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SILLAMÄE  LINNAVOLIKOGU

O T S U S

Sillamäe






         27. august 2015. a  nr 
Volituste andmine

Sillamäe Linnavolikogu 29. jaanuari 2015. a otsusega nr 1-3/56 „Maa munitsipaalomandisse taotlemine ja linnapeale asjakohaste volituste andmine“ otsustas Sillamäe Linnavolikogu taotleda Sillamäe linna omandisse Sillamäe linnas asuv Viru pst 5a katastriüksus (katastritunnus 73501:012:0139, pindala 1 861 m², sihtotstarve – 002. Ärimaa (Ä) 90% ja 007. Transpordimaa (L) 10%) ning volitada linnapead Tõnis Kalberg´it pidama nimetatud eesmärgi saavutamiseks vajalikke läbirääkimisi, esitama avaldusi, välja nõudma ning allkirjastama dokumente ning tegema muid toiminguid.

Sillamäe Linnavalitsus on Sillamäel Viru pst 5a katastriüksuse linnale omandamiseks esitanud keskkonnaministrile kaks taotlust: 12.02.2015 taotluse nr 7-3/265 ning 26.06.2015 taotluse nr 7-6/5908-1.

Keskkonnaministeerium edastas Sillamäe Linnavalitsuse 26.06.2015 taotluse nr 7-6/5908-1 menetlemiseks Maa-ametile. Maa-ameti 03.08.2015 kirjaga nr 6.4-1/9998 pöörduti asjaolude täpsustamiseks Sillamäe Linnavalitsuse poole. Kokkuvõtlikult soovib Maa-amet oma 03.08.2015 kirjas nr 6.4-1/9998:

1) täpsustada ning selgitada, kuidas Sillamäe Linnavalistus täpsemalt kavatseb läbi viia tehingu Viru pst 5 kinnisasja praeguse omanikuga OÜ Aragats ning miks ei ole linnal võimalik Viru pst 5 detailplaneeringuga ette nähtud liikluskorralduse muudatusi realiseerida mõnel teisel viisil (näiteks Viru pst 5a kinnisasjast eraldatava ajutisele transpordimaa krundile piiratud asjaõiguses seadmine või äärmisel juhul sundvalduse või -võõrandamise kohaldamine);

2) kui linn nõustub Viru pst 5a kinnisasja otsustuskorras võõrandamisega selle harilikule väärtusele vastava tasu eest, tuleb Sillamäe Linnavalitsusel anda kirjalik nõusolek määratleda võõrandamislepingus Viru pst 5a kinnisasja väärtuseks 21 000 eurot ning hüvitada eksperthinnangu koostamise kulu 348 eurot ja kanda võõrandamistehinguga kaasnevad kulud (riigilõiv ja notaritasu).

„Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse“ § 22 lõike 1 punkti 8 järgi kuulub volikogu ainupädevusse tulevikus raha väljamaksmist nõudvate pikaajaliste kohustuste võtmine, st nõusoleku andmine kinnisasja hinna tasumiseks ning muude tehinguga kaasnevate kulude hüvitamiseks on volikogu ainupädevuses.

Sillamäe Linnavolikogu 30. septembri 2003. a määrusega nr 14/27-m kinnitatud Sillamäe linna põhimääruse § 71 lõike 1 punkti 1 kohaselt otsustab käesoleval juhul linnavara võõrandamise volikogu (tehing omandatava Viru pst 5a maaüksusega, selle edasi võõrandamine).

Sillamäe Linnavolikogu 30. septembri 2014.a määrusega nr 18 „Sillamäe linna arengukava 2014-2020“ vastu võetud Sillamäe linna arengukava 2014-2020 järgi on vaja intensiivistada linna kasutuses oleva reformimata maa munitsipaliseerimist ning linn munitsipaliseerib maatükid, mida ta vajab avalikest huvidest ja linna arengukava elluviimisest lähtuvalt. Sillamäe linna arengukava 2014-2020 järgi on strateegiliseks eesmärgiks hea ettevõtluskeskkond ning üheks selle eesmärgi saavutamise meetmeks on pakkuda potentsiaalsetele investoritele ettevõtluseks vaba maad vastavalt linna üldplaneeringus ettenähtud maakasutusplaanile.

Sillamäe Linnavolikogu 29. aprilli 2014.a otsusega nr 23 „Sillamäel Viru pst 5 maa-ala detailplaneeringu kehtestamine“  kehtestas Sillamäe Linnavolikogu Sillamäel Viru pst 5 maa-ala detailplaneeringu (koostaja: Arhitektuuribüroo Foon OÜ; töö nr 06-08). Nimetatud detailplaneeringuga on ette nähtud uue multifunktsionaalse äri- ja kaubandushoone ehitus, samuti on määratud selle funktsioneerimiseks tänavate maa-ala ja liikluskorraldus. Detailplaneeringuga on määratud krundi ehitusõigus, mh on ette nähtud Viru pst 5a krundi moodustamine (1 861,6 m2). Detailplaneeringu seletuskirjas on määratud, et planeeringu lahenduse realiseerimine eeldab 1 861,6 m2 suuruse reformimata riigimaa omandamist, mis võimaldab planeeringuga ettenähtud ehitusõiguse realiseerimist, sh vajalikud juurdepääsud ja parkimise korraldamine.

Detailplaneeringuga realiseeriti Sillamäe linna ärikeskuse ideed, mis lähtub varasematest (üld)planeeringutest ja arhitektuurikonkurssidest ning on kooskõlas ala kõrvale jäävate maa-alade detailplaneeringutega. Ala linnaehitusliku idee aluseks on linna ärikeskuse hoonestamine kaasaegsete äri- ja kaubandushoonetega, seejuures olid olulisteks tänavate ehitusjooned, ehitiste kõrgused ja mahud ning jalakäijate liikumise suunad Viru puiesteel ning ärikeskuse keskel, seevastu transpordi korraldamine ala perimeetris. Viru puiestee ehitusjoon dikteeris vajaduse kavandada Viru pst 5 hoone maht selliselt, et hoonestusala põhjaosa nihkuks Viru pst 5 olemasolevate hoonete suhtes lõunasse (et hoonestusjoon ühtiks Viru pst 7 hoonestusjoonega). See tingis vajaduse paigutada osa kavandatava hoone mahust Viru pst 5a krundile. Samas võimaldas see lahendus vabastada hoonetest Viru puiestee kui linna põhiliikumistee (sh jalakäijate liikumine läbi linna ja lähedal asuvate hoonete parkimise korraldamine) ja kujundada sellest ühtne tänavaruum. Viru pst 5 ja Viru pst 5a hoone on sisuliselt kavandatud ühtse kaubanduskeskusena, mille maht ja kõrgused järgivad varem välja töötatud kontseptsiooni ning kõrval asuvaid ja planeeritud hoonestust. Seetõttu ei ole linnaehituslikult võimalik Viru pst 5a krundile eraldiseisva hoone ehitus, kui selle maht ei ühilduks Viru pst 5 hoone mahuga, sest eraldiseisvana ei sobiks Viru pst 5a hoone liiga väike maht linna ärikeskuse kontseptsiooniga.

Põhiline argument Viru pst 5a hoone mahu ühildamiseks Viru pst 5 hoonega seisneb hoone funktsionaalses kasutuses: nende hoonete teenindamine ja transport on planeeritud ühtsena, sh juurdesõidud, parkimine, hoone teenindamine. Viru pst 5 hoone teenindamine on põhimõtteliselt ette nähtud ala lõunaosast (Viru pst 5a), sest mujal on teenindava transpordi liikumine võimatu. Viru pst 5a krundi eraldiseisev hoonestamine teeb praktiliselt võimatuks kogu planeeringualal normatiivse parkimise korraldamise, raskendatud oleks ka ala põhjaosasse jääva tänavaala omandamine linnale ja sellel hilisemalt tänavarajatiste väljaehitamise. 

Viru pst 5 ja 5a kinnistute näol on tegemist linnaehituslikult olulises piirkonnas asuva alaga. Ettevõtlusega seotud objektide ning elamuala nn ristumiskohas on esmaseks probleemiks kõigis linnades liikluskorralduslikud küsimused, seda nii autotranspordi, kui ka jalakäijate liikumisega seoses.

Planeeringualast ühe osa eraldamine üksnes jalakäijate ja autotranspordi igapäevase liikumise tarbeks seab teatud surve alla rajatava ärikeskuse transpordi korralduse. Nii näiteks on planeeringu kohaselt käsitletud õige otstarbekana suunata keskust teenindav (kaubaga varustav) transport keskuse juurde kinnistult Viru pst 5a. Tulenevalt nimetatud kinnistu kujust (ca 55 m pikkune ja 4 m laiune kiil, mis katab olulise osa Viru pst 5 kinnistu idaküljest) on ilmne, et olukorras, kus Viru pst 5 ja 5a arendatakse eraldi (eelkõige seoses kinnistute erineva omandiga) võivad tekkida probleemid, mis seiskavad linna jaoks olulise piirkonna arengu.

Eelpool viidatud pika eenduva osa mõõt laiuses ei võimalda planeeringukohaselt avalikuks jäävale parkimisalale normatiivseid parkimiskohti moodustada ilma olemasolevast nö linnatänavamaast mõningast osa haaramata. Sama probleem eksisteerib ka muudes planeeringuala osades. Lisaks eeltoodule on planeeringu kohaselt arendajale pandud olulised kohustused avaliku ruumi arendamisel. Ilma omavalitsuse poolse maa omandita on nende nõudmiste täitmine raskendatud, et mitte öelda võimatu.

Eeltoodust lähtudes leiab Sillamäe Linnavolikogu, et omandatav Viru pst 5a maaüksus on vaja planeeringulahenduse realiseerimiseks ja Sillamäe linn kavandab omandatava Viru pst 5a maaüksuse vahetada Viru pst 5 krundist eraldatava teemaa (Viru pst osa) vastu ning tehingu tingimusteks seatakse ka teised arendaja kohustused detailplaneeringu realiseerimisel. Eelpool oli kirjeldatud planeeringulahenduse eeldusi, sh kahe maaüksuse omavahelisi seoseid ning sellest tulenevalt ei ole linnal võimalik Viru pst 5 detailplaneeringuga ette nähtud liikluskorralduse muudatusi realiseerida mõnel teisel viisil (näiteks Viru pst 5a kinnisasjast eraldatava ajutisele transpordimaa krundile piiratud asjaõiguses seadmine või äärmisel juhul sundvalduse või -võõrandamise kohaldamine). Põhimõtteliselt oleks linnal võimalik läbi viia sundvõõrandamine või sundvalduse seadmine Viru pst 5 krundist tänava jaoks vajalikule osale, kuid sundvõõrandamine ja sundvaldus on põhiseadusega kaitstud omandiõiguse riive äärmuslikud meetmed, mis nõuavad keerukate protseduuride läbiviimist ja ka hüvitist omanikule. Planeerimismenetlus täitis muu hulgas ka kokkuleppemenetlust, kus arendaja täitis linna nõudmisi hoonestusjoone, hoonestusala ning transpordi korraldamise osas.

25. 06. 2015 kirjaga (sisse tulnud 25.06.2015 nr 7-3/335-1) tagab Osaühing ARAGATS Sillamäe linnale Viru pst 5a maatüki omandamise kulude hüvitamise eesmärgiga sõlmida Viru pst 5a maaüksuse omandamiseks võõrandamisleping vastavalt Sillamäe Linnavolikogu otsusele (Sillamäel Viru pst 5 maa-ala detailplaneeringu realiseerimise kokkulepped), st hüvitist arvestatakse tasuna omandatava kinnistu (Viru pst 5a) eest. Seega on linna jaoks tagatud rahalised vahendid tehinguga kaasnevate kulude katmiseks.

Tulenevat eeltoodust ning lähtudes „Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse“ § § 22 lõike 1 punktist 8 ja Sillamäe Linnavolikogu 30. septembri 2003. a määrusega nr 14/27-m kinnitatud Sillamäe linna põhimääruse § 71 lõike 1 punktist 1,

Linnavolikogu  o t s u s t a b:

1. Anda keskkonnaministrile ja Maa-ametile kinnitus, et linn nõustub Viru pst 5a kinnisasja otsustuskorras võõrandamisega selle harilikule väärtusele vastava tasu eest, määratledes võõrandamislepingus Viru pst 5a kinnisasja väärtuseks 21 000 eurot, ning linn nõustub hüvitama eksperthinnangu koostamise kulu 348 eurot ja kandma võõrandamistehinguga kaasnevad kulud (riigilõiv ja notaritasu).

2. Anda keskkonnaministrile ja Maa-ametile selgitus, et linn kavatseb omandatava Viru pst 5a maaüksuse võõrandada Viru pst 5 kinnistu omanikule tingimustel, et Viru pst 5 kinnistust eraldatakse ja võõrandatakse linnale Viru pst poolne osa, mis on vaja tänava jaoks (Viru pst), ning võõrandaja (Viru pst 5 kinnistu omanik) täidab muid Sillamäel Viru pst 5 maa-ala detailplaneeringu realiseerimiseks vajalikke kohustusi.

3. Otsust on võimalik vaidlustada Tartu Halduskohtus (Jõhvi kohtumaja, Kooli 2a, Jõhvi 41532) 30 päeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

Jelena Koršunova
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