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Tallinna Kalasadama iimbruse detailplaneeringujarelevalve

|. Menetluskaik

Tallinna Linnavalitsus esitas 12.12.2013 kirjaga nr LV-1/3235 Harju maavanemale planeerimisseaduse
(edaspidi PlanS) § 23 alusel jarelevalve teostamiseks ja avalikel valjapanekutel esitatud vastuvaidete
lahendamiseks Tallinna Kalasadama {imbruse detailplaneeringu (edaspidi ka Detailplaneering).
Detailplaneeringu koostamise eesmark selle algatamisel oli laiendada planeeritavale alale linnakeskus, et
taastada ajaloolised sidemed linna ja mere vahel ning avada juurdepaas mereaarsele alale, rajada kalaturg

kruntide piirid ja ehitusoigus.

Harju maavanem viis planeerimisseaduse § 23 alusel labi jarelevalvemenetluse ning andis parast oluliste
asjaolude valjaselgitamist ning kohaliku omavalitsuse kaest tadiendavate selgituste saamist
Detailplaneeringu avalikel valjapanekutel esitatud vastuvaidetele oma seisukoha 07.01.2015 kirjadega nr
6-7/72, 6-7/73, 6-7/74, 6-71/75, 6-7/76, 6-7/77 ning Detailplaneeringu digusaktidele vastavuse kohta
seisukoha 08.01.2015 kirjaga nr 6-7/112.

Jarelevalvemenetluse kaik ja maavanema markused oOigusaktidele vastavuse kohta said kohalikule
omavalitsusele ja teistele menetlusosalistele edastatud 08.01.2015 kirjaga nr 6-7/112. Selles kirjas asus
maavanem seisukohale, et kirja punktides 19, 20, 21, 22, 23 esitatud markustest tulenevalt ei saa
Detailplaneeringut pidada hetkel nduetekohaseks ning et jarelevalve teostaja markuste ja ettepanekutega
arvestamine on eelduseks Tallinna Kalasadama iimbruse detailplaneeringu jarelevalve menetluse
jatkamisele PlanS § 23 Ioikes 6 satestatudkorras.

Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi TLPA) andis maavanema 08.01.2015 kirjas esitatud markuste
kohta oma seisukoha 27.02.2015 kirjaga nr 3-2/14/1567. TLPA ndustus maavanema 08.01.2015 kirja
punkt 19 markusega, mis puudutas viirutatud mereala (sadama-ala) jatmist praequ kehtestamisele
minevast planeeringualast valja ning avalikustada detailplaneering selle osas uuesti hiljem. Samuti
noustus TLPA detailplaneeringu seletuskirja tdiendama maavanema 08.01.2015 kirja punkti 21 markuse
osas, mis puudutas rohekoridori laiuse muutmise pohjendamist.

TLPA jai eriarvamusele maavanema 08.01.2015 kirja punktides 20 ja 22 esitatud markuste osas, mis
puudutasid iildplaneeringu pohilahenduse muutmist maakasutuse juhtotstarbe osas ning vastavasisulise
pohjenduse esitamist ja iildplaneeringu muutmise fakti fikseerimist. TLPA leidis, et tegemist ei ole kehtiva
Paljasaare ja Russalka vahelise rannaala iildplaneeringu (edaspidi Rannaala iildplaneering) pohilahenduse
ulatusliku muutmisega, vaid tapsustamisega. TLPA viitas Rannaala iildplaneeringu seletuskirja punktile
3.4.1, mille kohaselt voib planeeritud juhtfunktsiooni asendada kuni 50% ulatuses ka teiste antud
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piirkonda sobivate maakasutuse funktsioonidega. TLPA markis, et detailplaneeringuga suurendatakse
elamu- ja arihoonete maad Rannaala iildplaneeringu kohase jahi- ja reisisadama maa arvelt ainult vahesel
maaral ja alla 50% ulatuses.

TLPA esitas 16.03.2015 jarelevalve teostajale ka Detailplaneeringu seletuskirja punkti 3.2.5 sisseviidud
iilalmainitud selgitused ning joonise nr 003/01 (kuupdevaga 06.02.2015) "Uldplaneeringu muudatuse
ettepanek’, millel olid muuhulgas ara fikseeritud Rannaala iildplaneeringus muudetavad elamu- ja
arihoone maa (E+B), jahisadama ja reisisadama maa (SJ) ning elamu, @rihoone ning jahisadama ja
reisisadama maa (E+B+SJ) maakasutuse juhtotstarvetega alad. Kuigi joonise nimetuse kohaselt on
tegemist iildplaneeringu muutmisega voib jareldada iilalkasitletud TLPA 27.02.2015 kirjas nr 3-2/14/1567
toodud selgitustest ning samuti linna ametnikega jarelevalvemenetluse ajal toimunud noupidamistest, et
TLPA pidas selle all silmas siiski iildplaneeringu tapsustamist, mitte pohilahenduse muutmist.

Maavanema 08.01.2015 kirja punkti 23 markusele, mis puudutas Detailplaneeringus krundil pos 16
seadusekohase ehitusdiguse naitajate kajastamise ja krundi pos 16 kohta illustratsiooni esitamise noude
taitmist, andis TLPA oma 27.02.2015 kirjaga nr 3-2/14/1567 seisukoha, millega jarelevalve teostaja
kaesoleva kirja punktis 2.3 toodavatest pohjendustest tulenevalt ei saa aga noustuda.

Il. Jarelevalve teostajaseisuskoht planeeringu oigusaktidele vastavuse kohta

2.1. Jarelevalve teostaja noustub TLPA 27.02.2015 kirjas nr 3-2/14/1567 antud seisukohtadega
maavanema 08.01.2015 kirja nr 6-7/112 punktide 19 ja 21 kohta.

2.2. Jarelevalve teostaja olles kaalunud TLPA poolt esitatud pohjendusi iildplaneeringu maakasutuse

ja 22 antud seisukohajuurde.

Kordamata iile koiki varasemas kirjas toodud pohjendusi, leiab jarelevalve teostaja jatkuvalt, et
Detailplaneeringuga on kruntide pos 15 ja 16 osas (mida on voimalik tuvastada ka jooniselt nr 003/1)
ulatuslikult muudetud Rannaala iildplaneeringu maakasutuse juhtotstarbeid seoses elamu- ja arihoone
maa (E+B) ning jahi- ja reisisadama maa juhtotstarvetega alade iimberpaigutamisega vastavalt
Detailplaneeringu lahendusele. Ulatusliku muutmisega on jarelevalve teostaja hinnangul tegemist seda
enam, et muudetud maakasutuse juhtotstarbed holmavad kruntide pos 15 ja 16 osas Rannaala

maa-alasid, mitte elamu-, ari- voi sadamamaa juhtotstarbega alasid. Seda toendab ka fakt, et konealusele
valgele alale on Rannaala iildplaneeringu liikluse joonise kohaselt kavandatud perspektiivne korvaltanav ja
kergliiklustee.

Rannaalade iildplaneeringu seletuskirja punkti 3.4.1 kohaselt v6ib maakasutuse juhtfunktsioon koosneda
ka teistest antud piirkonda sobivatest maakasutuse funktsioonidest kuni 50% ulatuses maa-ala pindalast.
Uldplaneeringu seletuskirja punktis 3.4.1 on maakasutuse juhtfunktsioonid ehk juhtotstarbed lahti
sisustatud. E+B aladele ei ole ette nahtud sadamat teenindavaid hooneid ja SJ aladele ei ole ette nahtud
sadama teenindusega mitteseotud elamuid ja arihooneid. Jarelevalve teostaja leiab, et Rannaalade
lildplaneering voimaldab 50% ulatuses maakasutuse otstarbeid konkreetsesse piirkonda ette naha, kuid
need maakasutuse otstarbed peavad olema juhtotstarbe korvalotstarbed ehk teisisonu sobima maa-alale
naidatud juhtotstarbega, millega antud juhul tegemist ei ole. Juhtotstarvete omavaheliste piiride
ulatusliku muutmise puhul on tegemist iildplaneeringu pohilahenduse muutmisega. Joonisel 003/1 on
lisaks iildplaneeringus maaratud E+B ja SJ juhtotstarvetega alade piiride muutmisele ettenahtud krundi
pos 16 idaserva E+B+JS tingmargiga tahistatud juhtotstarve, mida iildplaneeringu seletuskirja punktis
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3.4.1 maaratudjuhtotstarvete loetelus ja lildplaneeringu tsoneeringujoonisel ei esine.

Eeltoodust tulenevalt on jarelevalve teostaja seisukohal, et praegune Detailplaneeringu lahendus muudab
kruntidel pos 15 ja 16 Rannaala iildplaneeringu pohilahendust maakasutuse juhtotstarvete osas ning
Detailplaneeringu seletuskirja ja vajadusel jooniseid tuleb tdiendada vastavasisulise selgituse ja
iildplaneeringu muutmise pdhjenduse esiletoomisega tulenevalt PlanS § 9 Ig 7' ndudest.

Kuna Detailplaneeringut on menetletud juba kui iildplaneeringut muutvat seoses ranna ehituskeeluvoondi
vahendamise taotlusega ning kruntide pos 15 ja 16 osas Rannaala iildplaneeringu maakasutuse
juhtotstarvete muutmist ettenagev Detailplaneeringu lahendus oli valja pandud ka avalikule valjapanekule,
siis ei too jarelevalve teostaja hinnangul antud juhul planeeringu dokumentatsiooni taiendamine
iildplaneeringu muutmise selgituse ja pohjenduse lisamisega iseenesest kaasa juba labiviidud
menetlustoimingute, sh avaliku valjapaneku kordamise vajadust. PlanS § 23 Ig 3 punktist 3 tulenevalt on
iildplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamiseks vajalik aga saada maavanema ndusolek, mis
eeldab iildplaneeringu muutmise faktifikseerimist Detailplaneeringu dokumentatsioonis.

2.3. Maavanem esitas 08.01.2015 kirja punktis 23 markuse Detailplaneeringus krundil pos 16
seadusekohase ehitusdiguse naitajate kajastamise ja krundi pos 16 kohta illustratsiooni esitamise noude
taitmise kohta.

2.3.1. Maavanem juhtis 08.01.2015 kirja punktis 23 tahelepanu sellele, et PlanS § 9 Ioike 2 punkti 2
kohaselt on detailplaneeringu iilesanne krundi ehitusdiguse maaramine. PlanS § 9 ldige 4 satestab, et
krundi ehitusodigusega on maaratletud (1) krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed, (2) hoonete
suurim lubatud arv voi hoonete puudumine krundil, (3) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala ning (4)
hoonete suurim lubatud korgus. PlanS § 9 loike 6 kohaselt peab detailplaneeringu koosseisus olema
vahemalt iiks detailplaneeringu lahendusi illustreeriv joonis, et muuta planeering avalikustamisel ja
otsustamisel osalejatele arusaadavamaks.

Maavanem markis oma 08.01.2015 kirjas, et jarelevalve teostamiseks esitatud Detailplaneeringust ei
selgu krundi pos 16 hoonete suurim lubatud arv ja hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala. Seega on
osaliselt taitmata PlanS § 9 ldikes 4 satestatud nduded. Kuna Detailplaneeringus ei ole esitatud
seadusega noutud hoonete suurimat lubatud arvu ning ehitusalust pindala, siis tekib ka kiisimus, kas
nouetekohaselt on taidetud planeeringu arusaadavamaks muutva illustreeriva joonise esitamise kohustus.
Maavanem asus seisukohale, et PlanS mottega on kooskolas Detailplaneeringu lahendus, kus kruntide
kohta on esitatud koik vastavad naitajad ning esitatud nouetekohane illustreeriv joonis ning palus
kohalikul omavalitsusel esitada Detailplaneeringu pohijoonisel ja seletuskirjas krundi pos 16 kohta koik
PlanS § 9 loikes 4 satestatud ehitusdiguse natajad. Samuti palus maavanem kohalikul omavalitsusel
pohjendada, kas krundi pos 16 osas eelkirjeldatud muudatuste sisseviimine on kasitatav PlanS
tahenduses planeeringu pohilahenduse muutmisena. Samuti palus jarelevalve teostaja pohjendada seda,
kas ja kuidas kohalik omavalitsus loeb tadidetuks PlanS § 9 ldike 6 kohase illustreeriva joonise noude,
vottes arvesse, et planeeringus on markimata jaetud krundi pos 16 hoonete arv ja ehitusalune pindala.

Maavanem markis oma 08.01.2015 kirjas, et juhul kui krundi pos 16 ehitusdiguse osas muudatuste
tegemist ja nouetekohase illustratsiooni lisamist kasitleda planeeringu pohilahenduse muutmisena, tuleb
vastavalt PlanS § 21 likes 4 sitestatule korraldada Detailplaneeringu uus avalik valjapanek. Uhtlasi
informeeris jarelevalve teostaja kohalikku omavalitsust, et maavanem kujundab selle kiisimuses oma
lopliku seisukoha parast kohalikult omavalitsuselt selgituse saamist.

2.3.2 TLPA markis oma 27.02.2015 vastuskirjas nr 3-2/14/1567, et planeeringu pohilahenduse muutmine
on maaratlemata digusmoiste. Menetlusokonoomia pohimottest lahtudes tuleb lubada pohilahenduse
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muutmisel avaliku valjapaneku kordamata jatmist juhul, kui tehtavad muudatused ei saa objektiivselt olla
kellegi jaoks negatiivse mojuga. Pohilahenduse muudatuse hindamisel tuleb lahtuda planeeritavast alast
tervikuna, mitte kitsalt iihe positsiooni ehitusoigusest. Krundi pos 16 ehitusdiguse naitajaid on
tapsustatud — hoonete arvuks on maaratud 6-26 ja ehitusaluseks pindalaks (maapealne) kuni 12300 m>.
Esimesel avalikul valjapanekul (07-22.08.2008) oli krundil pos 16 hoonete arvuks margitud 7 ja
ehitusaluseks pindalaks (maapealne) kuni 9000 m” TLPA joudis esimese avaliku viljapaneku proteste
analiiiisides jarelduseni, et Kalaranna tn 1 kinnistu hoonestus ning rannapromenaad lahendatakse avaliku
arhitektuurikonkursiga, mille alustingimused on kirjeldatud detailplaneeringus. Hoonete arv 6-26
voimaldab krundil pos 16 ellu viia nii esimesel avalikul valjapanekul olnud kontseptsioonist lahtuvat
lahendust kui ka 17.detsembril 2007 Jaan Tiidemanni poolt valjapakutud kuni 4-korruselise hoonestusega
kvartaalset lahendust. Asjaolu, et krundi pos 16 ehitusdigust on avaliku valjapaneku jargselt tapsustatud,
ei tahenda, et muudetud oleks krundi planeeringulist pohilahendust. Nimetatud krundi osas hoonete arvu
ja ehitusaluse pindala sisseviimine ei saa objektiivselt olla kellegi jaoks negatiivse méjuga. Seda seetattu,
et krundi pos 16 pohilahenduseks on noue, et antud krundi hoonestamiseks tuleb Iabi viia
arhitektuurikonkurss nagu see oli maaratud ka avalikustamisel olnud planeeringulahenduses.

TLPA 27.02.2015 kirja kohaselt olid esimesel avalikul valjapanekul planeeringu materjalide hulgas ka
illustratsioonid - pildid kavandatud hoonestusest ning avalikul valjapanekul oli voimalik tutvuda
Kalasadama iimbruse detailplaneeringu maketiga. Samuti on illustreeriva materjalina kasitletavad nii
vastuvaidete ja ettepanekutena lisatud skeemid kui ka planeeringulahendust selgitavad Suur-Patarei
tanava pohjapoolne tanavafront ja loiked 1, 2, 3, 4, 5 (joonis 008), mis annavad kavandatavast iilevaate.
Antud juhul oli viimasel avalikul valjapanekul planeeringulahendus, mis krundi pos 16 osas naeb ette
arhitektuurivoistluse korraldamise kohustuse. Kuivord arhitektuurikonkurss korraldatakse parast
detailplaneeringu  kehtestamist, ei olnud avalikustamisele planeeringulahenduse illustratsiooni
objektiivsetel pohjusel voimalik lisada.

Riigikohus on haldusasjas nr 3-3-1-59-13 tehtud otsuses markinud, et planeeringulahenduse illustratsioon
voib kiill visualiseerida planeeringu koostaja kavatsust, kuid selle alusel ei saa teha piisavalt usaldatavaid
jareldusi hoonete ja rajatiste seotuse ega ka konkreetse asendi suhtes. Seet6ttu oli TLPA seisukohal, et
illustratsiooni puudumine ei saanud mojutada isikute voimet esitada planeeringule ettepanekuid ja
vastuvaiteid ning ei too seetottukaasa avaliku valjapaneku kordamise vajadust.

2.3.3. Teisel avalikul valjapanekul oli krundi pos 16 hoonete suurim lubatud ehitusala ja hoonete suurim
lubatud arv on jaetud maaramata pohjendades seda sellega, et parast planeeringu kehtestamist viiakse
alal labi arhitektuurikonkurss, kus need ehitusdiguse naitajad kindlaks maaratakse.

Jarelevalve teostaja margib linna selgituste kohta, et PlanS § 9 Ig 4 punktid 2 ja 3 nduavad hoonete
suurima lubatud arvu ja hoonete suurima lubatud ehitusaluse pindala maaramist detailplaneeringu iihe
iilesandena. PlanS-i nouded ei voimalda jatta seda maaramata. Hoonete suurima lubatud arvu ja
ehitusaluse pindala maaramata jatmine on PlanS-i materiaaldiguse normi mittetaitmine. Olukorras, kus
hoonete suurim lubatud arv ja ehitusalune pind on jaetud maaramata, ei ole voimalik avalikkusel ja
otsustamisel osalejatel saada piisavalt selget iilevaadet markimisvaarsest planeeringuala osast. Krunt pos
16 moodustab 2,4 ha ehk 1/4 Kalasadama praegusest detailplaneeringu kehtestamisele mineva ala
pindalast. Vabaks jaetud hoonete arv ja ehitusalune pindala voimaldab pos 16 krundile ehk ulatuslikule
osale planeeringualast maarata vaga erinevaid ehitusoiguse lahendusi, mida ilmestavad esimesel avalikul
viljapanekul olnud planeeringulahendus 7 lubatud hoone ja 9000 m? suuruse ehitusaluse pindala ning
parast teist avalikku valjapanekut taiendatud planeeringulahendus, kus niiiid hoonete arvuks on naidatud
6-26 hoonet ja 12 300 m’ ehitusalust pindala.

Jarelevalve teostaja on tutvunud Riigikohtu lahendiga haldusasjas nr 3-3-1-59-13 ja juhib tahelepanu
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sellele, et konealuses kohtuasjas oli illustratsioon detailplaneeringule koostatud. Noustun sellega, et
planeeringu illustratsiooni eesmargiks ei ole absoluutse tapsusega iilevaate andmine
planeeringulahendusest ning seda ei ole jarelevalve teostaja kunagi ka ndudnud. Samas seaduse eesmargi
(planeeringu avalikustamise ja otsustamisel osalejatele arusaadavamaks muutmine) tagamine eeldab
jarelevalve teostaja hinnangul sellise illustratsiooni koostamist, mis oleks tavainimesele piisavalt selgelt
loetav ja kus lahtutaks detailplaneeringu ehitusoiguse lubatud ulatuse piirmaaradest. Kui
detailplaneeringu lahendust oluliselt muudetakse, siis peaks lile vaatama ka varemkoostatud
illustratsiooni ning vajadusel kaaluma nende uuendamist. Kuna avalik valjapanek on kdige olulisem
avalikkuse kaasamise ja planeeringulahenduse kujunemisel osalemise toiming planeeringumenetluses,
siis peaks illustratsioon olema vahemalt enne avalikku valjapanekut koostatud ja avalikkusele kattesaadav.

Praegusel juhul on probleemiks see, et Detailplaneeringu teisel avalikul valjapanekul jaeti (kehtestamise
jargsele arhitektuurikonkurssi korraldamise noudele viidates) krunt pos 16 hoonete suurim lubatud
ehitusalune pindala ja hoonete arv vabaks ehk maaramata, mis oli oluline erinevus vorreldes esimesel
avalikul valjapanekul olnud lahendusega, kus lubatud hoonete arvuks oli 7 ja ehitusaluseks pindalaks 9000
m’. Sellest tulenevalt ei olnud véimalik teisel avalikul viljapanekul esitada ka PlanS § 9 l6ike 6 kohast
illustreerivat joonist, et muuta pos 16 krundi planeeringulahendus hoonete arvu ja ehitusaluse pindala
osas avalikustamisel ja otsustamisel osalejatele arusaadavamaks. Ka TLPA on oma 27.02.2015 kirjas nr
3-2/14/1567-262 todenud, et kuivord arhitektuurikonkurss korraldatakse parast detailplaneeringu
kehtestamist, ei olnud avalikustamisele planeeringulahenduse illustratsiooni objektiivsetel pohjusel
voimalik lisada.

TLPA kirjas viidatud joonise 008 tanavafrondi Idigetest hdlmavad pos 16 krunti Iiked 1-3 on pos 16 krundi
osas tahistatud ainult arhitektuurikonkurssi ala tingmargiga ning ei asenda PlanS § 9 Ig 6 kohase
illustreeriva joonise nouet.

Kuna teisel avalikul valjapanekul ei olnud PlanS § 91g 2 p 2 ja 3 kohast lubatud hoonete suurimat arvu ja
lubatud suurimat ehitusalust pindala maaratud ning PlanS § 9 Ig 6 nduetekohast illustratsiooni esitatud,
siis ei saanud avalikustamisel osalenud isikutel tekkida piisavalt selget iilevaadet krundi pos 16
ehitusoiguse lahendusest. Jarelevalve teostaja leiab, et pos 16 krundi lubatud ehitusalust pindala ja
hoonete arvu ei saa praegusel juhul parast teist avalikku valjapanekut kindlaks maarata ilma avalikkust
taiendavalt kaasamata. Kalasadama detailplaneeringu puhul on planeeringulahenduse illustreerimine
oluline ka seetottu, et tegemist on tahtsa linnaruumiga, mille lahenduse osas on avalikel valjapanekutel
esitatud vastuvaidetest nahtuvalt suur avalikkuse huvi.

TLPA esitas maavanemale 27.02.2015 kirjaga nr 3-2/14/1567-262 maavanemale muudetud pos 16 krundi
ehitusdiguse lahenduse, kus niiiid on lubatud hoonete arvuks teisel avalikul valjapanekul vabaks jaetud
hoonete arvu asemel 6-26 ning ehitusaluseks pindalaks teisel avalikul valjapanekul vabaks jaetud
ehitusaluse pindala asemel 12 300 m” Planeeringu tdiendamise eesmérk oli PlanS § 91g 2 p 2 ja 3
normide (hoonete arvuja ehitusaluse pinna maaramine) taitmise tagamine.

Harju Maavalitsus on seisukohal, et parast teist avalikku valjapanekut tehtud sellise muudatuste naol on
tegemist ka Kalasadama detailplaneeringu pohilahenduse muutmisega. Kindlaks on niiiid maaratud
ehitusoiguse naitajad, mis oluliselt erinevad teisel avalikul valjapanekul olnud vabast hoonete arvust ja
vabast ehitusalusest pindalast. Hoonete lubatud brutopinda ei ole kiill muudetud, kuid vaba hoonete arv ja
ehitusalune pindala voimaldab pos 16 krundile maarata vaga erinevaid ehitusoiguse lahendusi, nagu
naiteks esimesel avalikul véljapanekul olnud pos 16 krundi planeeringulahendus 7 lubatud hoone ja 9000
m” suuruse ehitusaluse pindalaga, mis oluliselt erineb praegusest 6-26 hoonest ning 12 300 m” suurusest
ehitusalust pindalast. Teisisonu, tegemist oleks tunduvalt erineva arhitektuurse lahendusega ning
linnapildiga Linnahalli ja Patarei vangla vahel. Arvestada tuleb siinjuures sellega, et muudatus puudutab
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pos 16 krunti, mille pindalaks on 2,4 ha ehk 1/4 Kalasadama praegusest detailplaneeringu kehtestamisele
mineva ala pindalast ehk tegemist on ulatusliku planeeringualaga, mille osas ehitusoiguse lahendust
muudetakse.

PlanS § 21 Ig 4 kohaselt kui avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel tehtud parandused ja
taiendused muudavad planeeringu pohilahendusi, korratakse planeeringu kooskdlastamist isikuga, keda
muudatus puudutab, ning avalikku valjapanekut ja avalikku arutelu planeeringu muutmise jarel vastavalt
kdesoleva seaduse §-des 17-20ja kaesolevas paragrahvis satestatule.

Kaesoleva kirja punktis 2.3.3 toodud pohjendustest lahtuvalt on PlanS-i ndudeid arvestades jarelevalve
teostaja seisukohal, et krundi pos 16 osas on vajalik parast planeeringumaterjalide taiendamist korraldada
uus avalik valjapanek. Kuna krundi pos 16 (Kalaranna tanavast pohja jadv aripindadega 5-korruseliste
korterelamute krunt suurusega 24 649 m?) lahendus on olulisel mairal nii maakorralduslikult kui ka

planeeringuliselt seotud kruntidega pos 15 (rannapromenaadi krunt suurusega 15263 m? ja pos 40

ettepaneku ka nende osas korraldada uus avalik valjapanek.

l1l. Kokkuvote

PlanS § 4 l6ike 2 punkti 2 kohaselt on planeerimisalase tegevuse korraldamine linna haldusterritooriumil
kohaliku omavalitsuse padevuses, kes peab tagama vastavalt seadusele huvitatud isikute huvide
arvessevotmise ja tasakaalustamise, mis on planeeringu kehtestamise eeldus. Maavanema jarelevalve
padevusse kuulub planeeringu lahenduse oGigusaktidele vastavuse kontrollimine ning kaesoleva kirja
eelnevates punktides on esile toodud koik puudused, mille osas jarelevalve teostaja peab
Detailplaneeringut odigusaktidele mittevastavaks. Jarelevalve teostaja padevuses ei ole kohalikule
omavalitsusele ette kirjutada seda, millist ehitusediguse ulatust planeeringualale kavandada, sh pos 16
krundile kavandada. Juhin tahelepanu, et maavanema PlanS § 23 kohast heakskiitu detailplaneeringule ei
saa pidada eelhaldusaktiks. Tegemist on Haldusmenetluse seaduse (HMS) § 16 Idike 1 kohase siduva
iseloomuga kooskolastusega, mis on menetlustoiming, mitte iseseisev haldusakt. Nagu muidki
menetlustoiminguid saab sellist kooskdlastust reeglina vaidlustada iiks nes koos I&pliku haldusaktiga'.

Juhul, kui planeeringulahendus ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja
omanike subjektiivsete huvide arvesse votmisel ning planeeringutega kavandatavate ehitus- ja
maakasutustingimuste ruumilise sobivuse iile otsustajaks kohalik omavalitsus. Detailplaneeringu sisulise
lahenduse otstarbekuse ja miljoosse sobivuse iile on kaalutlusdiguse alusel ainupadev otsustama kohalik
omavalitsus.

Kohalik omavalitsus peab kooskolas proportsionaalsuse pohimottega voimalusel valtima
planeeringulahenduse kujundamisel ka planeeringulahendusest huvitatud isikute subjektiivselt tajutavate
oiguste riivamist. Kuna kohaliku omavalitsuse peamiseks eesmargiks planeerimisel on asula saastva ja
tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamine, siis on paratamatu, et alati ei pruugi olla voimalik
arvestada koikide planeeringulahendusest huvitatud isikute soovidega. Kohalikul omavalitsusel on digus
planeeringu avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu tulemusel planeeringut parandada ja taiendada,
mistottu kujuneb iga konkreetse planeeringu loplik lahendus valja alles vahetult enne selle kehtestamist.
Seega loplikuks otsuseks vastuvaidete ja ettepanekute suhtes on detailplaneeringu kehtestamise otsus,
mitte vastus vastuvaidetele ja ettepanekutele.

Vastavalt PlanS § 23 Ig 7 voib jarelevalve teostaja pohjendatud vajaduse korral teha ettepaneku
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jarelevalveks esitatud planeeringu osaliseks kehtestamiseks. Planeeringu osalise kehtestamisega seotud
planeeritava maa-ala suuruse muutmist ei loeta planeeringu pohilahenduse muudatuseks kaesoleva
seaduse tahenduses.

Arvestades kaesoleva kirja punktis esitatud pohjendusi, vottes arvesse haldusmenetluse seaduse § 51g 2
pohimotteid ning seda, et jarelevalve markused puudutavad ainult osa planeeringuala krunte - pos 16 ja
seoses sellega pos 15 ja 40 krunte, siis teen linnavalitsusele ettepaneku Kalasadama iimbruse
detailplaneeringu osaliseks kehtestamiseks, jattes kehtestamisele minevast alast valja krundid pos 15,
16 ja 40. Jirelevalve teostaja votab aluseks selle ettepaneku juures Kalasadama iimbruse
detailplaneeringu kruntide piirid, mis on ndidatud 16.03.2015 kuupdeva kandval Detailplaneeringu
pohijoonisel.

Planeeringu osaline kehtestamine on otstarbekas ja maistlik ka seetottu, et sellest on huvitatud paljud
planeeringuala osaline kehtestamine linna edasise arengu huvides. Enamus avalikel valjapanekutel
esitatud vastuvaiteid puudutasid pos 15 ja 16 kruntide planeeringulahendust, mitte koiki planeeringuala
teisi krunte. Planeeringu osalisel kehtestamisel ja ainult pos 15 16 ja 40 kruntide osas uuesti
avalikustamisel, peaks planeeringumenetlus olema seoses menetletava planeeringuala vahenemisega
kiirem ning ka voimalike vastuvaidete arv vahenenud planeeringuala vorra vaiksem.

Vottes aluseks PlanS § 23 Ig 3 p 3 ning loiked 6 ja 7 annan Kalasadama iimbruse detailplaneeringu
osalisele kehtestamisele (v.a kruntide pos 15, 16 ja 40 osas) oma heakskiidu. Kruntide pos 15, 16 ja 40
osas jarelevalvemenetluse jatkamise eelduseks on kaesolevas kirjas punktides 2.2 ja 2.3.3 esitatud
jarelevalve markuste arvestamine.

Kohalikul omavalitsusel on vdimalik jarelevalve teostaja seisukohaga mittendustumisel esitada
eriarvamus  Siseministeeriumile vastavalt PlanS § 23 Ioikele 5. Planeeringulahendusega jatkuvalt
mittendustumisel on vastuvaiteid esitanud isikutel voimalik kohaliku omavalitsusega kohtuvaliselt
kokkuleppele mittejoudmisel, poorduda oma subjektiivsete oOiguste kaitseks halduskohtusse
halduskohtumenetluse seadustikus satestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist reguleerib
PlanS § 26 Ig 1.
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