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TAOTLUS

Viljandi linna kvartali nr 172 detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamiseks Tasuja pst 3 kinnistu
osas

Osundan, et tulenevalt Planeerimisseaduse § 140 Ig-st 6 ja KOKS § 22 Ig 1 p-st 33 on kdesoleva
taotluse ldbivaatamise pddevus vaid kohaliku omavalitsuse volikogul.

| ASJAOLUD

1.
2.

Advokaadibliroo TGS Baltic AS kliendiks on Priostisteem OU, kelle nimel esitan kaesoleva taotluse.

Priosiisteem OU omandis on Viljandis, Pikk tn 2a kinnistu, millel asub ajalooliselt eriti vaartuslik hoone
ehitusajaga 17-18 sajand (edaspidi Hoone). Majast voetud puidu radioslsiniku anallilisi tulemuste
kohaselt on Pikk tn 2a hoone ehitusajaks (alates) 1660 aasta (Lisa 1). Tegu on Viljandi linna kvartali
172 vanima séilinud hoonega ja Uhe vanima hoonega Viljandi linnas, mis kajastub juba 1790. a Viljandi
linna plaanil (Lisa 2). Pikk tn 2a ja Tasuja pst 3 praegused kinnistud paiknevad ajaloolises kvartalis ja
kinnistul 42, mille hooned olid funktsionaalset Ghendatud ja mille vaheline liikumine oli vaba. Tegu on
ajaloolise vallikraavi alaga ja Pikk tn 2 hoone kuulus 18.sajandil Viljandi linnapeale. Hoone on oma algse
mahuga naaberkinnistustest kdrgem ning on vaadeldav Kauba tanavalt, Pikalt tdnavalt, Vabaduse
platsilt ja Tasuja puiesteelt.

Taotleja soovib Pikk tn 2a hoonet séilitada, rekonstrueerida ja arendada ajaloolis-kultuurilisena, et oleks
tagatud hoone sailimine ehedal ja ajalooliselt vaartuslikul kujul.

22.06.1995 otsusega on kehtestatud "Viljandi linna kvartal nr.172 detailplaneerimisprojekt”, mis héimab
muuhulgas Pikk tn 2a ja Tasuja pst 3 kinnistuid (edaspidi Detailplaneering). Pikk tn 2a on
detailplaneeringus maaratletud kui krunt nr 5 ja Tasuja pst 3 on maaratletud kui krunt nr 4.
Planeeringuala paikneb Viljandi vanalinna muinsuskaitsealal, samuti on detailplaneeringus margitud, et
kvartali keskel paikneb arhitektuurimalestisena massiivne kivist, volvkeldritega aidahoone (Pikk tn 2a
hoone), mis kuulub restaureerimisele (seletuskirja p 1.3.3.). Vaartusliku ehitisena paikneb maa sees ka
linnamadr.
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5. Detailplaneering ndeb Tasuja pst 3 kinnistule ette 2,5 korruselise hoone ehitamise ja kinnistu
taisehitamise 99% ulatuses. Detailplaneering naeb ette, et Tasuja pst 3 kinnistule ehitatakse 2,5
korruseline hoone osaliselt vastu Pikk tn 2a hoonet, llejdanud Pikk tn 2a hoone ja Tasuja pst 3
uueehitise vahelisele alale ndhakse ette kaetud sisedue-kaubahalli ehitamise véimalus.

Valjavéte detailplaneeringu joonisetelt Tasuja pst 3 ja Pikk tn 2a kinnistutest.

6. Taotleja esitab kaesolevaga taotluse Viljandi linna kvartal nr.172 detailplaneerimisprojekti kehtetuks
tunnistamiseks Tasuja pst 3 kinnistu osas. Kui volikogu peab pdhjendatuks detailplaneeringu kehtetuks
tunnistada krundi méne ehitusliku tingimuse(d), siis vastava otsustuse padevus on kohaliku omavolituse
volikogul.

Il TAOTLUSE POHJENDUSED
2.1 Oiguslik alus

7. Planeerimisseaduse (PlanS) §-st 140 Ig 1 kohaselt vbib detailplaneeringu véi selle osa tunnistada
kehtetuks, kui: 1) detailplaneeringu kehtestamisest on mddédunud vahemalt viis aastat ja
detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima; 2) planeeringu koostamise korraldaja soovib planeeringu
elluviimisest loobuda. Planeerimisseadus ei séatesta muid planeeringu kehtetuks tunnistamise
taotlemisega seonduvaid diguslikke aluseid voi piiranguid. Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine on
lubatud ka osaliselt, sealhulgas ka Ghe krundi voi Ghe detailplaneeringu tingimuse osas (vt PlanS § 140

Ig 2).

8. PlanS § 140 Ig 1 p 1 kohaselt vdib kohalik omavalitsus planeeringu kehtetuks tunnistada juba 5 aasta
moddudes. PlanS § 124 Ig 2 satestab, et detailplaneering on koigest l&hiaastate ehitustegevuse
aluseks. Riigikohus on lahiaastate mdistet sisustanud nelja aastaga, mille jarel peab isik arvestama, et
realiseerimata planeering vdidakse Ulevaatamise tulemusena kehtetuks tunnistada (RKHK 3-3-1-9-14,
p 22). Riigikohus on korduvalt réhutanud, et detailplaneering on vaid kava, mis maarab edasise
tegevuse alused ja et ainuiksi detailplaneering ei anna 6igust ehitamiseks, samuti ei ole
detailplaneering seadusjargne kinnisasja kitsendus (RK 3-2-1-5-06 p 22).

9. Kaesoleval juhul on detailplaneering kehtestatud 22.06.1995 a. korraldusega, so detailplaneeringu
kehtestamisest on méédunud 22 ja pool aastat. Detailplaneeringu jargsed krundid on moodustatud
ja vanad hooned on lammutatud, kuid detailplaneeringut ei ole Tasuja pst 3 kinnistul osas asutud ellu
viima. Kruntide moodustamine ja hoonete lammutamine ei ole tegevus, mis néuaks detailplaneeringut
(PlanS § 125). Pealegi, detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine on véimalik ka osaliselt, so osas milles
seda ei ole asutud ellu viima (PlanS § 140 Ig 2). Kéesoleval juhul ei ole Tasuja pst 3 hoone ehitamiseks
taotletud ehitusluba ega koostatud projekti ega kantud muid kulutusi. Tasu pst 3 kinnistule on hoopis
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10.

11.

ehitatud ajutise ehitisena valikohvik, mis on ka kasutuses. Tasuja pst 3 kinnistu omanik on oma
kasutusest vélja langenud kinnistu korrastanud ja vétnud selle kasutusse valikohviku alana. 2016-2017
aastal koostatud muinsuskaitse eritingimused ja teostatud lammutusté6d on olnud suunatud kohviku
ehitamisele.

PlanS § 140 Ig 1 p 2 véimaldab kohalikul omavalitsuse volikogul tunnistada detailplaneeringu osaliselt
voi terviklikult kehtetuks, kui kohalik omavalitsus soovib detailplaneeringu elluviimisest loobuda. Viidatud
sédte ei sea detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks muid eelduseid, mida on kinnitanud ka
Riigikohus asjas nr 3-3-1-9-14, p 18._Ka viidatud lahendis kéasitles Riigikohus Tallinna Linnavolikogu
otsust, millega tunnistati varasem detailplaneering osaliselt kehtetuks ainult 17 korruselise juurdeehituse
osas (muus osas oli detailplaneering realiseeritud ja see jai kehtima).! Planeerimisseaduse seletuskirjas
on selgitatud, et ,Kuna kehtestatud detailplaneeringu lahendus ei pruugi aja mddédudes vastata
muutunud majanduslikele, sotsiaalsetele, kultuurilistele ja keskkonnavajadustele ning ka avalikkuse
hinnangule, peab kohalikul omavalitsusel olema selge vdimalus teatud aja méddudes planeering Ule
vaadata ja vajadusel kehtetuks tunnistada. Samas peab arvestama, et kehtetuks tunnistamine saab
muutunud olude alusel kdne alla tulla eelkdige siis, kui avalik huvi seda tingib.“? Jarelikult on kohalikul
omavalitsusel alati voimalus otsustada detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ja taotluse sellise
menetluse alustamiseks voib esitada iga isik.

Taotleja leiab, et detailplaneeringu realiseerimine ei ole kooskdlas avalike huvidega, sh Viljandi
vanalinna muinsuskaitseala pdhimaarusega. Eeltoodust tulenevalt esinevad 6&iguslikud alused
detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamiseks.

2.2 Muutunud on nii faktiline, kui diguslik olukord ja detailplaneeringu realiseerimine ei ole avalikes

12.

13.

14.

15.

huvides

Taotleja leiab, et Detailplaneeringu elluviimine ei ole avalike huvidega kooskélas. PlanS § 1 Ig 1 kohasel
on PlanS eesmark luua planeerimise kaudu eeldused Uhiskonnaliikmete vajadusi ja huve arvestava,
demokraatliku, pikaajalise, tasakaalustatud ruumilise arengu, maakasutuse, kvaliteetse elu- ning
ehitatud keskkonna kujunemiseks, soodustades keskkonnahoidlikku ning majanduslikult, kultuuriliselt
ja sotsiaalselt jatkusuutlikku arengut. Taotleja leiab, et kdesoleval juhul kehtestatud, kuid ellu viimata
planeering enam nendele kriteeriumidele ei vasta ja detailplaneering on vananenud. Aegunud
detailplaneeringu realiseerimine ei ole aga diguspéarane.

Planeering ndeb Tasuja pst 3 kinnistule ette 2,5 korruselise drihoone ehitamise ja kinnistu tisehitamise
protsent on 99%. Sealjuures ndhakse ette hoone rajamine selliselt, mis vélistaks taielikult Pikk tn 2a
vaartusliku hoone vaadeldavuse ja ligipdasu Tasuja pst poolt, sh suletaks kdik tdnavapoolsed aknad ja
ka ajaloolise Pikk tn 2a keldrikorruse ukse (pildid Pikk tn 2 hoonest Tasuja pst poolt Lisades 3 ja 4).
Tegu on olnud ajaloolise funktsionaalse kvartali ja hoonetega, mis olid omavaheliselt seotud ja mille
vaheline liilkumine oli vaba. Tasuja pst 3 ja Pikk tn 2b kinnistud on kdesoleval hetkel Pikk tn 2a kinnistust
piiratud mudridega, millist lahendust ei nde ette ka detailplaneering ja mille ehitamiseks ei ole taotlejale
teadaolevalt véljastatud lubasid. Detailplaneeringu kruntide alusel on moodustatud kinnistud, iima et
oleks labi mdeldud hoonetele juurdepédas, kvartali kasutamise funktsionaalsust ja muinsuskaitseliste
hoonete ja detailide sailitamine.

Oluline on rdhutada, et Detailplaneeringu on Muinsuskaitseamet kooskdlastanud (12.05.95) markusega,
et peame vajalikuks jétta ajalooliselt vaartuslik aida ja rajatava uushoone vahele minimaalselt vajalik
vahe nii, et ait (eriti vdartuslik) sdiliks eraldiseisva hoonena (Lisa 5). Eeltoodud ndudega ei ole
planeeringus arvestatud ja uusehitis on planeeritud otse hoone vastu, sh on kavatsetud varjata Pikk tn
2a hoone vaadeldavus Tasuja pst poolt.

Nii faktiline kui Giguslik olustik on alates planeeringu kehtestamisest 1995. aastal vdga oluliselt
muutunud. Riigikohus on asjas 3-3-1-9-14 (p 27) ja ka Tallinna Ringkonnakohus haldusasjas nr 3-08-
1434 langetatud otsuses pidanud pohjendatuks planeeringu kehtetuks tunnistamist, Iahtudes digusliku
ja faktilise olustiku ning linnaehituslike ja muinsuskaitseliste pohimdtete muutmisest. Oluliseks

1 Korraldus kattesaadav siin:https:/oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=111671

2 Seletuskirja Ik 179. Kattesaadav www.riigikogu.ee
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

muudatuseks viidatud lahendites oli ka Tallinna vanalinna muinsuskaitseala pdhiméaaruse vastuvétmine
planeeringu kehtestamise jargselt.

Esiteks, detailplaneeringu eesmark ja sisu on kehtivas seadusandluses oluliselt tdpsemini ja
detailsemalt sisustatud ning Detailplaneeringus on maaratlemata suur hulk PlanS § 126 Ig 1 kohaseid
detailplaneeringu Glesandeid, sh ei ole méaratud kuja, hoonete lubatud suurimat kdrgust, tehnorajatiste
ja juurdepaédsuteede asukohti, insolatsioonitingimusi, servituudivajadusi jne.

Teiseks, analoogselt ka punktis 15 viidatud lahenditega on peale detailplaneeringu kehtestamist vastu
voetud Vabariigi Valitsuse 17.06.2004 maarus nr 219 ,Viljandi vanalinna muinsuskaitseala pdhimaarus*”
(edaspidi P6himaarus).

Péhimaaruse § 6 Ig 1 kohaselt on muinsuskaitseala eesmark muinsuskaitseala kui ajalooliselt
véljakujunenud linnaehitusliku terviku ja muinsuskaitseala kujundavate ehitiste, plaanistruktuuri,
kultuurkihi, maastikuelementide, milj66lise eripdra ja muinsuskaitsealale avanevate kaug- ning
sisevaadete séilitamine. Viidatud satte Ig 2 p 1, 2, 3, 6 ja 11 kohaselt on kaitse eesmérgid, millest
juhindutakse muinsuskaitsealal muuhulgas:

o ajalooliselt véljakujunenud hoonestusstruktuuri ning linnaruumi elementide (tdnavaruumid,
valjakud, ordulinnuse varemed, linnamadri séilinud 16igud ja linnuse ning linna vallikraavid, pargid
ja puiesteed jms) séilitamine ja linnaruumi havinud oluliste osade taastamine;

o ajalooliselt véljakujunenud arhitektuuritraditsioonide (kinnistustruktuur ja selle hoonestustavad,
ehitusmaterjalid, katusekatted, fassaadide viimistlus, arhitektuursed detailid ja elemendid,
tdnavasillutis jms) jargimine ehitiste hooldamisel, konserveerimisel, restaureerimisel ja
remontimisel;

o ajalooliselt valjakujunenud linnaehitusliku struktuuri, t&navatevérgu, stiililise ja ajastulise
mitmekesisuse, hoonestuse Uldise ja kohaliku mastaabi, perspektiivvaadete ja muu vanalinnale
iseloomuliku jargimine ehitiste puistitamisel ning ehitiste laiendamisel juurde-, peale- voi
allaehitamise teel;

o arhitektuurselt vaartuslike interjééride, detailide, elementide ja ajalooliste ehituskonstruktsioonide
séilitamine ja eksponeerimine;

o ajaloolisse keskkonda mittesobivate rajatiste (piirdeaiad, telefonikabiinid, laternapostid jne) ja
muude objektide (reklaamistendid, skulptuurid, tehnovérkude maapealsed elemendid jne)
pustitamise valtimine voi nende muinsuskaitsealalt véljaviimine.

Poéhimaaruse § 8 Ig 1 kohaselt tuleb muinsuskaitseala kaitsevdédndi hoonestamisel véltida jarske
kontraste hoonestuse mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri d8res ning tagada
vanalinna_silueti vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas, vanalinnasuunalistelt tanavatelt ja
Viljandi jarvelt. Detailplaneeringu lahenduses ei ole lGldse arvestatud vaartusliku Pikk tn 2a hoonega ja
nédhtud ette selle Tasuja pst poolsest kiliest nn kinni katmine sisedueks — kaubahalliks.
Detailplaneeringu lahendus on Uheselt vastuolus Viljandi vanalinna muinsuskaitseala pohimaaruse
viidatud satetega.

Kolmandaks ei ole detailplaneeringu realiseerimine vdimalik seetdttu, et Pikk tn 2a kinnistu ja hoone
omanik ei ndustu lahendusega, mis naeb ette terve hoone Tasuja pst poolse kilje, sh akende ja uste
kinni ehitamise. Eeltoodud lahendus oleks Uheselt vastuolus ka Pikk tn 2a hoone muinsuskaitse
eritingimustega. Samuti ei ndustu taotleja, et vdimalik uus hoone ehitatakse vastu ajalooliselt
vaartuslikku Pikk tn 2a hoonet. Eeltoodud lahendus rikuks oluliselt taotleja digusi ja on vastuolus Viljandi
vanalinna muinsuskaitseala péhimaarusega.

Eeltoodust tulenevalt ei ole Detailplaneeringu realiseerimine avalike huvidega kooskdlas ja péhjendatud
on PlanS § 140 Ig 1 alusel 22 ja poole aasta vanune detailplaneering (osaliselt) kehtetuks tunnistada.

2.3 Tasuja pst 3 kinnistu omanikku ei kaitse digustatud ootuse pohimote

22.

Riigikohus on kinnitanud, et detailplaneering on kdigest kava, mis méarab ajaliselt piiratult edasise
tegevuse alused (vt RKHKo nr 3-2-1-5-06, p 21). Kohtupraktika toetab jareldust, et planeeringu
realiseerimise kindlus vaheneb ajas ning eeskétt faktilise ja oigusliku olukorra muutumisel ei saa
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tugineda ootusele, et detailplaneering kindlasti ellu viiakse. Riigikohus selgitas asjas nr 3-3-1-9-14 (p
20-24) Gheselt, et PlanS § 9 Ig-t 1 ja § 27 Ig-t 1 tuleb koostoimes mdista selliselt, et need jatavad
planeeringu kehtima jadmisest huvitatud kinnistuomanikule 6Gigustatud ootuse, et tal on vdhemalt
I&hiaastate jooksul pérast detailplaneeringu kehtestamist maistlik voimalus detailplaneeringus
séatestatud krundi ehitusdigus realiseerida, selline digustatud ootus vaheneb aga 4 aasta méddudes.

23. Riigikohus leidis asjas nr 3-3-1-12-07 (p 13) samuti, et kehtestatud planeering ei tekita isikutele
abstrakiset kaitstavat usaldust sellega kindlaks mé&ératud tingimuste muutumatuna séilimiseks, isikul
tuleb leppida vdimalusega, et teda Umbritsev elukeskkond vdib muutuda. Mida enam méddub aega
realiseerimata  detailplaneeringu vastuvitmisest, seda kaalukamaks  voib muutuda
planeerimislahenduse korrigeerimise vajadus (vt Tartu Ringkonnakohus nr 3-08-2278, p 17).

24. Eeltoodust tulenevalt on taotleja seisukohal, et Tasuja pst 3 kinnistu omanikule ei kehti digustatud ootus,
et ta saab detailplaneeringut olemasoleval kujul realiseerida.

2.4 Kokkuvote

25. Detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamise 6iguslik alus on PlanS § 1401Ig 1 p 1 ja ka p 2 ning
taotleja on seisukohal, et selle taotluse rahuldamata jatmine ja kehtetuks tunnistamisest keeldumiseks
puuduvad nii faktilised kui diguslikud alused. Aegunud detailplaneeringu lahendus on ebamaistlik ja ei
arvesta mingilgi maéral vana kvartali funktsionaalsusega ega aidahoone miljéévéartusliku hoonestuse
esiletdéstmisega.

26. Kéesoleval juhul puuduvad kaalukad huvid v6i alused, mille t6ttu detailplaneeringu osaline kehtetuks
tunnistamine ei ole vdimalik. Avalik huvi on suunatud senise olukorra séilitamisele ja kvartali
funktsionaalsele kasutamisele. Taotleja rohutab, et tema sooviks ei ole, et Tasuja pst 3 kinnistul Uldse
ei ehitataks, vaid et uues planeerimismenetluses kinnistu ehitamise soovi korral kaalutaks erinevaid
lahendusi ja arvestataks piirkonna terviklahendust, Viljandi vanalinna muinsuskaitseala péhimaaruses
satestatut ja ka naaberkinnistute omanike diguseid.

27. Tulenevalt KOKS § 22 Ig 1 p-st 33 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vaid kohaliku
omavalitsuse volikogu padevuses. Planeerimisseaduse § 140 Ig 6 séatestab, et detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamise otsustab kohaliku omavalitsuse volikogu.

Tulenevalt eeltoodust ja lahtudes PlanS § 140 Ig 1 p-dest 1 ja 2 ja Ig-st 2 ja 6, KOKS § 22 Ig 1 p-st 33
palun:

1) rahuldada taotlus ja tunnistada Viljandi linna kvartali nr 172 detailplaneering osaliselt kehtetuks
Tasuja pst 3 kinnistu osas;

Taotleja soovib taotluse lédbivaatamisel olla suuliselt dra kuulatud, mistéttu palun teavitada meid
asjakohastest linnavolikogu véi komisjonide istungite toimumisest.

Lisad:
1. Tartu Ulikooli geoloogia osakonna 17.04.2017 radiosiisiniku analiiiisi tulemused:;
2. 1790.a Viljandi linna plaan;
3. Pilt Pikk tn 2a hoonest Tasuja pst 3 hoonete lammutamise ajal;
4. Pilt Pikk tn 2a hoonest Tasuja pst poolt 2017 suvel;
5. Muinsuskaitseameti 12.05.95 kooskolastus.

Lugupidamisega
/digitaalselt allkirjastatud/
Merli M&esalu

vandeadvokaat
OU Priosiisteem lepinguline esindaja
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