NARVA LINNAVALITSUS

KORRALDUS

Narva 17.05.2017.a nr 493-k

Narva Linnavalitsuse 19.04.2017. a korralduse nr 372-k

osaliseks vaidlustamiseks vaide libivaatamine ning

Narva Linnavalitsuse 19.04.2017. a korralduse nr 372-k
»Projekteerimistingimuste kinnitamine (7Tallinna mnt 7 drihoone piistitamine Narva
Linnavolikogu 23.05.2001. a otsusega nr 201/32 kehtestatud Tallinna mnt 7-13a
detailplaneeringu alusel)” osaliselt muutmine

1. ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

27.04.2017. a laekus vaie Narva Linnavalitsuse 19.04.2017. a korralduse nr 372-k
,Projekteerimistingimuste  kinnitamine (Tallinna mnt 7 4rihoone piistitamine Narva
Linnavolikogu 23.05.2001. a otsusega nr 201/32 kehtestatud Tallinna mnt 7-13a
detailplaneeringu alusel)” (edaspidi: Korraldus 372-k) osaliseks vaidlustamiseks.

Tallinna mnt 7 omanik, nimelt MMS Property Solutions OU (edaspidi: Vaide esitaja), palub
tunnistada kehtetuks Korralduse 372-k punktid 3.1.16, 3.1.19, 3.1.26, 3.1.27 ja 3.1.33.

Juhindudes vaide iseloomust, ning selle suhtes tasakaalustatud otsuse tegemise huvides, on
Narva linnavalitsus (edaspidi: linnavalitsus), muu seas, kaasanud vaide labivaatamisse Narva
Linnavalitsuse liiklusohutusekomisjoni, Narva Linnavalitsuse ehituskomisjoni ning Narva
Linnavolikogu linnaehituse ja arengu komisjoni.

Tulemusena, on linnavalitsuse vastus vaidele jargmine:

1.1. Vaide punktis nr 3.1 on toodud vaide esitamise pdhjendused Korralduse 372-k punkti
3.1.16 Sigusvastasuse suhtes:

~Korralduse punktis 3.1.16 on sdtestatud néue korraldada Tallinna mnt 7 krundi
omanikul arhitektuurikonkurss. Selline noue ei vasta Narva UP-s kehtivatele
arhitektuurikonkursside koostamise nduetele. Narva UP seletuskirja peatiikk 2.2.2.1
kohaselt viiakse arhitektuurikonkursid labi linna kdige olulisemates piirkondades
(Vanalinna linnaosas ja Kreenholmi linnaosa ajaloolises osas), kus konkursi vajadus
tdapsustakse Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ameti poolt, ning
soovitavalt jargmiste alade planeerimisel:

1. linnaruumis domineerivad avaliku funktsiooniga hooned;

2. tanavate alguses voi lopus asuvad linnaehituslikult domineerivad hooned,

3. iile 5 korruselised avalikkusele suunatud dri- ja vabaajakeskused;

4. koikide iile 16 korruseliste hoonete projekteerimiseks.

Tallinna mnt 7 kinnistu ei paikne Vanalinna linnaosas ega ka Kreenholmi linnaosa
ajaloolises osas. Samuti ei paikne Tallinna mnt 7 kinnistu tdnava alguses voi lopus, vaid
kinnistu on timbritsetud teistest hoonestatud kinnistutest. Vastavalt kehtivale
detailplaneeringule ja MMS Property Solutions OU esitatud eskiisile ei kavandada
kinnistule linnaruumis domineerivat, iile 5-korruselist avaliku funktsiooniga hoonet, ega
ka iile 16-korruselist hoonet™.



1.2.

Linnavalitsus ei saa ndustuda esitatud pdhjendustega.

Tallinna maantee alguses asuvad:

- I6unapoolses kiiljes — Tallinna mnt 2 elamumaa, mis on hoonestatud korterelamu
hoonega,

- pohjapoolses kiiljes — hoonestamata linna omandis Tallinna mnt 3 tildkasutatav maa,
ning Tallinna mnt 7 drimaa.

Kuna kinnistuid Tallinna mnt 1 ja Tallinna mnt 5 ei eksisteeri, siis de facto asub
vaadeldav ala Tallinna mnt. alguses. Olles esimene uusarendus Kerese ringist Tallinna
poole suundudes, hakkab tulevane kaubandushoone andma arhitektuurset tooni kogu
Tallinna maanteele: sellest hakkab sdltuma, muu seas, linna kiilaliste esimesed muljed
Narva linnast ning selle peaténavast. Arvestades niivdrd olulise asukohaga, Narva linna
keskse tidnava alguses, on otstarbekas projekteerida hoonet arhitektuurikonkursi alusel,
vastavalt Narva Linnavolikogu 24.01.2013. a otsusega nr 3 kehtestatud Narva linna
ildplaneeringu seletuskirja punktis 2.2.2.1 toodud soovitusele.

Sarnast seisukohta on véljendanud mdlemad komisjonid, kuhu antud kiisimus oli
suunatud. Narva Linnavalitsuse ehituskomisjoni seisukoht on: ,,Arvestades kinnistu
asukohaga ning teiste kaubanduskeskuste kujunduse tasemega Narva linnas, jitta
arhitektuurikonkursi ndue jousse. Narva Linnavolikogu linnaehituse ja arengu
komisjoni seisukoht on: “Tuleb korraldada arhitektuurne ideekonkurss.”

Arvestades iilalmainitud asjaoludega, avaliku huvi huvides, jdttab linnavalitsus vaie
punkti nr 3.1 osas rahuldamata.

Vaide punktis nr 3.1 on toodud vaide esitamise pdhjendused Korralduse 372-k punkti
3.1.19 digusvastasuse suhtes:

~Korralduse punktis 3.1.19 on sdtestatud noue mitte kasutada vaide esitaja pooll
esitatud tiitiplahendust. Sellise ndude esitamiseks puudub oiguslik alus. Narva UP-s
puuduvad tingimused drihoonete titipprojektide kasutamise kohta. Arifunktsiooniga
hoonete kavandamisel arhitektuuri puudutavad pohiméiteid on kirjeldatud Narva UP
seletuskirja ptk-s 2.2.5 ja vaide esitaja esitatud taotlus ja/voi esitatud arhitektuurne
lahendus ei ole sellega vastuolus.

Korraldusega Narva mnt 7 kinnistu projekteerimistingimusi kinnitades ei saa Narva
Linnavalitsus valjuda kehtiva iildplaneeringutega seatud tingimustest. Antud hetkel toob
arhitektuurikonkurssi  noudmine ja tiipprojekti  kasutamise keelamine kaasa
uldplaneeringu muutmisega vorreldava olukorra.

Tiivipprojekti  kasutamise keelamise asemel oleks ehitusloa menetluses asjakohane
hinnata esitatud ehitusprojekti vastavust iildplaneeringus scitestatud tingimustele. MMS
Property Solutions OU on heas usus ja igakiilgselt valmis tegema koostood Narva
Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ametiga linnaruumi rikastava uue
hoone rajamisel ja selle arhitektuurse vilimuse kujundamisel, kuid noustuda ei saa
arhitektuursete valikute meelevaldse piiramisega.*

Linnavalitsus saab ndustuda vaide esitajaga tiiliplahenduse mittekasutamise ndue osas
vaid osaliselt.

Korralduse 372-k punkt 3.1.19 ldhtub sama korralduse punktist 3.1.16: kuna Tallinna
mnt 7 kaubandushoone on planeeritud Tallinna mnt algusesse ning seda tuleb
projekteerida arhitektuurivSistluse voidutés alusel, eeldatakse, et arhitektuurikonkursi



1.3

tulemusena ei saa siindida tiiiplahendusega hoone. Seega, korralduse 372-k punkt 3.1.19
on sama korralduse punkti 3.1.16 loogiline jatk.

Hetkel on korralduse 372-k punkt 3.1.19 sdnastatud jérgmiselt: ,,Hoone arhitektuurne
kontseptsioon: keskkonda rikastav, arhitektuurselt silmapaistev, linnaehituslikult
domineeriv. Mitte kasutada tiiliplahendust. Hoone 16una- ja idafassaadid peavad olema
linnale avatud ja jalakiijatele sdbralikud (nt. atraktiivsed vitriinid, sissepdésud jms).*

Korralduse 372-k punktiga 3.1.16 dubleerimise véltimiseks, on linnavalitsus ndus
muutma korralduse 372-k punkti 3.1.19 ning kinnitada seda jérgmises redaktsioonis:
»3.1.19 Hoone arhitektuurne kontseptsioon: keskkonda rikastav, arhitektuurselt
silmapaistev, linnaehituslikult domineeriv. Hoone 18una- ja idafassaadid peavad olema
linnale avatud ja jalakdijatele sdbralikud (nt. atraktiivsed vitriinid, sissepddsud jms).*

Vaide punktis nr 3.2 on toodud vaide esitamise pShjendused korralduse 372-k punktide
3.1.26, 3.1.27 ja 3.1.33 digusvastasuse suhtes:

. Tallinna mnt 7 kinnistut holmav, kehtiv Tallinna mnt 7-13a detailplaneering ndeb ette
Jjuurdepddse Tallinna mnt 7 kinnistule Tallinna mnt-lt ja Fama poik tdnavalt.
Korraldusega on Tallinna mnt 7 juurdepddsude liikluskorraldust oluliselt muudetud.
Korralduses toodud pohjendused liikluskorralduslike muudatuste osas on vastuolus
FEhitusseadustiku (edaspidi: EhS) § 27 Ig 4 p-s 7 toodud nouetega.

Vastavalt EhS-i seaduseelnou 555 SE seletuskirjale (lk 56) on detailplaneeringut
voimalik tdiendada liikluskorralduse poéhimotete muudatuse, uuringute vajaduse voi
ehituslike, arhitektuursete voi kujunduslike nouetega. Liikluskorralduse pdohimotete
muudatus el tdhenda  juurdepddsuteede timberkorraldamist.  Liikluskorralduse
pOhimdtete muutus ei saa kaasa tuua planeeringulahenduse olemuslikku muudatust, vaid
saab piirduda iiksnes iildist  planeeringut  mittemuutvate lahendustega  (nt
liiklussuundade muudatused vms). Fhituslikud, kujunduslikud ja arhitektuursed nouded
peavad pohinema olemasolevatel detail- voi iildplaneeringu tingimustel. Uusi, varem
mainimata noudeid projekteerimistingimustega tdiendavalt kehtestada ei saa.
Vaieldamatult oli Tallinna maantee nii kehtiva detailplaneeringu koostamise ajal kui ka
Narva UP kehtestamise ajal intensiivse liiklusega maantee. Tallinna maantee
rekonstrueerimisel tuleb aga arvestada kehtivaid planeeringuid, kuna nende koostamisel
on tehtud koostood suure isikute ringiga ja kehtestatud planeeringust voib ldhtuda
maaomanikele digusi. MMS Property Solutions OU otsus Tallinna mnt 7 kinnistu
omandamiseks oli otseselt mdjutatud kehtiva detailplaneeringuga ette ndhtud
Juurdepddsude olemasolust, mida kavandatav drihoone vajab oma kasutusfunktsiooni
tottu.

EhS § 27 lg 4 p-s 7 toodud nduete tditmiseks tulnuks Narva Linnavalitsusel mdcdrata
Tallinna mnt 7  kinnistu  juurdepdidsule Tallinna maanteelt  alternatiivsete
projekteerimislahenduste esitamine, leidmaks detailplaneeringule vastav ohutuim
lahendus. Uhe juurdepdcisu sulgemine muudab oluliselt detailplaneeringut ja kitsendab
darmuslikult vaide esitaja véimalusi kinnistu arendamisel.

Linnavalitsus saab ndustuda vaide esitajaga Tallinna mnt poolse juurdepidisu
viljachitamise osas vaid osaliselt.

Narva Linnavolikogu 23.05.2001. a otsusega nr 201/32 kehtestatud Tallinna mnt 7-13a
detailplaneeringuga on méératud kaks juurdepéésu krundile: Tallinna maanteelt ja Fama
poigust.



Planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 1 kohaselt detailplaneeringu véi selle osa vdib
tunnistada kehtetuks, kui detailplaneeringu kehtestamisest on méddunud vdhemalt viis
aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima.

Samuti, Ehitusseadustiku § 27 16ikele 1 detailplaneeringu olemasolu korral voib pédev
asutus pohjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone v&i olulise rajatise
ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas tile viie aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jdrel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid v&i on
oluliselt muutunud planeeringuala voi selle mojuala, mille tdttu ei ole enam vdimalik
detailplaneeringut tdielikult ellu viia, v&i

3) detailplaneeringu kehtestamise jirel on muutunud O&igusaktid voi kehtestatud
planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

Antud juhul on aga detailplaneeringu kehtestamisest modda ldinud 16 aastat.
[seenenestmdistetavalt, on selle aja véltel tmbritsev keskkond tugevalt muutunud ning
detailplaneering on tinaseks vananenud. Niiteks, lisaks uue Uldplaneeringu
kehtestamisele (kehtestatud Narva Linnavolikogu 24.01.2013.a. otsusega nr 3), on antud
ajaperioodi jooksul tunduvalt suurenenud linnas registreeritud autode arv (2001 aastal oli
Narvas registreetud sdiduautode arv 9169, aastas 2015 aga juba 18078), mille alusel v&ib
jareldada, et tdendoliselt intevsiivsemaks on muutunud, muu seas, ka liiklus antud
Tallinna maantee 18igul.

Arvestades {ilaltooduga, ei saa linnavalitsus noustuda projekteerimistingimuste
taotlusega koos esitatud Tallinna mnt. 7 eskiisi asendiplaanil ndidatud Tallinna mnt.
poolse juurdepddsu liikluskorraldusliku lahendusega (sisse- ja véljapdédsud igas suunas,
tile neljarealise rahvusvahelise maantee).

Siiski, mdistes antud juurdepédsu olulisust Vaide esitaja jaoks, on linn valmis pakkuma
kompromisslahendust.

Narva Linnavalitsuse liiklusohutusekomisjoni poolt on Tallinna maantee poolse
juurdepiisu viljaehitamise osas tulnud ettepanek: ,,Lubada Tallinna mnt poolt Tallinna
mnt 7 territooriumil asuvasse parklasse ainult sissesodit. Valjasdiduks kasutada parkla
teisel pool oleva sisse/vidljasdiduteed”. Sarnased ettepanekud on tulnud ka Narva
Linnavalitsuse ehituskomisjoni poolt (“Asendiplaanil esitatud Tallinna mnt poolne sisse-
ja véljapais ei sobi. Saab ehitada sissesditu Tallinna mnt’lt, kuid mitte vdljasditu”) ning
Narva Linnavolikogu linnaehituse ja arengu komisjoni poolt (“Lubada sissesdit ainult
Tallinna mnt tdnavalt iihes suunas (litkudes ringteelt Tallinna suunas)”).

Nendest ettepanekutest ldhtuvalt, kaalutlusotsuse alusel, joudis linnavalitsus seisukohale,
et Tallinna maantee juurdepadsu viljachitamise osas on vdimalik lubada Tallinna mnt 7

territooriumil asuvasse parklasse ainult sissesdit Tallinna mnt-lt, Kerese ringi poolt
liikudes.

Siinkohal tasub podrata Vaide esitaja tdhelepanu ka sellele, et linna omandis Tallinna
mnt 3 iildkasutatava maa kasutamise kohta ei ole ja ei ole silamaani olnud s6lmitud maa
kasutamise lepingut ega vormistatud hoonestusdigust.



2. OIGUSLIKUD ALUSED

2.1. Haldusmenetluse seaduse §73 18ike 2 kohaselt kui haldusakti andnud voi toimingu
sooritanud haldusorgani iile teenistuslikku jarelevalvet teostavat organit ei ole, lahendab
vaide haldusakti andnud vdi toimingu sooritanud haldusorgan.

2.2. Haldusmenetluse seaduse §85 punkti 1 kohaselt vaiet sisuliselt lahendades on
haldusorganil igus vaideotsusega rahuldada vaie ja tunnistada haldusakt kas tdielikult
voi osaliselt kehtetuks ning kdrvaldada haldusakti faktilised tagajérjed.

2.3. Haldusmenetluse seaduse § 64 15ike 1 kohaselt haldusakti kehtetuks tunnistamise kohta
sdtestatut kohaldatakse ka haldusorgani poolt haldusakti muutmise suhtes.

2.4. Haldusmenetluse seaduse § 68 Idike 2 kohaselt haldusakti kehtetuks tunnistamise
otsustab haldusorgan, kelle padevuses oleks haldusakti andmine kehtetuks tunnistamise
ajal.

3. OTSUS
3.1. Jatta vaie Narva Linnavalitsuse 19.04.2017 korralduse 372-k punkti 3.1.16 kehtetuks
tunnistamise ndude osas rahuldamata, kuna vaides esitatud nduel puudub seadusest
tulenev alus ning {likski vaides esitatud asjaolu ei ole aluseks vaidlustatud punkti 3.1.16
kehtetuks tunnistamiseks.

3.2. Rahuldada osaliselt vaie Narva Linnavalitsuse 19.04.2017 korralduse 372-k punkti
3.1.19 kehtetuks tunnistamise ndude osas.
3.2.1.Muuta korralduse 372-k punkti 3.1.19 ning kinnitada seda jirgmises
redaktsioonis: ,,3.1.19 Hoone arhitektuurne kontseptsioon: keskkonda rikastav,
arhitektuurselt silmapaistev, linnaehituslikult domineeriv. Hoone Iduna- ja
idafassaadid peavad olema linnale avatud ja jalakdijatele sobralikud (nt.
atraktiivsed vitriinid, sissepddsud jms)“.

3.3. Rahuldada osaliselt vaie Narva Linnavalitsuse 19.04.2017 korralduse 372-k punktide

3.1.26, 3.1.27 ja 3.1.33 kehtetuks tunnistamise ndude osas jargmiselt:

3.3.1.Muuta korralduse 372-k punkti 3.1.26 ning kinnitada seda jdrgmises
redaktsioonis: ,,3.1.26 Transpordi juurdepéds hoonesisesele parklale: Tallinna
maanteelt ja Fama pdigust. Lubada Tallinna mnt poolt Tallinna mnt 7
territooriumil asuvasse parklasse ainult sissesdit ringi poolt. Viljasdiduks
kasutada parkla teisel poolel asuvat sisse-/véljasdiduteed.”

3.3.2.Muuta korralduse 372-k punkti 3.1.27 ning kinnitada seda jdrgmises
redaktsioonis: ,,3.1.27 Transpordi juurdepddsud krundile: Tallinna maanteelt ja
Fama pdigust. Lubada Tallinna mnt poolt Tallinna mnt 7 territooriumil asuvasse
parklasse ainult sissesdit ringi poolt. Vidljasdiduks kasutada parkla teisel poolel
asuvat sisse-/véljasdiduteed.”

3.3.3.Muuta korralduse 372-k punkti 3.1.33 ning kinnitada seda jdrgmises
redaktsioonis: ,,3.1.33 Projekteerida Tallinna maantee poolne sissesdit ning Fama
pdigu poolne sisse-/viljasdit. ,,Tallinna maantee L1, ,,Fama pdik L1“ ja ,,Fama
pdik L2“ kinnistute osaliseks rekonstrueerimiseks esitada vastava tegevusala
padeva spetsialisti poolt koostatud tee chitusprojekt. Tee ehitusprojekt peab
vastama MTM 02.07.2015. a midruse nr 82 ,,Tee chitusprojektile esitatavad
nduded” peatiikile nr 4 ,,Tee-ehitusprojektile esitatavad nduded pdhiprojekti
staadiumis®. Asendiplaanil ndidata eraldi joonega véljaspool krunti asuv ala, mis
projekteeritakse kokkuleppe alusel Narva Linnavalitsusega. Esitada lisatingmérk,
nditeks kriipskakspunktjoon, koos selgitusega: ,,Viljaspool krunti asuv ala, mis
projekteeritakse kokkuleppe alusel Narva Linnavalitsusega”. Projekti lisana



esitada garantiikiri ,, Tallinna maantee L1%, ,Fama pdik L1* ja ,Fama pdik L2*
kinnistute osalise rekonstrueerimise projekteerimise, finantseerimise, ehitamise
kohta Tallinna maantee poolse sissesdidu ja Fama pdigu poolse sisse-/véljasdidu
véljachitamiseks. Enne ehitusprojekti koostamist esitada ,,Tallinna maantee L1*
kinnistu osalise rekonstrueerimise eskiis. Eskiisis esitada tee projekteerimise
tegevusluba omava isiku poolt koostatud liikluskorralduse skeem koos
teemérkidega. Arvestada Narva linna siseste kergliiklusteede eskiisi nr VP15037
ning Tallinna mnt rekonstrueerimise ehitusprojektiga. Dokumendid asuvad
Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ameti arhiivis.

4. RAKENDUSSATTED
4.1. Korraldus joustub teatavakstegemisest.
4.2. Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ametil teha kdesolev korraldus
teatavaks vaide esitajale.
4.3. Kédesoleva korralduse peale vdib esitada kaebuse Tartu Halduskohtu J6hvi kohtumajale
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korralduse
teatavakstegemisest.

\// //"

P
//

A
- ! / |
/ 0] I
g TR /)

Tarmo Tammiste \

Linnapea

Ants Liimets
Linnasekretir



