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III Lisad

I Tekstiosa

1. Detailplaneeringu eesmärk

Sillamäe Sadama territooriumi (katastriüksused Kesk 2d (välja arvatud Päite paekalda ala), Kesk 2, Kesk 2u, Kesk 2a, Kesk 2n, Sõtke 1d, Kesk 2p, Ehitajate 3, Ehitajate 1h, Ehitajate 1k, Ehitajate 6, Ehitajate 1a ja Kesk 2j) detailplaneeringu (Sillamäe sadama detailplaneeringu) eesmärgiks on Sillamäe Sadama maa-ala maakasutuse korrastamine. Detailplaneeringuga kavandatakse Sillamäe Sadama territooriumist eraldada Sillamäe linnale üle antav transpordimaa sihtotstarbega krunt, samuti  määratakse olemasolevatele hoonetele ja rajatistele optimaalne krundi suurus  aladel, kuhu ei rajata detailplaneeringu koostamise kohustust tingivaid uusi hooneid ning kus säilib hoonete kasutamise senine otstarve. 
Olemasolevate katastriüksuste piiridesse jääv maa-ala on reeglina vajalik vastaval üksusel asuva(te) ehitise(te) teenindamiseks. Ehitise teenindamiseks vajaliku maana käsitletakse eelkõige maa-ala, mis on piisav tagamaks ehitise sihtotstarbelise kasutamise, hooldamise, ohutu ekspluateerimise ning füüsilise säilimise Tehnika ja tehnoloogia täienedes võivad varem erinevatel katastriüksustel asunud ehitised vajada ühist teenindusmaad ja vastupidi. Kuivõrd käesoleva detailplaneeringuga planeeritav ala hõlmab nii ala, mille kohta on  Sillamäe Linnavolikogu 12.07.2006 otsusega nr 38-o kehtestatud detailplaneering kui ka ala, mille kohta on Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011 otsusega nr 62 kehtestatud detailplaneering ning kuivõrd vastavalt Planeerimisseaduse § 24 lõikele 6 muutub planeeringu kehtestamisega kehtetuks samale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeering või vastav osa suuremale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeeringust, muutuvad käesoleva planeeringu kehtestamisel käesoleva detailplaneeringuga planeeritava ala osas kehtetuks ka eelviidatud detailplaneeringud.  Nimetatud asjaolust tulenevalt kantakse Sillamäe Linnavolikogu 12.07.2006 otsusega nr 38-o kehtestatud detailplaneeringuga ja Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011 otsusega nr 62 kehtestatud detailplaneeringuga määratud ehitusõigus üle käesolevasse planeeringusse. Käesoleva planeeringuga hõlmamata osas jäävad  eelnimetatud planeeringud kehtima seni kehtinud kujul.
2. Detailplaneeringu koostamise alused

Detailplaneeringu koostamise õiguslikuks aluseks on Planeerimisseadus (RTI 2002, 99, 579). § 22 lõige 2. Vastavalt Planeerimisseaduse § 22 lõikele 2 võib kohalik omavalitsus detailplaneeringu puhul, mis koostatakse olemasolevatele hoonetele ja rajatistele krundi suuruse määramiseks aladel, kuhu ei rajata detailplaneeringu koostamise kohustust tingivaid uusi hooneid ning kus säilib hoonete kasutamise senine otstarve, loobuda käesoleva seaduse § 12 lõikes 1 ja §-des 18–21 sätestatud planeeringu vastuvõtmise ja avalikustamise nõuete täitmisest. 

Detailplaneeringu joonised on koostatud programmiga MapInfo. Jooniste koostamise aluseks kasutatud ruumiandmete, sh ortofoto kaardilehed 65813 ja 65911 kasutusõigus on omandatud Maa-ametilt vastavalt lepingule nr: OF-B4_2169 8.dets.2010. 
2.1. Algatamise otsus ning lähteülesanne

Detailplaneeringu algatamist taotles AS Sillamäe Sadam (taotlus 27.06.2011 nr 7-1.4/80 vt lisa 1). 

Detailplaneering on algatatud Sillamäe Linnavalitsuse 30. juuni 2011 korraldusega nr 394-k Detailplaneeringu koostamise algatamine ja lähteülesande kinnitamine (vt lisa 2). 
2.2. Planeeringualaga seotud varem kehtestatud planeeringud

· Sillamäe linna üldplaneering aastani 2015 (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 26.09.2002. a. määrusega nr 43/102-m);

· Sillamäel Kesk 2, Kesk 2/1, Kesk 2B ja Ehitajate 1 maa-ala ja nendega piirneva maa-ala detailplaneering (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 30.09.2003.a otsusega nr 14/69-o)
· Sillamäe Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2b, Kesk 2c, Kesk 2e, Kesk 2f, Ehitajate 1a, Ehitajate 1d, Ehitajate1e, Ehitajate 1g, Ehitajate 1 h, Ehitajate 1k, Ehitajate 3/1, 3/2, Türsamäe, Sõtke 1, Sõtke 2/17 maa-alade ja nendega piirnevate alade (Sillamäe sadama) detailplaneering (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu.12. 07.2006. a otsusega nr 38-o)
· Kesk 2, Kesk 2B, Kesk 2D, Kesk 2E, Kesk 2F, Kesk 2N, Kesk 2P, Kesk 2U, Sõtke 1, Sõtke 3, Ehitajate tn 7, Ehitajate tn 7A, Türsamäe ja Ääremaa maa-alade detailplaneering (Sillamäe Sadama detailplaneering (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 21. veebruari 2011. a otsusega nr 62)

2.3. Planeeringuala

Planeeringuala asub Sillamäe tööstusterritooriumil ja hõlmab katastriüksused Kesk 2d (välja arvatud Päite paekalda ala) (katastritunnus 73501:001:0136), Kesk 2 (katastritunnus 73501:001:0137), Kesk 2u (katastritunnus 73501:001:0141), Kesk 2a (katastritunnus 73501:001:0059), Kesk 2n (katastritunnus 73501:001:0142), Sõtke 1d (katastritunnus 73501:001:0144), Kesk 2p (katastritunnus 73501:001:0140), Ehitajate 3 (katastritunnus 73501:001:0031), Ehitajate 1h (katastritunnus 73501:001:0036), Ehitajate 1k (katastritunnus 73501:001:0037), Ehitajate 6 (katastritunnus 73501:003:0004), Ehitajate 1a (katastritunnus 73501:001:0032) ja Kesk 2j (katastritunnus 73501:001:0139).  

Planeeringuala piir langeb kokku planeeringualasse arvatud katastriüksuste piiridega, kui lähteülesandes  ei ole sätestatud teisiti. Planeeringuala piir on kantud Situatsiooniskeemile.

3. Olemasolev olukord 

Detailplaneeringualal asuvad erineval ajal rajatud tööstushooned, teed ja raudteed, infrastruktuuriobjektid ja muud ehitised. Käesoleva planeeringu objektiks olevale alale on Sillamäe Linnavolikogu 2006.aasta 12. juuli otsusega nr 38-o ja 21.02.2011 otsusega nr 62 kehtestatud detailplaneeringud, millede ehitusõiguse põhimõtted -  detailplaneeringuga määratud krundil ehitiste arvu ning paiknemise määramine projektiga ja  ehitiste maksimaalne kõrgus on kuni 30m -  kantakse muutmatul kujul üle ka käesolevasse planeeringusse, seega ehitusõiguse sisu käesoleva planeeringu kehtestamisega ei muutu. 

Planeeringualal tegutseb käesoleval ajal neli suuremat terminali: Alexela Sillamäe (naftasaadused ja punkerdamine), Tankchem (vedelkeemia), SilSteve (üld-, puiste- ja ülegabariidilised kaubad) ja Baltic Chemical Terminal (BCT) (vedelväetised). Nimetatud terminalide operaatorid kasutavad maad hoonestusõiguse lepingute alusel. Tulenevalt Asjaõigusseaduse § 241 lõikest 4 kohaldatakse hoonestusõigusele kinnisasja sätteid, kui seaduses ei ole sätestatud teisiti, kooskõlastatakse detailplaneering nimetatud hoonestusõiguse omanikega.

Sadama infrastruktuuri moodustavad kaid (kogupikkusega 1,8 km), raudtee (kogupikkusega ~4 km), laoplatsid (üldpindala 110 ha) ning teed, terminalide rajatised ning terminalirajatisi teenindavad rajatised, torustikud ja muud erineva otstarbega ehitised . Sadama infrastruktuuri laiendusena on kavandatud mere täitmine ja sadamarajatise moodustamine vastavalt ehitusprojektidele ning vee erikasutusloale raudteejaama läbilaskevõimsuse suurendamine Sillamäe Sadama tõrgeteta tööks ning tegevuse laiendamiseks vajaliku muu infrastruktuuri täiendamine. 

Sillamäe linna ja Ida-Virumaa arengut soodustavate tingimuste loomiseks otsustas Eesti Vabariigi Valitsus 1999. aastal rajada Sillamäele vabatsooni. Käesoleval ajal on Sillamäe vabatsooni piirid ja toimimispõhimõtted (I kontrollitüüpi vabatsoon) määratud Vabariigi Valitsuse 03.03.2011 korraldusega nr 95.
4. Planeeringulahenduse kirjeldus

Detailplaneeringuga moodustatakse planeeringualal asuvate hoonete ja rajatiste juurde ning nende objektide teenindamiseks ja sadamategevuse korraldamiseks ning sadama arengukava elluviimiseks vajalikud krundid. Kogu planeeringualal säilib maakasutuse sihtotstarbena tootmismaa, välja arvatud transpordimaa krundil Tolstoi 3L. Planeeringuga ei piirata kruntidel hoonestusala, sarnaselt 21.02.2011.a otsusega nr 62-o kehtestatud planeeringuga. 

Seega jäävad käesoleva planeeringuga kavandatavatel kruntidel kehtima detailplaneeringuga Sillamäe Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2b, Kesk 2d, Kesk 2e, Kesk 2f, Kesk 2n, Kesk 2p, Kesk 2u, Sõtke 1, Sõtke 3, Ehitajate tn 7, Ehitajate tn 7a, Türsamäe ja Ääremaa maa-alade detailplaneeringuga (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011. a. otsusega nr 62-o) määratud maa kasutamise otstarve ja ehitusõigus. Nimetatud detailplaneeringuga hõlmamata kruntidel jääb kehtima aga  Sillamäe Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2b, Kesk 2c, Kesk 2e, Kesk 2f, Ehitajate 1a, Ehitajate 1d, Ehitajate1e, Ehitajate 1g, Ehitajate 1 h, Ehitajate 1k, Ehitajate 3/1, 3/2, Türsamäe, Sõtke 1, Sõtke 2/17 maa-alade ja nendega piirnevate alade (Sillamäe sadama) detailplaneeringuga (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 12.07.2006. a otsusega nr 38-o), aga samuti Sillamäel Kesk 2, Kesk 2/1, Kesk 2B ja Ehitajate 1 maa-ala ja nendega piirneva maa-ala detailplaneering (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 30.09.2003.a otsusega nr 14/69-o) määratud maakasutuse sihtotstarve ja ehitusõigus.
4.1. Detailplaneeringuala kruntideks jaotamine

Detailplaneeringuga muudetakse Sillamäe Sadama territooriumi krundijaotust lähtudes Sillamäe Sadama arengusuundadest ja perspektiividest. 

Olemasolev kruntide jaotus on kajastatud joonisel 1. Olemasolev olukord.
Detailplaneeringuga muudetakse kruntide piire ning moodustatakse hoonete ja rajatiste teenindamiseks kolm uut krunti (vt joonis 2). 

Kesk 2d (POS nr 400)

Planeeritava krundi Kesk 2d kogupindala on 2 481 425 m2. Krundil asuv Päite paekalda ala planeeringualasse ei kuulu. Krunt moodustatakse sadama läänemuuli, kaide, laoplatside, raudtee ja tunneli teenindamiseks ning sadama arenguplaanide realiseerimiseks. Säilib ehitiste kasutamise senine otstarve.

Kesk 2n (POS nr 401)

Krunti Kesk 2 suurendatakse Kesk 2d arvelt. Planeeritava krundi pindala on 47
 762 m2. 

Kesk 2j (POS nr 403)

Planeeritava krundi pindala on 16 627 m2.

Krunt moodustatakse sadamaala teenindava tee teenindamiseks ning sadama arenguplaanide realiseerimiseks. Säilib ehitiste kasutamise senine otstarve. Kesk 2d krundiga külgnev Kesk 2j kinnistu piir kulgeb mööda olemasolevat aeda. 

Kesk 2z (POS nr 404) 

Uus katastriüksus moodustatakse Kesk 2d arvelt. Pindala on 60 500 m2.  
Kesk 2u (POS nr 406)

Krunt suurendatakse Kesk 2d arvelt eesmärgiga täpsustada  Kesk 2u ja Kesk 2a vahelise tee asukohta. Planeeritava krundi pindala on 21 308 m2. 
Krunt on moodustatud Alexela Sillamäe terminalirajatiste ning neid teenindavate ja terminali toimimiseks vajalike objektide teenindamiseks. Säilib ehitiste kasutamise senine otstarve.

Kesk 2p (POS nr 407)

Planeeritava krundi pindala on 9 521 m2.

Krunt moodustatakse erinevate sadama infrastruktuuriobjektide teenindamiseks . Säilib ehitiste kasutamise senine ostarve.
Sõtke 1d (POS nr 408)

Planeeritava krundi pindala on 8156 m2. Krundiga liideti osa Kesk 2d. 
Krunt moodustatakse sadama infrastruktuuriobjektide teenindamiseks  ning sadama arenguplaanide realiseerimiseks põhiliselt Sõtke 1 krundi arvelt. Säilib ehitiste kasutamise senine otstarve.
Kesk 2 (POS nr 410)

Kesk 2 krundi pindala on 863 796 m2. Krundi pindala väheneb uute moodustatavate kruntide (POS nr 415 ja 416) arvelt. 
Kesk 2a (POS nr 411) 
Planeeritava krundi pindala on 56 368 m2. Krunti suurendatakse senise Kesk 2 katastriüksuse arvelt. 

Krunt moodustatakse sadama infrastruktuuriobjektide (laoplatsid, raudteed, autoteed, depoo, terminalirajatised jms) ja -hoonete teenindamiseks ning sadama arenguplaanide realiseerimiseks. Säilib ehitiste kasutamise senine otstarve.

Ehitajate 3 (POS nr 412)

Ehitajate
 3 krundi pindala on 9892 m2. Osa krundist liidetakse Kesk 2d külge. 
Ehitajate 1k (POS nr 413)

Krundi  pindala on 37 512 m2. Krunt  moodustatakse kruntide Ehitajate 1k ja Kesk 2 arvelt parkla teenindamiseks  
Ehitajate 6 (POS nr 414)

Krundi Ehitajate
 6 pindala on 13 646 m2.
Lev Tolstoi L3 (POS nr 415)

Krunt moodustatakse Kesk 2 arvelt. Kesk 2 piiri täpsustatakse ja nihutatakse avalikus kasutuses oleva tänava  keskteljest sadama suunas. Moodustuva teemakrundi pindala on 1635 m2. 
Tööstuse tn 14 (POS nr 416)

Krunt moodustatakse Kesk 2 arvelt. Krundi
 pindala on 89 345 m2.
Planeeringuga moodustatavate kruntide numeratsioon, aadress, pindala ja kasutamise otstarve katastriüksuse sihtotstarbe tähenduses ning andmed 21.02. 2011.a Sillamäe Linnavolikogu otsusega nr 62-o ja Sillamäe Linnavolikogu 2006.aasta 12. juuli otsusega nr 38-o kehtestatud planeeringutest üle kantud ehitusõiguse kohta on toodud tabelis 1 ning Põhijoonisel (vt joonis 1). Käesoleva detailplaneeringuga moodustatavate kruntide numeratsioon on esitatud kujul 4xx. 
Tabel 1. Detailplaneeringuga määratud kruntide jaotus

	Pos. nr
	Planeeritavad krundid
	Pindala
 m2
	Kasutamise otstarve

	Ehitiste suurim lubatud arv

	Hoone suurim lubatud kõrgus


	400
	Kesk 2d
	2 481 431 
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	30 m

	401
	Kesk 2n
	47 756 
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	403
	Kesk 2j
	16 627 
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	404
	Kesk  2z
	60 500
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	406
	Kesk 2u
	21 308
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	407
	Kesk 2p
	9 521
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata 
	30 m

	408
	Sõtke 1d
	8156
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	410
	Kesk 2
	863 796
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	20 m

	411
	Kesk 2a
	56 368
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	

	412
	Ehitajate 3
	9892
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata 
	

	413
	Ehitajate 1k
	37 512
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata 
	

	414
	Ehitajate 6
	13 646
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	

	415
	Lev Tolstoi L3
	1635
	Transpordimaa (007; L)
	ei piirata
	

	416
	Tööstuse 14
	89 345
	Tootmismaa (003; T)
	ei piirata
	

	
	Kokku:
	3 717 493
	
	
	


5. Kitsendused ja piirangud

Planeeringualal kehtivad üldised seadustest ning nende alusel ja nendega kooskõlas antud õigusaktidest tulenevad kitsendused ja piirangud. Õigusaktidega võrreldes täiendavaid kitsendusi või õigusaktidega sätestatud kitsendustega võrreldes täiendavaid leevendusi käesoleva planeeringuga ei sätestata. 

6. Seos varem kehtestatud detailplaneeringutega 

Vastavalt Planeerimisseaduse § 24 lõikele 6 muutub käesoleva planeeringu kehtestamisega kehtetuks samale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeering või vastav osa suuremale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeeringust. Tulenevalt asjaolust, et käesoleva planeeringuga ei ole ette nähtud detailplaneeringu koostamise kohustust tingivate uute hoonete rajamist ning kogu planeeringuala ulatuses jääb kehtima senine tootmismaa (003; T) sihtostarve, ei ole käesoleva ning varem kehtestatud samaliigiliste planeeringute vahekorra detailiseerimine vajalik.

Käesoleva planeeringuga kavandatavatel kruntidel kehtima detailplaneeringuga Sillamäe Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2b, Kesk 2d, Kesk 2e, Kesk 2f, Kesk 2n, Kesk 2p, Kesk 2u, Sõtke 1, Sõtke 3, Ehitajate tn 7, Ehitajate tn 7a, Türsamäe ja Ääremaa maa-alade detailplaneeringuga (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011. a. otsusega nr 62-o) määratud maa kasutamise otstarve ja ehitusõigus. Nimetatud detailplaneeringuga hõlmamata kruntidel jääb kehtima aga  Sillamäe Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2b, Kesk 2c, Kesk 2e, Kesk 2f, Ehitajate 1a, Ehitajate 1d, Ehitajate1e, Ehitajate 1g, Ehitajate 1 h, Ehitajate 1k, Ehitajate 3/1, 3/2, Türsamäe, Sõtke 1, Sõtke 2/17 maa-alade ja nendega piirnevate alade (Sillamäe sadama) detailplaneeringuga (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 12.07.2006. a otsusega nr 38-o), aga samuti Sillamäel Kesk 2, Kesk 2/1, Kesk 2B ja Ehitajate 1 maa-ala ja nendega piirneva maa-ala detailplaneering (kehtestatud Sillamäe Linnavolikogu 30.09.2003.a otsusega nr 14/69-o) määratud maakasutuse sihtotstarve ja ehitusõigus.

Käesoleva planeeringuga hõlmamata alal jäävad Sillamäe Linnavolikogu 12.07.2006.a otsusega nr 38-o,  Sillamäe Linnavolikogu 30.09.2003.a otsusega nr 14/69-o ja Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011 otsusega nr 62 kehtestatud detailplaneeringud kehtima muutmata kujul.  
7. Detailplaneeringu elluviimine 

Kehtestatud detailplaneering on aluseks uute katastriüksuste moodustamisele ning olemasolevate katastriüksuste piiride muutmisele.
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1. Sillamäe Sadama taotlus 27.06.2011 nr 1-1/41. Lihtsustatud korras detailplaneeringu koostamise algatamine. 

2. Sillamäe Linnavalitsuse 30. juuni 2011 korraldus nr 394-k Detailplaneeringu koostamise algatamine ja lähteülesande kinnitamine. 

3. Sillamäe Sadamas Planeerimisseaduse § 22 lõike 2 alusel lihtsustatud korras detailplaneeringu koostamise lähteülesanne.

4. Detailplaneeringu algatamise teated

5. Väljavõtted kinnistusraamatust

6. Kirjalikud nõusolekud 

� Arvutatud MapInfo tarkvaraga. Täpne pindala selgub katastrimõõdistamise käigus.


� Vastavalt lähteülesande punktile 8.3 on maakasutuse sihtotstarbed esitatud Eesti Vabariigi Valitsuse 23.oktoobri 2008.a määrusega nr.155 „Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord“ sätestatud korras.


� Alus: Kesk 2 (osaliselt), Kesk 2H, Kesk 2C, Kesk 2E, Kesk 2F, Ehitajate 1A, Ehitajate 1D, Ehitajate 1E, Ehitajate 1G, Ehitajate 1H, Ehitajate 1K, Ehitajate 3/1, 3/2, Türsamäe, Sõtke 1, Sõtke 2/17 maa alade ja nendega piirnevate alade detailplaneering. Kehtestatud Sillamäe LInnavolikogu 22. juuli 2006. a otsusega nr 38-o. Samuti Sillamäe Linnavolikogu 21.02.2011 otsusega nr 62 kehtestatud detailplaneering.


� Samas. 





�Kas saame öelda, mille teenindamiseks see krunt on?


�Kas võiks öelda, mille teenindusmaa see on ?


�Kas võiks märkida, mille teenindamiseks vajalik maa see on?


�Mille teenindamiseks see krunt on mõeldud?





