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RESOLUTSIOON

Jätta OÜ Alfa Property määruskaebus rahuldamata ja Tallinna Halduskohtu 12. juuli 2011. a määrus haldusasjas nr 3-11-1650 muutmata.

EDASIKAEBAMISE KORD

Käesoleva määruse peale ei saa edasi kaevata (HKMS § 122 lg 5).

ASJAOLUD JA MENETLUSE KÄIK

1. Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsusega nr 93 kehtestati osaliselt Paldiski mnt 50 kinnistu ja lähiala detailplaneering kruntide positsioon 1-25 osas. Otsusest nähtuvalt on Põhja-Tallinnas asuval 18,90 ha suurusel maa-alal moodustatud kokku 25 krunti ja piiritletud kruntide hoonestusalad. Otsuse kohaselt muudab detailplaneering Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 määrusega nr 3 kehtestatud Tallinna üldplaneeringu kohase ühiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse juhtotstarbe planeeritud maa-ala piires korruselamute alaks. 

2. MTÜ Telliskivi Selts, MTÜ Pelgulinna Selts ja Eesti Hobumajanduse Edendamise MTÜ esitasid 03.07.2011 Tallinna Halduskohtule Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsuse nr 93 tühistamiseks ühise kaebuse, mille halduskohus jaotas halduskohtumenetluse seadustiku (HKMS) § 10 lg 7 alusel kolmeks erinevaks haldusasjaks. MTÜ Telliskivi Selts kaebuse numbriks jäi 3-11-1650, MTÜ Pelgulinna Selts kaebuse numbriks sai 3-11-1657 ja Eesti Hobumajanduse Edendamise MTÜ kaebuse numbriks 3-11-1659.

3. MTÜ Telliskivi Selts kaebuses palutakse tühistada Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsus nr 93. Kaebuse põhjendused:

Detailplaneeringu lähteseisukohti ei ole piisavalt avalikustatud, need ei ole olnud tasakaalus ning nende sisu ja eesmärke ei ole vaidlustatud otsuses põhjendatud. Otsuses viidatakse üksnes asutustele, kellega tehti koostööd. Otsuse kaalutlustes lähtutakse väärast informatsioonist, et lähteülesanne on koostatud koostöös Eesti Arhitektide Liiduga. Asjaolu, et ideekonkursi käigus on hinnatud planeeringuga kavandatu linnaehituslikult sobivaks, on üldplaneeringu muutmisel asjasse mittepuutuv. Kuna väide, et koostööd on tehtud ka Eesti Arhitektide Liiduga, ei vasta tõele, siis on lähteülesande koostanud Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ja linnaosa esindajad. Arhitektuurivõistluse lähteülesanne (eelkõige ehitusmahu osas) määras ära planeeringu sisu, mistõttu väiksema ehitusmahuga lahendusi ei kaalutud vaatamata kodanikuühenduste korduvatele sellekohastele ettepanekutele. Sellist kaalumist saaks läbi viia eelkõige lähteülesande koostamise ajal, seades planeeringu terviklahenduse koostajale ülesandeks kõigi oluliste asjaolude arvestamise. Kaebaja tegi ettepaneku korraldada planeeringulahenduse saamiseks uus avalik arhitektuurivõistlus, avalikustades eelnevalt arhitektuurivõistluse ülesande, ning võtta selle koostamisel arvesse elanike ettepanekuid, üldisemaid planeeringuid ja arengudokumente, kuid sellega arvestamata jätmist ei ole põhjendatud, rikutud on planeerimisseaduse (PlanS) § 3 lg 1 ja § 4 lg 2 p 2. Võistlusülesande sisu põhjendamata jätmine on kaalutlusviga, mistõttu ka otsus on kaalutlusvigadega ja haldusmenetluse seaduse (HMS) § 54 kohaselt õigusvastane.

Tallinna üldplaneeringu muutmine ei ole piisavalt põhjendatud PlanS § 9 lg 7 tähenduses. Hipodroomi linnast väljaviimise osas on asutud seisukohale, et hipodroomi tegevus jätkub teises asukohas, kuid hipodroomi tegevuse jätkamise majanduslikke võimalusi adekvaatselt hinnates oleks võinud linn planeeringu osas teistsugusele järeldusele jõuda. Linn on asjaolule, et kinnistute omanik soovib senise tegevuse lõpetada ja alustada elamuarendust, andnud määrava tähtsusega kaalu, kuid see ei saa õigustada üldplaneeringu muutmist. 

Linn asus ebaõigele ja põhjendamata seisukohale, et antud piirkonnas puudub vajadus nii suures mahus puhkeehitiste või ühiskondlike hoonete rajamiseks. Põhja-Tallinna elanike vastuseisu ja sealse piirkonna prognoositava elanikkonna ülisuure kasvu tõttu on piirkonnas kasvav vajadus puhkeehitiste või ühiskondlike hoonete järele. Arvestatud pole ka seda, et detailplaneeringu elluviimisega lisanduks piirkonda tuhandeid uusi elanikke, kellele vajalikke puhkamis- ja sportimisvõimalusi ei ole planeeritavale alale sisuliselt planeeritud. Linn ei ole planeeringu kehtestamisel võtnud seisukohta, kas ja kui palju mõjutab elanikkonna juurdekasv planeeringu sisu, kuigi  elanikkonna juurdekasvu osas esitati konkreetne vastuväide ja täpsustavad küsimused. 

Linn tegi kaalutlusvea, kasutades üldplaneeringu muutmise põhjendamisel kaalutlustes argumendina menetletavat ja vaidlusalust Põhja-Tallinna üldplaneeringut. Kuigi linn võib detailplaneeringute koostamisel lähtuda ka menetluses olevast üldplaneeringust, oleks otstarbekam viia läbi avalikud arutelud ja vastuväidete kaalumine kahes üldisemas ehk Põhja-Tallinna üldplaneeringu menetluses. Kui linn soovis sihtotstarbe muutmist põhjendada Põhja-Tallinna üldplaneeringu lähteülesandes toodud konkreetsete motiividega, oleks tulnud ära näidata, millised lähteülesande osad põhjendavad sihtotstarbe muutmist. Linna poolt on põhjendamatu viidata ka asjaolule, et planeering näeb ette nn Lottemaa ja erinevate sotsiaalobjektide ehitamise. Maa praegusel omanikul OÜ-l Alfa Property puudub kohustus Lottemaa väljaehitamiseks, lisaks on OÜ Alfa Property kasutanud Lotte kaubamärki viimase omanike nõusolekuta ja vastava lepinguta. Ühtlasi ei ole üldplaneeringu muutmisel asjassepuutuv see, et tegemist on kesklinnalähedase väärtusliku maa-alaga. Pigem õigustab viimane asjaolu sotsiaalmaa funktsiooni säilimist. 

Detailplaneering ei ole kooskõlas ka Tallinna rohealade teemaplaneeringuga. Tallinna Linnavolikogu 24.03.2005 otsusega nr 67 algatatud teemaplaneeringu „Tallinna rohealad“ kohaselt on planeeritav ala eriotstarbelises rohealas (positsioon nr 316), mis on ülelinnalise tähtsusega pargilaadse iseloomuga roheala. Teemaplaneering on terviklik, teemat ülelinnaliselt analüüsiv dokument ning kaalutlustes tuleks välja tuua, miks sellega arvestamine ei ole vajalik. 

Linn on käsitlenud keskkonnamõju strateegilise hindamise (KSH) eesmärke ühekülgselt ja pealiskaudselt ning on jätnud vastamata kodanikuühenduste sellekohastele vastuväidetele. 

Planeeringu menetlemisel on rikutud PlanS § 10 lg 61 p 2. Viidatud sätte mõtteks on tagada erinevate huvide tasakaalustatud arvessevõtmise võimalus ja seetõttu on nimetatud sättega vastuolus olukord, kus eelduslikult arengutegevuse kasumlikkusest huvitatud eraõiguslik isik osaleb planeeringu koostamisel lepingus finantseerijana. 

Rikutud on PlanS § 20 lg-t 1. Kaebaja esitas linnale 28 küsimust, mis olid suunatud planeeringu vastuvõtmise kaalutluste väljaselgitamisele ja et välja selgitada linna sõltumatus planeeringu tellijast. Osa küsimusi oli suunatud planeerimisotsuse aluseks olnud täpsete lähteandmete väljaselgitamisele. Linn ei ole sisuliselt ühelegi küsimusele vastanud ega kaebaja palutud informatsiooni väljastanud. Sellega on linn oluliselt piiranud huvitatud isikute õigust olla kaasatud planeerimismenetlusse ja seeläbi takistanud avalikes huvides planeeringu teemal kaasarääkimist. 

Kaebajale on teatavaks saanud asjaolu, et planeeringumenetluses mõju omanud Tallinna Linnaplaneerimise Ameti juhatajale Toomas Õispuule ja planeeritava maa-ala omaniku esindajale Viktor Kaasikule on esitatud kahtlustus pistise võtmises ja andmises. Seetõttu leiab kaebaja, et planeerimismenetluses on toime pandud kuritegu, mis võis mõjutada otsuse sisu. Karistusseadustiku (KarS) § 293 ja HMS põhimõtete koosmõjul kaotab oma õiguspärasuse haldusakt, mis tugineb eelhaldusaktile, kui eelhaldusakti andja paneb sellega toime kuriteo või kui kuriteo toime pannud isik on muul moel kuritegelikult mõjutanud haldusmenetlust või haldusakti andmist.

Esialgse õiguskaitse taotluses paluti peatada Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsuse nr 93 jõustumine ja keelata planeeringu alusel ehitusloa, projekteerimistingimuste või muude üksikaktide väljaandmine. Ehitusloa väljaandmisel võib õigustatud isikul tekkida õigustatud ootus lammutustegevusele või ehitustegevusele eelneva olukorra ennistamata jätmise suhtes ja otsuse jõustumise peatamata jätmisel võib osutuda võimalikuks katastriüksuse ja kinnistu jagamine mitmeks erinevaks kinnistatud maaüksuseks. Planeeringu alusel lammutamisel, ehitamisel või uute kruntide moodustamisel kahjustataks kaebusega kaitstavaid väärtusi – avalikke huve, mis on suunatud mitmekesise ja kvaliteetse linnaruumi tagamisele, sportimis- ja puhkamisvõimalusi pakkuvate alade kaitsele linnakeskkonnas, samuti üldise jätkusuutliku arengu tagamisele ning avalikkuse osalemisele ruumilises planeerimises. Hipodroomi ehitiste lammutamisel ja uute püstitamisel võib hipodroomi (või vajadusel selle asemele olemasolevate ehitiste baasil lihtsal viisil loodavate võimalike muude spordiobjektide) tegevus osutuda võimatuks. Võimatuks võib see osutuda ka kruntide jagamisel ja müügil erinevatele omanikele, juhul kui erinevad omanikud ei saavuta kokkulepet tegevuse jätkamiseks. Hipodroomi ehitiste lammutamisel, uute püstitamisel või kruntide jagamisel ei ole võimalik detailplaneeringu menetlust jätkata samadel alustel, sest täiendavalt tuleb arvestada ehitamisest, lammutamisest või jagamisest tekkinud õiguspäraste huvidega ning seega oleks kahjustatud avalikkuse võimalusi planeerimismenetluses osaleda.

4. Tallinna Linnavolikogu palus jätta esialgse õiguskaitse taotlus rahuldamata, leides, et taotleja peab tegutsema oma subjektiivsete õiguste kaitsmiseks. Kaebaja õigused ei ole ohustatud ei otseselt ega kaudselt. Kuna kaebaja ei ole osutanud kaebuses põhjendatud huvile ega subjektiivse õiguse õiguslikule alusele, tuleb kaebust selles menetlusstaadiumis lugeda perspektiivituks. 

Detailplaneeringu materjalide kohaselt on avalik huvi kaebaja õiguste riivest oluliselt kaalukam. Hipodroom, mida ei ole võimalik linna sees arendada kasumlikuks ja suurt hulka elanikkonnast haaravaks spordirajatiseks vajaliku suuruse, infrastruktuuri, parkimiskohtade puudumise ja elanikkonna kõrgendatud huvipuuduse tõttu ning mida kasutab aktiivselt ainult paarsada inimest, asendatakse arenenud linliku elukeskkonnaga, mis toob kaasa paranenud avaliku kasutuse, mitmed spordirajatised, lastele mõeldud keskused ja säilitab suures ulatuses haljastust. Detailplaneeringu lahendusega nähakse ette uute korterelamute, ärihoonete, sotsiaalobjektide ning mängu- ja spordiväljakute rajamine. Kavandatav lahendus soodustab piirkonna muutumist polüfunktsionaalsemaks. Lisaks ühendatakse planeeringuala jalakäijate ja kergliiklusteed promenaadil ja põiktänavates linna kergliiklusteede võrgustikku, et ala seonduks paremini ümbrusega uute liiklussuundade kaudu. Aktiivsesse kasutusse võetakse Merimetsa metsarajad. Mustamäe tee ja Paldiski maantee ristmik struktureeritakse ümber, arvestamaks jalakäijate ja rulluisutajate paremaid ühendusi Kristiine suunas, ühendades need Haabersti linnaosas ja Stroomi puhkealal olemasoleva ning kavandatava kergliiklusteede võrgustikuga. Planeeringualal suureneb oluliselt avalikult kasutatav ala võrreldes olemasolevaga. Linna arengu jaoks on oluline hea ühistranspordiühendusega kesklinnalähedase ala planeering, millega nähakse ette nii elu-, äri- kui rekreatsioonialad ja vähendatakse pendelrännet. 

Kolmandal isikul on õigus otsustada, kuidas ta oma vara kasutab. Kaebajal ei saa tekkida õiguspärast ootust, et kinnistu omanik oma kinnistut ei arenda. Kolmas isik on teinud detailplaneeringu menetlemise käigus olulisi kulutusi arvestamaks kõikide kohaliku omavalituse nõudmistega planeeringualale. Kolmandate isikute huvid kaaluvad üles kaebaja nn õiguste rikkumise.

Kaebaja on olnud teadlik planeeringulahendusest ja saanud väljendada oma seisukohti planeeringu koostamise käigus (esitanud vastuväited planeeringu avalikul väljapanekul). Seega on kaebaja saanud kasutada oma protsessiõigusi detailplaneeringu koostamisel ja seeläbi olnud planeeringu koostamisse kaasatud. Kohalikul omavalitsusel on õigus planeeringu avaliku väljapaneku ja sellele järgneva avaliku väljapaneku tulemusel teha planeeringus vajalikud parandused ja täiendused. Sellest tulenevalt kujuneb planeeringu lõplik ehitusõiguse- ja maakasutuse lahendus välja alles vahetult enne planeeringu kehtestamist. Kohalikul omavalitsusel on õigus määrata põhjendatud planeerimisotsustuse korral planeeringualale selline ehitusõigus, nagu see on kohane ja vajalik täiusliku linnaruumi saamiseks. Planeeringu koostamise käigus on kaalutud planeeritava maa-ala kinnisasja omanike ja teiste huvitatud isikute ettepanekuid ning erinevaid planeeringulahenduse võimalusi, sh planeeritud hoonestuse sobivust ja kohasust ning planeeringulahendust on piisavalt põhjendatud. Kohalik omavalitsus ei ole kaalutlusotsuse tegemisel oma pädevuse piire antud detailplaneeringu menetluse käigus ületanud, on arvestatud huvitatud isikute seisukohtade ja õigustega ning Tallinna Linnaplaneerimise Ameti poolt tehtud otsused on kooskõlas proportsionaalsuse põhimõttega. Detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud seadusi ja norme ega neid kaebaja seadusest tulenevaid õigusi, mis kuuluksid tagamisele. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS-s sätestatud planeeringu avaliku menetluse nõuetega ja lähtutud PlanS §-s 9 detailplaneeringu sisule esitatavatest nõuetest.

5. OÜ Alfa Property palus jätta esialgse õiguskaitse taotlus rahuldamata, leides, et kaebuse sisu ja põhistus on valdavalt demagoogiline ja eksitav. Kaebus ei sisalda ühtki selget ja arusaadavat viidet võimalikule õigusvastasusele vaidlustatud haldusakti menetle​misel. 

Vaadeldavat planeeringut menetleti enam kui neli aastat. Menetlus oli kor​duvalt takistatud erinevate isikute asjakohatu sekkumise tõttu. Kaebuses korratakse teese, millele menetluses vastati. Planeeringu realiseerimise edasine takistamine tähendab arendaja​le senise aja- ja varalise kahju täiendavat suurenemist. OÜ Alfa Property omanikud on projekti senisesse realiseerimisse investeerinud enam kui 2 500 000 eurot, lisaks 160 ha suuruse maa ost Saku vallas uue ratsaspordikeskuse rajamiseks 7 500 000 euro ulatuses. Vaidlustatud haldusakti täitmise peatamine tähendab, et katkestada tuleb senised ulatuslikud läbirääkimised võimalike ehitajate ja pankadega. Kuna planeeritud investeeringu suuruseks on ca 280 000 000 eurot, on tegemist olnud mär​kimisväärsete kulutustega ajas ja rahas. Ühtlasi tuleb peatada ettevalmistatav rahvusvaheline arhitektuurikonkurss. Kaebajatel puudub võime kanda finantsvastutust juhul, kui kaebus jääb rahuldamata ja esitatakse vastav kahjunõue. Ka ei ole nad suutelised kandma menetluskulusid.

Vaadeldava planeeringu puhul on tegemist arendusega, mis on linna ja linnakodanike huvides. Avalik​ku kasutusse rakendatakse ulatuslik ala kesklinnas, mis on avalikkusele seni suletud. Ette on nähtud neli suurt sotsiaalobjekti, ulatuslik tööhõive jne. Kõik need asjaolud on leidnud korduvat ja põhjalikku käsitlemist menetluse senises käigus.

Kaebusest nähtuvalt on tegemist populaarkaebusega. PlanS § 26 lg 1 toetab nõuet, et iga kaebuse esitanud isik määratleks kaebuse esitamise aluse. Sama tuleneb HKMS §-dest 7 ja 10. Kaebusest ei nähtu, kas ja millist kaebaja väidetavat õigust vaidlustatud haldusakt rikub. Kui kaebusest ei nähtu põhjendatud huvi või subjektiivse õiguse õiguslikku alust, tu​leb kaebus menetluse käesolevas staadiumis lugeda perspektiivituks. 

Paldiski mnt 50 asuva kinnistu omanik soovib realiseerida põhisea​duse §-st 32 tulenevat õigust vabalt vallata, kasutada ja käsutada enda omandit. Seni​ses menetluses ei ole tuvastatud ühtki seadusest tulenevat sellekohast kitsendust. Sel​leks ei saa ka olla mõnede inimeste erinev arusaam linnaplaneerimise üld​põhimõtetest ja vastavatest tavadest. Antud asjas esineb ilmselgelt omaniku ülekaalu​kas majanduslik huvi teha ülisuur investeering, et Paldiski mnt 50 maa-alale rajada normaalne ja avatud elu- ja ärikeskkond ning Saku vallas põhjamaade kaasaegseim ratsaspordikeskus koos kaasnevate muude objektidega. Saku Vallavalitsuse 11.03.2010 otsusega nr 34 on vastav planeering ka algatatud.

Vastavalt HKMS § 122 lg-le 2 peab esialgse õiguskaitse taotlus olema põhistatud tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 235 kohaselt. Taotlust ei ole põhjendatud.

6. Tallinna Halduskohtu 12.07.2011 määrusega peatati Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsuse nr 93 kehtivus ja keelati ehituslubade, projekteerimistingimuste või muude nimetatud otsusel põhinevate lubade väljastamine järgmistel põhjendustel: 

Kuna HKMS ei näe haldusakti jõustumise peatamist, tõlgendab kohus kaebaja taotlust taotlusena peatada esialgse õiguskaitse korras Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsuse nr 93 kehtivus.

Vastavalt Riigikohtu 24.05.2010 otsusele nr 3-3-1-29-10 võimaldab PlanS § 26 lg 1 kaebuse esitamist nii subjektiivsete õiguste rikkumise tõttu kui ka avalikes huvides ehk populaarkaebusena. Need erinevad alused ja kaebuse osad peavad olema piiritletud ja eristatavad. Kaebuses ei ole selgelt näidanud, milliseid kaebaja subjektiivseid õigusi rikutakse, mistõttu kohus eeldab menetluse praeguses etapis, et kaebus on esitatud avalikes huvides ehk tegemist on populaarkaebusega. Esialgse õiguskaitse kohaldamine on lubatav ka populaarkaebuste puhul.

Pidades silmas kaebaja eesmärki  – tunnistada kehtetuks õigusvastaselt vastu võetud üldplaneeringut muutev detailplaneering ning mitte realiseerida selles ettenähtut - on esialgse õiguskaitse rakendamine vajalik. Juhul, kui vastustaja väljastab ehitusload detailplaneeringu realiseerimiseks, puudub kaebajal kaebusest nähtuvalt ja ehituslubade väljaandmise vaidlustamise korrast ja tingimustest tulenevalt ilmselt võimalus võimaliku ebaseadusliku detailplaneeringu alusel välja antud ehituslubade vaidlustamiseks, kuna tal on raske näidata, et need rikuvad tema subjektiivseid õigusi. Isegi juhul, kui kaebaja saavutab oma eesmärgi käesolevas vaidluses ja detailplaneering tunnistatakse õigusvastaseks, tuleb arvestada sellega, et kohtuotsuse peale on võimalik esitada apellatsioon- ja kassatsioonkaebused, mille menetlemine võtab paratamatult aega. Sellises olukorras on võimalik, et kolmas isik ehitab kehtivate ehituslubade alusel valmis osa või terve kavandatud hoonestuse detailplaneeringu alal ja seetõttu ei ole detailplaneeringu tühistamine enam otstarbekas. Tulenevalt nii seadusandlusest kui ka kohtupraktikast on sellisel juhul ebatõenäoline, et kaebajal õnnestuks saavutada kohtuotsuse täitmine ja kaebuse eesmärk. Käesolevas asjas ei saa ka väita, et kaebus on ilmselgelt perspektiivitu. 

Populaarkaebuse menetlemisel on kohtupoolne kontroll haldusorgani kaalutlusõiguse teostamise ja haldusakti motiveerimise osas piiratud, kuna puudub võimalus tuua välja hinnatavaid ja kaalutavaid erahuve. Populaarkaebuse läbivaatamisel kontrollib kohus eelkõige haldusakti vastavust kehtivale õigusele, sh menetlusnormidele. Kaebaja väitel on vastustaja rikkunud PlanS § 9 lg-t 7 ja jätnud piisavalt põhjendamata üldplaneeringu muutmise vajaduse. Kaebaja on põhjendatult viidanud kahtlusele, et tulenevalt asjaolust, et planeeringumenetluse algatamisel võttis vastustaja planeeringu aluseks tema ja arendaja poolt läbiviidud ideekonkursi lahenduse, on sisuliselt tehtud diskretsiooniviga. Kohus nõustub menetluse käesolevas staadiumis esitatud materjalidest nähtuvalt kaebajaga, et ideekonkurss viidi läbi mitte võimalike alternatiivsete lahenduste otsimiseks, vaid lähtudes võistlustingimustest, milles olid ette antud ehitusmahud, millega oli sisuliselt määratud planeeringu sisu. Sellest tulenevalt ei olnud osalejatel võimalik alternatiivseid ja erinevat ehitusmahtu sisaldavaid ideelahendusi välja pakkuda ja kogu vastustaja argumentatsioon, mis tugineb ideekonkursil pakutud erinevatele lahendustele, on eksitav. Lisaks on otsuse seletuskirjas lk 30 lõpus punktis 3) esitatud teadvalt valeandmeid, nagu oleks ideekonkursi lähteülesanne koostatud koostöös Eesti Arhitektide Liiduga. Viimane nähtub selgelt kaebaja poolt esitatud tõenditest. On tõenäoline, et vastustaja on rikkunud siinkohal sisuliselt PlanS § 3 lg-s 1 nimetatud planeerimise avalikkuse ning § 4 lg 2 p-s 2 toodud avalike huvide ja väärtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud arvestamise põhimõtteid. Asjaolule, et detailplaneeringu menetlusel võib neid põhimõtteid oluliselt rikutud olla, viitab ka kaebaja väljatoodud üldteadaolev asjaolu, et Tallinna Linnaplaneerimisameti juhatajale Toomas Õispuule ja menetluses planeeritava maa-ala omanikku esindanud vandeadvokaadile on esitatud kahtlustus pistise võtmises ja andmises, kusjuures viimane on end ka süüdi tunnistanud. Vastav info ilmus kaebaja väitel ajakirjanduses alates 28.06.2011 ja seetõttu ei saanud otsuse vastu võtnud Tallinna Linnavolikogu liikmed ilmselgelt seda otsuse langetamisel ja detailplaneeringuga seotud asjaolude hindamisel arvesse võtta. Seetõttu esineb hetkel põhjendatud kahtlus, et planeeringu menetlemisel on rikutud PlanS § 3 lg-s 1 ja § 4 lg 2 p-s 2 sisalduvaid planeerimise keskseid põhimõtteid.

Võimalikule diskretsiooniveale osutab ka asjaolu, et vastustaja on üldplaneeringu muutmise vajaduse põhjendamisel viidanud lähialade maakasutuse intensiivistumisele kõrghoonete ja elamurajoonide loomise näol ning samal ajal märkinud, et puudub vajadus ühiskondlike hoonete ja puhkeehitiste rajamiseks. Need väited koostoimes olemasoleva ühiskondlike ja puhkeehitiste ala sihtotstarbe muutmisega on ebaloogilised. Maakasutuse intensiivistumine ja uute elanike kiire juurdevool teatud piirkondadesse toob üldteadaolevalt kaasa täiendava vajaduse ühiskondlike hoonete (lasteaiad, koolid, spordikompleksid, kultuuriasutused jne) ja puhkealade loomiseks.  

Vastustaja võib olla rikkunud PlanS § 20 lg-t 1, kuna ta ei ole detailplaneeringu avaliku arutelu menetluse käigus nõuetekohaselt vastanud kaebaja 24.11.2010 e-kirjale, milles esitati 28 küsimust. Kaebaja märgib, et Tallinna Linnaplaneerimise Amet vastas 27.12.2010 kirjas üksnes 7-le küsimusele, neist 3-le vastas, et ametil puudub pädevus küsimusele vastamiseks. Tallinna Linnaplaneerimise Amet jättis vastamata 21-le küsimusele, märkides, et neile leiab vastuse Tallinna arengukavast 2009-2027 ja Tallinna arengustrateegiast Tallinn 2030. On vaieldav, kas käesolevas asjas vastati nõuetekohaselt kõigile küsimustele, kuid käesolevas menetlusetapis on kohtul vähemalt põhjendatud kahtlus, et vastustaja võis ka siinkohal rikkuda kehtivaid õigusnorme.

Kaebaja väitel nähtub planeeringu seletuskirjast, et vastavalt Tallinna Linnaplaneerimise Ameti, OÜ Alfa Property ja K-Projekt AS vahel sõlmitud lepingule nr DP2-5/69 ei ole huvitatud isikule OÜ-le Alfa Property üle antud detailplaneeringu tellimist ega koostamist, vaid detailplaneeringu koostamise tellija on Tallinna Linnaplaneerimise Amet ja OÜ Alfa Property on finantseerija, kellel lepingu kohaselt on õigus esitada tellijale omapoolseid ettepanekuid ning tutvuda kõikide detailplaneeringu menetlemise materjalidega ja saada teavet detailplaneeringu menetlemise käigust. Tallinna Linnaplaneerimise Amet leiab, et detailplaneeringu koostamist ja tellimist ei ole üle antud huvitatud isikule. Antud küsimus vajab täpsustamist eelkõige vastava lepingu uurimisega, kuid samas ei saa välistada, et see leping võib olla vastuolus PlanS § 10 lg 61 p-ga 2.

Avalikuks huviks tuleb käesoleval juhul pidada nii olukorra õiguspärast lahendamist ning täiendavate vaidluste ja nõuete tekkimise vältimist kui ka mitmekesise ja kvaliteetse linnaruumi tagamist, sportimis- ja puhkamisvõimalusi pakkuvate alade kaitset linnakeskkonnas ja jätkusuutliku arengu tagamist ning avalikkuse osalemist ruumilises planeerimises. Detailplaneeringu lahenduste võimalikult kiire realiseerimine on küll avalikes huvides, kuid selle vältimatu eeltingimus on, et detailplaneering on menetletud ja kehtestatud vastavuses kehtivate õigusnormidega. Käesoleval juhul on just detailplaneeringu menetlemise õiguspärasuse kontrollimine avaliku huvina erilise tähendusega, kuna lisaks kaebuse perspektiivikuse hindamisel tõstatatud küsimustele on avalikkuse huviks ka selguse saamine, kas käesoleva detailplaneeringu menetlemisel on esinenud õigusrikkumisi korruptsioonikuritegude näol ja kas need on või ei ole mõjutanud detailplaneeringu menetlust. Kolmandal isikul võivad olla esinenud märkimisväärsed väidetavad kulutused seoses detailplaneeringu menetlemisega. Siiski on kaheldav, kas näiteks Saku vallas uue ratsaspordikeskuse rajamiseks ostetud maad saab seostada otseselt detailplaneeringu menetlusega, sest detailplaneeringust nähtuvalt oli hipodroomi likvideerimise üheks põhjuseks selle väiksus ja kolmas isik oli jõudnud arusaamisele, et äriliselt on kasulikum luua kaasaegne ratsaspordikompleks Saku valda. Pigem tuleb seda käsitleda teadliku investeeringuna. Samas nõuab detailplaneeringuga ettenähtu realiseerimine siiski märkimisväärseid investeeringuid ja ettevalmistamist. Kohus ei nõustu kolmanda isikuga, et võimalike investeeringute suurus kaalub käesoleval juhul üles avaliku huvi. Olukorras, kus detailplaneeringu menetlemine toimub erandlikus korras (üldplaneeringu muutmine) ja menetluse käigus esitatakse hulgaliselt olulisi vastuväiteid, tuleb kolmandal isikul olla valmis, et detailplaneeringu kehtestamine vaidlustatakse kohtus. Antud juhul on lisaks tulenevalt avalikkuse ette jõudnud osaliselt kinnitust leidnud korruptsioonikahtlustest ilmselgelt kolmanda isiku huvides, et detailplaneeringu vastuvõtmise seaduslikkus saaks kohtu poolt kontrollitud ja tema võimalikud tulevased investeeringud selge õigusliku tagatise. Juhul, kui aga ilmneb, et tegemist oli õigusvastase menetluse ja haldusaktiga, on kolmandal isikul võimalik juba kantud kulutuste osas esitada kahju hüvitamise taotlus selle põhjustajate vastu. Halduskohtumenetluses ei ole ette nähtud finantsvastutuse (tagatise) instituuti kaebuse ega esialgse õiguskaitse küsimuse lahendamisel. Kohtul on aga kohustus menetlus läbi viia lähtudes muuhulgas uurimispõhimõttest, mis vähendab oluliselt menetluskulusid. Lisaks tuleb menetluskulud hüvitada kaotajal poolel. Puudub alus kahelda kaebaja võimes tasuda menetluskulusid.

MENETLUSOSALISTE PÕHJENDUSED MÄÄRUSKAEBUSE MENETLUSES

7. OÜ Alfa Property määruskaebuses palutakse tühistada halduskohtu määrus ja jätta MTÜ Telliskivi Selts esialgse õiguskaitse taotlus rahuldamata. Määruskaebuse põhjenduste kohaselt esindab MTÜ Telliskivi Selts kohalike elanike marginaalselt väikese osa huve, samal ajal kui Tallinna hipodroom asub Põhja-Tallinna ja Haabersti linnaosa piiril ning seetõttu on vaadeldava planeeringu realiseerimisest huvitatud elanike arv oluliselt suurem. Kaebaja esindab väidetavalt avalikke huve, kuid ei ole seda tõendanud, mistõttu ei ole kaebaja HKMS § 7 lg 3 mõttes õigustatud otsust vaidlustama ja kaebus tulnuks HKMS § 23 lg 1 p 5 alusel jätta läbi vaatamata. 

Kohtul puudub õiguslik võimalus hakata menetlema kaebust populaarkaebusena, omamata selleks kaebaja selgesõnalist seisukohta. Kuna kohus nii toimis, tingib see määruse tühistamise. 

Kohus oletas, et planeeringu menetlemisel võisid esineda menetlus- ja/või vormivead, kuid üksnes oletustest ei piisa. Rikkumiste otsene mõju otsuse vastuvõtmisele peab olema nähtav. Ideevõistluse tingimustes on oluline fikseerida teatud piirid, mahud, kõrgused jms. Vastupidisel juhul on võistlusel osalevatel arhitektidel võimatu eeldada, milliseid mahtusid on planeeringu realiseerimise käigus võimalik reaalselt ehitada. Kolmas isik ei olnud kohustatud ideevõistlust läbi viima. Sellega nõustuti üksnes seetõttu, et vältida hilisemaid vaidlusi. Võidutöö valis välja autoriteetne žürii, milles otsustav hääleõigus oli arhitektidel, mitte omanikul-arendajal. Muuhulgas kinnitas kaebaja esindaja Toomas Paaver 25.05.2011 Tallinna Linnavolikogu ümarlauakohtumisel, et planeering on igati sobiv ja tegemist on hea näitega planeeringute tegemise praktikast. 

Kohtu viide pistisele on asjakohatu ega ole seostatav otsuse õiguspärasuse kontrollimisega. Kogu planeeringu kehtestamise eelne menetlus oli vastava laenulepingu (s.o pistise andmise) ajaks juba teostatud, nagu ka kõik määruses väidetud menetlus- ja vormivead. Kriminaalmenetluses on muuhulgas tuvastatud, et Toomas Õispuu ei ole planeeringu menetlemisel rikkunud ühtki seadust. Ametiisikuna lasus tal vastava laenu võtmise keeld. Seega on nii kaebuses kui määruses esitatud oletused ja kahtlused alusetud. 

Vaidlustatud otsusega samaaegselt võttis linnavolikogu vastu otsuse nr 94, mida ei ole vaidlustatud. Selle otsuse kohaselt peab arendaja oma kulul ehitama 120-kohalise lasteaia ning perearsti- ja ravikeskuse ning selle tasuta linnale üle andma. Arendajal on lisaks kohustus oma kulul välja ehitada tänavavõrgustik ja ka see linnale tasuta üle anda. Planeering näeb ette võrreldes olemasolevaga oluliselt suurema kõrghaljastuse ja suletud ala avamise linnakodanikele. 

PlanS § 20 lg 1 käsitleb asjakohaseid ja praktiliselt teostatavaid ettepanekuid ning sisulisi vastuväiteid, mille hulka ei kuulu kindlasti kaebaja ettepanek, et hipodroom jätkaks tegutsemist olemasolevas asukohas. Planeeringu menetlemine toimus erakordselt avalikult ja kaebajal oli korduvalt võimalik oma seisukohti avaldada. See, et kaebaja soovide ja ettepanekutega ei olnud võimalik nõustuda, ei anna alust kahelda otsuse seaduslikkuses. Kaebaja 24.11.2010 e-kiri ei sisaldanud ühtki asjakohast vastuväidet ega ettepanekut ning sellel puudub seos vaidlustatud otsusega. Planeeringu menetlemisel ja kehtestamisel diskretsiooniõiguse kasutamine eeldab seda, et kaalumisele võetakse kõik menetluses esitatud asjassepuutuvad väited ja seisukohad. Tallinna Linnaplaneerimise Ametil ega kolmandal isikul ei olnud kohustust kaaluda ettepanekuid ja soove, mis ei olnud mõistlikud ega põhjendatud.

Määruse p-s 22 käsitletud leping ei ole vaidlustatud otsusega seostatav ja see on kontrollitav ka edasise menetluse käigus. Tegemist on Tallinna Linnaplaneerimise Ameti trafaretse lepinguga ja planeeringu tellijaks on Tallinna Linnaplaneerimise Amet.

Kolmandal isikul on õiguspärane ja ülekaalukas erahuvi muuta olemasolevat üldplaneeringut. See seisneb soovis avada planeeritav ala avalikuks kasutamiseks, rajades sinna kaasaegse elu- ja ärikeskkonna koos mitmete avalikuks kasutamiseks mõeldud sotsiaalobjektidega. Arvestades majanduse üldist olukorda ja sotsiaalobjektide nappust Põhja-Tallinna ja Haabersti linnaosas, oleks vastuolus üldiste avalike huvidega takistada jätkuvalt planeeringu realiseerimist. Ka kolmandal isikul on õigus eeldada, et tema suhtes rakenduvad hea haldustava põhimõtted. 

8. Tallinna Linnavolikogu toetab määruskaebust ja märgib, et populaarkaebuse esitanud isik peab põhjendama, miks riivab planeering avalikke huve ja millist õigusakti sätet on planeeringu menetlemisel või kehtestamisel avalikkuse kahjuks rikutud. Planeeringut ei ole võimalik vaidlustada planeeringu ebaotstarbekusele või mittesobivusele tuginedes. Kõiki kaebaja märkusi ei saa käsitleda vastuväidetena PlanS tähenduses, 24.11.2010 kirjas toodud märkused on põhjendamata. Viide käimasolevale kriminaalmenetlusele esialgse õiguskaitse rakendamisel on lubamatu, kuna seos kriminaalasja ja detailplaneeringu menetluse vahel on ajakirjanduslik väljamõeldis,  vastustajal puuduvad faktid selle kohta, et kriminaalmenetluse raames on pistist seostatud just Hipodroomi planeeringuga. 

9. MTÜ Telliskivi Selts ei ole määruskaebuse suhtes oma seisukohta esitanud. 

RINGKONNAKOHTU PÕHJENDUSED 

10. HKMS § 121 lg 2 kohaselt võib halduskohus kaebuse esitaja põhjendatud taotluse alusel või oma algatusel teha igas menetlusstaadiumis määruse kaebuse esitaja õiguste esialgse kaitse kohta, kui vastasel juhul oleks kohtuotsuse täitmine raskendatud või osutuks see võimatuks. HKMS § 122 lg 2 kohaselt tuleb esialgse õiguskaitse määruse tegemisel arvestada avalikku huvi ja kolmanda isiku õigusi. Riigikohtu 22.11.2004 määruse nr 3-3-1-76-04 p 6 kohaselt kohaldatakse esialgset õiguskaitset siis, kui on kahjuliku tagajärje oht, kaebus ei ole perspektiivitu ning haldusakti tagasitäitmine ei ole võimalik või tagajärgede kõrvaldamine pole mõistlik. 

11. Esmalt märgib ringkonnakohus, et kaebaja on kaebuses (p 1 3. lõik, toimiku lk 4) expressis verbis märkinud, et kaebust tuleb käsitleda populaarkaebusena, mistõttu tuleb tähelepanuta jätta määruskaebuse väited selle kohta, et halduskohus on omavoliliselt asunud MTÜ Telliskivi Selts kaebust menetlema populaarkaebusena, omamata selleks kaebuse esitaja selgelt väljendatud tahet. 

12. Riigikohus on 10.11.2009 otsuses asjas nr 3-3-1-84-08 p-s 11 selgitanud, et: „ka populaarkaebuse korral peab kaebaja juhinduma HKMS § 10 lg 1 punkti 4 ning lg 3 punkti 3 nõuetest, st välja tooma vaidlustatava haldusakti väidetava õigusvastasuse alused, osutades sealhulgas õigusvastaselt kahjustatud avalikule huvile.“. MTÜ Telliskivi Selts on kaebuses (toimiku lk 4) selgesõnaliselt märkinud, et kaebaja pöördub kohtusse vastavalt PlanS § 26 lõikele 1, kuivõrd kaebaja arvates on vaidlustatav otsus vastuolus seadusega ja kahjustab avalikke huve, mis on suunatud mitmekesise ja kvaliteetse linnaruumi tagamisele, sportimis- ja puhkamisvõimalusi pakkuvate alade kaitsele linnakeskkonnas, samuti üldise jätkusuutliku arengu tagamisele ning avalikkuse osalemisele ruumilises planeerimises. Kaebuses on välja toodud Tallinna Linnavolikogu 02.06.2011 otsuse nr 93 väidetava õigusvastasuse alused ning piisavalt põhjendatud, kuidas kaebaja arvates on läbi Paldiski mnt 50 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu osalise kehtestamise otsuse eelnimetatud avalikke huve rikutud. 

13. Halduskohus ei ole piirdunud üksnes oletusega, et planeeringu menetlemisel võisid esineda menetlus- ja/või vormivead. Halduskohus on piisavalt põhjendanud, miks tal tekkis esialgse õiguskaitse taotluse lahendamisel põhjendatud kahtlus, et vaidlusaluses planeeringu menetluses võib olla rikutud õigusnorme ja tehtud diskretsiooniviga, samuti rikutud planeerimise avalikkuse, avalike huvide ja väärtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud arvestamise põhimõtteid. Asjaolu, et kõnealuse planeeringu kehtestamise eelne menetlus oli Tallinna Linnaplaneerimise Ameti juhi Toomas Õispuu ja kolmanda isiku esindaja Viktor Kaasiku vahelise laenulepingu (väidetava pistise andmise ja võtmise) ajaks juba teostatud, ei anna veel iseenesest alust väita, et see ei oleks saanud avaldada mõju käesolevas asjas vaidlustatud otsuse vastuvõtmisele. Halduskohtu poolt määruses tõstatud küsimustele sisulise lahenduse leidmine on võimalik üksnes asja edasise läbivaatamise käigus, mistõttu ei saa kaebust ka ringkonnakohtu hinnangul lugeda käesolevas menetlusetapis ilmselgelt perspektiivituks.

14. Halduskohus leiab põhjendatult, et kaebajal esineb esialgse õiguskaitse vajadus, kuivõrd esialgse õiguskaitse rakendamata jätmisel võib kaebajale positiivse kohtuotsuse täitmine muutuda võimatuks. Ringkonnakohus nõustub siinkohal täielikult halduskohtu põhjendustega ega pea vajalikuks neid korrata.

15. Ringkonnakohtu arvates ei ole halduskohus eksinud avalike huvide ja kolmanda isiku erahuvide kaalumisel. Halduskohus on õigesti ja põhjendatult märkinud, et avalikuks huviks tuleb käesoleval juhul pidada nii olukorra õiguspärast lahendamist ning täiendavate vaidluste ja nõuete tekkimise vältimist kui ka mitmekesise ja kvaliteetse linnaruumi tagamist, sportimis- ja puhkamisvõimalusi pakkuvate alade kaitset linnakeskkonnas ja jätkusuutliku arengu tagamist ning avalikkuse osalemist ruumilises planeerimises. Kahtlemata on ka antud detailplaneeringu võimalikult kiire elluviimine avalikes huvides, kuid arvestades olukorda, kus on tõusetunud küsimused võimalike õigusrikkumiste kohta Paldiski mnt 50 planeerimismenetluses, on ülekaalukamaks avalikuks huviks siiski detailplaneeringu menetlemise õiguspärasuse kontrollimine. Ilmselgelt ei kaalu kolmanda isiku erahuvid detailplaneeringu võimalikult kiireks realiseerimiseks kasumi teenimise eesmärgil üles eelmainitud avalikku huvi. 

16. Neil põhjendustel ei anna määruskaebuse väited alust halduskohtu põhjendatud ja õiguspärase määruse tühistamiseks või muutmiseks ning määruskaebus jääb rahuldamata.

Oliver Kask
Kaire Pikamäe
Lilianne Aasma
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