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Sillamäel  Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu
vastuvõtmine ja avalik väljapanek

24. augustil 2016. a (sisse tulnud 26.08.2016. a nr 7-6/2177) esitas OÜ ARTES TERRAE Sillamäe Linnavalitsusele Sillamäel Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu vastuvõtmiseks ja avaliku väljapaneku korraldamiseks.

Sillamäel Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu koostamine algatati Sillamäe Linnavolikogu 30. jaanuari 2014. a otsusega nr 15 „Sillamäel  Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu koostamise algatamine ja lähteülesande kinnitamine ning detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmine“. Planeeringu eesmärk on planeeringuala kruntide moodustamine ja ehitusõiguse määramine äri- ja kaubandushoone ehitamiseks ning ettepaneku tegemine üldplaneeringu muutmiseks maakasutuse juhtotstarbe osas.
Detailplaneeringu eskiislahendus kiideti heaks Sillamäe Linnavalitsuse 26. juuni 2015. a korraldusega nr 332-k „Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik väljapanek ja avalik arutelu“. Detailplaneeringu eskiislahendus on olnud 24. juulist 2015. a kuni 21. augustini 2015. a avalikul väljapanekul. Avaliku väljapaneku tulemustel eskiislahenduse kohta vastuväiteid ei esitatud.    25. augustil 2015. a toimus eskiislahenduse avalik arutelu.
Planeeringuala suurusega 1,3 ha asub Sillamäe kesklinna põhjapoolses osas, Sillamäe linna 1940.-1950.aastate hoonestusalas. Detailplaneeringu ala hõlmab Sillamäe linnas krunte Kajaka 16a ja Ranna tn 1h ning nende lähialas asuvaid reformimata riigimaa alasid. Kajaka 16a krundil asunud hooned on enamjaolt lammutatud. Osaliselt on säilinud hoone (ehitusalune pindala u 109 m²) krundi lääneosas, kuur krundi kirdeosas (ehitusalune pindala u 57 m²) ning garaaž krundi kaguosas. Ranna tn 1h asunud hoone on lammutatud. Planeeringuala kruntide lääneosa ning põhja ja ida pool olevad reformimata riigimaa alad on kõrghaljastusega.

Käesolev detailplaneering muudab Sillamäe Linnavolikogu 26. septembri 2002. a otsusega nr 43/172-o kehtestatud Sillamäel Ranna, Kesk, Veski ja Kajaka tänavatega piiratud ala detailplaneeringut. Selle planeeringu kohaselt oli Kajaka tn 16a alale ette nähtud tööstusettevõtete krunt ning Ranna tn 1h garaaži krunt, kus oleksid säilinud olemasolevad hooned. Juurdepääsud Kajaka tn 16a krundile olid ette nähtud põhja poolt Ranna tn suunast ning lõuna poolt servituudiga läbi Kalda tn 3 garaažide krundi. Praeguseks on enamik planeeringuala hooneid lammutatud, mistõttu käesoleva planeeringuga on ette nähtud hoonestusala uute hoonete ehitamiseks. Krundi kasutamise otstarbeks on erinevalt varasemast tööstusettevõte otstarbest planeeritud kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa. Juurdepääs planeeringualale on sarnaselt 2002.a kehtestatud planeeringuga kavandatud põhja poolt Ranna tn suunast. Kagu suunast on planeeritud eraldi transpordimaa krunt Kalda tn 3 asuvate garaažide kõrvalt, mis ei nõua servituudi seadmist ning võimaldab rajada äärekiviga eraldatud kõnnitee. Idas suunast on võimaldatud sõidukite väljapääs Kajaka tänavale, mida varasemas planeeringus ei olnud.

Käesoleva detailplaneeringuga nähakse ette kehtiva Sillamäe linna üldplaneeringu muutmist maakasutuse juhtfunktsiooni osas. Planeeritava krundi üldplaneeringu järgne maakasutuse juhtfunktsioon on tootmismaa. Käesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta planeeritava krundi osas maakasutuse juhtfunktsioon ärimaaks.
Üldplaneeringus fikseeritud maakasutuse juhtfunktsioon olemasolev tööstusettevõtete maa (tootmismaa) ei olnud aktuaalne juba üldplaneeringu kehtestamise ajal (aastal 2002), kuna enamik hooneid oli juba tegelikust kasutusest väljas. See funktsioon ei ole tänaseks säilinud ning ei ole ka aktuaalne tootmismaa juhtfunktsiooni taastamine. Vaadeldava maa-ala maakasutuse juhtfunktsiooni muutmine ei kahjusta avalikku huvi ega linna infrastruktuuri toimimist. Planeeringuala piirkonnas on tekkinud vajadus ärimaa järgi, kuna siin puudub suurem kaubanduskeskus. Maa-ala on kasutusest väljas ja heakorrastamata, mistõttu on vaja leida sellele reaalne kasutus. Maa-ala omanikul on huvi ala kasutusse võtmiseks ärimaana.

Planeeringuga kavandatakse Kajaka 16a ja Ranna tn 1h krundid liita üheks krundiks. Planeeringuala idaosas asuva reformimata riigimaa alale on planeeritud kaks haljasala maa või korterelamu maa krunti (POS 2 ja POS 3). POS 2 on lubatud liita Kajaka tn 16 krundiga ning POS 3 on lubatud liita Kajaka tn 18 krundiga. Kui POS 2 ja/või POS 3 krunte kõrval asuvate korterelamumaa kruntidega ei liideta, on kruntide kasutamise sihtotstarve haljasala maa. POS 2 ja POS 3 kruntidele ei ole planeeritud hooneid – see on puhveralaks planeeritud ärikrundi ning olemasolevate elamute vahel. Praegusel reformimata riigimaal asuvatele planeeritud juurdepääsuteedele on planeeritud transpordimaa krundid POS 4, POS 5 ja POS 6. 

Krundi ehitusõigus on esitatud joonisel 4. Moodustataval krundil POS 1 on planeeritud rekonstrueerida krundi lääneservas asuv hoone, ülejäänud hooned on kavandatud likvideerida. Krundile on lubatud ehitada (k.a olemasolev hoone) kuni neli kaubandus-, toitlustus- ja teenindusfunktsiooniga hoonet. Ehitamine on lubatud joonisel 4 esitatud hoonestusala piires vastavalt ehitusõigusele. Hoonestusala piires on lubatud ka teede, parkla ja haljasala ehitamine. Planeeritud haljasalal ei ole lubatud parkla ja sõidutee ehitamine.

Juurdepääsud planeeritavale krundile on planeeritud Kajaka tänavalt ning Ranna tänavalt. Kajaka tänava lõunapoolne juurdepääs on mõeldud jalakäijatele ning planeeritud hoone külastajate sõidukitele. Kajaka tänava põhjapoolne juurdepääs on planeeritud ainult sõidukite ühesuunalise väljapääsuteena, kuna teekoridori laius ei võimalda kahesuunalise sõidutee ning kõnnitee rajamist. Ranna tänava kaudu on planeeritud teenindava transpordi (kaubaveo) juurdepääs.

Planeeritavale alale ei kavandata keskkonnaohtlikke objekte. Kõvakattega aladelt tulev sademevesi tuleb kokku koguda, puhastada õlipüüduriga ning juhtida sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele. Jäätmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Prügikonteinerite asukoht tuleb määrata projekteerimisel.

Planeeringuala piirkond on varustatud elektri, telekommunikatsiooni, ühisveevärgi, kanalisatsiooni, gaasi ning kaugkütte võrkudega.

Detailplaneering on kooskõlastatud kõigi asjassepuutuvate asutuste ja võrguvaldajatega.

Et detailplaneering sisaldab Sillamäe linna üldplaneeringu muutmise ettepanekut, esitas Sillamäe Linnavalitsus detailplaneering enne 1. juuli 2015. a kehtinud „Planeerimisseaduse“ § 17 kohaselt Ida-Viru Maavanemale planeeringu teise kohalike omavalitsuste või riigiasutustega kooskõlastamise vajaduse määramiseks.

2. juunil 2016. a kirjaga nr 12-2/2016/2429-2 määras Ida-Viru Maavanem Sillamäel Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringule täiendav kooskõlastamine Muinsuskaitseametiga.
7. juunil 2016. a esitas Sillamäe Linnavalitsus kirjaga nr 7-6/1558-1 detailplaneeringu materjalid Muinsuskaitseametile kooskõlastamiseks. 21. septembril 2016 a kirjaga nr 1.1-7/1255-1 teatas Muinsuskaitseamet, et ei saa Sillamäel Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringut kooskõlastada, sest planeeringualal puuduvad kultuurimälestiseks tunnistatud objektid ja planeeringualal ei ole ka riikliku kaitse alla võetud mälestiste kaitsevööndit. Samuti soovitas Muinsuskaitseamet kavandatava muinsuskaitseala, esindusliku stalinistliku kvartali kõrvale planeeritava uusehitise arhitektuurinõudeid detailplaneeringus täpsustada, et tagada uushoone sobivus ajaloolises keskkonnas. Esitatud planeeringus arhitektuurinõuded praktiliselt puuduvad. Kui detailplaneering jätab hoonete arvu lahtiseks (maksimaalselt 4), siis on võimalus, et selle alusel kavandatakse ainult üks väga suur hoone, mis peab piirkonna hoonestuse mastaapi arvestades olema kindlasti tugevalt liigendatud. Sobitumaks ümberkaudse ajaloolise hoonestusega tuleks seada arhitektuurinõueteks ka monoliitsete tummade seinte vältimine, keskkonda sobimatute imiteerivate materjalide vältimine jms. 

Sillamäe Linnavolikogu leiab, et Muinsuskaitseameti kirjas toodud ettepanekutega saab arvestada ning vajalikud täpsustused viiakse sisse detailplaneeringu avalikustamise tulemusel.
Eeltoodust tulenevalt leiab Sillamäe Linnavolikogu, et OÜ ARTES TERRAE poolt esitatud Sillamäel  Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneering on koostatud vastavalt Sillamäe Linnavolikogu 30. jaanuari 2014. a otsusele nr 15 „Sillamäel  Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu koostamise algatamine ja lähteülesande kinnitamine ning detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmine“ ja otsusega kinnitatud detailplaneeringu koostamise lähteülesandele ning detailplaneeringuga tehakse põhjendatud ettepanek Sillamäe linna üldplaneeringu muutmiseks maakasutuse juhtotstarbe osas.

Avaliku väljapaneku korraldamise eesmärgiks on avalikkuse kaasamine planeeringu koostamise protsessi, et välja selgitada kõikide planeeringust huvitatud isikute seisukohad planeeringu lahenduse osas. Pärast huvitatud isikute seisukohtade selgumist on võimalik, et linna kaalutlusotsuste tulemusel järgnevates planeerimismenetluse etappides planeeringulahendus muutub, kuna planeerimismenetluse eesmärk on tagada võimalikult paljusid osapooli rahuldava lahenduse leidmine planeeringu kehtestamise hetkeks.

Eeltoodust lähtudes ja „Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse“ § 22 lõike 2, „Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse“ § 1 lõike 1, „Planeerimisseaduse“ (kuni 1.07.2015. a kehtinud redaktsioonis) § 18 lõike 1 alusel ja kooskõlas Sillamäe Linnavolikogu 27. aprilli 2004. a määruse nr 21/50-m „Sillamäe linna ehitusmäärus“ § 10 lõike 2 punktiga 1,

linnavolikogu o t s u s t a b:

1. Võtta vastu Sillamäel Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneering (koostaja    OÜ ARTES TERRAE, töö nr: 40DP14).

2. Korraldada Sillamäel  Kajaka 16a maa-ala ja selle lähiümbruse detailplaneeringu avalik väljapanek 24. oktoobrist 2016. a kuni 20. novembrini 2016. a Sillamäe Linnavalitsuses aadressil Kesk 27 ja Sillamäe Linna Keskraamatukogus aadressil Kalda 12.

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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