kandekonstruktsioonid) on kahjuks sedavord halvas seisus, et need tuleb
asendada — piistprussidest vélisseinad kergplokkseintega, vahelaed betoonist lagedega (I kd tl
301-340). Selline tegevus on samuti omane ehitise rekonstrueerimisele.

Ehitusprojekti osaks olevate arhitektuuriliste jooniste (lisa 16, I kd tl 354-365) ning seletuskirja
(I kd tI 301-340) kohaselt siilitatakse ja vajadusel taastatakse esialgselt projekteeritule
vastavaks peahoone vilisilme (kaetakse sobiva krohviga; aknad, nende asukohad, piirdelauad
ja asetus kujundatakse algupiraste akende eeskujul; katus kaetakse valtsplekiga, katusele
rajatakse algupidraste korstnate eeskujul korstna mahud, kuhu peidetakse asjakohased
tehnovorkude viljaviigu). Muuhulgas asendatakse vahepealsel perioodil kinniseks ehitatud
rodud algupédraste, avatud rdodudega, sidilitatakse vOimalikult suures mahus olemasolevaid
detaile, paljusid puuduolevaid detaile aga taastatakse vanade jooniste jargi. Ehitusprojektis
ettendhtud tegevuse vastavust ajaloolisele lahendusele ilmestavad lisaks arhitektuurilistele
joonistele (I kd tl 366-367p) esitatud ehitusprojekti lahenduse, arhiivijooniste ning
olemasolevat olukorda iseloomustavate fotode vordlus.



Tegemist on peahoone rekonstrueerimisega, mitte lammutamisega, nagu on ekslikult leidnud
TLPA.

Tegemist on olulise eksimusega, kuna olukorras, kus TLPA oleks kaebajate kavandatud
chitustoid késitlenud Oigesti rekonstrueerimisena, puuduks ka potentsiaalne konflikt
ehitustegevuse ning koostatava NUP vahel, millele TLPA on tuginenud. Samuti ei oleks TLPA-
1 alust nduda tdiendavaid uuringuid. Seega muudab TLPA eksimus ehitustegevuse
méidratlemisel vaidlusaluse otsuse sisuliselt digusvastaseks ning see tuleks tiihistada.

4.7. Eeltoodust taganemata, isegi kui ehitusprojekti kohane tegevus oleks ehitusseadustiku
tadhenduses kvalifitseeritav lammutamisena ja uue (vélisilmselt analoogse peahoone)
rajamisega, on TLPA on ebadigesti leidnud, et ehitusloa andmisest tuleks keelduda EhS § 44 p
11 alusel (lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele).

Kaebajad leiavad esiteks, et TLPA on eksinud NUP-i digusliku tdhenduse osas ning tugines
ehitusloa andmata jitmisel alusetult NUP-i iiksikasjalikele tingimustele. Riigikohus on oma
praktikas kiill sedastanud, et kaalutlusdiguse teostamisel ehitus- ja planeerimisvaldkonnas
voivad haldusorganid arvesse votta kdiki asjakohaseid asjaolusid, sh koostamisel olevaid
planeeringuid (vt nt otsust asjas 3-3-1-88-15, p 23 ja viidatud lahendit). Samas on Riigikohus
leidnud, et arvestada tuleb koostatavates planeeringutes véljendatud huve ja eesmérke, mitte
iiksikasjalikke piiranguid ja tingimusi.

Vastupidine 1dhenemine annaks diguslikult siduva jou ka sellistele planeeringutele ja nendes
sisalduvatele tingimustele, mille osas ei ole tehtud ei 16plikku otsust piddeva haldusorgani poolt
ega vOimaldatud teostada kohtulikku kontrolli. Selline olukord oleks vastuolus nii haldusdiguse
iildpdhimotete kui pohiseadusliku digusriigi pohimottega.

TLPA-I oleks vaidlusaluse otsuse tegemisel eeltoodu tdttu olnud kohane lihtuda NUP-is
véljendatud {ildistest eesmirkidest ja huvidest. NUP-i kohaselt on miljodviirtuse kaitse
eesmargiks linnaehitusliku terviku ja selle osade, sh hoonete vilisilme sdilitamine.

Kaebajad leiavad, et kavandatud ehitustegevus vastab koostatava NUP eesmirkidele. Sdltumata
sellest, kuidas tegevust EhS § 4 kohaselt kvalifitseerida (st kas taastamise voi lammutamisena),
on selle 1opptulemuseks see, et kinnistul asub senises asukohas, senise (v0i algupérasele veelgi
ldhedasema) vilisilmega ja samasuguse mahuga peahoone. Linnaehituslikult olukord isegi
paraneb, kuna ehitustegevuse tulemusel korrastatakse peahoone vilisilme, kinnistu piire ja
kinnistul asuv haljastus ning tagatakse miljoovadrtuse sdilimine pikaks ajaks.

Seevastu ehitusloa andmisest keeldumine vaidlusaluse otsusega tdhendab, et peahoone ja
kinnistu jadib jatkuvalt kasutusest vélja. Seetdttu voib eeldada, et peahoone ja kinnistu vilisilme
ja tehniline seisukord, mida ilmestavad kaebuse lisas 2 (I kd tl 9-20) esitatud fotod, ajas mitte
ei parane, vaid halveneb veelgi. Seega on ehitusloa andmisest keeldumine vastuolus NUP
eesmarkidega.

Riigikohtu pikaajalise praktika kohaselt kujutavad ehitusload endast kaalutlusotsust, mille
tegemisel tuleb arvestada kdigi oluliste asjaoludega (vt nt otsust asjas 3-14-52416, p 16 jj).
Vaidlusalusest otsusest ei ndhtu, et TLPA oleks seda tehes iildse arvestanud, et keelduva otsuse
tagajdrjel peahoone seisukord ei parane, mis omakorda mdjub negatiivselt piirkonna
miljodvairtusele. Selle ehitusloa andmisel olulise asjaoluga arvestamata jatmine kujutab endast
olulist kaalutlusviga, mis on tinginud ebadige 16ppotsuse tegemise TLPA poolt.

Eeltoodust taganemata leiavad kaebajad, et isegi kui NUP-i iiksikasjalikest tingimustest saaks
lahtuda juba enne NUP kehtestamist, ei oleks peahoone ehituslike konstruktsioonide
asendamine ilma hoone vélisilmet muutmata NUP-i tingimustega vastuolus.

NUP eelndu ptk 5.2.1. nieb ette, et vihemviirtusliku vai tehniliselt halvas seisukorras oleva

miljoovairtusliku hoone voib lammutada ja asendada uue, miljodsse sobiva hoonega. Hoone

tehnilise seisukorra hindamiseks tuleb koostada ehitustehniline ekspertiis. TLPA on
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vaidlusaluses otsuses asunud seisukohale, et seda tingimust tuleks tdlgendada selliselt, et
miljoovairtuslike hoonete lammutamine on lubatav vaid siis, kui nende rekonstrueerimine on
chitustehniliselt vdimatu. Selline lihenemine on kaebajate hinnangul vastuolus NUP-i
tingimuste sOnastuse ja eesmérgiga. Isegi riikliku muinsuskaitse all olevatele ehitistele ei ole
sedavord kitsendavat tingimust ette ndhtud.

NUP eelndu kohaselt on viirtusliku lammutamise lubatavuse eelduseks ainult hoone tehniline
seisukord. Seega tugineb TLPA vaidlusalune otsus tiiendavale eeldusele, mida koostatav NUP
ette ei nie, st vaidlusalusel otsusel puudub vastavas osas diguslik alus. Oigusliku aluseta
keeldumine ehitusloa andmisest on sisuliselt digusvastane ning tulenevalt sellega kaasnevast
kaebajate diguste riivest, tuleks vaidlusalune otsus tiihistada.

4.8. Keelduv otsus, mis tugineb arusaamal, et chitusloa saamiseks tuleks peahoone
puitkonstruktsioone séilitada ja taastada, ei ole proportsionaalne. HMS § 3 Ig 2 kohaselt peavad
haldusaktid olema seatud eesmaérgi suhtes kohased, vajalikud ja mdddukad. Keelduv otsus ei
ole eesmaérgi seisukohalt sobiv.

Eeltoodud miljoovidrtuse kaitse eesmirgist ldhtuvalt ei ole TLPA puitkonstruktsioonide
sdilitamise ndue sobiv meede, kuna sellisel viisil peahoonet rekonstrueerides muutuks oluliselt
selle valisilme. Isegi kui kinnistu omanikud oleksid valmis peahoonet sellisel wviisil
rekonstrueerima, muutuks pohimatteliselt sokli eenduvus peahoone tilejddnud fassaadist (vt ka
lisa 10, Ik 13, 1 kd tI 100-298). See oleks vastuolus nii NUP miljooviirtuse kaitse eesmirgiga
kui seletuskirja p-s 5.2.2. toodud tingimustega, sh tingimusega sdilitada sokli eenduvus ja
avatdidete iseloomulik kaugus fassaadipinnast (vt lisa 12, lk 39-40, I kd tl 301-340).

Lisaks  peahoone vilisilme muutmisele ei tagaks peahoone olemasolevate
puitkonstruktsioonide  vdimalikult suures ulatuses siilitamise ndue ka peahoone
konstruktsioonide kandevdimet, eriti pikemas perspektiivis. Seeneuuringus on esile toodud, et
peahoones leiduv majavamm suudab levida kiiresti ning nakatada ka kuiva puitu (I kd tl 92-
99p), mistdttu viib olemasolevate, seenhaigusega nakatunud puidu sdilitamine seada ohtu ka
asendatavad ja taastavad puitkonstruktsioonid. Peahoone pikemaajalise sédilimise seisukohalt
on selgelt eelistatav peahoone kandvate konstruktsioonide asendamine kivikonstruktsioonidega
(kergplokkidega). Seejuures tuleb rohutada, et hallitusseente &drmiselt negatiivne moju
inimtervisele on tildteada.

TLPA ndue ei ole ka vajalik, kuna peahoone ehituslikud konstruktsioonid, mis kaetakse
fassaadil kasutatava krohviga, ei mojuta kuidagi peahoone vélisilmet. Sisuliselt ei ole vélise
vaatluse teel 1dbi fassaadiviimistluse vdimalik eristada, kas peahoone ehituslikud, kandvad
konstruktsioonid on puidust (nagu tédna) voi kergplokkidest (nagu kavandatud ehitusprojekti
kohaselt). Olukorras, kus eesmirk (peahoone arhitektuurse vélisilme séilitamine) on
samavadrselt voimalik saavutada ka omanike Oigusi vdhem riivaval ja majanduslikult
mdistlikumal viisil, ei ole puidust ehituskonstruktsioonide sdilitamise ja taastamise ndue vajalik
ega proportsionaalne.

TLPA ndude mdddukuse osas rohutavad kaebajad, et tegemist on miljodvaartusliku, mitte
muinsuskaitsealase hoonega. Erisus on oluline, kuna muinsuskaitse aluste ehitismélestiste
puhul holmab nende kaitse muinsuskaitseseaduse (MuKS) § 11 lg 4 kohaselt ka hoonete
interjoori, sisekujunduselemente ja algset funktsiooni. Seega vOiks teoreetiliselt olla
muinsuskaitsealuste hoonete puhul legitiimseks eesmérgiks algupdrase ehitusliku
konstruktsiooni siilitamine, mis suurendab oluliselt hoonete rekonstrueerimise kulusid. PlanS
reguleeritud miljoovaartuslike alade kaitse puhul on kaitstavaks viértuseks seevastu hoonete ja
piirkondade arhitektuurne ja linnaehituslik vélisilme. See koosmdjus asjaoluga, et riikliku
muinsuskaitse alla vdetakse suure ajaloolis-arhitektuurilise véirtusega hooned kogu Eestis
(millele viitab juba ainuiiksi see, et muinsuskaitsealuseid hooneid on vihem kui
miljoovairtuslikel aladel asuvaid hooneid), tdhendab, et miljoovaartuslikul alal asuva peahoone
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rekonstrueerimisel muinsuskaitsealustele hoonetele iseloomulike tingimuste ndudmine on
ilmselgelt ebaproportsionaalne.

Kaebajad on seisukohal, et vastustaja nduet ei saa pidada kuidagi proportsionaalseks, kuivord
oiguspédrane eesméirk (hoone arhitektuurse lahenduse ja vilisilme sdilitamine) on vdimalik
saavutada viisil, mis on kaebajate diguste seisukohalt vihem piirav. Seejuures on kaebajad
valmis ténasel pieval kahjustunud vélisilmega hoone ehitusprojekti jargse rekonstrueerimisega
alustama kohe, suurendades seeldbi juba ldhitulevikus nii kinnistu kui kogu piirkonna
miljoovairtust.

Seega ei ole vastustaja soovitud tdiendava uuringu ldbiviimine ja seejdrel puidust
kandekonstruktsioonide sdilitamine vdimalikult suures mahus vajalikuks meetmeks HMS § 3
lg 2 tdhenduses. Tegemist on olulise eksimusega, mille tdttu tuleks keelduv otsus tiihistada.

4.9. TLPA tdi ehitusloa andmisest keeldumise teise alusena vélja EhS § 44 p-i 3. TLPA
kisitluse kohaselt (vaidlusaluse otsuse lk 5-6, I kd tl 349-353) ei ole loamenetluses esitatud
ehitusuuringud piisavad, kuna need ei kajasta millised peahoone (puidust) konstruktsioonid
tuleb asendada ning milliseid on vdimalik sdilitada ja tugevdada. Sisuliselt ootab TLPA
detailset kaardistust kogu peahoone olemasolevatest kandvatest konstruktsioonidest ja nende
seisukorrast. Tegemist oleks vidga todmahuka ja kalli uuringuga, kuna see eeldaks sisuliselt
koigi seinte ja porandate, katuse jm ehitise osade avamist, neist viga suure hulga proovide
vOtmist ning analiiisimist. Sellise uuringu ndudmine oleks pdhjendatud terviklikult kaitstava
arhitektuurimélestise puhul, mitte aga miljoovadrtuslikul hoonestusalal, kus kaitstav on
eelkdige hoone vélimus kui miljoo osa. Juba tehtud I ekspertiis, seeneuuring ja II ekspertiis
annavad timberliikkamatud jareldused peahoone konstruktsiooni tehnilise seisukorra kohta.

EhS § 42 Ig 4 rohutab, et ehitusuuringute tegemist voi tdpsustamist voib nduda pdhjendatud
juhul. Kuna uuringute koostamine ja tdiendamine tdhendab kaebajate jaoks aja- ja rahakulu ei
saa TLPA nduda uuringuid lihtsalt niisama, teaduslikust voi professionaalsest huvist, vaid
uuringutel peab olema mingi konkreetne eesmérk ja pdohjendatud vajadus. Seda, et ehitusloa
andja voib uuringuid nduda vaid kaalutletult ja iiksnes pdhjendatud juhul, véltides varasemalt
levinud omavoli, mis seisnes korduvate uuringute tegemise noudmises, rShutab ka
chitusseadustiku seletuskiri.

Kiesolevas asjas on kaebaja TLPA-le esitanud konkreetses kiisimuses juba 3 ehitusuuringut,
mis koik toovad wvilja sama jdrelduse — ulatuslikult kahjustunud puidust
ehituskonstruktsioonide sdilitamine ei ole mdistlik. Lisaks, nagu kaebajad eelnevalt vilja toid,
puudub peahoone puidust kandekonstruktsioonide siilitamise ndudel diguslik alus ning isegi
kui selline diguslik alus eksisteeriks, oleks vastav ndue ebaproportsionaalne. Kuna uuringute
tdiendamise ndude eesmirk ei ole diguspérane, ei ole ka ndue ise diguspérane.

Igal juhul tuleb ehitusuuringute ndudmisel 1&dhtuda HMS § 5 lg-s 2 sétestatud pohimdttest, et
haldusmenetlus tuleb 14bi viia eesmérgipiraselt ja efektiivselt, véltides mh tileliigseid kulutusi
isikutele. Kaebajad on ehitusprojekti koostamisel ja tdiendamisel tellinud lisaks varasemale
ehitusuuringule (I ekspertiis) kaks pohjalikku uuringut (seeneuuring ja II ekspertiis), mis on
koostatud padevate isikute poolt. Ekspertide padevust ei ole kahtluse alla seadnud ka TLPA.
Uuringud sisaldavad piisavalt detailset olemasoleva olukorra kaardistust, mille pdhjal
otsustada, et peahoone puitkonstruktsioonide teatud ulatuses séilitamine voib olla teoreetiliselt
voimalik, ent arvestades kaasnevaid kulutusi ning muutusi hoone vilisilmes, ei ole see
digustatud ei kaebajate huve ega miljoovadrtuse kaitse eesmérki silmas pidades.

TLPA ndutud tdpsem kaardistus puitkonstruktsioonide seisukorrast ei muudaks seniste
uuringute jareldusi. TLPA ndutud tdpsem uuring tekitaks seega kiill kaebajatele tdiendavaid ja
olulisi lisakulutusi, ent ei annaks menetluse ldbiviimiseks olulist, vajalikku lisainfot.



Selline ehitusuuring on tegelikkuses ebavajalik, kuna uuringu tulemused ei saaks mdojutada
vastustaja otsust ehitusloa andmise kiisimuses.

Esiteks viidab vastustaja, et ehitusuuring oleks vajalik, kuna seda nduavad kehtiva NUP
seletuskirja p-d 5.4.17. ja 5.4.18. Viidatud seletuskirja punktide kohaselt on uuring (tehniline
ekspertiis) vajalik olukorras, kus vastustaja peab otsustama véartusliku hoone lammutamise {ile.
Kaebajad ei soovi hoonet lammutada, vaid rekonstrueerida. Seega ei ole vastustajal vaja NUP-
st tulenevalt kaaluda, kas hoone lammutamine on miljodvédrtuse kaitse eesmirkidel lubatav
ning puudub vajadus koostada sellise otsuse aluseks olev uuring.

Teiseks viidab vastustaja, et ehitusuuring oleks vajalik, kuna NUP seletuskirja kohaselt tuleb
hoone rekonstrueerimisel voimalikult suurel mééral séilitada algupérast substantsi (vastustaja
kisitluse kohaselt sdltumata sellest, kas ja milline on selle mdju hoone vélisilmele). Kaebajad
selgitasid juba eelpool, et algupdrase kandva konstruktsiooni sdilitamise noudel puudub
oiguslik alus. Isegi kui selline diguslik alus eksisteeriks, ei oleks selline ndue mingil juhul
proportsionaalne. Seega ei muudaks vastustaja soovitud uuring seda, kas ja millistel tingimustel
on kaebajate soovitud ehitustegevus lubatud.

Kaebajad rohutavad, et haldusmenetluse ldbiviimisel kehtib pohimdte, et asjatuid
menetlustoiminguid ning nendega seotud aja- ja rahakulu tuleb viltida (HMS § 5 lg 2).
Soltumata sellest, kes rahastaks vastustaja soovitud tdiendavat uuringut, ei oleks selle
labiviimine eesmérgipdrane ja seega digusparane.

Eeltoodud pohjustel oli vastustaja keeldumine kaebajate taotletud ehitusloa andmisest EhS §
44 p 3 alusel digusvastane, kuna vastustajale ei olnud alust nduda tdiendava ehitusuuringu
labiviimist. Keelduv otsus tuleks sisulise digusvastasuse tottu tiihistada.

Lopetuseks mérgivad kaebajad, et himmeldust tekitav on vastustaja vastuses esitatud seisukoht,
mille kohaselt kavatseb vastustaja sdltumata kohtuvaidluse tulemusest ka edaspidi igal juhul
keelduda kaebajatele ehitusprojekti jargseks tegevuseks ehitusloa véljastamisest.

Ehitusloa véljastamine on kaalutlusotsus, mida tuleb teha ratsionaalselt ning arvestades nii
kehtivat digust kui erinevaid asjaolusid. Olukorras, kus kohus peaks ndustuma kaebajatega, et
vastustaja on varasemas otsuses ldhtunud ebadigetest kaalutlustest voi andnud kehtivatele
oigusaktidele ebadige tdlgenduse, ei ole mingit pohjust juba etteruttavalt asuda seisukohale, et
vastustaja saab ka kohtuotsust jirgides jouda vaid samale tulemusele, millele varasemalt.
Vastustaja seisukoha jiargimine kujutaks praktikas halduse omavoli (haldusorgan ,teeb mis
tahab®, soltumata sellest, milliseid asjaolusid ja huve ta peab arvesse votma ja tohib arvestada)
ning jataks isikud ilma igasugusest kohtulikust kaitsest sellise kditumise eest.

4.10. Peahoone ei asu muinsuskaitsealal vaid miljooviartuslikul hoonestusalal.

Poolte vahel on vaidlus selles, mida ja mil mééral miljodvéartuslikul hoonestusalal viértuslike
hoonete puhul kaitsta tuleb. Kaebaja hinnangul kaitstakse miljoovairtuslikul hoonestusalal
piirkondade terviklikku arhitektuurset ja linnachituslikku vélisilmet, vastustaja hinnangul tuleb
kaitsta ka hoone viimistluse alla jddvat vana puidust konstruktsiooni ja seintega piiratud
siseruumi ehk interjoori. Kaebaja sellega ei ndustu.

Esiteks on see vastuolus vérskelt kehtestatud (Tallinna Linnavolikogu 23.09.2021 otsus nr 106)
Nomme linnaosa iildplaneeringu p 5.4.11, 5.5.1, 5.5.4 ja 5.5.9. Viidatud NUP punktide pdhjal
ei saa mitte kuidagi jouda jdreldusele, et miljodvéértuslikul hoonestusalal on kaitstav
viimistluse alla jddv vana puidust konstruktsioon ja interjodr, kui vastustaja enda seatud
tingimused miljodvairtuslike hoonestusalade ,,viga viirtuslikeks® ja ,,vddrtuslikeks* (nagu
peahoone) hinnatud hoonete rekonstrueerimisel iitlevad selgelt, et soovitav (mitte kohustuslik)
on siilitada vairtuslik interjoor voi interjoori detailid. Viimistluse alla jddva konstruktsiooni
sdilitamise nduet vdi soovitust ei nahtu aga NUP-ist viirtuslike hoonete rekonstrueerimiseks
iildse. Seejuures on oluline pdorata tdhelepanu vastustaja kinnitusele, mille kohaselt
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véartuslikku interjoori voi selle detaile tanaseks peahoones ei esine (vastustaja seisukoha p 11:
,»Seega — kaebaja lammutas kogu ainulaadse hoone interjoori /.../“.

Kehtiv haldusakt on tiitmiseks kohustuslik, sealhulgas ka vastustajale. NUP on niiiidseks kehtiv
ja vastustaja peab arvestama sealt tulenevate tingimuste, sealhulgas sellega, et NUP nieb
siseruumides olevaga ette pelgalt soovituse siilitada sellest vaid vaértuslik. Vairtusliku hoone
rekonstrueerimisel aga erinduded viimistluse alla jddvale vanale konstruktsioonile puuduvad
sootuks. Vanade konstruktsioonide kiisimus on NUP-ist ldhtuvalt oluline vaid siis, kui hoone
on halvas seisukorras ja seda soovitakse jdddavalt lammutada (vt NUP p 5.4.17, 11 kd tl 186-
189).

Jarelikult, isegi kui peahoone siseruumides oleks vidirtuslikke detaile (mida seal ei ole), siis
NUP-ist tulenevalt ei oleks kaebajal mitte kohustus, vaid soovitav neid siilitada. Peahoone vanu
puidust konstruktsioone, mille ebamdistlikult ressursimahukat taastamist vastustaja aga
kaebajalt peahoone rekonstrueerimise soovist sdltumata nduab, ei saa aga pidada viartuslikuks
interjooriks voi selle detailiks voi muul viisil NUP-ist ldhtuvalt kohustuslikult siilitatavaks.

Muinsuskaitseseadus sétestatud reegleid kohaldatakse malestistele, mitte aga kohaliku
omavalitsuse miljooviirtuslikele hoonetele. Peahoone ei ole mélestis, peahoone ei ole isegi
mitte vastustaja poolt ,,vdga viirtuslikuks® hinnatud, vastustaja hinnang peahoonele on
,vadrtuslik® . Seejuures on oluline rohutada, et ka range riikliku kaitse all oleva milestise puhul
(mida peahoone ei ole), mille rekonstrueerimiseks ja korrashoiuks on vdimalik saada riigilt
toetust, on kohus (RKHKo 3-19-1841, p 18) virskelt juhtinud tdhelepanu sellele, et isiku
kohustused maélestise korrashoiul ja sdilitamisel ei tohi olla siiski lilemédédrased, need peavad
olema proportsionaalsed. Vastustaja nduet, et miljoovadrtuslikul hoonestusalal asuva
véartusliku peahoone ehitusloa viéljastamise eelduseks on peahoone vanade ja seenetanud
puidust konstruktsioonide taastamine, ei saa pidada proportsionaalseks. Arvestades, et
peahoone ei ole milestis, on tegemist selgelt lilemdirase ndudmisega vastustaja poolt.

4.11. Kaebaja mérgib, et poolte vahel ei ole vaidlust ka selles, et vastustaja andis ise juba 2008.a
uuringuga peahoonele véirtushinnangu ,,véirtuslik®, mitte ,viga véairtuslik™, mis oleks
miljoovairtuslikul hoonestusalal kdrgeim hinnang. Pole vilistatud, et juba 2008.a tingis
vastustaja poolt peahoonele sellise hinnangu andmise asjaolu, et vastustaja hinnangul oli
peahoone tehniline seisukorda juba siis, 13.a tagasi ,,rahuldav* (Lisa 3, II kd tl 191 ja selle
poordel) mitte ,,hea” voi ,,viga hea®.

Ilmselt just seetdttu, et peahoone ei olnud vastustaja hinnangul piirkonna, ajastu, stiili, arhitekti
loomingu Vi ehitise tiiiibi silmapaistev ndide (mis vastaks vdartushinnangul ,,viga véartuslik
hoone®, Lisa 1, II kd 186-189), ei teinud vastustaja 2008.a Muinsuskaitseametile ettepanekut
peahoonet kaitse alla votta (vastustaja seisukoha p 11) ja selleks ei avaldanud soovi ka
Muinsuskaitseamet ise. Vastustaja on 2019.a Muinsuskaitseametile taotlust tehes eeltoodut
tegelikult ka ise kinnitanud ,,Hoone algupirane vilisilme on monevdrra moonutatud viiksemate
juurde- ja Umberehitustega, lisandunud on verandad. Funktsionalistlikule hoonele omased
stiilitunnused on ténaseni loetavad ning hoone on sdilitanud tervikliku vélisilme. Interjooride
kujundus on tugevas kontrastis oma ajastu kontekstis moodsa funkvilla esteetikaga®. Teisisonu
peahoone puhul on tegemist iihega paljudest-paljudest NOomme miljoovaartuslikul
hoonestusalal asuvatest véartuslikest hoonetest.

Kaebaja on seisukohal, et vastustaja tegi selle taotluse 2019.a Muinsuskaitseametile vaid
seetdttu, et survestada kaebajat taastama halvas seisukorras olev ja seenetanud peahoone
konstruktsioon, mille taastamine vastustaja ndutud viisil ebamdistlikult kulukas on ja ei anna
kaebajale kindlustunnet, et ohtlikud seened mone aja méodudes taas peahoones vdimust ei
votaks.

Kuna kaebaja ei pidanud otstarbekaks sellise ebaproportsionaalse ehitusliku tingimusega
ndustuda, siis vastustaja kaebajale ehitusluba ka ei andnud. Vastustaja eelkirjeldatud tegevus
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on selge ndide avaliku vdoimu omavolist ja selle tulemusena tekkinud suvaotsusest keelduva
otsuse néol.

Ei tundu mitte kuidagi pohjendatud nduda veel iihte ekspertiisi olukorras, kus vastustaja ise 13
aastat tagasi peahoone ehitustehnilist seisukorda vaid ,,rahuldavaks® pidas ning I ekspertiis ja
ligi 10.a moddumise jirgselt tehtud II ekspertiis ja seeneuuring kinnitavad veenvalt, et
peahoone, mis ei ole mdnda aega kasutuses olnud, ehitustehniline seisukord ei ole paremaks
ldinud. Ekspertiis, mis vdidab vastupidist, ei saa olla usaldusvéirne.

Kaebaja peab vajalikuks rohutada, et vastustaja viide, nagu tahaks kaebaja peahoone asemele
maketti ehitada, on véga pahatahtlik.

4.12. Kokkuvdtvalt on vastustaja eksinud EhS mdistete sisustamisel, lugedes ainsaks
lubatavaks peahoone rekonstrueerimise viisiks tegevust, mis tegelikult vastab EhS § 4 lg 3
tadhenduses ehitise remondi voi restaureerimise moistele. Lisaks on vastustaja lammutamise
mdiste seadnud meelevaldselt soltuvusse sellest, kas kavandatud tegevus vastas lildplaneeringu
nduetele ja neile vastustaja poolt antud tdlgendusele.

Eksimus lammutamise ja rekonstrueerimise mdistete sisustamisel on vaidlusaluse keelduva
otsuse diguspdrasuse seisukohalt méiédrava tdhtsusega. Vastutaja iiheks peamiseks kaalutluseks
chitusloa taotluse rahuldamata jatmisel oli, et peahoone lammutamine oleks vastuolus avaliku
huviga (EhS § 44 p 11). Vastustaja seisukoht, nagu hoone seisukorra véljaselgitamiseks oleks
vajalik tdiendava ekspertiisi koostamine, tugineb samuti arusaamale, et kaebajad soovivad
hoone lammutada, mitte seda rekonstrueerida. Vastavalt ka vastustaja 21.10.2021
menetlusdokumendi p-s 13.1 viidatud NUP seletuskirja punktile 5.4.17 on TLPA-1 digus tellida
vajaduse korral tdiendav tehniline ekspertiis selleks, et otsustada lammutamise vdimalikkus.
Olukorras, kus kaebajad ei soovi peahoonet lammutada, puudub alus ka tdiendava ekspertiisi
jérele.

Vastustaja on seega keelduva otsuse tegemisel tuginenud asjakohatule kaalutlusele, mistdttu
pole véimalik veenduda otsuse ratsionaalsuses ja see tuleks tiihistada (vt vrdl Riigikohtu otsust
asjas 3-17-563, p 12).

4.13. Kaebaja rohutab, et miljoovéirtuse kaitse huvi ei anna alust nduda hoone mittendhtavate
kandekonstruktsioonide séilitamist.

Planeerimisseaduse seletuskirjas (Kéttesaadav internetis:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4£19-8064-
96791d001f43/Planeerimisseadus ) on miljoo ja miljodvadrtuse moistet selgitatud 14bi inimtaju
ja tunnetuse. Seletuskirja lk-1 37 on selgitatud, et: ,,Kuna keskkond ei ole vaid viline néhtus,
vaid sisaldab inimest, on ka milj66 seotud inimese tunnetusega. Keskkonna tunnetus sdltub
vaataja kogemustest, teadmistest, vadrtustest, kultuurilisest taustast, ootustest ja vajadustest™.
Miljoo ja miljodvédrtus on seega seotud nende véértustega, mida inimesel on vdimalik vahetult
oma meeltega (ennekdike ndgemismeelega) tajuda.

Moistlikku vaidlust ei saa olla selles, et tihelgi inimesel ei ole voimalik meeltega vahetult tajuda,
millisest materjalist on ehitatud hoone vélisviimistluse alla jadvad kandvad konstruktsioonid.
Seega ei ole kohalikul omavalitsusel padevust PlanS § 75 1g 1 p 16 sétestatud iilesande tditmisel
médrata, et miljoovadrtuslike alade ja liksikobjektide kaitse- ja kasutustingimuste hulka kuuluks
tingimus séilitada lisaks hoonete meeltega vahetult tajutavale vélisilmele ka viimast mitte
mojutavaid hooneosi, nt hoone kandvaid konstruktsioone. Kaebajad selgitasid, et selle poolest
erinevad miljodvaértuslike hoonete ning muinsuskaitsealade kaitse. Vastustaja viimasest
menetlusdokumendist ilmneb, et vastustaja jitkuvalt ei mdista seda erisust voi ei soovi seda
maista.

Samuti ei ole inimestel vdimalik oma meeltega tajuda vdi tunnetada ,,ajaloolist vadrtust®,
millele vastustaja oma viimases menetlusdokumendis viidanud on.
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Eeltoodud arusaamast lihtub ka NUP, mille seletuskirja ptk-s 5.3. on sdnastatud iildplaneeringu
eesmark miljooviirtuslike alade kaitse osas. Eesmaérgiks on seletuskirja kohaselt ,,mdirata
miljoovaidrtuslike  hoonestusalade  piirid ning  ihtselt —mdistetavad  kaitse-  ja
kasutamistingimused, et oleks tagatud nende alade tervikliku milj66 vddrtustamine ja siilimine
ning hoonete ja rajatiste keskkonda sobilikul viisil uuendamine®. NUP seletuskiri defineerib
miljood ja miljoovaartuslikke hoonestusalasid 14bi 4 teguri — haljastuse osakaal ja paiknemine,
tdnavavork ja kruntide struktuur, hoonestuse mahud ja paiknemine ning olemasolevad
vadrtuslikud hooned.

Puudub vaidlus, et antud juhul ei ole peahoone rekonstrueerimine seotud iihegagi kolmest
esimesest eelnimetatud tegurist. Védrtuslike hoonete osas eristatakse kolme tiilipi — viga
véirtuslik, viirtuslik ja miljodvaartuslik. Koigi vidrtuslike hoonete tiiiipide juures on NUP
seletuskirja 1k-1 51 kaitstava védrtusena vélja toodud arhitektuurset lahendust (maht, vormikeel,
iimbruskonna ilme kujundamine voi terviklikku ilmesse sobitumine, viliste detailide
olemasolu). NUP seletuskirja ptk-s 5.3. ei ole (kooskdlas PlanS regulatsiooniga) kordagi
viidatud, et miljoovairtuse kaitse eesmérgiks oleks sdilitada hoone kandvad konstruktsioonid
vms védrtused, mida ei ole vdoimalik meeltega (ennekdike ndgemismeelega) vahetult tajuda.

Eeltoodud pdhjustel tuleb NUP seletuskirja ptk-des 5.4. ja 5.5. sitestatud tingimusi sisustada ja
tolgendada selliselt, et need on seotud ainult hoone vilisilme ja arhitektuurse lahendusega.
Vastustaja tdlgendus, nagu hdlmaks seletuskirja p-s 5.5.1. sdtestatud hoone algupédrase
substantsi sdilitamise ndue ka viimistluse alla jddvaid kandvaid konstruktsioone, on
meelevaldne ning vastuolus nii PlanS regulatsiooni kui NUP seletuskirjas villja toodud
miljodvairtuse kaitse eesmirgiga. Viimasele viitab ka seletuskirja p 5.5.1. 2. lause ja jargnevad
laused, mis tdpsustavad nimetatud tingimust ning on seotud vaid hoonete vilisilme
sdilitamisega.

Téiesti asjassepuutumatud on vastustaja vastuses kaebusele tehtud viited sellele, et hoone
restaureerimisel tuleb kasutada traditsioonilisi, mitte tdnapdevaseid ehitusmaterjale ning
restaureerimise moiste alla mahuvad vaid teatud liiki tegevused. Viide ilmestab taaskord juba
eelnevalt  véljatoodud vastustaja poolset eksimust EhS mdistete sisustamisel ehk
restaureerimise/remondi ning rekonstrueerimise moiste tdhenduste samastamist.

Eeltoodud pohjustel on vastustaja ekslikult leidnud, et miljoovéartuse kaitseks on vajalik ka
hoone kandvate, viimistluse alt mittendhtavate konstruktsioonide séilitamine. Tegemist oli {ihe
peamise kaalutlusega, millest 1dhtuvalt pidas vastustaja vajalikuks tdiendavat ekspertiisi ning
tegi EhS § 44 p-le 3 viidates keelduva otsuse. Seetdttu on tegemist olulise kaalutlusveaga,
millest tingitult tuleb keelduv otsus tiihistada.

Lisaks eeltoodule peavad kaebajad oluliseks rohutada 02.03.2021 vastustaja seisukoha p-s 11
toodud etteheitega (,,Seega — kaebaja lammutas kogu ainulaadse hoone interjoori /---/*°) seoses,
et peahoone viimistluskonstruktsioonide eemaldamise ndue tuli muuhulgas ka vastustajalt
endalt (IT kd tl 14-23). Kaebajad rohutavad, et nemad on tegutsenud heas usus eesmirgiga
peahoone rekonstrueerida, et see uuesti kasutusele votta.

4.14. Kaebajad on tutvunud esmase eksperthinnanguga tarinditele (edaspidi esmane hinnang).
Olulisimana néhtub esmasest hinnangust, et juba 1984. aastal koostatud ,,Kapitaalremondi
tehniline to6projekti* (edaspidi 1984. a projekt) kohaselt oli pdhihoone:

(1) puittarinditel juba pruunmédaniku kahjustusi;
(i1) valisseinte fiiiisiline kulum juba 35%; ja
(ii1) vahelagede kulum juba 50%.

Modlemad eksperdid on seisukohal, et kahjustuste ulatus on tdnaseks tdendoliselt suurem, sest

1984. a projektis ei kajastunud peahoone olulised deformatsioonid ja pehastumise kolded, mis

on tuvastatud hiljem. Ekspertide seisukohta, et 38.a tagasi tehtud projektiga vorreldes on
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kahjustuste ulatus tanaseks laiaulatuslikum, kinnitavad nii I kui II ekspertiis ning seeneuuring,
mis peahoone kandekonstruktsioonide restaureerimist majanduslikult mdistlikuks ei pea.

Oluline on esmasest hinnangust ka asjaolu, et mdlemad eksperdid on pdhihoone olulistes
kandkonstruktsioonide puhul jaatanud, et:

(1) vélisseintest alla poole tuleks igal juhul asendada;

(i1) siseseinu on maddanikukahjustuse tdttu vaja samuti olulises ulatuses asendada;
(ii1) soklile toetuvad vahelaed tuleb tdielikult asendada; ja

(iv) katusekonstruktsioonide asendamine ei ole voimalik ega otstarbekas.

Teisisonu, ekspertide hinnangul tuleb valdavas osas peahoone kandekonstruktsioon igal juhul
asendada. Modlemad eksperdid moéonnud ka, et ehitusprojektikohane lahendus soosib
tanapdevaseid tuleohutuse ja helipidavuse ndudeid, liiatigi soojapidavuse tagamist. See on
proportsionaalsuse hindamisel kaalukas argument.

Modlemad eksperdid on kiill viidanud, et tavapraktikas oleks peahoonet voimalik restaureerida,
sdilitades olemasolevaid tarindeid, kuid on ka selgitanud, et selle iile otsustamisel tuleb mh
ldhtuda ka omaniku soovidest (kavandatav kasutus) ja majanduslikust mdistlikkusest. Juhul,
kui omanik sooviks peahoonet restaureerida, olemasolevaid tarindeid voimalikult suures
ulatuses sdilitades, siis oleks selleks eelnevalt vaja avada tarindeid ja teostada tdiendavaid
uuringuid. Eksperdid on selgitanud, et ,,Tdiendavaid uuringuid on mdistlik ja vajalik teha
sellisel juhul, kui hoone kandekonstruktsioone planeeritakse ka tulevikus séilitada“. Tuginedes
nii I kui II ekspertiisile ja seeneuuringule, on kaebaja hinnangul usutav, et peale tdiendavate
kulukate uuringute ldbiviimist kahaneks sdilitamisvdoimalusega kandekonstruktsiooni osa
veelgi.

Seega, vastavalt I ja II ekspertiisile, seeneuuringule ning esmasele hinnangule tuleb oluline osa
peahoone kandekonstruktsioonidest igal juhul asendada. Kuivord kandekonstruktsioonid tuleb
asendada ning ehitusprojektikohane lahendus aitab kaasa tdnapédevastele nduetele vastava
chitise pilistitamisele, puudub omanikul huvi peahoone kandekonstruktsioone siilitada ja selle
tarbeks uusi konstruktsioonide avamisi ja tdiendavaid uuringuid 1dbi viia. See ei ole
majanduslikult maistlik ega pohjendatud.

Olemasolevate kandekonstruktsioonide restaureerimise ndue ei ole ka proportsionaalne
arvestades, et peahoone puhul on tegemist miljooalal asuva véirtusliku hoonega, mitte
muinsuskaitsealuse voi vdga vaértusliku hoonega. Lisaks varasemalt menetlusdokumentides
selgitatule kinnitab peahoone kandekonstruktsiooni restaureerimise ndude
ebaproportsionaalsust ka esmases hinnangus kajastatud, vastustaja miljodalade spetsialisti,
Sabina Kauksi seisukoht. S. Kauksi hinnangul oleks isegi lubatav peahoone vélisilme
moningane muutmine.

Olukorras, kus isegi vastustaja poolt on lubatav muuta peahoone vélisilmet, mis miljodala
pohivéirtuse kujundab, ei ole proportsionaalne nduda kaebajatelt olulises ulatuses kdlbmatu
kandekonstruktsiooni restaureerimist. Kandekonstruktsiooni restaureerimine ei ole miljodalal
isegi visuaalselt tajutav.

Kaebaja juhib taas tdhelepanu Riigikohtu seisukohale seoses muinsuskaitsealuse ehitisega
(kdesolevas vaidluses ei ole tegemist aga mitte muinsuskaitsealuse, vaid miljodalal asuva
vaartusliku ehitisega): ,,Isiku kohustused méilestise korrashoiul ja sdilitamisel ei tohi olla siiski
iilemairased /---/ Uldistes huvides toimuva kultuuripirandi kaitse ja omaniku diguste riive
vahel tuleb leida tasakaal“. (RKHKo nr 3-19-1841) Kaebajad paluvad viidatud lahendis
sedastatud Riigikohtu juhist asja lahendamisel arvesse votta.
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Tulenevalt eelnevast on kaebajad seisukohal, et kandekonstruktsioonide séilitamine ei ole
pohjendatud ega proportsionaalne. Kaebajate seisukohta toetavad nii I ja II ekspertiis,
seeneuuring, esmane hinnang kui ka Riigikohtu juhised.

4.15. Kaebaja palub hiivitada menetluskulud so riigildiv summas 30 eurot, lepingulise esindaja
kulu 7431,25 eurot ja eksperdi tasu summas 570 eurot kokku summas 8031,25 eurot vastavalt
menetluskulude nimekirjale (III kd tl 46-59).

VASTUSTAJA SEISUKOHT

5. Vastustaja on seisukohal, et kaebus on pdhjendamatu ning palub jitta kaebuse rahuldamata.
Vastustaja ei ndustu kaebaja esitatud kaebusega jargmistel pdhjendustel.

5.1. Tallinna iildplaneeringu (kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 méairusega nr 3)
maakasutusplaani kohaselt jadb Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu vdikeelamute juhtotstarbega alale,
mis on pohiliselt iihepere- ja ridaclamutele, samuti liksikutele véiiksematele 3—4 korruselistele
elamutele mdeldud ala, kus v3ib paikneda elamupiirkonda teenindavaid asutusi ja vdiksemaid
kaubandus-teenindusettevotteid. Lisaks paikneb Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu kehtiva Tallinna
iildplaneeringu kohasel miljodvairtuslikul hoonestusalal, kus hoonete projekteerimisel tuleb
jirgida viljakujunenud hoonestuslaadi ja struktuuri. Uldplaneeringu seletuskirja punkti 10
kohaselt kaisitletakse miljoovadrtuslike piirkondadena alasid, kus on ajalooliselt vilja
kujunenud iihtne, kindlatele kriteeriumitele vastav hoonestus, tinavatevork ja haljastus, mille
kvalitatiivne tase ja konkreetsele alale iseloomulik hoonestusviis ja keskkond véérivad
sdilitamist. ~ Selleks  todtatakse  vidlja  mitmesugused reguleerivad  dokumendid
(tsoneerimisskeem, ehitusméérus jne), mis maddratlevad ehitustegevust antud piirkonnas,
eesmirgiga sdilitada konkreetsele alale iseloomulik hoonestusviis ja keskkond.

Tallinna iildplaneering annab kéesolevale alale iildised kasutustingimused. Samas sitestatakse
miljoovairtuslike aladele ehitustingimuste ja projekteerimistingimuste andmise aluseks olevate
tingimuste andmine 14bi teiste dokumentide. Mistottu annabki Tallinna iildplaneeringule
tipsustavad tingimused Tallinna Linnavolikogu 04.05.2017 otsusega nr 47 vastuvdetud NUP.

Vastuvdetud NUP kohaselt asub Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu miljoodviirtuslikul hoonestusalal
ja viikeelamute juhtotstarbega alal, kus vodivad paikneda véikeelamud (kuni 6 korteriga),
lahipiirkonda teenindavad kaubandus-, teenindus-, lastehoiu ja vaba aja harrastusega seonduva
ettevotted ning asutused, samuti miangu- ja spordivéljakud.

Vastuvdetud NUP eesmiirk on suunata Nomme linnaosa arengut selliselt, et siin siiliks ka
edaspidi algse metsalinna (loodusliku ménnimetsaga timbritsetud hoonetega linnaosa) miljoo
ning anda linnaosa isedrasusest tulenevaid pohimdtteid ja ndudeid planeerimise ja ehitamise
osas. Lisaks védrtuslikule korghaljastusele on Nomme miljoovéartusliku hoonestusala
sdilimiseks oluline sdilitada ja korrastades ka maksimaalselt palju miljodvéartuslikke,
véartuslikke ja véga viirtuslikke ajaloolisi hooneid. Linnaosa {iildplaneeringus sétestatud
chituslike tingimuste jargimine on oluline eeldus hea ehitustava kujunemiseks, et voimalikult
viheste muudatustega alles hoida Nomme ajaloolise linnaosa miljood.

Vastuvdetud NUP siitestatud nduded ei ole uued — tegemist on Tallinna iildplaneeringust
kaalumise teel tuletatud nduetega, mida TLPA praktikas rakendab. Vastuvdetud NUP-i on need
kokku koondatud ja selgelt lahti kirjutatud. Kohalikul omavalitsusel ei ole keelatud votta
arvesse asjakohaseid mittesiduvaid dokumente, sh koostamisel oleva korgema astme
planeeringu eesmdrke. Avalik haldus peab véltima vastuolulist tegutsemist. Kaalutlusdiguse
teostamisel ei tule arvestada iiksnes digusaktidega, vaid kdigi oluliste asjaolude ja
dokumentidega (Haldusmenetluse seadus (HMS) § 4 1g 2, RKHKo0 20.03.2014 otsus asjas nr 3-
3-1-87-13). Arvestades Tallinna iildplaneeringu iildistusastet, kajastuvad Nomme piirkonna
tinased olud ja vajadused kdige paremini vastuvdetud NUP-s. Seega tuleb Hiiu-Maleva tn 13
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kinnistul paikneva hoonestuse kaalutlusdiguse ldbiviimisel hinnata ka taotletava vastavust
vastuvoetud NUP-le, millega omakorda kehtestamisel tdpsustatakse Tallinna iildplaneeringut.

Nomme linnaosa tldplaneeringu koostamise raames on teostatud TLPA ja Tallinna
Kultuurivéartuste Ameti tellimusel arhitektuuriajaloolised inventeerimised Nomme hoonete
kohta, mille tulemusel on Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul olev elamu hinnatud juba aastal 2008
arhitektuurselt ja linnaehituslikult viirtuslikuks. Vastuvdetud NUP kohaselt on viirtuslik
hoone mérkimisvédédrne arhitektuurindide, mis voib olla nii ilmekas miljodline hoone kui ka
miljoost erinev, kuid siiski arhitektuurselt silmapaistev hoone.

NUP miljéoviirtuslike hoonestusalade kaardil (kaebuse lisa 3, I kd tl 21) on Hiiu-Maleva tn
13/1 peahoone margitud védrtusliku hoonena, Hiiu-Maleva tn 13/2 korvalhoone aga
miljoovairtuslikult vihemvéartusliku hoonena. Hiiu-Maleva tn 13 asub kaardi kohaselt NUP

kehtestamise jirel miljoovadrtuslikul tuumikalal. NUP seletuskirja (kaebuse lisa 4, 1 kd tl 22-
77) ptk 5.2.1. kohaselt:

a) on kavandatavate kaitse- ja kasutustingimuste eesmirgiks miljoovaartuslike hoonestusalade
kui ajalooliselt viljakujunenud linnachituslike tervikute ja neid kujundavate ehitiste,
kinnistustruktuuri, maastikuelementide ja teiste linnaruumi elementide védirtustamine ja
sdilimine (seletuskirja lk 36);

b) tuumikalal peavad maksimaalselt sdilima alale iseloomulikud linnachituslikud tunnused
(hoonestus- ja krundistruktuur, linnaruumi elemendid jms) (seletuskirja lk 37);

c¢) tuumikalal asuvad viirtuslikud hooned peab sdilitama ning restaureerima voi remontima
need kaitse- ja kasutamistingimustest ldhtudes. Ehitiste hooldamisel, restaureerimisel voi
remontimisel tuleb jérgida ajalooliselt véljakujunenud arhitektuuritraditsioone. Hoonete
rekonstrueerimisel ja laiendamisel peab tulemus olema arhitektuurselt sobiv ja terviklik
(seletuskirja 1k 37-38).

Seega nn maketi rajamine ei vasta vastuvdetud NUP-s sitestatud tingimustele, mille kohaselt
tuleb jdrgida ajalooliselt véljakujunenud arhitektuuritraditsioone — arhitektuuritraditsiooniks on
ka nimetatud ajastu ehitusviisi jirgmine, mitte pelgalt véliselt sarnase vdi samasuguse ehitise
rajamine. Ehitusviis on see, mida kaebaja ei suuda voi ei taha jargida — see tdhendakski, et
tuleks hinnata piirde- ja kandekonstruktsioonide seisukorda ning iiksnes kehvas seisukorras
piirde- ja kandekonstruktsioon asendada uuega.

5.2. Kaebaja leiab, et isegi juhul kui kavandatav isegi kui kavandatav ehitustegevus peahoones
oleks kvalifitseeritav lammutamisena, ei oleks see vastuolus olulise avaliku huviga EhS § 44 p
11 tihenduses, kuna see ei kahjusta miljoovairtust. Selline seisukoht on viir, NUP seletuskirjas
on selgelt sitestatud, et miljoovairtuslikul alal ei tohi ehitustegevus minna vastuollu algsete
hoonestus- ja ehitustavadega. Soodustada tuleb ala terviklikkuse sdilimist ja taastamist (vt
seletuskirja lk 51).

NUP seletuskirja p 5.6 alates lehekiiljest 54 on sitestatud Uldised tingimused hoonete
rekonstrueerimiseks, punktis 5.6.1. on sdtestatud: ,,Séilitada voimalikult palju hoonete
algupdrast substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale. Sdilitada voi
vajaduse korral restaureerida hoonete algupdrane arhitektuurne vilisilme, ldhtudes sdilinud
detailidest, arhiiviandmetest, sama arhitekti voi ajastu analoogidest. Sdilitada ja vajaduse korral
taastada fassaadi algne voodrilaud voi krohvitiilip, fassaadi dekoratiivsed detailid, algupérased
vélisuksed, varikatused, akende profileeritud piirdelauad jms detailid. Uuendamisvajaduse
korral teha detailid samast materjalist, samade modtude ja profiilidega. Restaureerimine
iildplaneeringu tdhenduses on parandus- voi viimistlustod, millega tagatakse ehitise voi selle
osade algupirase arhitektuurse seisundi sdilimine, eemaldades vajadusel vihevédrtuslikke ja
ilmet rikkuvaid elemente ning kihistusi ja taastades puuduvad, vdga kulunud ja katkised osad
algupdrasel moel.*
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Lisaks on sétestatud iildplaneeringu seletuskirjas hoonete rekonstrueerimise kohta kirjas, et
,» Lapsemate juhiste osas konsulteerida TLPA piirkonna arhitekti, miljodalade spetsialisti voi
Nomme linnaosa arhitektiga.” Antud juhul ongi kaebajale informatsiooni andnud TLPA
miljodalade peaspetsialisti Kristiina Liinak, kes on vaieldamatult spetsialist Nomme
miljodalade osas. Seda olenemata asjaolust, et kaebaja on ka TLPA ametkonda tervikuna
kahtluse alla seadnud justkui nagu puuduks TLPA-I {ildse pddevus hinnata Tallinna linna
chitus- ja planeerimisalaseid asjaolusid voi seada tingimusi (vt ka lisa 2, II kd tl 24-31).

5.3. Kaebaja viidab, et tema tegevus on rekonstrueerimine vastavalt EhS § 4 Ig-le 3. EhS § 4
lg 3 p-s 2 on sidtestatud, et ehitise iimberehitamine on eelkdige ehitamine, mille kdigus
muudetakse ja asendatakse hoone kande- ja jdigastavaid konstruktsioone.

17.07.2015 vastu voetud majandus- ja taristuministri médarus nr 97 ,,Nouded ehitusprojektile*
(edaspidi méirus nr 97) § 13 Ig 2 alusel olenemata esitatud ehitusprojekti staadiumist, annab
padev asutus ehitusprojektile hinnangu ldhtudes eelprojektile esitatavatest ja 3. peatiiki
nduetest. Tallinna Linnaplaneerimise Amet on piddev asutus andmaks hinnanguid
ehitusprojektile, kuivord ameti piddevuses on linnavolikogu poolt kehtestatud ameti
pohiméddruse kohaselt ehituslubade andmine. Mdérus nr 97 § 14 1g 2 p 3 sdtestab, et ehitusloa
taotlemisel esitatava ehitusprojekti osaks on ehitise konstruktsioon — seega on vastustaja padev
hindama ,,hoone vélisilme taha jddvaid substantse®.

Tulenevalt ehitusprojekti seletuskirjast ja ehitusprojekti joonisest on amet seisukohal, et Hiiu-
Maleva tn 13 kinnistu rekonstrueerimise nidol on tegemist hoopis védrtusliku hoone
lammutamisega ja uue hoone piistitamisega. Hiiu-Maleva tn 13/1 hoone rekonstrueerimisel
sdilitatakse vaid sokli miiiiritis ning olemasolevale soklile uue hoone ehitamist ei saa késitleda
rekonstrueerimisena, vaid selline ehitustegevus on késitletav uue hoone ehitamisena. EhS § 4
lg 4 selgitab ehitise iimberehitamise ehk taastamise ja ehitise piistitamise erinevust juhul, kui
sellele eelneb ehitise lammutamine. Lammutamise all késitletakse olukorda, mille kdigus ehitis
eemaldatakse/likvideeritakse osaliselt voi tdielikult. Juhul kui lammutamise eesmérgiks on
ehitada lammutatud ehitise asukohale olemuslikult uus ehitis, on tegemist {ihe ehitise
lammutamise ja teise ehitise ehitamisega. Kui lammutamise eesmérk on ehitada lammutatud
chitise asukohale sellega olemuslik sarnane ehitis, vdib seda késitleda ehitise
imberchitamisena. Ehitis on olemuslikult sarnane, kui selle kasutusotstarve, arhitektuuriline
lahendus ja maht ei muutu. Esitatud ehitusprojektis kavandatuga muutub nii arhitektuuriline
lahendus kui maht. TLPA-le esitatud ehitusprojekti lahenduse puhul ei ole tegemist ehitise
rekonstrueerimisega, vaid pilistitamisega, milleks puudub kehtiv detailplaneering. Samuti —
vastustaja eesmérk on ajaloolist hoonet siilitada ja voimalusel rekonstrueerida.

Kiesoleval juhul ei ole kaebaja esitanud ehitusprojektiga piisavalt tdendeid, mis nditaksid, mis
pohjusel ja milliseid konkreetseid hoone kande- ja jdigastavaid konstruktsioone muudetakse ja
asendatakse. Kaebaja piitiab véita, nagu puuduks vastustajal digus sellist infot nduda, kuna
tegemist on ju hoone vilisilme taha jaddva substantsiga, selline kaebaja seisukoht on, nagu
eespool selgitatud, vdér. Vastustajal on igal juhul, olenemata miljodvairtusliku ala (antud juhul
tuumikala) olemasolust, digus nduda teavet ehitusprojektis kirjeldatud konstruktsioonide
asendamise ja muutmise kohta, samuti on vastustajal digus anda hinnangut ka arhitektuuri kui
hoone sisemise konstruktsiooni kohta, mitte piirduda ainult vilislahendusega nagu véidab
kaebaja.

Vastustaja ei vaidle kaebaja seisukohaga, et osad kande- ja jdigastavad konstruktsioonid
voivadki potentsiaalselt olla halvas ehitustehnilises seisukorras ja erinevate seenhaiguste poolt
kahjustatud (nagu néitavad ka ekspertiisid), kuid vastustaja digus ja kohustus tulenevalt
avalikust huvist on vilja selgitada selliste kahjustatud puitkonstruktsioonide ulatus ning anda
juhised edasiseks tegevuskavaks. Siiski soovib vastustaja selgitada, et kaebaja esitatud auditi,
ekspertiis II (vt ka kaebuse lisa 10, OU EstKONSULT Té6 nr 19-097 ELAMU Hiiu-Maleva
13/1, Nomme linnaosa, Tallinn. Ehituskonstruktsioonide audit, I kd tl 100-298) kohaselt on
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plistprussidest seinte korrastamine teoreetiliselt voimalik ja ka praktiliselt teostatav. Auditi
punktis 4 on 6eldud: ,,/.../Seega on tehniliselt voimalik kdik hoone konstruktsioonid ajutiselt
toestada ning seejérel lammutada médaniku ja seeneniidistiku poolt kahjustatud hooneosad ja
asuda alles jdetavaid konstruktsioone kas tugevdama voi asendama/.../“. Auditi punktis 5 on
Oeldud: ,/.../Hoone olemas olevate konstruktsioonide osaline siilitamine on tehniliselt
voimalik, kuid majanduslikult ja kasutuseesmarki silmas pidades ebamdistlik /.../“. Seega on
antud hoone puhul vdhemalt kahtlus, et tegelikkuses ei ole vaja kogu hoonet lammutada.

Kaebaja heidab vastustajale ette, et TLPA nduab iiha uusi ja uusi uuringuid. Tegelikkuses ei
ndua TLPA uusi ja uusi uuringuid, vaid nduab iihte uuringut — sellist, mis nditaks varasemate
uuringute kahjustuste ulatust ning annaks hinnangu — kas hoone on vaja lammutada (ja
potentsiaalselt taastada voi ehitada olemuslikult uus ehitis, vt ka EhS § 4 Ig 4) v6i on voimalik
olemasolevat hoonet rekonstrueerida. Konkreetselt sellist uuringut praegu 14bi viidud ei ole.
Asjakohase uuringu puudumine ja asjaolu, et kaebaja soovib hoonet lammutada, mitte
rekonstrueerida ongi viinud ehitusloa andmisest keeldumiseni. Kaebaja on tegelikkuses aru
saanud vajaliku uuringu puudumisest — nimelt, kaebuses véidab kaebaja ekslikult nagu ,,TLPA
ndutud tipsem kaardistus puitkonstruktsioonide seisukorrast ei muudaks seniste uuringute
jéreldusi. TLPA ndutud tipsem uuring tekitaks seega kiill kaebajatele tdiendavaid ja olulisi
lisakulutusi, ent ei annaks menetluse ldbiviimiseks olulist, vajalikku lisainfot.“. Selline
seisukoht ei ole paraku dige, kaebaja ei saa ette teada potentsiaalse vajaliku uuringu tulemusi,
seega on tervikuna viddr ka kaebuses toodud seisukoht, nagu oleks kaebaja teinud koik
ehitusprojekti koostamiseks ndutavad uuringud.

5.4. Tallinna tldplaneeringu p 2.1 késitleb Tallinna territoriaalse arengu pohiseisukohti (lisa
15, 1 kd tl 175). Tallinna iildplaneeringust tulenevalt seisneb kultuuripdrandi sdilimise eesmark
Tallinna ajaloolise eripdra sdilitamises ja kestvuses, samuti rohutatakse vajadust sdilitada kdik
loodus- ja muinsuskaitsealad ning kaitsealused iiksikobjektid, mairatletakse miljodvéartuslikud
piirkonnad ajaloolistes puitasumites, sh Nommel. Tallinna tildplaneeringu p 3.10 kaésitleb
kultuuripdrandi ja loodusvairtuste kaitset (lisa 16, II kd tl 176) — kultuurividrtusega ajaloolise
linnakeskkonna ja seda kujundavate ehitiste sdilimine on oluline avalik huvi ning
miljoovairtuslikul hoonestusalal paikneva vidirtusliku hoone lammutamine on vastuolus
avalike huvidega. Seega — kaebaja tegevus on vastuolus avaliku huviga.

Vastustaja selgitab, et on avaliku huvi hindamisel keeldumise otsuses ldhtunud Tallinna
iildplaneeringust, mitte NUP-st nagu piiiiab kaebaja tervikuna viita kaebuses. Vastustajal on ka
seadusest tulenev kohustus avalikku huvi kaitsta — EhS § 8 sitestab, et ehitise ja ehitamise
ohutus holmab ka kultuurivéartuse kaitset.

5.5. Kaebaja vididab, nagu ei oleks TLPA puitkonstruktsioonide sdilitamise ndue sobiv meede,
kuna sellisel viisil peahoonet rekonstrueerides muutuks oluliselt selle vélisilme. Kaebaja viitab
lisaks asjaolule, et kuigi ehitustehniliselt oleks peahoone puidust konstruktsioone mingis osas
voimalik sdilitada, muudaks peahoone kaasaegsetele nduetele vastavusse viimiseks vajalik
peahoone tidiendav soojustamine oluliselt selle vélisilmet (paari sentimeetrise etteastega sokkel
muutub umbes 200 mm tagasiastega sokliks /.../). Omakorda viitab kaebaja kaebuse lisale 10
lehekiiljele 13 ehk II ekspertiisile. Vastustajale néib, et I ekspertiis ei selgita piisavalt vdidet,
et sokkel muutub 200 mm tagasiastega sokliks— ehitustehniliselt ja ehitusfiiiisika aspektist on
tanapdeval voimalikud ka energiatdhusad lahendused, mis on paksuselt dhemad, kui auditis
vélja pakutud lahendus. Auditi ei selgita piisavalt, miks peaks sokkel muutuma just 200 mm
tagasiastega sokliks — milline on see ehitustehniline lahendus, millele audit viitab, jaidb
selgusetuks.

Kaebaja rohutab hallitusseente ddrmiselt negatiivset moju inimeste tervisele. Ekspertiis II
selgitab samas, et ,,Viltimaks hallituse ja seente edasist levikut on keldrikorruse puitlagi vaja
lammutada kogu mahus. Konstruktsioonide osaline vahetamine ei ole antud situatsioonis
moeldav. Pilistprussidest seinte korrastamine on teoreetiliselt vOimalik ja ka praktiliselt
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teostatav. Samas eeldab see seinte alumise osa nii horisontaalvodde kui ka piistprusside alumise
otsa vahetamist-proteesimist. Vahelaed on 1dbi vajunud ja nende rihtimine ilma tiiendavate
vahelaetalade paigaldamiseta olemas olevate vahele ei ole vdimalik. Seega on tehniliselt
voimalik kdik hoone konstruktsioonid ajutiselt toestada ning seejdrel lammutada méidaniku ja
seeneniidistiku poolt kahjustatud hooneosad ja asuda alles jdetavaid konstruktsioone kas
tugevdama voi asendama. Eelnevat tuleb kdik katte- ja viimistluskonstruktsioonid eemaldada
selleks, et midrata kahjustatud ala ulatus.” Seega védidab kaebaja poolt esitatud ekspertiis, et
hallitusseene ddrmiselt negatiivsest mojust on voimalik vabaneda ehitustehniliste lahendustega.

Vastustaja rohutab, et kaebuses tehtud viited asjaolule, et tegemist ei ole muinsuskaitsealuse
hoonega, on ddrmiselt kiilinilised, sest kaebaja pahatahtlikust hdvitamisest tulenevalt ei saanud
Muinsuskaitseamet hinnata hoone viirtust riiklikuks arhitektuurimilestiseks tunnistamise
jaoks (vt lisa 8, II kd 65-67).

5.6 Vstustaja leiab, et kaebaja poolt 1dbi viidud ekspertiisid on joudnud vastuolulistele
jéreldustele, kus tehakse kiill soovitusi hoonet rekonstrueerida, kuid kaebaja soovib sellest
hoolimata hoonet lammutada. Ekspertiisides leitakse, et rekonstrueerimine on vdimalik, kuid
kallim ja todmahukam tegevus vorreldes uue hoone ehitamisega. Kuna ekspertiisid satestavad
justkui kaks voimalust — kas kallis rekonstrueerimine vai alternatiivselt — uue hoone ehitamine,
siis ongi vajalik tdiendava uuringu kéigus vilja selgitada kahjustuste ulatus ning maht, et
hinnata — kas tegelikkuses on vdimalik hoone rekonstrueerida vdi on majavamm levinud
niivord kaugele, et kahjustumine on podrdumatu ja hoone tuleks tdesti lammutada. Seejirel
saab edasise menetluse kdigus hinnata, mida ja mis tingimustel nimetatud kinnistule planeerida
ja ehitada on voOimalik. Kaebaja soov hoone rekonstrueerida on igati mdistetav ja
linnaehituslikult sobilik lahendus, kuid praegusel juhul soovib kaebaja rajada Nommele
miljoovairtuslikku  tuumikalasse  maketti, millel puudub igasugune ajalooline
arhitektuurivaartus.

5.7. Kaebaja lammutas kogu ainulaadse hoone interjoori, pdhjustades sellega hindamatu kahju
Eesti Vabariigi arhitektuuriajalukku (TLPA-1 on fotod nimetatud hoone interjoodrist, mis on
kittesaadavad
https://onedrive.live.com/?v=validatepermission&id=C252A2A724220013!9292 &challengeT
oken=!ANppYGG2NUDt968, parooliga: Meyerimédlestuseks1939). Juba ainuiiksi fakt
ainulaadse arhitektuuriga hoone interjodri lammutamisest néitab vastustaja hinnangul kaebaja
pahatahtlikkust ning tegelikku soovi — lammutada ajalooline miljodvéairtuslik hoone ning rajada
selle asemele makett, millel puudub igasugune ajalooline vairtus.

Kiesoleval juhul soovib kaebaja ehitada maketi, mis on samas suuruses vorreldes originaaliga.
1940ndal ehitatud hoone lammutamine ja uue samasuguse ehitamine tdhendabki, et originaalne
hoone asendatakse seda viliskujult jdljendava hoonega ehk maketiga.

5.8. Kuigi vastustaja on selgitanud varasemalt, et on avaliku huvi hindamisel keeldumise
otsuses lihtunud Tallinna iildplaneeringust, mitte NUP-st, nagu piiiiab kaebaja viita kaebuses,
siis tinaseks piaevaks on NUP kehtestatud, kaebaja on ise omaks votnud, et tema tegevus peab
vastama ka Nomme {ildplaneeringule ning viitab nimetatud dokumendile oma seisukohas
korduvalt. Sellest tulenevalt selgitab vastustaja oma nduet tdiendava ekspertiisi osas ning ndude
vastavust ka NUP-le.

Vastustaja hinnangul tuleb kaitsta ka hoone viimistluse alla jéévat vana puidust konstruktsiooni.
Nomme linnaosa iildplaneeringus on sdtestatud selgelt ja tiheselt moistetavalt NUP-i
seletuskirjap 5.4.17 jap 5.4.18.

Seega ei saa olla poolte vahel mdistlikku vaidlust, et NUP-is on sitestatud konkreetsed
kaalutlused, millest vastustaja lahtub. Muu hulgas on sonaselgelt tsiteeritud kahjustuste ulatuse
hindamises olulisus p-s 5.4.7: ,milline on kahjustuste ulatus ja iseloom®. Samas p-s on
satestatud ka TLPA Oigus nduda vajadusel tdiendavaid ekspertiise. Kéesoleval juhul ei ole
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vastustajal mingit ettekujutust, milline on varasemate ekspertiisidega tuvastatud kahjustuste
ulatus, vaid tuvastatud on vaid tiksikute kahjustuste fakt.

TLPA nouab iihte uuringut — sellist, mis néitaks kahjustuste ulatust ning annaks hinnangu — kas
hoone on vaja lammutada (ja potentsiaalselt taastada voi ehitada olemuslikult uus ehitis, vt ka
EhS § 4 lg 4) vdi on vdimalik olemasolevat hoonet rekonstrueerida. Konkreetselt sellist
uuringut praegu lébi viidud ei ole. Asjakohase uuringu puudumine ja asjaolu, et kaebaja soovib
hoonet lammutada, mitte rekonstrueerida ongi viinud ehitusloa andmisest keeldumiseni.

5.9. Vastustaja on oma 02.03.2021 menetlusdokumendis ammendavalt selgitanud, miks ei ole
kaebaja poolt ldbiviidav ehitustegevus késitletav rekonstrueerimise ega taastamisena, vaid
lammutamise ning uue samasuguse hoone (kuid ,,fibo plokist®, mitte puidust) piistitamisega (vt
01.08.2018 TLPA kiri II kd tl 32-34 ja ka TLPA milj6dalade peaspetsialist Kristiina Liinak
06.12.2018 kiri I kd tl 79-80).

NUP-i seletuskirja p-s 5.5. on sitestatud hoonete rekonstrueerimise iildised tingimused Ndmme
linnaosas. Muu hulgas mérgitakse p-s 5.5.1. jargmist: ,,Vdimalikult palju tuleb séilitada hoonete
algupdrast substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale. Tuleb
sdilitada voi vajaduse korral restaureerida hoonete algupdrane arhitektuurne vélisilme, ldhtudes
sdilinud detailidest, arhiiviandmetest, sama arhitekti voi ajastu analoogidest. Sdilitada ja
vajaduse korral taastada tuleb hoonetiiiibile iseloomulik katusekattematerjal ja rddstalahendus,
algne voodrilaud voi krohvitiilip (rddsta ehiskonstruktsioonid, sarika-talaotsad jne),
dekoratiivsed detailid (profileeritud piirdelauad, karniisid, krohviraamistused jne), algupérased
avatdited, varikatused, sademeveesiisteemid jms detailid. Uuendamise vajaduse korral tuleb
detailid teha samast materjalist, samade modtude, profiilide, kujunduse ja viimistlusega. Laudis
ja vooderdusdetailid peavad olema hdoveldatud vilispinnaga.“ Seega ei saa olla mdistlikku
vaidlust selles, et NUP sonaselgelt sitestab, et restaureerimisel tuleb kasutada traditsioonilisi,
mitte tdnapdevaseid ehitusmaterjale.

Oluline on veel mirkida, et restaureerimine iildplaneeringu tihenduses on parandus- voi
viimistlustdd, millega tagatakse ehitise voi selle osade algupérase arhitektuurse seisundi
sdilimine, eemaldades vajaduse korral vihevédrtuslikke ja ilmet rikkuvaid elemente ja kihistusi
ning taastades puuduvad, vdga kulunud ja katkised osad algupdrasel moel. Ei saa olla
maistlikku vaidlust, et 1940ndatel polnud veel kergplokke eh ,,fibo* plokke isegi mitte olemas,
seega el saa puitkonstruktsiooni asendamist kergplokiga pidada kuidagi alguspdrasel moel
taastamiseks.

5.10. Vastustaja mérgib, et kohus ei saa jaatada voi eitada, kas puitkonstruktsiooni taastamine
on vajalik voi mitte, vaid kohus saab hinnata, kas vastustaja 30.12.2020 tehtud otsus, millega
TLPA keeldus kaebaja poolt taotletud ehitusloa andmisest, on diguspérane. Keelduva otsuse
alusena tdi TLPA viélja EhS § 44 p 3 (ehitusprojekt ei tugine ehitusuuringu tulemustele voi on
ndutav uuring tegemata) ja p 11 (ehitise lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele).

Esitatud ehitusprojektis kavandatuga muutub peahoone nii arhitektuuriline lahendus kui maht.
TLPA-le esitatud ehitusprojekti lahenduse puhul ei ole tegemist ehitise rekonstrueerimisega,
vaid piistitamisega, milleks puudub kehtiv detailplaneering. Vastustaja eesmérk on ajaloolist
hoonet siilitada ja vdimalusel rekonstrueerida.

Vastustaja esitab n-0 ,,puust ja punaseks™ niitlikustamiseks lammutatava hoone I korruse
joonise (lisa 2, II kd tl 260), millel on punasega joonitud asendatavad hoone osad. Selgelt on
nédhtav, et tdnapdevaste ehitusmaterjalidega asendatakse kogu hoone kandekonstruktsioon, st
koik seinad asendatakse. Lisaks on tumehalliga mirgitud uued konstruktsioonid, st siseseinad.
Sellest koigest saab jéreldada, et sisuliselt kogu maja lammutatakse ning ehitatakse uus
originaaliga sarnane, kuid siiski makett (vt ka vastustaja 02.03.2021 menetlusdokumendi lisa
12 I kd tl 77-172, millega on esitatud kohtule terviklik ehitusprojekt koos nii keldrikorruse kui
ka I, II ja pooningukorruse joonisetega (Joonised on failinimetustega: 20170927 EP AR-5-

17



02 v04 kelder, 20170927 EP_AR-5-02 v04 lkorrus, 20170927 EP_AR-5-02 v04 2korrus,
20170927 EP_AR-5-02 v04 loigel, 20170927 EP AR-5-02 v04 loige2 kaustas nimega
AR _Arhitektuur ) ning hoone 1digetega, kus igal joonisel on helehalliga mérgitud asendatavad
osad, tumehalliga mérgitud uued projekteeritavad konstruktsioonid ning valgega olemasolevad
sdilitatavad konstruktsioonid). Valgega on mérgitud hoone keldrikorruse joonisel sokli miitiritis
ning paekivist hoone trepid, mida plaanitakse taastada. Ehitusprojekti seletuskirja p-s 3.4.2 on
samuti selgitatud: “Seetdttu ndhakse 1. ja 2. korruse vertikaalsed kandekonstruktsioonid
rekonstrueerida nii, et vertikaalseteks konstruktsioonideks oleks kergplokkseinad
olemasolevate halvas seisukorras piistprussidest seinte asemel.“ Formaalselt leiab kaebaja
chitusprojektis ja ka oma menetlusdokumentides, et tegemist on hoone rekonstrueerimisega,
kuid ehitusprojekti sisuks on siiski vana lammutamine ning uue hoone piistitamine.

5.11. Kaebajal ei ole voimalik kdesoleva kohtuasjaga soovitut saavutada, isegi kui kohus peaks
leidma, et vastustaja keeldumise otsus on kuidagi kehtiva digusega vastuolus voi pohjendamatu,
siis saab kohus vastustajat kohustada uuesti kaaluma ehitusloa andmist. Ei ole aga alust eeldada,
et vastustaja otsus saaks olema teistsugune, arvestades muuhulgas, et vahepeal on kehtima
hakanud NUP.

Kuna seni tehtud ekspertiisid siatestavad justkui kaks voimalust — kas kallis rekonstrueerimine
vOi alternatiivselt — uue hoone ehitamine, siis ongi vajalik tdiendava uuringu kéigus vélja
selgitada kahjustuste ulatus ning maht, et hinnata — kas tegelikkuses on vdimalik hoone
rekonstrueerida voi on seenkahjustused levinud niivord kaugele, et kahjustumine on
poordumatu ja hoone tuleks tdesti lammutada. Seejirel saab edasise menetluse kdigus hinnata,
mida ja mis tingimustel nimetatud kinnistule planeerida ja ehitada on vdimalik.

5.12. Vastustaja rohutab, et ka paikvaatluse tulemusena joudsid nii vastustaja poolt kaasa
voetud sdltumatud eksperdid kui ka kaebaja poolt kaasa voetud sdltumatud eksperdid iihisele
jéreldusele, et hoone on voimalik restaureerida (pariselt restaureerida, mitte ,,restaureerida®
fibo-plokist valmistatud maketiks), kuid eksperdid taandusid andma hinnangut kiisimusele, kas
see on moistlik ehk majanduslikult otstarbekas. Seega ongi praeguseks hetkeks vaidlus
taandunud sisuliselt iihe kiisimuseni — kas Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul paiknevat ehk Nomme
linnaosa miljodvadrtuslikult tuumikalal paiknevat viértuslikku hoonet on mdistlik
restaureerida.

Vastustaja ja soltumatud eksperdid leiavad, et hoonet on mdistlik restaureerida. Sdltumatud
eksperdid on omapoolse arvamuse esitanud, kuid paikvaatlusel osales ka TLPA miljodalade
peaspetsialist Sabina Kaukis, kes selgitas paikvaatlusele jirgnevalt: ,Eesti pirandikaitse
siisteem on kahetasandiline, riiklik ja kohaliku tasandi parandikaitse. Kui esimest reguleerib
muinsuskaitseseadus, siis kohaliku tasandi pérandikaitse aluseks on planeerimisseadus. 2021
kehtestatud Nomme linnaosa iildplaneering on aluseks kogu projekteerimis- ja ehitustegevusele
Nomme linnaosas, sh seatakse tildplaneeringuga miljodvaértuslike hoonestusalade kaitse- ja
kasutustingimused tervikliku miljod séilitamiseks ja vairtuslike hoonete kaitsmiseks. Hiiu-
Maleva 13 on hinnatud arhitektuurselt védrtuslikuks ning hoone kuulub iildplaneeringu
kohaselt sdilitamisele. Tegemist on ennekdike avaliku huvi ja kultuuripirandi kaitseks seatud
tingimustega, mida ei saa devalveerida majandusliku otstarbekuse ja kaasaegsete mugavuste
ndudmisega. Ajaloolise ja arhitektuurselt vaértuslikuks hinnatud hoone véirtused seisnevad
milleski muus ning oskuslikult rekonstrueeritud ajaloolise hoone viirtus on oluliselt kdrgem
kui koopiahoonena piisitatud uuehitisel. Lisaks mairgib S. Kaukis: ,,Ehitiste koopiana
iilesehitamist ei peeta tdinapdeva ehituspdrandi kaitses eetiliseks eelkdige kahel pohjusel: esiteks
oleks see ajaloo voltsimine ning teiseks vOtaks see ressursse ja tdhelepanu péris
kultuuripérandilt selle védrtust iihtlasi vdhendades — kui ajaloolise ehitise saab alati vanade
piltide ja plaanide jérgi iiles ehitada, siis milleks seda praegu hoida (vt Eesti Inimarengu aruanne
2019/2020).* (I1I kd tI 63 ja selle pdordel).
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5.13. Oluline on veel mirkida, et miljodalade kaitse pShimdtted, mis on éra toodud NUP-s kui
piirkonna ehitustegevust reguleerivas haldusaktis, on koostatud rahvusvaheliste pohimdtete
alusel (vt nditeks maélestiste ja ajalooliste paikade konserveerimise ja restaureerimise 1964.
aasta rahvusvaheline Veneetsia Harta artikkel 9.) Ei saa olla mdistlik vaidlust, et fibo-plokis
maketthoone rajamine ei ole restaureerimine ei NUP-i, Tallinna iildplaneeringu ega ka mitte
Veneetsia Harta mottes.

5.14. Mis puudutab Riigikohtu hiljutist seisukohta lahendis nr 3-19-1841, vt nditeks p 18: ,,Isiku
kohustused madlestise korrashoiul ja sdilitamisel ei tohi olla siiski iilemédrased. Toetuse voi
hiivitise puudumine ei vabasta omanikku kohustustest ega muuda neid kohustusi
digusvastaseks, kuid see voib anda diguse nduda hiivitise maksmist, kui vastasel juhul oleks
isiku tahtest soltumatu omandidiguse riive ebavordselt ja erakordselt piirav, st diglast
talumiskohustust tiletav (vrd RVastS § 16 Ig 1), siis selle lahendi kohta mérgib vastustaja, et
kdesoleval juhul ei ole tegemist olukorraga, kus vastustaja oleks jidtnud kaebaja oma
mélestisega iiksi — vastustaja on nii kohtuvéliselt kui ka kohtumenetluse kédigus pakkunud
erinevaid lahendusi hoone restaureerimise vajaduse véljaselgitamiseks, nditeks kasvoi asjaolu,
et Tallinna linn on ndus tasuma kdik kulud, mis puudutavad sellise uuringu lébiviimist, mis
niitaks Hiiu-Maleva tn 13 hoone kahjustuste ulatust. Vastustaja esindaja tegi ka paikvaatlusel
kohtu juuresolekul kaebajatele selgesonalise ettepaneku — restaureerida hoone selliselt, et puit
asendatakse puiduga ehk et ei kasutataks fibo-plokke, mis ei oma mingit ajaloolist véartust.
Selle ettepaneku liikkkas kaebaja H. Raudvere koheselt ja kategooriliselt tagasi. Vastustaja
esindaja soovitab kaebajal nimetatud ettepanekut siiski kaaluda. Seni on kdik ettepanekud
kaebaja kategooriliselt tagasi liikkanud.

Lisaks juhib vastustaja esindaja tdhelepanu iihele véga olulisele faktile, mis puudutab lahendit
nr 3-19-1841. Nimelt oli selles lahendis kaebajaks vanaduspensionir, kellel puuduvad muud
sissetulekud kui riiklikult makstav vanaduspension. Kéesoleval juhul ei ole kinnistu omanike
néol aga isikutega, kelle sissetulekud ei vdimaldaks restaureerida miljodvaartuslikku hoonet.
Seda otse vastupidi, kaebajate majanduslik seis voimaldaks restaureerida kiimneid hooneid, kui
kaebajad seda vaid sooviksid (vt III kd tl 64-76).

5.15. Arusaamatuks jddb, miks ei soovi omanikud endale kuuluvat miljodvaértuslikku hoonet
pariselt restaureerida, vaid rajada maketti. Siinkohal selgitab vastustaja veel, et TLPA praktikas
kdib igapdevaselt 1dbi isikuid, kes otsivad spetsiaalselt kinnisvara, mida oleks vodimalik
algupdraselt taastada ja restaureerida, juhul kui Hiiu-Maleva tn 13 kinnisasja omanikud ei soovi
tegelikult endale kuuluvat hoonet restaureerida, siis on isikute pohiseaduslik digus enda
omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada. Muu hulgas on isikutel digus ka oma omand
voorandada nendele isikutele, kes soovivad périselt tegeleda hoone restaureerimisega.

5.16. Vastustaja menetluskuludeks kédesolevas kohtuasjas on kahe paikvaatlusele kaasatud
eksperdi kulud summas 474,00 eurot. Ekspert Kalle Pilt osutas ehitustehnilist
konsultatsiooniteenust OU PULEIUM alt ning esitas TLPA-le arve summas 240,00 eurot (vt
lisa 4 — OU PULEIUM arve nr 190933) ning ekspert Maari Idanurm osutas
konsultatsiooniteenust Ekspertiis ja Projekt OU alt ning esitas Tallinna Linnakantseleile arve
summas 234,00 eurot (lisa 5 — Ekspertiis ja Projekt OU arve nr 1458).

Vastustaja kinnitab, et nimetatud kulud on seotud kidesoleva kohtumenetlusega ning on
vajalikud asja digeks lahendamiseks.

Halduskohtumenetluse seadustiku (edaspidi HKMS) § 109 Ig-te 1 ja 11 kohaselt on vastustaja
lisanud menetluskulude nimekirjale kulude kandmise kohustuse tekkimist tdendavad
kuludokumendid (lisad 4 ja 5).

Vastustaja palub méérata hiivitatavate menetluskulude suuruseks 474,00 eurot.
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5.17. Vastustaja palub jitta kaebajate menetluskulud nende enda kanda. Menetluskulude
vastustajalt vélja mdistmisel palub vastustaja menetluskulusid vihendada.

Vastustaja ndustub, et kaebaja mdistlikud kulud on tasutud, kuid ei ndustu kaebaja poolt
esitatud kuluga summas 216,00 eurot (kaebaja 12.01.2021 menetlusdokumendi lisa 8), milleks
on OU Antivamm Ehitus arve nr 210422. Arvel on mirgitud kauba nimetuseks: ,, Viljakutse
hoone biokahjustuste aruteluks aadressil Hiiu-Maleva tn 13, Tallinn*. OU Antivamm Ehitus
on esitanud ka teise arve summas 288,00 eurot (kaebaja 12.01.2021 menetlusdokumendi lisa
9), numbriga 210423. Arvel on mirgitud kauba nimetuseks: ,, Kohtuniku poolt viljakutse
paikvaatlusele aadressil Hiiu-Maleva tn 13, Tallinn®“. Vastustaja esindaja selgitab, et
kohtuasjas toimus siiski liks paikvaatlus. Asjaolu, kui kaebaja ja eksperdid on ilma kohtu voi
vastustajata arutanud mingeid Hiiu-Maleva tn 13 kinnisasjaga seotud teemasid omavahel, ei ole
pohjendatud eksperdikulu kohtumenetluses. Otse vastupidi — kaebaja esindaja poolt esitatud
toenditest ndhtub, et kaebaja ja tema poolt kaasatud ekspert on kohtunud enne paikvaatlust ning
seega voib olla tegemist olukorraga, kus kaebaja on véidetavat sdltumatut eksperti tiritanud
modjutada andma enda suhtes positiivsemat arvamust. Vastustaja leiab, et pdhjendatud
menetluskulu on arve summas 288 eurot (ehk kaebaja lisa 9) kui paikvaatluse kulu.

Samuti ei ndustu vastustaja, et lepingulise esindaja kuluks on 7431,25 eurot. Kaebaja esindaja
on tdendanud nimetatud kulusid lisadega 6 ja 7, kuid lisadest 6 ja 7 ndhtuvalt on kuluks kokku
851,29+448,06=1299,35 eurot (koos kidibemaksuga), mitte 7431,25 eurot. Seega on
pohjendatud ja selgelt tdendatud lepingulise esindaja kuluks menetluses 1299,35 eurot.

Isegi kui m6onda, et kaebaja esindaja on oma 12.01.2022 menetlusdokumendis eksinud lisadele
viitamisel, siis sellest hoolimata on menetluskulud ebamoistlikult suured. HKMS ei née ette, et
menetluskuludena voiks kajastada biiroo tildkulusid, mis aga ndhtub kaebaja esindaja poolt
esitatud ja tdendina lisatud arvetel (iga arve kohta 3% biiroo iildkulud). Kaebaja ei ole
selgitanud, kuidas on biiroo tildkulud seotud kaebuse voi kohtuvaidlusega.

Arvest nr 2122044 (kaebaja 12.01.2021 menetlusdokumendi lisa 1) ndhtub, et kaebaja esindajal
kulus kaebuse koostamiseks kokku 16,50 tundi, nimetatud aeg on ebamdistlikult pikk.
Maistlikuks saab pidada, et kacbuse koostamine vottis maksimaalselt 6,50 tundi (vottes arvesse
asjaolu, et kaebaja esindaja oli kogu varasema haldusmenetlusega histi kursis).

Arvest nr 2122079 (kaebaja 12.01.2021 menetlusdokumendi lisa 2) nihtub, nagu oleks 4,00
tundi kulunud kompromissi leidmisele. Tegelikkuses vahetasid kaebaja ja vastustaja kaks
lihikest e-kirja, millele on véidetavalt kaebajal kulunud 4,00 tundi. Mdistlik aeg oleks
nimetatud tegevustele 0,5h.

Arvest nr 2122297 nidhtub, nagu oleks 7,50 tundi kulunud linna vastuse analiilisiks, vastuse
koostamiseks ja seisukoha koostamiseks. Nimetatud kulu on pdhjendamatu — kaebaja poolt
14.10.2021 esitatud seisukoht kordab kaebuses esitatud seisukohta suurel mééral.

Arvest nr 2122299 nihtub, nagu oleks 8,00 tundi kulunud veel tdiendavate seisukohtade
esitamiseks, suhtluseks kohtuga ja istungiks ettevalmistamiseks ja menetluskulude nimekirja
koostamiseks. Vastustaja leiab, et oma tdiendavas seisukohas kaebaja veelkord kordas iseenda
varasemaid seisukohti, seega pole 4,00 tunni ulatuses kulu pohjendatud.

Arvest nr 2122375 néhtub, nagu oleks 8,00 tundi kulunud veel istungi ettevalmistuseks ja
istungil osalemiseks, suhtluseks ja paikvaatluseks ning eksperthinnangule seisukoha
koostamiseks. Vastustaja selgitab, et kohtuistung kestis 1,00 tundi ja oma arvest nr 2122299
kulutas juba kaebaja esindaja 1,25 tundi kohtuistungi ettevalmistamiseks, seega ei ole arvest nr
2122375 tulenevalt 2,00 tundi ,,istungiks ettevalmistus pdhjendatud. Samuti ei ole
pohjendatud eksperthinnangule veel omakorda seisukoha koostamine, kuna eksperthinnang ise
ongi juba piisav tdend. Seega pole arvest nr 2122475 kokku pdhjendatud kulu 3,75h.
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Arvest nr 2122522 néhtub, nagu oleks 4,75 tundi kulunud materjalide analiilisimisele ja
seisukoha koostamisele ehitusloa véljastamisest keeldumise eelndule. Nimetatud kulu ei ole
seotud kohtumenetlusega, vaid haldusmenetlusega, mis eelnes kohtumenetlusele. Seega on
kulu kohtumenetluses pdohjendamatu.

Arvest nr 2222002 ndhtub, nagu oleks 2,50 tundi kulunud seisukoha ja menetluskulude
nimekirja koostamisele. Menetluskulude nimekirja koostamine on tavapirane toiming
menetluses ega tohiks votta professionaalsel esindajal iile 0,5 tunni. Seisukoht on lihtsalt
varasemate eksperthinnangute tsiteerimine, mis pole taaskord vajalik — kohtul on need
materjalid juba olemas ning kaebaja ei pea iseenda poolt koostatud ja esitatud tdendeid
korduvalt kommenteerima. Seega pdhjendatud kulu 0,5h.

Seega leiab vastustaja, et kohtumenetluses kaebajat esindanud lepingulisele esindajale on
pohjendatud ajakulu kokku 15,75 tundi, mis vottes arvesse, et kaebaja esindaja tunnitasu on
145,00 eurot teeb see lepingulise esindaja pdhjendatud kuluks 2283,75 eurot, lisaks ekspertidele
summas 390,00 eurot ja riigildiv 30,00 eurot. Kokku on kéesolevas kohtuasjas pdhjendatud
kaebaja menetluskulud summas 2703,75 eurot.

KOHTU SEISUKOHT JA POHJENDUSED

6. Kohus, tutvunud menetlusosaliste seletustega ja toimiku materjalidega ning hinnanud koiki
toendeid kogumis ja vastastikuses seoses, on lildises plaanis kindlaks teinud jargmised
kdesoleva asja lahendamisel tahtsust omavad asjaolud:

6.1. Tallinna linnas, Nomme linnaosas asub Hiiu-Maleva 13 kinnisasi (edaspidi Hiitu-Maleva
13). Kinnisasja kaasomanikeks on alates 2008. a OU Adepte Group ja Harry Raudvere
(kaebajad) (I kd, tI 8). Hiiu-Maleva 13 on hoonestatud, sellel asuvad 1932. a rajatud elamu-
pesukook (Hiiu-Maleva 13/2) ja 1939. a Konstantin Meyeri poolt projekteeritud ning 1940. a
rajatud funktsionalistlik elamu (Hiiu-Maleva 13/1 peahoone).

6.2. 17.04.2018 esitasid kaebajad Tallinna Linnaplaneerimise Ametile (TLPA) ehitusloa
taotluse nr 1811271/07751, milles soovisid Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul lammutada elamu-
pesukoogi, piistitada gaasitrassi ja rekonstrueerida ning laiendada peahoonet. Vastava taotluse
osas on ldbi viidud haldusmenetlus, mh on projekti korduvalt muudetud vastavalt vastustaja
poolt esitatud mirkustele (vt II kd tl 14-23).

6.3. 30.12.2020 tegi TLPA otsuse, millega keeldus kaebajate poolt taotletud ehitusloa
andmisest (I kd tl 350-352p). Keelduva otsuse alusena tdi TLPA vilja EhS § 44 p 3
(ehitusprojekt ei tugine ehitusuuringu tulemustele vdi on ndutav uuring tegemata) ja p 11
(ehitise lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele).

6.4. Poolte vahel puudub vaidlus selles, et Hiiu-Maleva 13 kinnisasi ei ole muinsuskaitse all
mélestisena, millest tulenevalt ei kohaldu sellel asuvate kinnisasjade suhtes
muinsuskaitseseadus ning sellest tulenevad piirangud.

Arvestades eeltoodut jétab kohus tdhelepanuta kdik menetlusosaliste véited seoses vastustaja
taotlusega Muinsuskaitse Ametile ning neile esitatud vastustega, kuivord need ei oma tahtsust
kdesoleva haldusasja lahendamisel.

7. Esmalt on pooled erineval seisukohal selles, kas kiesoleval juhul on tegemist peahoone
lammutamise v6i rekonstrueerimisega.

EhS § 4 1g 3 sitestab, et chitise iimberehitamine ehk rekonstrueerimine on ehitamine, mille
kidiigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt. Umberehitamisena ei kisitleta
olemasoleva ehitise liksikute osade vahetamist samavéérsete vastu. Ehitise iimberehitamine on
eelkdige ehitamine, mille kdigus: 1) muudetakse hoone piirdekonstruktsioone; 2) muudetakse
ja asendatakse hoone kande- ja jdigastavaid konstruktsioone; 3) paigaldatakse, muudetakse voi
lammutatakse tehnosiisteemi, mis muudab ehitise omadusi, sealhulgas vilisilmet;
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4) muudetakse oluliselt ehitise tooparameetreid voi kasutatavat tehnoloogiat; 5) viiakse ehitis
kooskodlla kasutusotstarbele vastavate nduetega; 6) taastatakse osaliselt voi tdielikult hdvinud
chitis.

Sama paragrahvi lg 4 kohaselt ehitise lammutamine on ehitamine, mille kiigus ehitis
eemaldatakse voi likvideeritakse osaliselt voi tdielikult. Kui lammutamise eesmérk on ehitada
lammutatud ehitise asukohale sellega olemuslikult sarnane ehitis, voib seda késitleda ehitise
iimberehitamisena ehk taastamisena. Kui lammutamise eesmérk on ehitada lammutatud ehitise
asukohale olemuslikult uus ehitis, on tegemist {ihe echitise lammutamise ja teise ehitise
chitamisega, see tdhendab piistitamise voi rajamisega. Ehitis on olemuslikult sarnane, kui selle
kasutusotstarve, arhitektuuriline lahendus ja maht ei muutu.

Kohus arvestades eeltoodud oigusliku regulatsiooniga ning analiiiisides ehitusprojekti
noustub kaebajatega ja leiab, et kiiesoleval juhul on tegemist ehitise rekonstrueerimisega.

Kohtule esitatud materjalidest (vt I kd tl 301-340 tdpsemalt lk 20, 22-31; I kd tl 354-365; 1 kd
tl 366-367p) nédhtub, et kavandatud ehitustegevus seisneb antud juhul halvas ehituslikus
seisukorras, véljastpoolt mittendhtavate konstruktsioonide viljavahetamises uute ja kaasaegsete
konstruktsioonide vastu. Samal ajal sdilitatakse ja viiakse vOimalusel algupdrasele veelgi
ldhemale peahoone vilisilme. Seega ei muutu ehitustddde tulemusena peahoone arhitektuurne
lahendus. Peahoone maht ehitustéode kdigus sisuliselt ei muutu, kui vélja arvata kinni ehitatud
rddude asemel algupéraste, lahtiste rddude taastamist, peahoone kiilje peal asuva sissepddsu ja
keldrisse viiva trepi likvideerimist. Peahoone kasutusotstarve jaib endiseks. Seega on tegemist
peahoone rekonstrueerimisega, mitte lammutamisega, nagu on ekslikult leidnud vastustaja
viidates, et peahoonet ei tohi ilma tdiendava ehitusuuringuta sellises mahus lammutada, vaid
voimalik on restaureerimine vOi remontimine ldhtudes kaitse- ja kasutustingimustest.
Vastustaja viitab vaidlustatud otsuses veel, et piddev asutus keeldub ehitusloa andmisest kui
ehitise lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele (EhS § 44 p 11).

Sellest jiareldab kohus, et vastustaja késitles kaebaja ehitusprojekti jargset tegevust peamaja
osas lammutamisena.

Kohus leiab, et tegemist on olulise eksimusega, mis vdib kaasa tuua vaidlustatud otsuse
tithistamise, kuivord lammutamisele ning rekonstrueerimisele kohalduvad erinevad nduded (vt
allpool).

6.6. Poolte vahel puudub vaidlus selles, Tallinna iildplaneeringu (kehtestatud Tallinna
Linnavolikogu 11.01.2001 méarusega nr 3) maakasutusplaani kohaselt jadb Hiiu-Maleva tn 13
kinnistu vdikeelamute juhtotstarbega alale, mis on pdhiliselt iihepere- ja ridaelamutele, samuti
iiksikutele viiksematele 3—4 korruselistele elamutele mdeldud ala, kus voib paikneda
elamupiirkonda teenindavaid asutusi ja vdiksemaid kaubandus-teenindusettevotteid. Lisaks
paikneb Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu kehtiva Tallinna iildplaneeringu kohasel miljodvéartuslikul
hoonestusalal, kus hoonete projekteerimisel tuleb jargida véljakujunenud hoonestuslaadi ja
struktuuri. Uldplaneeringu seletuskirja punkti 10 kohaselt kisitletakse miljddviirtuslike
piirkondadena alasid, kus on ajalooliselt vdlja kujunenud {iihtne, kindlatele kriteeriumitele
vastav hoonestus, tdnavatevork ja haljastus, mille kvalitatiivne tase ja konkreetsele alale
iseloomulik hoonestusviis ja keskkond vidérivad sdilitamist.

6.7. Tallinna Linnavolikogu 23.09.2021 otsusega nr 106 kehtestati ,,NOomme linnaosa
iildplaneering (NUP),* mis ei kehtinud kiill vaidlusaluse otsuse tegemise ajal (NUP menetlus
oli pooleli, NUP oli vastu vdetud), kuid millele vastustaja oma otsuse tegemisel samuti tugines.
Seejuures kohustamiskaebuse lahendamise seisukohalt on igal juhul oluline arvestada ka NUP
satestatud nduetega.

Vastustaja tdi oma vastuses kaebusele vilja, et NUP seletuskirja (kaebuse lisa 4, 1 kd tl 22-77)
ptk 5.2. kohaselt: a) on kavandatavate kaitse- ja kasutustingimuste eesmargiks
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miljoovairtuslike hoonestusalade kui ajalooliselt vdljakujunenud linnachituslike tervikute ja
neid kujundavate ehitiste, kinnistustruktuuri, maastikuelementide ja teiste linnaruumi
elementide vairtustamine ja sdilimine (seletuskirja 1k 36); b) tuumikalal peavad maksimaalselt
sdilima alale iseloomulikud linnaehituslikud tunnused (hoonestus- ja krundistruktuur,
linnaruumi elemendid jms) (seletuskirja lk 37); ¢) tuumikalal asuvad véértuslikud hooned peab
sdilitama ning restaureerima vOi remontima need kaitse- ja kasutamistingimustest ldhtudes.
Ehitiste hooldamisel, restaureerimisel v0i remontimisel tuleb jirgida ajalooliselt
véljakujunenud arhitektuuritraditsioone. Hoonete rekonstrueerimisel ja laiendamisel peab
tulemus olema arhitektuurselt sobiv ja terviklik (seletuskirja lk 37-38).

Seega nn maketi rajamine ei vasta vastuvdetud Nomme linnaosa iildplaneeringus sdtestatud
tingimustele, mille kohaselt tuleb jargida ajalooliselt véljakujunenud arhitektuuritraditsioone —
arhitektuuritraditsiooniks on ka nimetatud ajastu ehitusviisi jargmine, mitte pelgalt viliselt
sarnase vOi samasuguse chitise rajamine. Ehitusviis on see, mida kaebaja ei suuda voi ei taha
jérgida — see tdhendakski, et tuleks hinnata piirde- ja kandekonstruktsioonide seisukorda ning
iiksnes kehvas seisukorras piirde- ja kandekonstruktsioon asendada uuega.

Kohus mirgib esmalt, et vastustaja poolt viidatud NUP seletuskirja punktid on Tallinna
Linnavolikogu 01.06.2017 otsuse lisaks, millega vdeti NUP vastu. Tallinna Linnavolikogu
23.09.2021 otsuse nr 106 ,,Nomme linnaosa iildplaneeringu kehtestamine* lisaks 2 ,,Nomme
linnaosa iildplaneeringu seletuskiri® sellises sonastuses enam p 5.2. ja selle alapunkte ei ole.
Arvestades, et vaidlustatud otsuse tegemisel NUP veel ei kehtinud, siis vdis vastustaja kiill
selles sitestatud pohimdtetele tugineda kui iihele kaalutlusele, kuid see ei vabastanud
vastustajat esitamast pdhjendusi, miks ta just sellisest kaalutlusest ldhtus.

NUP-ga kehtestatud ,,Miljoovairtuslikud hoonestusalad ja viirtuslikud iiksikhooned* plaani
kohaselt jadb Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu miljodvaértuslikule hoonestusalale ning tegemist on
vaartusliku hoonega.

NUP seletuskirja p 5.3. kohaselt miljodd ja miljooviirtuslikke hoonestusalasid defineeritakse
jargmiste tegurite kaudu: 1) haljastuse osakaal ja paiknemine (Nomme kui metsalinn); 2)
tanavavork ja kruntide struktuur; 3) hoonestuse mahud ja paiknemine; 4) olemasolevad
véartuslikud hooned.

Pooled ei vaidle selle iile, et antud juhul esimese kolme tingimuse osas vastab ehitusloa taotluse
aluseks olev ehitusprojekt eeltoodud nduetele.

Kiill aga on pooled erinevalt arusaamal sellest, millised ehituslikud toimingud on lubatud
vairtusliku hoone puhul arvestades NUP eesmérkidega.

Vastustaja viitab kehtiva NUP p 5.5.1., mis sitestab jirgmist: , Voimalikult palju tuleb
sdilitada hoonete algupirast substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja
viimistlusmaterjale. Tuleb sdilitada v0i vajaduse korral restaureerida (restaureerimine
iildplaneeringu tdhenduses on parandus- voi viimistlustod, millega tagatakse ehitise voi selle
osade algupirase arhitektuurse seisundi sdilimine, eemaldades vajaduse korral vahevaartuslikke
jailmet rikkuvaid elemente ja kihistusi ning taastades puuduvad, viga kulunud ja katkised osad
algupdrasel moel) hoonete algupdrane arhitektuurne vilisilme, ldhtudes siilinud detailidest,
arhiiviandmetest, sama arhitekti vdi ajastu analoogidest. Siilitada ja vajaduse korral taastada
tuleb hoonetiilibile iseloomulik katusekattematerjal ja rddstalahendus, algne voodrilaud voi
krohvitiilip (rddsta ehiskonstruktsioonid, sarika-talaotsad jne), dekoratiivsed detailid
(profileeritud piirdelauad, karniisid, krohviraamistused jne), algupdrased avatiited,
varikatused, sademeveestiisteemid jms detailid. Uuendamise vajaduse korral tuleb detailid teha
samast materjalist, samade modtude, profiilide, kujunduse ja viimistlusega. Laudis ja
vooderdusdetailid peavad olema hodveldatud vilispinnaga.*
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Viidatud punktist tulenevalt tdlgendab vastustaja NUP-i selliselt, et viirtuslike hoonete puhul
tuleb sdilitada miljoovéirtuse kaitseks hoone kandvaid, kuid viimistluse alt mitte néhtavaid
konstruktsioone. Selleks, et vilja selgitada, kui suures osas on vodimalik vastavaid
konstruktsioone sdilitada noudiski vastustaja kdesoleval juhul tdiendava ekspertiisi tegemist
(vastustaja keeldus ehitusloa andmisest mh EhS § 44 p 3 alusel viidates vastava ekspertiisi
puudumisele).

Kohus ndustub siinkohal kaebajatega ja leiab, et vastustaja on kdesoleval juhul tdlgendanud
NUP ebadigesti, mille tulemusena on teinud ebadige kaalutlusotsuse.

Viirtuslike hoonete puhul eristatakse kolme tiilipi — védga véértuslik, viértuslik ja
miljodviirtuslik (NUP seletuskirja p 5.3). Kohus leiab, et kaebajad on asjakohaselt vilja
toonud, et kdigi viirtuslike hoonete tiilipide juures on NUP seletuskirja 1k-1 51 kaitstava
védrtusena vélja toodud arhitektuurset lahendust (maht, vormikeel, {imbruskonna ilme
kujundamine vdi terviklikku ilmesse sobitumine, viliste detailide olemasolu). NUP seletuskirja
ptk-s 5.3. ei ole kordagi viidatud, et miljoovadrtuse kaitse eesmirgiks oleks siilitada hoone
kandvad konstruktsioonid vms véirtused, mida ei ole vdimalik meeltega (ennekdike
nidgemismeelega) vahetult tajuda.

Eeltoodud pdhjustel tuleb NUP seletuskirja ptk-des 5.4. ja 5.5. sitestatud tingimusi sisustada ja
tolgendada selliselt, et need on seotud ainult hoone vilisilme ja arhitektuurse lahendusega.
Vastustaja tdlgendus, nagu hdlmaks seletuskirja p-s 5.5.1. sdtestatud hoone algupédrase
substantsi sdilitamise ndue ka viimistluse alla jddvaid kandvaid konstruktsioone, on
meelevaldne ning ei ole kooskdlas ka planeerimisseaduse mottega (PlanS § 75 1g 1 p 16, mille
kohaselt on tldplaneeringu iilesanne miljoovairtuslike alade ja véértuslike iiksikobjektide
méiidramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine). Nimelt on kaebajad pohjendatult
vilja toonud, et planeerimisseaduse seletuskirjas (Kéattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4£19-8064-
96791d001f43/Planeerimisseadus ) on miljoo ja miljodvadrtuse moistet selgitatud 14bi inimtaju
ja tunnetuse. Seletuskirja lk-1 37 on selgitatud, et: ,,Eesti keeles tdhendab miljoo keskkonda ehk
iimbruskonda, aga ka dhkkonda. Miljo66 tdhendab materiaalset ja vaimset timbrust, meeleolu,
atmosfddri, timbritsevat kliimat, loodus- ja kultuurikeskkonda jms. Seega on miljod nii
materiaalne kui ka tunnetatav keskkond. Kuna keskkond ei ole vaid viline nidhtus, vaid sisaldab
inimest, on ka miljo6 seotud inimese tunnetusega. Keskkonna tunnetus soltub vaataja
kogemustest, teadmistest, vadrtustest, kultuurilisest taustast, ootustest ja vajadustest. Milj6dala
ndol on tegu oma olemuselt selgelt ja eripdraselt eristuva kultuurikeskkonnaga, mis hdlmab
inimeste loodud ja kujundatud eluasemepiirkondi.*

Eeltoodust voib jareldada, et miljoo ja miljodvédrtus on seega seotud nende vairtustega, mida
inimesel on vdimalik vahetult oma meeltega (ennekdike nigemismeelega) tajuda. Vaidlust ei
saa olla aga selles, et iihelgi inimesel ei ole voimalik meeltega vahetult tajuda, millisest
materjalist on ehitatud hoone vilisviimistluse alla jddvad kandvad konstruktsioonid. Seega ei
ole kohalikul omavalitsusel paddevust PlanS § 75 Ig 1 p 16 sétestatud iilesande tditmisel médrata,
et miljoovaartuslike alade ja liksikobjektide kaitse- ja kasutustingimuste hulka kuuluks
tingimus séilitada lisaks hoonete meeltega vahetult tajutavale vélisilmele ka viimast mitte
mdjutavaid hooneosi. Samuti ei ole inimestel vdimalik oma meeltega tajuda voi tunnetada
»ajaloolist védrtust® 1abi hoone kandvate konstruktsioonide, millele vastustaja oma vastuses
kaebusele viidanud on.

Kiill aga on vastustajal digus ldhtuvalt 17.07.2015 vastu vdetud majandus- ja taristuministri
méérus nr 97 ,,NOouded ehitusprojektile (Méédrus nr 97) § 13 lg 2 alusel hinnata projekti
tervikuna sh on vastustaja kui ehitusloa véljastaja paddev hindama kandekonstruktsioone, kuid
seda ehitustehnilise seisukoha kiisimustes. Vastustaja ei ole oma otsuses viidanud sellele, et
chitusprojekt ei vastaks selles osas nduetele, vaid on sidunud kandekonstruktsioonid
miljoovairtusega.
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Teiseks tuleb ndustuda kaebajatega ka selles, et vastustaja tdlgendus on vastuolus NUP
seletuskirjas vidlja toodud miljoovairtuse kaitse eesmirgiga. Viimasele viitab ka seletuskirja p
5.5.1. 2. lause ja jargnevad laused, mis tidpsustavad nimetatud tingimust ning on seotud vaid
hoonete vilisilme sdilitamisega.

Vastustaja viitas veel NUP p 5.4.1., mis sétestab, et miljooviirtuslikul alal ei tohi ehitustegevus
minna vastuollu algsete hoonestus- ja ehitustavadega (hoonete ja kinnistute suurus, ehitusjoon,
hoonete  korruselisus, paigutus ja mastaap, traditsioonilised viimistlusmaterjalid,
haljastustavad, iseloomulikud abihooned, krundi tinavapoolsed piirded jm paigale
iseloomulik). Soodustada tuleb ala terviklikkuse sdilimist ja taastamist. Viidatud punktile
tuginedes asus vastustaja aga ekslikule seisukohale, et avalikes huvides on
kandekonstruktsioonide siilitamine vdimalikult suures ulatuses. NUP miirgitud ndue jirgida
hoonestus- ja ehitustavasid ei tdhenda ilmselgelt, et kasutada tuleb tipselt samu materjale, mida
oli varem kasutatud ning sdilitada tingimata konstruktsioonid, mis ei ole visuaalselt tajutavad.
Samas punktis on sulgudes lahti kirjutatud, mida selle all on silmas peetud. Vastustaja ei ole
vélja toonud selles osas iihtegi rikkumist.

Oige on ka kaebajate seisukoht selles, et tiiesti asjassepuutumatud on vastustaja vastuses tehtud
viited sellele, et hoone restaureerimisel tuleb kasutada traditsioonilisi, mitte tdnapdevaseid
chitusmaterjale ning restaureerimise moiste alla mahuvad vaid teatud liiki tegevused.
Kiesoleval juhul ei ole tegemist restaureerimisega vaid rekonstrueerimisega. Vastustaja on oma
otsuse tegemisel ning ka kaebusele vastamisel eksinud ehitusseadustikus sétestatud mdistete
sisustamisel ning sellest tulenevalt joudnud ka ebadigele 10ppjareldusele nagu oleks
miljoovairtuse kaitseks vajalik alati hoone kandvate, viimistluse alt mittendhtavate
konstruktsioonide sdilitamine ning nende restaureerimine.

Kohus mirgib siinkohal ira, et NUP vastu vdtmise otsuse lisaks olevas NUP seletuskirja
redaktsioonis oli viide sellele, et tuumikalal peab séilitama kdik vaga vairtuslikud, vadrtuslikud
miljoovadrtuslikud hooned ning restaureerima vOi remontima need kaitse- ja
kasutustingimustest lihtudes (vastavas sdnastuses ei ole NUP kehtestatud). NUP kehtestatud
redaktsioonis on sellest sdnastusest loobutud ning kohtule ei ndhtu ning ka vastustaja ei ole dra
ndidanud, kust tuleks kéesoleval ajal (mis on oluline kohustamisndude lahendamise
seisukohalt)  diguslik alus nduda hoone  restaureerimist. (Vt  arvutivorgus:
https://tpr.tallinn.ee/GeneralPlanning/Details/YP000080 )

6.8. Jirgmiseks vaidlevad pooled selle iile, kas ehitusprojektis ette ndhtud tegevus on
kooskolas avalike huvidega voi mitte. Nimelt on vastustaja vaidlustatud otsuses
keeldunud ehitusloa viljastamisest EhS § 44 p 11 alusel, viidates, et peahoone
lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele. Vastustaja mérgib otsuses, et Hiiu-
Maleva 13/1 elamu niol on tegemist viirtusliku hoonega ning vastavalt NUPile tuleb
vairtuslikud hooned siilitada, restaureerida voi remontida. Miljooviartuslikul
hoonestusalal voib viartuslikke hooneid lammutada vaid siis, kui need on tehniliselt
halvas seisukorras ning rekonstrueerimine on voimatu. Hoone tehnilise seisukorra
hindamiseks tuleb koostada ehitustehniline ekspertiis.

Nagu kohus juba iilal selgitas, siis ei ole kiesoleval juhul tegemist mitte peahoone
lammutamise, vaid rekonstrueerimisega, mis on vastustaja enda seisukoha jdrgi lubatud
tegevus. Juba iiksnes sel pohjusel ei saanud vastustaja tugineda oma keelduva otsuse tegemisel
viidatud Oiguslikule alusele ning otsus on selles osas igal juhul odigusvastane. Vastustaja
kasutab seejuures ldbisegi moisteid — hoone sdilitamine, restaureerimine, remontimine ja
rekonstrueerimine jéttes tegelikult ebaselgeks, millal mida tehakse vdi teha tuleb. Kohus
kordab, et kdesoleval juhul on tegemist hoone rekonstrueerimisega.

Kohus leiab, et kuivord tegemist ei ole kdesoleval juhul lammutamisega, siis ei ole asjakohased
ka vastustaja viited NUP p 5.4.17. ja 5.4.18, mis reguleerivad selgelt miljédvéirtuslikul alal
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hoonete lammutamist. Nimelt sétestavad viidatud punktid jérgmist: ,, Tehniliselt halvas
seisukorras hooned vdib lammutada ja asendada uue, miljodsse sobiva hoonega. Tehniliselt
halvas seisukorras viga védrtuslike, vdirtuslike voi enne 1959. aastat ehitatud miljoovaartuslike
hoonete seisukorra hindamiseks tuleb koostada ehitustehniline ekspertiis, mille alusel otsustab
Tallinna Linnaplaneerimise Amet lammutamise vdoimalikkuse. Ametil on digus tellida vajaduse
korral tdiendav tehniline ekspertiis. Ekspertiisi koostajal voiks olla ka muinsuskaitse
tegevusluba. Hoone piirde- ja kandekonstruktsioonide ehitustehnilise seisukorra ekspertiisis
tuleb kahjustused kaardistada, sh kirjeldada nende pohjuseid ja ndidata joonistel nende
asukohad ja ulatus (piirde- ja kandekonstruktsioonide seisukorra hindamine). Vajaduse korral
tuleb tellida spetsiifilisi lisauuringuid (néiteks miikoloogiline uuring) ja avada konstruktsioone.
Ekspertiisile lisatud fotode pildistamise suunad tuleb kanda joonistele. Esitatud materjal peab
olema arusaadav ja omavahel seotud ja viidatud (tekst, joonised, fotod). Ekspertiis peab
vastama kiisimusele, kas hoonet on véimalik rekonstrueerida ja millistel tingimustel:
milline on kande- ja piirdekonstruktsioonide olukord; millised on kahjustused; milline on
kahjustuste ulatus ja iseloom; millest kahjustused on tingitud. Ekspertiisis tuleb
nimetada, milliseid konstruktsioone on véimalik siilitada ja millises ulatuses tuleb
konstruktsioonid asendada. Ekspert peab andma hinnangu, kas hoonet on vdimalik
rekonstrueerida ning millistel tingimustel.

Enne véga viirtusliku ja vdartusliku voi enne 1940. aastat ehitatud hoone lammutamise projekti
koostamist tuleb lammutatava hoone kohta koostada arhitektuuriajalooline diend, mis antakse
Tallinna Linnaplaneerimise Ametile arhiveerimiseks. Oiend peab sisaldama tekstilist osa
hoone(te) kujunemis- ja ehitusloost, fotofikseeringuid, véljavotteid arhiivi- ja
inventariseerimisjoonistest, védrtuslike detailide mdddistusi ning vajaduse korral ka
iilesmddtmisjooniseid ning ettepanekuid materjali taaskasutusse suunamiseks. Oiend on vaja
koostada selleks, et hoone lammutamise jarel jadks hoonest ja selle hetkeseisukorrast
dokumenteeritud mérge. Ehitusmaterjalide ja detailide taaskasutamise ndue tuleneb sdéstva
arengu pOhimdttest. Lisaks on vanadel ehitusmaterjalidel ja detailidel kultuuri- ja
arhitektuuriajalooline véértus. Vanu materjale ja detaile kasutatakse teiste ajalooliste hoonete
restaureerimisel.*

Viidatud punkte ei saa kohaldada juhul kui tegemist on hoone rekonstrueerimisega nagu
kdesoleval juhul. Vastustaja on aga oma otsuse tegemisel just nimelt tuginenud eeltoodud
regulatsioonile ja pohimdtetele ning leidnud, et peahoone lammutamine ei ole avalikes huvides
ning sisuliselt ndudnud ka samal pdhjusel tdiendava ehitustehnilise ekspertiisi tegemist.

Kohus ndustub siinkohal kaebajatega ka selles, et isegi juhul kui kaebajate kavandatud tegevust
kisitleda kui lammutamist, siis ei ole vastustaja kaalunud seda, kas see tegevus vastab avalikele
huvidele ega ole pohjendanud, miks ei ole avalikes huvides see, et kinnistul rekonstrueeritakse
hoone selliselt (asendades kiill kandekonstruktsioonid, kuid mida ei ole voimalik valiselt
tajuda), et selle vélisilme on samasugune nagu hoone oli algupéraselt, seejuures korrastatakse
peahoone vilisilme, kinnistu piirid ja haljastus vorreldes sellega, et kinnistul sdilib olemasolev
olukord — hoone on rddmas ja kasutusest véljas. Vastavad kaalutlused otsuses puuduvad.

Lisaks tuli vastustajal arvestada sellega, et vaidlusaluse otsuse tegemise ajal ei olnud NUP veel
kehtiv. Seega ei saanud vastustaja tugineda NUP-le kui diguslikule alusele. Vastustajal oli digus
lihtuda NUP-is sitestatud pdhimdtetest tuginedes sellele oma kaalutlusdiguse rakendamisel.
Kiesoleval juhul ei ole vastustaja vastavaid sisulisi kaalutlusi esitanud, millest tulenevalt on
otsus digusvastane.

Kohus jagab kaebajate seisukohta ka selles, et vastustaja on vaidlusaluses otsuses asunud
seisukohale, et NUP p 5.4.17 tuleb tdlgendada selliselt, et miljooviirtuslike hoonete (viga
védrtusliku ja védrtusliku) lammutamine on lubatav vaid siis, kui nende rekonstrueerimine on
ehitustehniliselt vdimatu. Kéesoleval juhul ei ole aga tegemist lammutamise, vaid
rekonstrueerimisega. Seega ei kohaldu antud juhtumile NUP 5.4.17.
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Kaebajad on ka pdhjendatult vélja toonud, et vastustaja hinnangul tuleb kaitsta ka hoone
viimistluse alla jddvat vana puidust konstruktsiooni ja seintega piiratud siseruumi ehk interjoori,
mis ei ole aga kooskdlas NUP-ga. Nimelt NUP-i seletuskirjast (II kd 186-189) tuleneb, et: 1)
Hoonete rekonstrueerimisel ja laiendamisel peab tulemus olema arhitektuurselt sobiv ja
terviklik /.../. Projekteeritav lahendus ei tohi moonutada hoone vilisilmet ega olla
miljoovairtuslikule hoonestusalale sobimatu (p 5.4.11);

2) /.../ Tuleb siilitada vdi vajaduse korral restaureerida (restaureerimine iildplaneeringu
tadhenduses on parandus- voi viimistlustod, millega tagatakse ehitise voi selle osade algupdrase
arhitektuurse seisundi sdilimine, eemaldades vajaduse korral vidhevéirtuslikke ja ilmet
rikkuvaid elemente ja kihistusi ning taastades puuduvad, vdga kulunud ja katkised osad
algupdrasel moel) hoone algupiirane arhitektuurne vilisilme, 1&htudes siilinud detailidest,
arhiiviandmetest, sama arhitekti voi ajastu analoogiatest. Séilitada ja vajaduse korral taastada
tuleb hoonetiitibile iseloomulik katusekattematerjal ja rddstalahendus, algne voodrilaud voi
krohvitlitip (rddsta ehituskonstruktsioonid, sarika-talaotsad jne), dekoratiivsed detailid
(profileeritud piirdelauad, karniisid, krohviraamistused jne), algupdrased avatiited,
varikatused, sademeveesiisteemid jms detailid (p 5.5.1);

3) /.../ Hoonete viljast soojustamisel tuleb sdilitada sokli, kivitrepikoja, radstakarniisi ja teiste
arhitektuursete detailide iseloomulik eenduvus (p 5.5.4);

4) Soovitatav on leida vdimalused hoonete védrtuslike interjodride vdi interjodridetailide
sdilitamiseks (p 5.5.9).

Kohus ndustub kaebajatega selles, et eeltoodu pdhjal ei saa mitte kuidagi jouda jareldusele, et
miljodvairtuslikul hoonestusalal on kaitstav viimistluse alla jadv vana puidust konstruktsioon
ja interjoor, kui vastustaja enda seatud tingimused miljodvéértuslike hoonestusalade ,,viga
véartuslikeks® ja ,,vdirtuslikeks hinnatud hoonete rekonstrueerimisel {iitlevad selgelt, et
soovitav, mitte kohustuslik, on siilitada véartuslik interjoor voi interjoori detailid. Viimistluse
alla jdiva konstruktsiooni sdilitamise nduet vdi soovitust NUP-ist ei nihtu. Seejuures vaidlust
ei ole selles, et vaartuslikku interjoori voi selle detaile tdnaseks peahoones ei esine.

NUP-st nihtuvalt on vanade konstruktsioonide kiisimus oluline vaid siis, kui hoone on halvas
seisukorras ja seda soovitakse jaddavalt lammutada (NUP seletuskirja p 5.4.17.) Teisisdnu on
vana konstruktsiooni vaja @ddrmise detailsusega hinnata vaid juhul, kui eesmirgiks on
miljoovairtuslik hoone lammutada ja ehitada selle asemele olemuslikult uus hoone. Kaebajad
ei soovi peahoonet lammutada vaid rekonstrueerida (olemuslikult rajatakse samasugune hoone
nagu seal hetkel on), seega ei kohaldu kiiesoleval juhul NUP p 5.4.17 ning vastustaja viited
vastavale regulatsioonile ei ole asjakohased.

Vastustaja viitas tdiendavalt vaidlustatud otsuse tegemisel Tallinna Uldplaneeringu p 3.10, mis
sdtestab, et eesmérgiga tagada Tallinna ajaloolise ja loodusliku eripéra sdilimine ning kestvus,
labivad kultuuripirandi ja loodusvairtuste sdilitamise ning kaitse nduded iildplaneeringu koiki
osi. Vaidlustatud otsuses mirkis vastustaja, et ,,Uldplaneeringu punkt 3 sitestab Tallinna
territoriaalse arengu pohiseisukohad ning iildplaneeringu punkt 10 késitleb kultuuripirandi ja
loodusviirtuste kaitset. Uldplaneeringust tulenevalt seisneb kultuuripérandi sdilimise eesmirk
Tallinna ajaloolise eripdra siilitamises ja kestvuses. Kultuurivdédrtusega ajaloolise
linnakeskkonna ja seda kujundavate ehitiste sdilimine on oluline avalik huvi ning
miljoovairtuslikul hoonestusalal paikneva vidirtusliku hoone lammutamine on vastuolus
avalike huvidega.

Sealjuures ei ole UP ja NUPi eesmirgiga kooskdlas lahendus, mille kohaselt kuulub

sailitamisele moni vabalt valitud hoone osa.*

Kohus leiab, et vastustaja poolt viidatud Tallinna linna tildplaneeringu p 3.10 ei ole vdimalik
tolgendada selliselt, et selle alusel oleks vdimalik asuda seisukohale, et projekt ei ole kooskolas
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iildplaneeringuga. Esiteks on tegemist viga iildise sdttega, mis viitab liheselt, et antud teemat
kisitletakse tdpsemalt libivalt kogu iildplaneeringus. Uhelegi konkreetsemale punktile , millega
oleks projekt vastuolus, vastustaja aga viidanud ei ole. Kohus ei saa ndustuda vastustajaga
selles, et kehvas seisus ning kasutusest viljas hoone rekonstrueerimisel saaks hoone
kandekonstruktsioonide véljavahetamine uute vastu siilitades aga hoone vilisilme, olla
vastuolus Tallinna UP p 3.10. Sellest tulenevalt ei ole projekt vastuolus ka avalike huvidega.
Lisaks mérgib kohus, et vastustaja t6i kohtumenetluse kéigus veel vilja, et antud juhul vdiks
kaebaja tegevus olla kooskodlas avalike huvidega juhul, kui kaebaja asendaks projekti jérgse
fibo-ploki puiduga. Kohtule jaib tdiesti ebaselgeks, kuidas saab olla vastustaja arvates avalike
huvidega kooskdlas pdhimotteliselt tdpselt sama tegevus asendades kodik konstruktsioonid, kuid
kasutades teist materjali, kuid kaebaja poolt taotletud projektlahenduse jargi ehitamine avalikes
huvides ei ole olukorras, kus hoone vilisilme oleks tipselt sama. Kohus kordab, et NUP
regulatsioonist ei tulene nduet restaureerida véartuslikud hooned tdies mahus. Nagu juba {ilal
mirgitud, siis NUP p 5.5.1. tuleneb iiksnes ndue siilitada vdi restaureerida hoone algupirane
arhitektuurne vilisilme, ldhtudes sdilinud detailidest, arhiiviandmetest, sama arhitekti voi
ajastu analoogiatest. Hoone sisemistele konstruktsioonidele antud sétted ei laiene. Selline ndue
ei oleks ka proportsionaalne arvestades, et tegemist ei ole muinsuskaitse all oleva ehitistega.
Miljoovéadrtuslikule alale ei saa kohalduda sisuliselt samad voi rangemad nduded kui seaduse
alusel kaitstavatele madlestistele. Antud alal kaitstakse miljodvéartust ning iimbritsevat
keskkonda, mitte hoonet kui tervikut ennast.

6.9. Pooled vaidlevadki jirgmisena selle iile, kas echitusloa andmisest keeldumine
peahoone konstruktsioonide muutmise t6ttu (so vaidlustatud otsuse kohaselt
lammutamise tottu ja tiiendava ekspertiisi tegemata jitmise tottu) on proportsionaalne.
Samuti selle iile, kas tiiendava echitusuuringu néudmine vastustaja poolt oli iildse
oiguspirane ehk kas vastustaja vois keelduda ehitusloa viljastamisest EhS § 44 p 3 alusel.
Vastustaja viitas vaidlustatud otsuses, et: ,, /.../tdiendava auditi tellimine on tavapdrane
praktika. Vastavalt EhS § 42 lg 4 on pddeval asutusel pdhjendatud juhul digus nduda
chitusuuringute tegemist vdi olemasolevate uuringute tdpsustamist. Amet on korduvalt
pohjendanud, miks on vaja tdiendata esitatud auditit. Amet leiab, et esitatud auditist ei piisa
kuna, esitatud audit ei kajasta millised hoone konstruktsioone tuleb asendada ning milliseid on
voimalik séilitada. Ehitusprojektist ndhtub, et kavandatakse lammutada praktiliselt kogu hoone
kandekonstruktsioonid, Amet on palunud taotlejat esitada ehitustehniline ekspertiis, kus on
kaardistatud konstruktsioonide kahjustuste ulatus ning mille alusel on voimalik vélja selgitada,
millises ulatuses on vajalik konstruktsioonid asendada ja kus on vajalik tugevdamine. Téiendav
auditi pohjal on voimalik Ametil otsustada, kas hoone kandekonstruktsioonide lammutamine
on pohjendatud voi mitte.

/... esitatud auditi (,,0U EstKONSULT T66 nr 19-097 ELAMU Hiiu-Maleva 13/1, Nomme
linnaosa, Tallinn. Ehituskonstruktsioonide audit®) kohaselt on piistprussidest seinte
korrastamine teoreetiliselt voimalik ja ka praktiliselt teostatav. Auditi punktis 4 on deldud:
,/.../Seega on tehniliselt voimalik kdik hoone konstruktsioonid ajutiselt toestada ning seejirel
lammutada médaniku ja seeneniidistiku poolt kahjustatud hooneosad ja asuda alles jdetavaid
konstruktsioone kas tugevdama vdi asendama...”. Auditi punktis 5 on 6eldud: ,,...Hoone
olemas olevate konstruktsioonide osaline sdilitamine on tehniliselt voOimalik, kuid
majanduslikult ja kasutuseesmaérki silmas pidades ebamdistlik /.../*.
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Sellest tulenevalt leidis Amet, et kui hoone kandvaid konstruktsioone on voimalik osaliselt
sdilitada, siis see tdhendab seda, et hoone ei ole tehniliselt nii halvas seisukorras, et selle
rekonstrueerimine on voimatu.*

Kohus mérgib esmalt, et vastustaja on digesti mérkinud, et tdiendava ehitusuuringu tegemist on
oigust nduda EhS § 42 Ig 4 alusel, kuid seda iiksnes pohjendatud juhul. Kohus leiab, et
kdesoleval juhul ei ole vastustaja oma otsuses dra ndidanud, miks on tdiendava uuringu
tegemine vajalik olukorras, kus hoone kohta on tehtud juba mitmeid ehitusuuringuid ning need
on vastustajale esitatud. Vastustaja viitab liksnes iildsonaliselt sellele, et vastustaja on tdiendava
uuringu tegemise vajadust varem pohjendanud, kuid ei ole teinud seejuures iihtegi konkreetset
viidet. Haldusakti peamised pdhjendused peavad ndhtuma aktist endast ning olema mdistetavad
ka ilma tdiendavate dokumentidega tutvumata. Kéesoleval juhul vastav ndue tdidetud ei ole.
Vastustaja viitas kiill, et ehitusprojekti juurde esitatud uuringutest ei nidhtunud pohjendust
hoone lammutada ning tdiendavaid uuringute tulemusi Ametile ei esitatud, kuid vastav lause ei
pohjenda, miks on tdiendava uuringute tegemine arvestades asjas teada olevaid faktilisi
asjaolusid vajalik arvestades poolte huve ja digusi.

Nimelt vaidlust ei ole sisuliselt selles, et olemasoleva puitkonstruktsiooni vdimalikult suures
ulatuses sdilitamine ning kahjustunud osade asendamine oleks oluliselt kulukam kui
ehitusprojekti jargne peahoone rekonstrueerimine. Kaalutlused, miks vastustaja leiab, et vana
puitkonstruktsiooni sdilitamine maksimaalses mahus on vajalik ning mis on selle ndude
diguslikuks aluseks arvestades, et ei NUP ega Tallinna UP ei nie ette miljodviirtuslikul alal
asuvate védrtuslike hoonete restaureerimist vaid tagada tuleb hoone algupdrane arhitektuurne
viélisilme, haldusaktis puuduvad.

Samuti ei ole olemasoleva hoone rekonstrueerimisel senist (puidust) kandekonstruktsiooni
sdilitades voimalik hoonet soojustada ilma, et muutuks hoone vélisilme (vt ekspertiisi lk 13-14,
I'kd tl 100-298 ja III kd tl 37-39). Vastustaja ei ole vastavaid asjaolusid timber likkanud. Kohus
ndustub siinkohal kaebajaga ja leiab, et viimane oleks pigem vastuolus miljodviértuse kaitse
eesmarkidega (sdilitada hoone algupérane vélisilme).

Kohus jagab kaebajate seisukohta ka selles, et vastustaja soovitud lahenduse puhul (séilitada
olemasolevat puitkonstruktsioon nii suures ulatuses kui vdimalik) ei ole vdimalik téielikult
tagada seenhaiguste torjet ja edasise leviku viltimist. Eeltoodut kinnitab Analiiiisi protokoll nr
2019.047 (tl 92-99p). Vastustaja ei ole pdhjendanud, miks kaalub vastustaja soov, et kaebaja
sdilitaks voimalikult suures ulatuses vana puitkonstruktsiooni, mis kannab endas ikkagi seene
voimaliku sidilimise riski isegi torjevahendite kasutamisel, iiles (seega on tegemist ohuga
inimeste tervisele) kaebajate huvi rekonstrueerida hoone kandekonstruktsioonid tdnapédevaste
ehitusmaterjalidega, kuid viimistledes traditsiooniliste ehitusmaterjalidega tagades sellega
iihtlasi selle, et seen hoones enam levida ei saa.

Seega jittis vastustaja tdiesti hindamata selle, et nii majanduslikult kui ka hoone kasutuseemarki
silmas pidades (korterelamu rekonstrueerimine tdnapédevastele nduetele vastavaks nii soojuse,
helipidavuse kui ka piisivuse seisukohalt sh seene kiisimus) on konstruktsioonide osaline
sdilitamine auditite kohaselt tdiesti ebamdistlik (2009 aasta audit I kd tl 82-88 ja 2019 aasta
audit I kd tl 101-298). Seda kinnitas sisuliselt ka tdiendavalt ka kohtumenetluse kdigus antud
ekspertarvamus (III kd tl 37-39), kust ndhtuvalt juba 1984 aasta hinnangus on hoone vélisseinte
fiitisiliseks kulumuseks hinnatud 35%. Toenidoliselt voib kahjustuse ulatus olla tédnaseks
suurem. Teoreetiliselt on vOimalik ka vélisseinte rekonstrueerimine, kuid see eeldab ka
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omaniku soovi. Osaliselt v3ib olla vdimalik séilitada ka olemasolevaid puidust siseseinu ja
vahelagesid, kuid tépselt on vOimalik seda hinnata tarindite avamisega ja tdiendavate
uuringutega, kuid ka see eeldab omaniku soovi. Juba 1984 aasta hinnangus on fiilisiliseks
kulumuseks vahelagedel 50% ja pole teada, et vahelagedele oleks parandustdid vahepeal
teostatud. Eksperdid leiavad, et mdistlik oleks vahelage mitte tugevdada, vaid asendada uue
konstruktsiooniga valada kohtraudbetoonist. Seda ka tuleohutuse seisukohalt. Kokkuvdtvalt on
leitud ekspertarvamuses, et otsus tarindite sdilitamise vOi asendamise kohta tuleb langetada
tulenevalt miljoovairtusliku keskkonna tingimustest, kasutuseesmargist ja majanduslikust
otstarbekusest.

Vastustaja ei ole vaidlustatud otsuses analiiiisinud enda ndude proportsionaalsust arvestades nii
kaebajate huve (hoone kasutuseesmérk, majanduslik otstarbekus) kui ka linna huve (milleks
saab olla iiksnes vélisilme séilitamine). Seejuures on vastustaja siinkohal jdllegi kasutanud
moistet rekonstrueerimine ning leidnud, et see pole vdimatu. Kohus ndustub antud seisukohaga,
kuivord kaebaja ehitusprojekti jargne tegevus on defineeritav just nimelt rekonstrueerimisena
(sh kandekonstruktsioonide asendamine), mitte lammutamisena, millena késitles vastustaja
kaebajate tegevust oma otsuses keeldudes EhS § 44 p 3 jap 11 alusel ehitusluba andmast.

Kohus jagab siinkohal kaebajate seisukohta ka selles, et NUP seletuskirja p-s 5.5.1. ei ole
soltumata selle ulatusele antavast tdlgendusest ndutud, et hoonete algupérast substantsi tuleb
sdilitada absoluutselt, sdltumata tihestki muust asjaolust. Seega isegi, kui ldhtuda vastustaja
antud tolgendusest nagu hdlmaks see noue ka silmaga mittendhtavaid, viimistluse alla jdévaid
kandekonstruktsioone (millega kohus ei ndustu), tuleks seda nduet sisustada proportsionaalsuse
pohimotet silmas pidades. Vastustaja seda teinud ei ole. Seega on tegemist olulise
kaalutlusveaga otsusega.

Kaebajad on ka asjakohaselt vilja toonud, et konstruktsioonide sdilitamise ndue kohaldub
eelkdige milestistele, mille suhtes kohaldub MuKS § 3 Ig 5 ja Ig 6, kuid kéesoleval juhul ei ole
tegemist milestisega. Seejuures on mélestise puhul ette néhtud ka riigi poolsed toetusmeetmed,
mida miljodvéartuslikele hoonetele jillegi ei kohaldata. Samas on isegi sel juhul Riigikohus
oma lahendis nr 3-19-1814 juhtinud tdhelepanu sellele, et isiku kohustused malestise
korrashoiul peavad olema proportsionaalsed. Seda enam peab vastav proportsionaalsuse ndue
olema tiidetud miljodvaartusliku alal asuva védrtusliku ehitise (mis ei ole mélestis ja millele ei
kohaldu MuKS tulenevad piirangud) puhul. Kéesoleval juhul ei ndhtu vaidlustatud otsusest, et
vastustaja oleks kaalunud avalikku huvi (mis seisneb véidetavalt hoone mitte lammutamises,
kuid mida projekti jdrgi iildse ei plaanita teha) ning vastava ndude (sdilitada
kandekonstruktsioonid nii suures ulatuses kui voimalik voi tellida tdiendav ekspertiis nditamaks
dra, et konstruktsioone iildse séilitada pole voimalik v3i millises mahus on vdimalik seda teha)
proportsionaalsust arvestades kaebajate omandidigust. Siinkohal peab kohus vajalikuks
maérkida, et vastustajal tuli vastavaid asjaolusid kaaluda olenemata kaebajate majanduslikust
seisukorrast. NOoue peab olema proportsionaalne vaatamata sellele, kas tegemist on
vanaduspensioniri voi eduka ettevatja ning ettevottega.

Oige on ka kaebajate viide sellele, et tiiendava ekspertiisi ndue ei ole ei mdddukas ega vajalik.
Tdiendava ekspertiisi tegemine ei ole vajalik olukorras, kus kaebajad soovivad
rekonstrueerimise kdigus asendada kandekonstruktsioonid, mis ei kuulu miljodvaértuse kaitse
esemesse, kuivord neid ei ole voimalik tajuda. Eeltoodust tulenevalt on vaidlustatud otsus selles
osas pohjendamata - vastustaja on jatnud kaalutlusdiguse teostamata ega ole analiilisinud
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lahtudes teadaolevatest faktilistest asjaoludest enda ndude - viia lébi tdiendav ehitusuuring -
proportsionaalsust. Samuti ei ole vastustaja arvestanud HMS § 5 1g 2 sdtestatud pdhimdttega,
et haldusmenetlus viiakse 1ibi eesmargipéraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja
kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Seega on vaidlustatud otsus
vastuolus nit HMS § 3 1g 2, § 5 1g 2 kui ka HMS § 56 lg 3 ning tuleb tiihistada.

6.10. Kuivord kohus leidis, et tiihistamisndue on pohjendatud, siis tuleb rahuldada ka
kohustamisndue.

Kohustamisndudega seonduvalt peab kohus vajalikuks selgitada esmalt, et kohus ndustub
vastustajaga ja rohutab, et ka paikvaatluse tulemusena joudsid nii vastustaja poolt kaasa voetud
sOltumatud eksperdid kui ka kaebaja poolt kaasa vdetud sdltumatud eksperdid iihisele
jéreldusele, et hoone on vdimalik restaureerida, kuid eksperdid taandusid andmast hinnangut
kiisimusele, kas see on madistlik ehk majanduslikult otstarbekas. Seega ongi praecguseks hetkeks
vaidlus taandunud sisuliselt iihe kiisimuseni — kas Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul paiknevat ehk
Nomme linnaosa miljodvéartuslikult tuumikalal paiknevat véartuslikku hoonet on mdistlik
restaureerida.

Samas viitas vastustaja, et vastustaja ja sdltumatud eksperdid leiavad, et hoonet on mdistlik
restaureerida. Viimasega ei saa kohus ndustuda, kuivord vastustaja enda poolt varasemas
menetluses antud seisukohtade kohaselt ei saa sellist hinnangut anda {ildse enne tdiendava
ekspertiisi tegemist. Ka kohtumenetluses tehtud paikvaatluse tulemusel antud eksperthinnang
kinnitas, et vélisseinu ja siseseinu on vdimalik rekonstrueerida, kuid sellisel juhul tuleb
kahjustuste ulatus méiérata tdpsemalt kindlaks tdiendavate uuringute kéigus koos
konstruktsioonide avamisega. Vahelaed ja katusekonstruktsioonid tuleb igal juhul asendada
uutega (vt 111 kd, tl 38-39). Ka varasemad eksperthinnangud on kinnitanud, et mdistlik on pigem
koikide kandevkonstruktsioonide viljavahetamine. Seega on vastustaja seisukoht, et hoone on
mdistlik restaureerida vigagi ennatlik ega ole absoluutselt kooskdlas asjas kogutud toenditega.

Vastustaja ei saa tugineda oma seisukoha esitamisel iiksnes TLPA milj6dalade peaspetsialist
Sabina Kaukise arvamusele jittes kaalumata asjas tdhtsust omavad muud asjaolud ning
oigusliku regulatsiooni. Hoone téieliku restaureerimise ndude esitamiseks peab olema diguslik
alus. Kohtule antud juhul sellist diguslikku alust, eriti arvestades asjas tuvastatud faktilisi
asjaolusid, ei ndhtu.

Vastustajal tuleb lahendada kaebajate ehitusloa taotlus uuesti l1&htudes kehtivast digusest ning
teostades asjakohaselt kaalutlusdigust.

6.11. Eelpool toodud pdhjustel rahuldab kohus kaebuse ja tiihistab TLPA 30.12.2020 otsuse,
millega jdeti rahuldamata ehitusloa taotlus nr 1811271/07751 ja kohustab TLPA-d uuesti
otsustama ehitusloa taotluse nr 1811271/07751 alusel ehitusloa andmine hiljemalt iihe kuu
jooksul kdesolevas asjas tehtud kohtuotsuse joustumisest arvates arvestades kidesolevas otsuses
toodud kohtu pohjendustega.

Menetluskulud
7. Vastavalt HKMS § 108 Ig 1 lausele 1 kannab menetluskulud pool, kelle kahjuks otsus tehti.

Kiesoleval juhul tehti otsus vastustaja kahjuks. Kaebajad paluvad hiivitada menetluskulud so
riigildiv summas 30 eurot, lepingulise esindaja kulu 7431,25 eurot ja eksperdi tasu summas 570
eurot kokku summas 8031,25 eurot vastavalt menetluskulude nimekirjale (III kd tl 46-59).
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Vastustaja vaidleb kaebajate menetluskulude suurusele vastu ning palub menetluskulusid
vihendada.

HKMS § 109 1g 1 sétestab, et menetluskulude valjamdistmiseks esitatakse kohtule enne
kohtuvaidlusi menetluskulude nimekiri ja kuludokumendid. Kuludokumendid, mis seonduvad
osalemisega kohtuistungil, kus I0petati asja arutamine, samuti selliste kulude nimekiri,
esitatakse kohtule hiljemalt kolme to0pdeva jooksul pérast istungi 10ppu. Kirjalikus menetluses
esitatakse menetluskulude nimekiri ja kuludokumendid kohtu poolt médratud tihtaja jooksul.
Kuludokumentide ja menetluskulude nimekirja esitamata jétmise korral menetluskulusid vélja
el moisteta.

Kaebajad on esitanud kohtule menetluskulude nimekirja ja kuludokumendid.

HKMS § 109 lg 6 sitestab, et kohus mdistab vélja iiksnes vajalikud ja pdhjendatud
menetluskulud.

Kohus ndustub vastustajaga ja leiab, et kaebaja poolt esitatud kulu summas 216,00 eurot (I11
kd t1 57), milleks on OU Antivamm Ehitus arve nr 210422, ei ole pdhjendatud ning vastustajalt
vélja moistmisele ei kuulu. Arvel on mérgitud kauba nimetuseks: ,,Véljakutse hoone
biokahjustuste aruteluks aadressil Hiiu-Maleva tn 13, Tallinn“. OU Antivamm Ehitus on
esitanud ka teise arve summas 288,00 eurot, numbriga 210423. Arvel on margitud kauba
nimetuseks: ,,Kohtuniku poolt véljakutse paikvaatlusele aadressil Hiiu-Maleva tn 13, Tallinn®.
Kohus ndustub vastustajaga ja mirgib, et kohtuasjas toimus iiks paikvaatlus. Asjaolu, kui
kaebaja ja eksperdid on ilma kohtu v&i vastustajata arutanud mingeid Hiiu-Maleva tn 13
kinnisasjaga seotud teemasid omavahel, ei ole pohjendatud eksperdikulu kohtumenetluses.
Viidatud kohtumise kohta ei ole kohtule esitatud ka iihtegi menetlusdokumenti.

Kiill aga ei jaga kohus vastustaja seisukohta selles, et kuivord kaebaja viitas ainult lisadele 6 ja
7, siis muid menetluskulusid ei tulegi arvestada vaatamata sellele, et vastavad menetluskulud
on kajastatud nii menetluskulude nimekirjas kui ka kuludokumentides.

Kohus leiab ka, et kaebajate menetluskulud on osaliselt pdhjendamatud ning neid tuleb
vihendada.

Pohjendatud on vastustaja seisukoht selles, et HKMS ei née ette, et menetluskuludena voiks
kajastada biiroo iildkulusid, mis aga ndhtub kaebaja esindaja poolt esitatud ja tdendina lisatud
arvetel (iga arve kohta 3% biiroo tildkulud). Kaebaja ei ole selgitanud, kuidas on biiroo iildkulud
seotud kaebuse voi kohtuvaidlusega. Ka Riigikohus on oma lahendis nr 3-3-1-28-14 selgitanud,
et kolleegiumi hinnangul ei ole pdhjendatud menetluskuluks Hansa Law Offices OU arvetel
kajastatud biirookulud. Kuigi biirookulude kandmine on advokaadibiiroo ja advokaadi
tegevuseks kahtlemata vajalik, ei ole vdimalik hinnata nende vajalikkust ja pdhjendatust seoses
konkreetse kohtuasjaga. Seepdrast on moistlik eeldada, et biirookulud sisalduvad advokaadi
teenuse tunnihinnas (vt ka Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25. novembri 2011. a méérus asjas
nr 3-2-1-102-11, p-d 7 ja 14).

Eeltoodust tulenevalt tuleb koikidelt esitatud arvetelt maha arvata neil kajastatud 3% biirookulu
so kokku summas 71,78+17,40+32,62+34,80+34,80+20,66+10,88=222,16 millele lisandub km
20% so 44,43 so kokku 266.59 eurot.

Vastustaja viitas veel, et arvest nr 2122044 nihtub, et kaebaja esindajal kulus kaebuse
koostamiseks kokku 16,50 tundi ja nimetatud aeg on ebamdistlikult pikk. Madistlikuks saab
pidada, et kaebuse koostamine vottis maksimaalselt 6,50 tundi (vottes arvesse asjaolu, et
kaebaja esindaja oli kogu varasema haldusmenetlusega hésti kursis). Kohus leiab, et kaebuse
koostamiseks kulunud aeg 16,50 tundi on arvestades asja mahtu, keerukust ja sisu pohjendatud.
Kohus leiab, et arve nr 2122044 on pdhjendatud v.a biirookulu osas.

Arvest nr 2122079 nidhtub, nagu oleks 4,00 tundi kulunud kompromissi leidmisele. Vastustaja
on pdhjendatult juhtinud kohtu tdhelepanu sellele, et tegelikkuses vahetasid kaebaja ja
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vastustaja kaks lithikest e-kirja (III kd tl 82 ja selle podrdel), millele on vididetavalt kaebajal
kulunud 4,00 tundi. Kohus ndustub vastustajaga selles, et pdhjendatud aeg on nimetatud
tegevustele 0,5h so kulu 0,5h ehk 72,5 eurot, millele lisandub kédibemaks 14,5 eurot so kokku
87 eurot.

Arve nr 2122297 kohaselt on 7,50 tundi kulunud linna vastuse analiiiisiks, vastuse koostamiseks
ja seisukoha koostamiseks. Vastustaja leiab, et nimetatud kulu on pdhjendamatu — kaebaja poolt
14.10.2021 esitatud seisukoht kordab kaebuses esitatud seisukohta suurel méddral. Kohus
vastustaja seisukohaga ei ndustu. On ilmselge, et kaebajal tuli linna vastusega tutvuda ning selle
suhtes oma seisukoht esitada. Kaebajad on seda ka teinud. Kaebajad on esitanud oma
seisukohad ldhtudes vastustaja vastusest. Eeltoodust tulenevalt leiab kohus, et arvel ndidatud
aeg digusteenuse osutamiseks on pdhjendatud. Arve ei ole pdhjendatud tliksnes biirookulu osas.

Arvest nr 2122299 nihtub, nagu oleks 8,00 tundi kulunud tdiendavate seisukohtade esitamiseks,
suhtluseks kohtuga ja istungiks ettevalmistamiseks ja menetluskulude nimekirja koostamiseks.
Kohus ndustub siinkohal vastustaja seisukohaga ja leiab, et oma tidiendavas seisukohas kaebaja
veelkord kordas iseenda varasemaid seisukohti, seega pole 4,00 tunni ulatuses kulu
pohjendatud. Arve on pdhjendatud pooles ulatuses so 4 h osas so summas 580 + kdibemaks 116
so kokku 696 eurot.

Arve nr 2122375 kohaselt on 8,00 tundi kulunud veel istungi ettevalmistuseks ja istungil
osalemiseks, suhtluseks ja paikvaatluseks ning eksperthinnangule seisukoha koostamiseks.
Vastustaja mérkis, et kohtuistung kestis 1,00 tundi ja oma arvest nr 2122299 kulutas juba
kaebaja esindaja 1,25 tundi kohtuistungi ettevalmistamiseks, seega ei ole arvest nr 2122375
tulenevalt 2,00 tundi ,,istungiks ettevalmistus® pohjendatud. Samuti ei ole pdhjendatud
eksperthinnangule veel omakorda seisukoha koostamine, kuna eksperthinnang ise ongi juba
piisav tdend. Seega pole arvest nr 2122475 kokku pdhjendatud kulu 3,75h. Kohus ndustub
vastustajaga ja leiab, et arvel ndidatud aeg istungiks ettevalmistamiseks on iile paisutatud, kuid
kohus peab pdhjendatuks vihendada nimetatud arvel mirgitud aega 2 tunni vOrra mitte 3,75 h
vOrra. Seega on arve nr 2122375 pohjendatud 6 tunni ulatuses so summas 870 eurot, millele
lisandub km 174 eurot so kokku 1044 euro ulatuses.

Vastustaja on digesti vilja toonud, et arvest nr 2122522 nihtub, nagu oleks 4,75 tundi kulunud
materjalide analiiiisimisele ja seisukoha koostamisele ehitusloa viljastamisest keeldumise
eelndule. Nimetatud kulu ei ole seotud kohtumenetlusega, vaid haldusmenetlusega, mis eelnes
kohtumenetlusele. Seega on kulu kohtumenetluses pohjendamatu ning menetluskulusid tuleb
selles osas vihendada 851,29 euro ulatuses.

Arvest nr 2222002 ndhtub, nagu oleks 2,50 tundi kulunud seisukoha ja menetluskulude
nimekirja koostamisele. Kohus ndustub vastustajaga ja leiab, et menetluskulude nimekirja
koostamine on tavapdrane toiming menetluses ega tohiks votta professionaalsel esindajal iile
0,5 tunni. Eksperthinnangule seisukoha koostamise osas on juba varasemalt arve nr 2122375
alusel kulunud 1,75 h. Arvestades seisukoha sisu ja pikkust ei saa pidada tdiendavat ajakulu 2
h ulatuses pohjendatuks. Seega on arvest nr 2222002 pdhjendatud kulu 0,5h ehk 72,5 eurot,
millele lisandub kdibemaks 14,5 eurot so kokku 87 eurot.

Kokkuvdtvalt on kohtumenetluses kaebajate lepingulise esindaja pdhjendatud kuluks 5984,69
sh riigildiv 30 eurot, lisaks ekspertide kulu summas 468 eurot (arved nr 210423 ja 10663 I1I kd
tl 58-59. Kokku on kidesolevas kohtuasjas pohjendatud kaebajate menetluskulud summas
6452,69 eurot, mis tuleb vastustajalt kaebajate kasuks vélja mdista.

(allkirjastatud digitaalselt)
Daimar Liiv
Kohtunik
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