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RESOLUTSIOON

1. Jitta tihelepanuta apellatsioonkaebuse p-des 51-53 nimetatud dokumendid.

2. Jatta apellatsioonkaebus rahuldamata ning Tallinna Halduskohtu 25.02.2022 otsus
haldusasjas nr 3-21-188 muutmata.

3. Méista Tallinna linnalt OU Adepte Group kasuks vilja apellatsioonimenetluse kulud
1680 eurot. Muus osas jitta apellatsioonimenetluse kulud nende endi kanda.

EDASIKAEBAMISE KORD

Otsuse peale voib Riigikohtule esitada kassatsioonkaebuse 30 pédeva jooksul otsuse avalikult
teatavakstegemisest arvates, s.0 hiljemalt 13.02.2023.

Vastuseks  esitatud  kassatsioonkaebusele  vOib  teine  menetlusosaline  esitada
vastukassatsioonkacbuse 14 pédeva jooksul kassatsioonkacbuse vastukassatsioonkaebuse
esitajale kittetoimetamisest arvates voi lilejddnud kassatsioonitéhtaja jooksul, kui see on
pikem kui 14 pdeva (HKMS § 215 1g 3).

Kui kassaator soovib asja arutamist kohtuistungil, tuleb seda kassatsioonkaebuses markida,
vastasel korral celdatakse, et ta on ndus asja lahendamisega kirjalikus menetluses (HKMS
§213 Ig 1 p 5). Soltumata kohtuistungi soovi mirkimisest vdib Riigikohus
kassatsioonkacbuse 1dbi vaadata kirjalikus menetluses, kui ta ei pea istungi korraldamist
vajalikuks (HKMS § 223 1g 1).
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Kui menetlusosaline soovib kassatsioonkaebuse esitamiseks saada menetlusabi, tuleb tal
Riigikohtule esitada vastavasisuline taotlus. Menetlusabi taotluse esitamine ei peata
menetlustihtaja kulgemist (HKMS § 116 lg 5) ning kassatsioonitéhtaja jargimiseks peab
menetlusabi taotleja tegema tdhtaja kestel ka menetlustoimingu, mille tegemiseks ta
menetlusabi taotleb, eelkdige esitama kassatsioonkaebuse (HKMS § 116 1g 6).

ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. Tallinna Linnaplaneerimise Amet keeldus 30.12.2020 otsusega viitega ehitusseadustiku
(EhS) § 44 p-dele 3 ja 11 (ndutav uuring on tegemata ning ehitise lammutamine ei vasta
olulistele avalikele huvidele) 17.04.2018 ehitusloa taotluse nr 1811271/07751 alusel ehitusloa
andmisest.

AB Standup OU esitas 17.04.2018 ehitusloa taotluse Hiiu-Maleva tn 13 Kinnistul asuva
elamu-pesukoogi (EHR kood 101024748) lammutamiseks, gaasitrassi (EHR kood
221344500) pistitamiseks ning ehitusteatise korterelamu (EHR kood 101024747)
laiendamiseks.

Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu asub 11.01.2001 kehtestatud Tallinna iildplaneeringu (UP) jirgi
Nomme miljodvéirtuslikul  hoonestusalal. UP  seletuskirja p-i 10 kohaselt on
miljoovaartuslikud alad, kus on vélja kujunenud iihtne, kindlatele kriteeriumitele vastav
hoonestus, tdnavate vork ja haljastus, mille kvalitatiivne tase ja konkreetsele alale iseloomulik
hoonestusviis ja keskkond viirivad siilitamist. Nomme linnaosa iildplaneeringu (NUP)
koostamise kdigus hinnati kinnistul paiknev 1939. a-I Konstantin Meyeri poolt projekteeritud
ja 1940. a 10puks valminud véljapaistev funktsionalistlik villa/korterelamu véértuslikuks.
NUP seletuskirja p-i 5.2.1 kohaselt peab tuumikalal sdilitama kdik viga viirtuslikud,
vaartuslikud ja miljoovaartuslikud hooned ning restaureerima voi remontima need kaitse- ja
kasutamistingimustest ldhtudes. Miljoovaartuslikul hoonestusalal voib véaértuslikke hooneid
lammutada vaid siis, kui need on tehniliselt halvas seisukorras ning rekonstrueerimine on
voimatu. Hoone tehnilise seisukorra hindamiseks tuleb koostada ehitustehniline ekspertiis.
Kultuurivéartusega ajaloolise linnakeskkonna ja seda kujundavate ehitiste sdilimine on oluline
avalik huvi ning miljodvaértuslikul hoonestusalal paikneva védrtusliku hoone lammutamine
on avalike huvidega vastuolus. Tallinna UP ja NUP-ga pole kooskdlas lahendus, mille jirgi
kuulub séilitamisele moni hoone vabalt valitud osa.

Amet lisas ehitusloa taotlusele jargnevad méarkused:

1) 10.05.2018 — Hiiu-Maleva tn 13 kinnistu rekonstrueerimise niol on tegemist vaartusliku
hoone lammutamisega ja uue hoone piistitamisega. Hiiu-Maleva tn 13/1 hoone
rekonstrueerimisel séilitatakse vaid sokli miiiiritis. Kui lammutamise eesmargiks on ehitada
lammutatud ehitise asukohale olemuslikult uus ehitis, on tegemist iihe ehitise lammutamisega
ja teise ehitise ehitamisega. Ehitis on olemuslikult sarnane, kui selle kasutusotstarve,
arhitektuuriline lahendus ja maht ei muutu. Esitatud projektis kavandatuga muutub nii
arhitektuuriline lahendus kui ka maht.

2) 11.12.2018 — ehitusprojekti seletuskirja kohaselt siilitatakse kandvad puidust vaheseinad
maksimaalselt olemasolevas mahus, kuid projekti joonistelt nédhtub, et olemasolevad
vaheseinad kavandatakse lammutada peaaegu kogu ulatuses. Samuti on projekti seletuskirjas
vélja toodud, et palkseinte kattekihid (krohvimatid, must laudis jne) eemaldatakse ning
vahetatakse vélja pehkinud palgiosad. Piistplangid on konstruktsiooni osa, mida ei saa
kisitleda nn musta laudisena ega eemaldada. Kuna ka I ja II korruse vahelagesid ei ole
kavandatud séilitada, soovitakse praktiliselt lammutada kogu hoone kandekonstruktsioonid,
kuid Hiiu-Maleva tn 13/1 hoone lammutamine ei ole lubatud. Ametile tuleb esitada
ehitustehniline ekspertiis, kus on kaardistatud konstruktsioonide kahjustuste ulatus, ning mille
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alusel on vdimalik vélja selgitada, millises ulatuses on vajalik konstruktsioonid asendada ja
kus on vajalik tugevdamine.

3) 17.05.2019 — korrigeeritud projektis ei ole arvestatud varasemate mirkustega. Ekspertiisis
puudub kahjustunud konstruktsioonide kaardistus, kust oleks vdimalik aru saada, millised
konstruktsioonid vajavad asendamist ning kui ulatuslikud on kahjustused. Viidatakse
seenkahjustustele, kuid vastavaid uuringuid ei ole ehitusprojekti koosseisu lisatud.

4) 04.09.2020 — amet andis tagasiside 15.07.2020 esitatud ehituskonstruktsioonide auditile
ning miikoloogilisele uuringule. Ehitusprojektiga edasi liikkumiseks tuleb teostada vajalikud
sondaazid ja kaardistused, sest vastasel juhul ei ole vdimalik ehitusprojektis dra niidata,
millised seinaosad kuuluvad siilitamisele.

Hiiu-Maleva tn 13/1 elamu on tunnistatud véartuslikuks, ameti tilesanne on ehitusprojektide
hindamisel ldhtuda kdikidest olulistest aspektidest. Véartuslike hoonete projektide hindamisel
arvestab amet voimalusega hoone siilitada. Kuna olemasolevas projektis on ette ndhtud elamu
kandvad konstruktsioonid lammutada, soovib amet tutvuda tdenditega (tdiendatud audit),
mille alusel oleks voimalik 6elda, et nii ulatuslik lammutamine on pdhjendatud. Tdendiks
saab olla auditi tdiendamine kaardistuse tegemise ndol. Vastava kaardistuse tellimine ja
ametile esitamine ei ole hoone omanikule liigselt koormav. Esitatud auditi (OU
EstKONSULT t66 nr 19-097) kohaselt on piistprussidest seinte korrastamine teoreetiliselt
voimalik ja ka praktiliselt teostatav (vt auditi p-d 4 ja 5). Kui hoone kandvaid konstruktsioone
on voimalik osaliselt sdilitada, siis ei ole hoone nii halvas seisukorras, et selle
rekonstrueerimine on voimatu. Ehitusuuring projekti koostamise alusena on véltimatult
vajalik (EhS § 14 1g 2).

2. OU Adepte Group ja Harry Raudvere esitasid 26.01.2021 Tallinna Halduskohtule
kaebuse Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 30.12.2020 otsuse tiihistamiseks ning vastustaja
kohustamiseks otsustada ehitusloa andmine hiljemalt tthe kuu jooksul kohtulahendi
joustumisest. Kaebuse pohjendused olid kokkuvdtvalt jargmised.

Kaebajad koostasid enam kui 2 aastat ja 7 kuud vidldanud menetluse kestel neli peahoone
rekonstrueerimise ehitusprojekti versiooni, vihendades kavandatud ehitusmahte ning
korrigeerides peahoone arhitektuurilist lahendust, et viia selle vélisilme voimalikult suurel
médral kooskodlla originaalsega. Ainsaks takistuseks kujunes ehitusloa andmisel vastustaja
arusaam, et miljoovaartusliku peahoone puhul on kaitsmist vdariv ka peahoone vilisilme taha
jadv substants ehk halvas ehitustehnilises seisukorras olevad ning erinevate seenhaiguste poolt
kahjustatud puitkonstruktsioonid. Selline seisukoht ei ole digusparane.

Peahoone on sedavord halvas tehnilises seisukorras, et ilma rekonstrueerimiseta ei ole selle
ohutu ja sihtotstarbeline kasutamine voimalik. Kaebajad on teinud méarkimisvairseid kulutusi
ehitusprojekti ja kolme ehitusuuringu koostamiseks ning vastustaja nduab jatkuvalt uusi
uuringuid. See kujutab endast kaebajate diguste intensiivset riivet.

Miljoovadrtuse kaitse eesmérgist 1dhtuvalt ei ole puitkonstruktsioonide sdilitamise ndue sobiv
meede. See ei tagaks muu hulgas konstruktsioonide kandevdimet, eriti pikas perspektiivis.
Seeneuuringus on esile toodud, et peahoones leiduv majavamm suudab levida kiiresti ning
nakatada ka kuiva puitu. Peahoone pikemaajalise sdilimise seisukohast on selgelt eelistatav
peahoone kandvate konstruktsioonide asendamine kivikonstruktsioonidega (kergplokkidega).
Ehituslikud konstruktsioonid kaetakse fassaadil kasutatava krohviga ega mojuta kuidagi
peahoone vilimust. Tegemist on miljodvaartusliku, mitte muinsuskaitsealuse hoonega.
Muinsuskaitseseaduses (MuKS) satestatud reegleid kohaldatakse maélestistele, mitte aga
kohaliku omavalitsuse miljoovaartuslikele hoonetele. Vastustaja on hinnanud hoone
vaartuslikuks, mitte vdga vaartuslikuks. Sellise hinnangu andmise 2008. a-l tingis asjaolu, et
vastustaja hindas hoone seisundi juba 13 a tagasi rahuldavaks. Vastustaja ei teinud siis
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Muinsuskaitseametile ettepanekut votta hoone kaitse alla. Vastava taotluse esitas vastustaja
alles 2019. a-l, et survestada kaebajaid taastama halvas seisukorras olev ja seenetanud
peahoone konstruktsioon.

Ei ole pohjendatud nduda kaebajatelt veel iihte ekspertiisi olukorras, kus juba 13 a tagasi
hindas vastustaja hoone seisukorra rahuldavaks ning I ekspertiis ja ligi 10 a méddumisel
tehtud 11 ekspertiis ja seeneuuring kinnitavad veenvalt, et peahoone ehitustehniline seisukord
ei ole ldinud paremaks. Pahatahtlik on vastustaja vidide, et kaebajad soovivad peahoone
asemele ehitada maketi.

Eksperdid on kiill viidanud, et tavapraktikas oleks peahoonet vdimalik restaureerida,
sdilitades olemasolevaid tarindeid, kui on samas selgitanud, et selle iile otsustamisel tuleb
muu hulgas ldhtuda omaniku soovidest ja majanduslikust mdistlikkusest. Ekspertiiside ja
seeneuuringu jirgi tuleb oluline osa peahoone kandekonstruktsioonidest igal juhul asendada.
Tdiendavad uuringud selleks, et tuvastada, mida oleks vodimalik siilitada, ei ole
majanduslikult moistlikud ega pohjendatud. Kandekonstruktsioonide restaureerimise ndue ei
ole proportsionaalne.

3. Tallinna linn palus jitta kaebus rahuldamata, jaddes vaidlustatud haldusaktis toodud
seisukohtade juurde.

4. Tallinna Halduskohus rahuldas 25.02.2022 otsusega kaebuse, tiihistas Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti 30.12.2020 otsuse ja kohustas ametit uuesti otsustama ehitusloa
taotluse nr 1811271/07751 alusel ehitusloa andmine hiljemalt iihe kuu jooksul kohtuotsuse
jOustumisest arvates.

Arvestades EhS § 4 1g-te 3 ja 4 regulatsiooniga ning analiiiisides ehitusprojekti, on peahoone
puhul tegemist ehitise rekonstrueerimisega. Esitatud materjalidest nédhtub, et kavandatud
ehitustegevus seisneb halvas ehituslikus seisukorras ning véljastpoolt mittendhtavate
konstruktsioonide véljavahetamises uute ja kaasaegsete vastu. Samal ajal siilitatakse ja
viiakse voOimalusel algupérasele veelgi ldahemale peahoone vilisilme. Seega ei muutu
ehitustoode tulemusel peahoone arhitektuurne lahendus. Peahoone maht sisuliselt ei muutu,
kui vélja arvata kinni ehitatud rodude asemele algupiraste lahtiste rddude taastamist,
peahoone kiilje peal asuva sissepddsu ja keldrisse viiva trepi likvideerimist. Peahoone
kasutusotstarve jadb endiseks. Seega on vastustaja ekslikult leidnud, et tegemist on
lammutamisega. Tegemist on olulise eksimusega.

Puudub vaidlus selles, et Tallinna UP jirgi paikneb Hiiu-Maleva tn 13 Kinnistu
miljddviirtuslikul hoonestusalal. NUP kehtestati Tallinna Linnavolikogu 23.09.2021 otsusega
nr 106, s.o0 pirast vaidlustatud haldusakti andmist. Vastustaja tugines NUP-le versioonis, nagu
see oli Tallinna Linnavolikogu poolt 01.06.2017 vastu voetud. Vastuvotmise ajal sétestas
NUP seletuskirja p 5.2, et ehitiste hooldamisel, restaureerimisel vdi remontimisel tuleb jirgida
viljakujunenud arhitektuuritraditsioone (ajastu ehitusviis), kuid kehtestatud NUP-s ei ole
enam sellist sonastust . Pooled vaidlevad, millised ehituslikud toimingud on lubatud
viirtusliku hoone puhul, arvestades NUP-i eesmirkidega.

Vastustaja viitab kehtiva NUP-i p-le 5.5.1, mille jirgi tuleb vdimalikult palju siilitada
hoonete algupérast substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale.
Vastustaja tolgenduse jérgi tuleb védrtuslike hoonete puhul miljoovairtuse kaitseks sdilitada
hoone kandvaid, kuid viimistluse alt mitte nédhtavaid konstruktsioone. Selleks, et vilja
selgitada, kui suures osas on vdimalik konstruktsioone sdilitada, ndudiski vastustaja tdiendava
ekspertiisi tegemist. Vastustaja tdlgendab NUP-i ebadigesti.

Vairtuslike hoonete puhul eristatakse kolme tiilipi — védga véartuslik, viértuslik ja
miljodvairtuslik (NUP seletuskirja p 5.3). Kdigi viirtuslike hoonete tiilipide juures on NUP
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seletuskirja Ik-1 51 kaitstava viddrtusena vélja toodud arhitektuurset lahendust (maht,
vormikeel, limbruskonna ilme kujundamine voi terviklikku ilmesse sobitumine, viéliste
detailide olemasolu). NUP seletuskirja p-s 5.3 ei ole kordagi viidatud, et miljooviirtuse kaitse
eesmargiks oleks sdilitada hoone kandvad konstruktsioonid vms véértused, mida ei ole
vdimalik meeltega (ennekdike nigemismeelega) vahetult tajuda. Seega tuleb NUP seletuskirja
p-des 5.4 ja 5.5 sdtestatud tingimusi sisustada ja tolgendada selliselt, need on seotud ainult
hoone vilisilme ja arhitektuurse lahendusega. Vastustaja tdlgendus on meelevaldne ega ole
kooskdlas planeerimisseaduse (PlanS) mottega. PlanS § 75 Ig 1 p 16 kohaselt on
tildplaneeringu iilesanne miljoovadrtuslike alade ja véirtuslike iiksikobjektide méddramine
ning nende Kkaitse- ja kasutustingimuste médramine. PlanS seletuskirja k-1 37 on miljoo ja
miljoovairtuse moistet selgitatud 1dbi inimtaju ja tunnetuse. Inimesel ei ole vdimalik meeltega
vahetult tajuda, millistest materjalidest on ehitatud hoone vélisviimistluse alla jidvad kandvad
konstruktsioonid. Asjakohane pole vastustaja viide NUP p-le 5.4.1. Seal toodud ndue jirgida
hoonestus- ja ehitustavasid ei tdhenda, et kasutada tuleb tdpselt samu materjale, mida oli
varem kasutatud ning siilitada tingimata konstruktsioonid, mis ei ole visuaalselt tajutavad.

Asjassepuutumatud on vastustaja viited sellele, et restaureerimisel tuleb kasutada
traditsioonilisi, mitte tdnapdevaseid echitusmaterjale. Kéesoleval juhul ei ole tegemist
restaureerimisega. NUP-i vastuvdtmise otsuse lisaks olevas seletuskirja redaktsioonis oli viide
sellele, et tuumikalal peab sdilitama koik védga védrtuslikud, véartuslikud ja
miljoovédrtuslikud hooned ning restaureerima vOi remontima need Kkaitse- ja
kasutustingimustest lihtudes. NUP-i kehtestatud redaktsioonis on sellest sdnastusest loobutud
ning vastustaja ei ole &dra ndidanud, kust tulenes neil Oiguslik alus nduda hoone
restaureerimist.

Vastustaja leiab viitega EhS § 44 p-le 11, et peahoone lammutamine ei vasta olulistele
avalikele huvidele, sest miljoovaartuslikul hoonestusalal voib véartuslikke hooneid
lammutada vaid siis, kui need on tehniliselt halvas seisukorras ning rekonstrueerimine on
voimatu. Nagu eespool maérgitud, ei ole praegusel juhul tegemist peahoone lammutamisega,
vaid selle rekonstrueerimisega. Juba seetdttu on eeltoodud viide vale. Asjakohased pole ka
vastustaja viited NUP p-dele 5.4.17 ja 5.4.18, sest need reguleerivad miljooviirtuslikul alal
hoonete lammutamist.

Isegi juhul, kui kaebajate kavandatud tegevust késitada lammutamisena, ei ole vastustaja
kaalunud, kas see tegevus vastab avalikele huvidele ega pole pdhjendanud, miks ei ole
avalikes huvides see, et rddimas ja kasutusest véljas hoone rekonstrueeritakse selliselt, et selle
vilisilme ei muutu. Lisaks tuli vastustajal arvestada, et otsuse tegemise ajal ei olnud NUP veel
kehtiv ning sellele ei saanud tugineda kui Giguslikule alusele, vaid vastustaja v&is ldhtuda
NUP-i pShimdtetest oma kaalutlusdiguse rakendamisel. Selliseid kaalutlusi pole esitatud ning
otsus on digusvastane.

NUP seletuskirja jirgi tuleb siilitada hoone algupérane arhitektuurne vilisilme (p 5.5.1) ning
iiksnes soovitatav on leida voimalused hoonete véirtuslike interjodride voi interjodridetailide
sdilitamiseks (p 5.5.9). Eelnevast ei saa kuidagi jdreldada, et kaitstav on viimistluse alla jadv
vana puidust konstruktsioon. Vaidlust ei ole selles, et vaartuslikku interjoori voi selle detaile
tinaseks peahoones enam pole. NUP-st nihtuvalt on vanade konstruktsioonide kiisimus
oluline vaid siis, kui hoone on halvas seisukorras ja seda soovitakse jdddavalt lammutada
(seletuskirja p 5.4.17). Vastustaja viidatud Tallinna UP p-i 3.10 ei ole vdimalik tdlgendada
selliselt, et projekt ei ole sellega kooskolas. Tegemist on viga tildise séttega.

Vastustajal on EhS § 42 Ig 4 alusel digus nduda tdiendava ehitusuuringu tegemist, kuid seda
iiksnes pohjendatud juhul. Vastustaja ei ole pdhjendanud, miks on tdiendava uuringu
tegemine vajalik olukorras, kui hoone kohta on tehtud juba mitmeid ehitusuuringuid ning
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need on vastustajale esitatud. Sisuliselt ei ole wvaidlust selles, et olemasoleva
puitkonstruktsiooni voimalikult suures ulatuses sdilitamine ning kahjustatud osade
asendamine oleks oluliselt kulukam kui ehitusprojekti jargne peahoone rekonstrueerimine.
Majanduslikus mottes on vanade konstruktsioonide séilitamine auditite (nii 2009. a kui 2019.
a oma) jargi ebamdistlik. Seda kinnitas sisuliselt ka tdiendavalt kohtumenetluse kéigus antud
ekspertarvamus, mille jargi hinnati juba 1984. a-l1 hoone vilisseinte fiiiisiliseks kulumuseks
35% ja vahelagedel 50%. Teoreetiliselt on vdimalik vélisseinte rekonstrueerimine, kuid see
eeldab omaniku soovi. Eksperdid leiavad, et mdistlik oleks vahelage mitte tugevdada, vaid
valada uus lagi kohtraudbetoonist. Seda ka tuleohutuse seisukohast. Vastustaja pole otsuses
analiiiisinud enda ndude proportsionaalsust, arvestades nii kaecbajate huve kui ka linna huve.
NUP seletuskirja p-i 5.5.1 ei saa mdista nii, et algupdrast substantsi tuleb siilitada
absoluutselt. Noue tuleb sisustada proportsionaalsuse pdohimotet silmas pidades.
Konstruktsioonide sdilitamise ndue kohaldub eelkdige malestistele (MuKS § 3 1g-d 5 ja 6),
kuid peahoone puhul ei ole tegemist mélestisega. Seejuures on malestiste puhul ette ndhtud
riigipoolsed toetusmeetmed, mida miljoovaartuslikele hoonetele ei kohaldata. Isegi mélestiste
puhul on Riigikohus leidnud, et isiku kohustused maélestise korrashoiul peavad olema
proportsionaalsed (haldusasi nr 3-19-1814). Téiendava ekspertiisi ndue ei ole
proportsionaalne.

Kuna tithistamisndue kuulub rahuldamisele, tuleb rahuldada ka kohustamisndue. Paikvaatluse
tulemusena joudsid nii kaebaja kui vastustaja kaasatud soltumatud eksperdid iihisele
jareldusele, et hoone on voimalik restaureerida, kuid eksperdid taandusid andmast hinnangut
kiisimusele, kas see on moistlik ehk majanduslikult otstarbekas. Seega on vaidlus praeguseks
hetkeks taandunud sisuliselt {ihele kiisimusele — kas Hiiu-Maleva tn 13 kinnistul paiknevat
hoonet on mdistlik restaureerida. Vastustaja seisukoht, et hoone on mdistlik restaureerida, on
ennatlik ega ole kooskdlas asjas kogutud tdenditega. Vastustaja ei saa tugineda iiksnes ameti
miljodalade peaspetsialisti Sabina Kaukise arvamusele, jéttes kaalumata asjas tdhtsust omavad
muud asjaolud ning digusliku regulatsiooni. Hoone tédieliku restaureerimise ndude esitamiseks
peab olema odiguslik alus, mida praegusel juhul ei ndhtu. Vastustajal tuleb lahendada ehitusloa
taotlus uuesti, ldhtudes kehtivast digusest ning teostades asjakohaselt kaalutlusdigust.

MENETLUSOSALISTE SEISUKOHAD APELLATSIOONIMENETLUSES

5. Tallinna linn palub apellatsioonkaebuses Tallinna Halduskohtu 25.02.2022 otsus
tithistada ning teha asjas uus otsus, millega jitta kaebus rahuldamata. Vastustaja jaab
vaidlustatud haldusaktis avaldatud seisukohtade juurde, esitades halduskohtu otsusele
jargmised vastuvdited.

Kaebaja soovib lammutada miljoovairtuslikku tuumikalasse kuuluva vaartuslikuks hinnatud
elamu ning ehitada asemele olemuslikult sarnase hoone (ajaloolises mottes maketi).
Halduskohus defineeris valesti lammutamise ja rekonstrueerimise omavahelise suhte (EhS § 4
lg-d 3 ja 4). Rekonstrueerimisele eelneb lammutamine, kuid iga lammutamine ei tdhenda
rekonstrueerimist. Rekonstrueerimise puhul lammutatakse vanad kandvad seinad, mis vajavad
lammutamist ning seejérel rekonstrueeritakse vanad allesjadnud kandvad seinad ja ehitatakse
ka lammutatud kandvate seinade asemele uued kandvad seinad. Kui vanu kandvaid ja
jaigastavaid konstruktsioone lammutatakse valdavas enamuses (kaugelt iile 50%), on tegemist
varasemaga olemuslikult sarnase hoone piistitamisega, mitte rekonstrueerimisega. Kohus jéttis
tdhelepanuta, et kaebaja lammutab sisuliselt kogu hoone, jittes alles vaid
vundamendimiiiiritise ja valistrepid. Halduskohus ei selgitanud oma loogikat, et kuidas saab
vana konstruktsiooni lammutamiseta ehitada uut kergplokist konstruktsiooni. Kui kohus oleks
analtiiisinud chitusprojekti seletuskirja ja samale projektile lisatud jooniseid, siis ei oleks ta
saanud tulla jareldusele, et hoonet ei lammutata, vaid liksnes rekonstrueeritakse. Vastustaja
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oleks saanud chitusloa viljastamisest keelduda juba pdhjusel, et on ilmselge ja iildteada, et
miljoovaartuslikus piirkonnas Nommel ei ole traditsiooniliseks ehitusmaterjaliks kergplokk

(fibo-plokk).

NUP sitestab konkreetsed juhised miljodviirtuslikus piitkonnas hoonete lammutamisele ja
rekonstrueerimisele. NUP seletuskirja p-s 5.5 on sitestatud rekonstrueerimise iildised
tingimused ning p 5.5.1 sétestab, et voimalikult palju tuleb séilitada hoonete algupérast
substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale. Eeltoodust tuleneb, et
vaartuslike hoonete puhul tuleb siilitada ka hoone kandvaid, kuid viimistluse alt mitte
nédhtavaid konstruktsioone. Kui hoone on oluliselt kahjustunud, tuleb ekspertiisis hinnata, kui
palju algsetest konstruktsioonidest, arhitektuursetest elementidest jms tuleb asendada. Ka
varjatud autentsus on oluline. Soltumata hoone véirtusklassist on algse substantsi, Sh
konstruktsioonide autentsuse maksimaalne vdimalik siilimine NUP-i kohaselt ldbiv eesmirk.

Oige pole halduskohtu seisukoht, et vastustaja on restaureerimise mdistet valesti kasutanud.
NUP seletuskirja p-i 5.5.1 jirgi on restaureerimine iildplaneeringu tihenduses parandus- voi
viimistlustoo, millega tagatakse echitise voi selle osade algupidrase arhitektuurse seisundi
sdilimine, eemaldades vajaduse korral vihevéirtuslikke ja ilmet rikkuvaid elemente ja
kihistusi ning taastades puuduvad, viga kulunud ja katkised osad algupirasel moel.

PlanS § 75 1g 1 p 16 sdtestab haldusorganitele {ildplaneeringutes diguse ja kohustuse méairata
miljoovaartuslikud alad ja vadrtuslikud tiksikobjektid ning nende kaitse- ja kasutustingimused.
Norm ei sétesta midagi valis- ega sisemistest substantsidest ega inimeste meeltest. Kaitse- ja
kasutustingimused on sitestatud ja lahti selgitatud NUP-s. Vaidlust ei saa olla selles, et nende
kaitstavate substantside hulka peavad kuuluma muu hulgas ka viimistluse alla jadvad
konstruktsioonid. Milj66 pole vaid viline, vaid ka sisemine. PlanS seletuskiri, mille jargi on
miljo6 tunnetatav keskkond, on vaid iihe seletuskirja ette valmistanud ametniku seisukoht ja
tolgendus. Halduskohtu viide, et inimestel ei ole voimalik tunnetada ajaloolist vdértust 14bi
hoone kandvate konstruktsioonide, v3ib olla omane digusvaldkonnas tegutsevatele inimestele,
kuid oigus ei tohiks domineerida teiste n-0 pehmeid ajaloolisi vairtusi kandvate
eluvaldkondade iile. Ajaloolased hindavad ja tajuvad ka vélisviimistluse alla jéddvaid osasid
ehk kandvaid konstruktsioone. Miljoovairtuslikul alal vairtusliku hoone siilitamise mote ongi
sdilitada tulevastele polvedele ajaloolisi ja vaartuslikke hooneid eesmirgiga, et ka nt 100 aasta
pérast oleks voimalik hinnata, milline oli arhitektuur 1940. a-l. Kui kaebajate soovitud viisil
nn rekonstrueerida terve miljoovédrtuslik ala, siis muutub tdielikult mote, miks ala iildse
miljodvairtuslikuks tunnistati. Markamatult toimub ajaloo voltsimine ehk tulevikus voivad
neid hooneid uurivad inimesed teha vale jarelduse, nagu oleks hooned algselt ehitatud muust
materjalist. Koopiahoonete rajamine ajaloolisse linnakeskkonda on iildjuhul taunitav praktika.
Nii méilestiste, muinsuskaitsealade kui ka miljodalade puhul tuleb 1&htuda muinsuskaitselistest
pohimotetest ning rahvusvahelistest kokkulepetest (Veneetsia harta, UNESCO kultuuriparandi
kaitse konventsioon, Nara dokument autentsusest, Washingtoni harta, Viini memorandum).

Tegemist on seega vana hoone lammutamisega ning uue, olemuslikult sarnase hoone
piistitamisega. Seega on asjakohased viited NUP seletuskirja p-dele 5.4.17 ja 5.4.18, mis
reguleerivad miljoovadrtuslikul alal hoonete lammutamist. Nende kohaselt tuleb enne 1959. a-
t ehitatud hoonete seisukorra hindamiseks koostada ehitustehniline ekspertiis, mille alusel
saab amet otsustada lammutamise voimalikkuse. Kaebaja tegevus on vastuolus avaliku huviga
(Tallinna UP p-d 2.1 ja 3.10). Vastustajal on kohustus avalikku huvi kaitsta. EhS § 8 sitestab,
et ehitise ja ehitamise ohutus hdlmab ka kultuuriviirtuste kaitset. NUP p-d 5.4.17 ja 5.4.18
pohjendavad avalikku huvi veelgi enam. Kuna halduskohus ei analiilisinud ehitusprojekti, ei
saanud kohus hinnata ka ehitusprojekti kooskdla Tallinna UP-ga vdi NUP-ga.
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Téiendavate uuringute ldbiviimine on vajalik ja proportsionaalne. Selleks, et hoonet
rekonstrueerida, on vaja 1dbi viia uuring, millest ndhtuks kahjustuste ulatus. Sellisele
tulemusele joudsid ka kaebaja ja vastustaja eksperdid, kes koostasid iihise arvamuse. Jaib
arusaamatuks, miks piitiab halduskohus kohtumenetluse kdigus 14bi viidud uuringu tulemust
pisendada ning keskendub otsuses varem lébi viidud uuringutele, mis tuvastasid kahjustuste
fakti, aga mitte ulatust. Selles, et hoones on kahjustused, ei ole vaidlust.

Asjakohatu on halduskohtu hinnang, et puit on kulukam kui kivi. On histi teada, et turul on
toorainete nappus ja suur hinnatdus, mistottu ei ole motet analiilisida, milline toormematerjal
on kulukam. Todendatud pole halduskohtu véide, et olemasoleva puitkonstruktsiooni
sdilitamisel ei ole voimalik tdielikult tagada seenhaiguste torjet ja edasise leviku viltimist.
Ténapédevaste ehitustehniliste lahendustega on vdimalik peatada iga seenhaiguse levik. Oluline
on tuvastada seenkahjustuse ulatus, kahjustunud osad vélja vahetada ning seejarel immutada
puit vastavate vahenditega.

Tdiendavas avalduses (18.11.2022) palub vastustaja juhul, kui apellatsioonkaebus jéadb
rahuldamata, muuta halduskohtu otsust osas, millega halduskohus kohustas ametit ehitusloa
taotluse nr 1811271/07751 alusel ehitusloa andmist uuesti otsustama hiljemalt ithe kuu
jooksul otsuse joustumisest. Selline otsus ei ole tehnilistel pdhjustel tdidetav. EhS § 42 Ig 8
kohaselt antakse ehitusluba elektrooniliselt ehitisregistrisse ning vastavalt EhS § 61 1g-le 2 on
ehitisregistrisse kantud ehitusloal Giguslik tdhendus. Seega pole véljaspool chitisregistrit
voimalik ehitusloa taotlust menetleda ega echitusluba anda. Kaebajate poolt 17.04.2018
esitatud ehitusloa taotluse nr 1811271/07751 osas on ehitisregistri menetlus 10ppenud ameti
30.12.2020 otsusega. Loppenud menetlust ei saa ehitistregistris uuesti avada. Seega tuleb
kaebajatel esitada ehitusloa taotlus koos ehitusprojektiga uuesti ehitisregistrisse. Jarelikult ei
saa kohtuotsuse tditmine olla seotud kohtuotsuse joustumisega, vaid sellega, millal kaebajad
esitavad ehitisregistrisse uue taotluse koos 17.04.2018 esitatud ehitusprojektiga.

6. OU Adepte Group ja Harry Raudvere paluvad jitta apellatsioonkaebus rahuldamata,
jaddes varasemate seisukohtade juurde ning ndustuvad halduskohtu otsuse pohjendustega.

Vastustaja on illatuslikult tuginenud seisukohale, et kui vanu kandvaid ja jdigastavaid
konstruktsioone lammutatakse valdavas enamuses, on tegemist uue hoone piistitamisega.
Vastustaja ei ole viidanud, millel tema uudne ldhenemine pdhineb. EhS-st see ei tulene. Nt
sdtestab EhS § 63 lg 4, et oluline timberehitus, kus toimub muu hulgas kande- ja jdigastavate
konstruktsioonide asendamine, sealhulgas terviklik asendamine, on jatkuvalt imberehitamine,
mitte lammutamine ja uue asja ehitamine. Seega tuleb NUP-s vaadelda rekonstrueerimisele
kehtestatud tingimusi.

NUP p-i 5.5.1 esimene lause, mille jirgi tuleb vdimalikult palju siilitada hoonete algupérast
substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale, on {ldtingimus.
Jargmised laused tdpsustavad,millal tldtingimust kohaldatakse. Vilisilmega mitteseotud
ehitise osade sdilitamist ja restaureerimist reguleerib vaid NUP p 5.5.9, mis sitestab, et
soovitatav on leida voOimalused hoonete vairtuslike interjooride voi interjooridetailide
sdilitamiseks.

Ullatuslik on vastustaja lihenemine PlanS seletuskirjale, et tegemist on vaid iihe ametniku
seisukoha ja tdlgendusega. Mistahes seaduse seletuskirjad ei ole tiksikisiku ndgemus diguse
tolgendamisest. Vastustaja soovib sisustada materiaaldigust lubamatult laialt ega saa aru
muinsuskaitse ja miljoovaartuse kaitse eesmarkide erinevusest.

Peahoone rekonstrueerimine vastab avalikule huvile, selle kasutuseta seismine ja lagunemine
aga mitte. Vastustaja moonab, et peahoone kandekonstruktsioon vdib olla asendatav, kuid
tahab dikteerida, milline peab olema asendatav materjal.
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Vastustaja 18.11.2022 avaldus ei ole pdhjendatud. Ehitusloa andmisest keeldumine on
haldusakt. Kui kohus tiihistab selle haldusakti, siis jitkub kohtuotsuse joustumisega
haldusmenetlus haldusakti andmisele eelnenud etapis. Ebadige on vastustaja seisukoht, et
kaebajatel tuleb -ehitisregistrisse esitada uus ehitusloa taotlus. Ehitisregistri tehnilised
voimalused ei saa olla takistuseks kaebajate diguste taastamisel. Elektrooniline siisteem tuleb
kujundada nii, et seadusest tulenevaid noudeid oleks voimalik tdhusalt ja diguspéraselt tiita.

RINGKONNAKOHTU POHJENDUSED

7. Vastustaja markis apellatsioonkaebuse p-s 51, et esitab oma véidete sisustamiseks iihes
teises  haldusmenetluses  kogutud  ekspertarvamused, mis  puudutavad  samuti
miljoovaartuslikus piirkonnas hoone rekonstrueerimist. Samas ei esitanud vastustaja taotlust
nende ekspertarvamuste tdenditena asja  juurde vOtmiseks ega lisanud neid
apellatsioonkaebusele, vaid need on ndhtavad apellatsioonkaebuses oleva lingi vahendusel.
Lisaks on vastustaja apellatsioonkaebuse p-des 52 ja 53 vilja toonud tsitaadid
ekspertarvamustest.

Ekspertarvamused, millele vastustaja tugineb, on dokumentaalsed tdendid ning selleks, et
kohus neid asja lahendamisel hindaks ja arvestaks, tuleb tdendid kohtule esitada ning
pohjendada, millise asjas tdhtsust omava asjaolu tdendamiseks soovib menetlusosaline toendit
esitada (TsMS § 236 1g-d 1 ja 3). Tdend tuleb esitada eraldi dokumendina, mitte tekstisisese
lingi vahendusel. Kui tdendi esitamise vajadust ei ole pdhjendatud, v3ib kohus keelduda
toendi vastuvOtmisest ja selle tagastada (HKMS § 62 1g 3 p 3). Tdendid tuleb esitada kohtu
madratud tihtajaks (HKMS § 62 Ig 1). Arvestades, et ekspertarvamused on koostatud 2018. a-
I, oleks need tulnud esitada halduskohtus kohtu méaratud tdhtajaks. Uute tdendite esitamine
apellatsioonimenetluses on piiratud (HKMS § 198 Ig 2). Kuna vastustaja ei ole pohistanud,
miks ei saanud tdendeid esitada juba halduskohtus ning ringkonnakohtu hinnangul ei ole
toendid asja Oigemaks lahendamiseks ilmselt vajalikud, jdtab ringkonnakohus
apellatsioonkaebuse p-des 51-53 nimetatud dokumendid tihelepanuta (HKMS § 198 g 3).

8. Apellatsioonkaebus jddb rahuldamata. Ringkonnakohus ndustub halduskohtu otsuse
pohjendustega ega korda neid (HKMS § 201 Ig 4). Vastuseks apellatsioonkaebuse viidetele
mairgib ringkonnakohus jargmist.

9. Pdhjendamatu on vastustaja etteheide, et halduskohus ei ole hinnanud ehitusprojekti, s.o
projekti seletuskirja ja jooniseid. Halduskohus on otsuses arvestanud asjaoluga, et vanad
konstruktsioonid lammutatakse ja uusi ei ehitata puidust, samuti ei jatnud halduskohus
tdhelepanuta, et vana ehitis tuleb enne taastamist valdavas osas lammutada.

10. Ehituslubade taotluste menetlemine ja ehituslubade andmise iile otsustamine toimub EhS-i
alusel. Ehitusloa andmisest keeldumine on reguleeritud EhS §-s 44 ning vastustaja on
praecgusel juhul tuginenud kahele alusele: ndutav uuring on tegemata (p 3) ning ehitise
lammutamine ei vasta olulistele avalikele huvidele (p 11). Modiste ,Jlammutamine*
sisustamisel tuleb ldhtuda EhS-st. EhS § 4 g 4 sitestab: ,,Ehitise lammutamine on ehitamine,
mille kéigus ehitis eemaldatakse voi likvideeritakse osaliselt voi tédielikult. Kui lammutamise
eesmirk on ehitada lammutatud ehitise asukohale sellega olemuslikult sarnane ehitis, voib
seda késitleda ehitise limberehitamisena ehk taastamisena. Kui lammutamise eesmérk on
ehitada lammutatud ehitise asukohale olemuslikult uus ehitis, on tegemist iihe ehitise
lammutamise ja teise ehitise ehitamisega, see tdhendab piistitamise voi rajamisega. Ehitis on
olemuslikult sarnane, kui selle kasutusotstarve, arhitektuuriline lahendus ja maht ei muutu.*

Eelnevast ndhtub, et dige pole apellatsioonkaebuses esitatud kasitlus, mille jargi pole juhul,
kui vanad kandvad ja jdigastavad konstruktsioonid valdavas enamuses lammutatakse, tegemist
rekonstrueerimisega. Alates 01.07.2015 kehtiv EhS kasutab rekonstrueerimise asemel
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moisteid ,,imberehitamine* ja ,.taastamine ning viimati nimetatutega voib tegemist olla ka
siis, kui algne ehitis lammutatakse, kuid selle asemele ehitatava ehitise kasutusotstarve,
arhitektuurne lahendus ja maht on algse hoonega sama. Ringkonnakohus ndustub
halduskohtuga, et Hiiu-Maleva tn 13 peahoone puhul on tegemist just selle olukorraga.

EhS seletuskirja jargi saab lammutatud ehitise asemele samasuguse ehitise ehitamist pidada
iimberehitamiseks iiksnes siis, kui lammutamise ja uue chitise ehitamise vahel on ilmne
eesmirgipdrane seos, kui lammutamise eesmargiks oligi uue ehitise ehitamine. Praeguses
asjas on see kriteerium tdidetud. Asjaolu, kas tegemist on lammutamise VvOi
timberehitamisega, ei soltu EhS-i jargi sellest, kas uus hoone on ehitatud samadest
materjalidest. Médravad kriteeriumid on EhS § 4 lg 4 jargi vaid ehitise kasutusotstarve,
arhitektuurne lahendus ja maht. Arhitektuurne lahendus holmab hoone vélimist ja sisemist
ilmet ning ruumilahendust, mitte ehitustehnilisi tiksikasju, sh konstruktsioone (vt majandus- ja
taristuministri 17.07.2015 méaéruse nr 97 ,,Nouded ehitusprojektile § 4 1g 1 p-d 2 ja 3).
Termin véljendab seega eelkdige hoone visuaalse tajumise aspekte ehk kuidas see vélja néeb,
keskkonnaga harmoneerub vai sellesse sobitub.

Kuna tegemist ei ole hoone lammutamisega, ei saanud ehitusloa andmisest keeldumisel
tugineda EhS § 44 p-le 11.

11. EhS § 44 p-i 3 jirgi keeldub padev asutus ehitusloa andmisest, kui ndutav uuring on
tegemata. Vastustaja tugines vaidlustatud haldusakti pdhjendustes veel EhS § 14 1g-le 2, mille
jargi tuleb ehitusprojekti koostamiseks vajaduse korral teha ehitusuuring oluliste
ehitustehniliste andmete véljaselgitamiseks, ning EhS § 42 lg-le 4, mis annab pidevale
asutusele pohjendatud juhul Oiguse nduda ehitusuuringute tegemist vOi olemasolevate
uuringute tdpsustamist.

Uuringu ndudmisel ldhtus vastustaja haldusakti andmise ajaks vastu voetud, kuid veel mitte
kehtestatud NUP-st. Halduskohus on digesti selgitanud, et kehtestamata NUP-le tuginemine
polnud digusvastane, kuid see sai olla iliksnes liheks kaalutlusargumendiks, mitte diguslikuks
aluseks nduda uuringu tegemist. Samuti ei saanud vastustaja kehtestamata NUP-i pdhjal teha
siduvat jdreldust, et véirtuslike hoonete puhul ei ole limberehitamine EhS § 4 lg-s 4
kirjeldatud viisil lubatav. Peahoone klassifitseerimine viirtuslikuks joustus samuti alles NUP-
i kehtestamisega 23.09.2021. Vastustaja lihtus haldusakti andmisel viirast eeldusest, et NUP-
i koostamise kiigus tehtud hoonete hindamist ning NUP-s kajastuvaid tingimusi tuleb
vaadelda Tallinna UP-s ette niihtud regulatsioonidena. Vastustaja viitas Tallinna UP p-le 10,
mille jirgi kisitletakse miljodvéirtuslike piirkondadena alasid, kus on ajalooliselt vélja
kujunenud iihtne, kindlatele kriteeriumitele vastav hoonestus, tdnavavdrk ja haljastus, mille
kvalitatiivne tase véadrib sdilitamist. Selleks tootatakse védlja mitmesugused reguleerivad
dokumendid (tsoneerimisskeem, ehitusmédrus jne), mis maidratlevad ehitustegevust antud
piirkonnas, eesmérgiga séilitada konkreetsele alale iseloomulik hoonestusviis ja keskkond.

Ringkonnakohus leiab, et vastu vdetud, kuid kehtestamata NUP ei saanud olla reguleerivaks
dokumendiks Tallinna UP p 10 mdttes.

Muinsuskaitseamet keeldus 29.05.2019 Hiiu-Maleva tn 13 peahoone kultuurimélestisena
kaitse alla votmisest, sest hoone védrtuslikud interjooridetailid (historitsistlikus laadis stukk-
kaunistustega laed ja kahhelahjud) olid selleks ajaks lammutatud ning elamu mélestiseks
tunnistamise aluseks olnud arhitektuuriajalooline omapéra ja autentsus oli podrdumatult
hévitatud (dtl 644).

Seega sai vastustaja lihtuda eelkdige Tallinna UP-st, mille jirgi asus Hiiu-Maleva tn 13
peahoone NOomme miljooviirtuslikus  hoonestuspiirkonnas. UP p 10 nimetas
miljoovaartuslikeks alasid, kus oli ,ajalooliselt vélja kujunenud {ihtne, kindlatele
kriteeriumidele vastav hoonestus, tinavavork ja haljastus, mille kvalitatiivne tase vaérib
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sdilitamist”. Ringkonnakohus ndustub, et miljod seostub eelkdige silmale tajutavaga ning
miljoovéaartuslikele aladele ei saa rakendada muinsuskaitselisi ndudeid. Vastustaja ei ole oma
vastupidist seisukohta pohjendanud. Vastustaja kriitika PlanS seletuskirja osas ei ole dige.
Soltumata sellest, kes on seaduse seletuskirja koostanud, on tegemist dokumendiga, millele
tuginemine on normide tdlgendamisel igati asjakohane.

Lubamatuks ei saa pidada vastustaja 30.12.2020 otsuses toodud seisukohta, et
miljoovaartuslikul alal asuvat ajaloolist hoonet tuleb rekonstrueerida voimalikult ajastutruult.
See nihtub ka kehtiva NUP seletuskirja p-st 5.5 ,Hoonete rekonstrueerimise iildised
tingimused. Samas leidis halduskohus oigesti, et NUP keskendub hoonete algupirase
arhitektuurse vélisilme sdilitamisele ning ei keela kandvate konstruktsioonide asendamist.
NUP seletuskirja p-i 5.5.1 esimesest lausest, mille jirgi tuleb vdimalikult palju siilitada
hoonete algupirast substantsi ning kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale, ei
saa jireldada vastupidist. NUP seletuskirja p-i 5.5.1 edasise teksti ja jirgnevate punktidega on
seda nduet tdpsustatud ning kuskil pole mainitud ndudeid hoone varjatud osadele.

Vastustaja ei ole vaidlustatud haldusaktis viidanud, kust tuleneb kaebajatele kohustus siilitada
kandvad konstruktsioonid osas, milles need pole kahjustanud, ja/vdi taastada konstruktsioonid
just puitmaterjalist. Samuti ei sisalda otsus pohjendusi, miks on avalik huvi konstruktsioonide
voimalikus suures osas sdilitamise ja puust ehitamise vastu suurem kui kaebaja huvi ehitada
konstruktsioonid Kivist. Viide mitte kehtivale NUP-le pole piisav. Ringkonnakohus ndustub
halduskohtuga, et vanade konstruktsioonide sisuliselt restaureerimine on tunduvalt kallim Kkui
uute ehitamine kivist (HKMS § 60 1g 1). Siin ei oma tahtsust puidu ja fibo-ploki hind, sest see
on usutavasti marginaalne taastamistoode maksumusega vorreldes (tdiendav uuring,
seenetorje, vana ja uue kokkusobitamine). Kuna vastustaja pole nduetekohast kaalumist 1dbi
viinud, ei ole kohtul vdimalik hinnata, kas tdiendava ehitusuuringu tegemise ndue oli
pohjendatud (EhS § 42 1g 4). Kohus ei saa kaalumist 1dbi viia haldusorgani eest (HKMS § 158
lg 3). Jérelikult oli ehitusloa andmisest keeldumine EhS § 44 p-i 3 alusel samuti digusvastane.

12. Kuna halduskohus rahuldas tiihistamisndude digesti, oli ka kohustamisndude rahuldamine
pohjendatud. Seejuures peaks vastustaja EhS-s sitestatud tdhtaja jooksul ehitusloa andmise
uuesti otsustama isegi siis, kui halduskohus poleks kohustamisotsust iildse teinud. Ehitusloa
andmise taotlus ei saa jadda haldusmenetluses lahendamata.

13. Ehitusloa taotluse lahendamisel saab vastustaja niiiid lihtuda kehtivast NUP-st, tipsemalt
selle hoonete rekonstrueerimist puudutavatest sétetest. Avaliku huvi sisustamisel ei saa
vastustaja tugineda vaid Tallinna UP iildistele deklaratiivsetele normidele (p 2.1 ja 3.10).
Tuleb leida tasakaal avaliku huvi ning kaebajale esitatavate nduete vahel. Olukorras, kus NUP
ei sétesta konkreetseid ndudeid hoone konstruktsioonide sdilitamise osas, vaid peab vajalikuks
voimalikult palju hoonete algupdrase substantsi séilitamist, peab vastustaja poolt esitatav
vastav tingimus olema kaalutletud ja pohjendatud.

Samuti ei ole asjakohane kaalutlus, et ajaloolased soovivad tulevikus hinnata ja tajuda ka
vélisviimistluse alla jddvaid hoone osasid. Hoone ehitamine erinevatel ajaperioodidel on
dokumenteeritud ning pohjendatud pole vastustaja kartus, et tulevikus hooneid uurivad isikud
voivad jouda valedele jareldustele ehitusmaterjalide osas.

Vaidlusalune peahoone on NUP-ga loetud viirtuslikuks hooneks, mis NUP seletuskirja p 5.2
jargi tadhendab seda, et hoone on ,,piirkonna, ajastu, stiili, arhitekti loomingu voi ehitise tiiiibi
ndide, mille arhitektuuriline lahendus on tagasihoidlikum. Hoone on mirkimisvdirne
iiksikobjektina ja/véi on sellel oluline roll ansamblis vOi1 iimbruskonnas tervikliku ilme
kujundamisel. Sellesse kategooriasse vdib kuuluda ka reaehitis, mis on detailideni séilinud
ehk hoone, mille peamine vidirtus on selle autentsus. Vairtuslik hoone voib olla ka miljoost
erinev, kuid arhitektuurselt silmapaistev hoone.*“ Asjaolu, et Hiiu-Maleva tn 13 peahoone on
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vadrtuslik, ei ole vaidluse all, sest see tuleneb kehtivast haldusaktist ehk NUP-st. Samas on
rekonstrueerimisel esitatavate tingimuste kontekstis oluline, milles seisneb Hiiu-Maleva tn 13
peahoone védrtus konkreetsel miljoovaartuslikul alal ning miks ei taga kaebajate poolt soovitu
vastustaja hinnangul arhitektuurselt sobivat ja terviklikku 15pptulemust (NUP seletuskirja p
5.5 esimene lause).

14. Pohjendatud pole vastustaja 18.11.2022 avaldus muuta halduskohtu otsuse resolutsiooni p-
1 nii, et ehitusloa andmine tuleb otsustada iihe jooksul uue chitusloa taotluse esitamisest
ehitisregistrisse.

Nagu ringkonnakohus eelnevalt selgitas, peab vastustaja olukorras, kus kohus on ameti
30.12.2020 otsuse tiihistanud, haldusmenetlust jitkama, sest 17.04.2018 ehitusloa taotluse
osas pole pérast kohtuotsuse joustumist haldusakti antud. Kohtuotsuse tditmise voimatusena ei
saa vaadelda olukorda, kus infotehnoloogiliselt ei vdimalda ehitistregister vana menetlust
taastada. See ei ole kooskolas haldusmenetluse seaduse ega HKMS-ga. Vastustaja peab
leidma lahenduse Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehk ehitistregistri vastutava
tootleja abiga. Ehitisregistri pohimadruse § 34 jargi vastutab Tallinna linn andmeandjana
registrisse kantavate andmete digsuse eest. Vigane infotehnoloogiline lahendus ei saa kaasa
tuua olukorda, kus Sigusnormide jargimine ei ole vdimalik. Kaebajad ei pea esitama uut
ehitusloa taotlust, vaid neil on digus nduda, et vastustaja lahendaks oOigusparaselt nende
17.04.2018 taotluse.

15. Kuna apellatsioonkaebus jédb rahuldamata, jadvad apellatsioonimenetluse kulud vastustaja
kanda (HKMS § 108 1lg 1). OU Adepte Group on kandnud apellatsioonimenetluses
esindajakulusid kokku 1680 eurot. Ringkonnakohtus leiab, et kulud on vajalikud ja
pohjendatud ning tuleb vastustajalt vdlja moista (HKMS § 109 1g 6).

(allkirjastatud digitaalselt)
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