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SILLAMÄE  LINNAVOLIKOGU

OTSUS

Sillamäe







. märts 2023. a nr .....
Ivan Pavlovi tänav L2 kinnistu osa võõrandamine
Sillamäe linnale kuulub Sillamäe linnas asuv Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasi (Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 13540550, katastritunnus 73501:001:0515, pindala 6294 m2, sihtotstarve – transpordimaa, edaspidi ka kinnisasi).

18. mail 2021. a pöördus Osaühing ARAGATS taotlusega võõrandada Sillamäel Viru pst 2a asuva ärihoone laiendamiseks 200 m2 suurune krunt kinnistu koosseisust katastritunnusega 73501:001:0515. Taotlusele oli lisatud ärihoone laienduse eskiis. Sillamäe Linnavolikogu linnamajanduskomisjoni 18. veebruari 2023. a koosolekul otsustati toetada arendaja eskiisprojekti lahendust.

Ivan Pavlovi L2 kinnisasi on moodustatud linnale kuuluvate teerajatiste aluse ja neid rajatisi teenindava maana, arvestades naaberkruntide piire, sh Viru pst 2b kinnisasja piire. Viru pst 2b kinnisasi (pindala 421 m2, sihtotstarve ärimaa) on taotleja omandis ja sellel asub osa kaubandushoonest.

Kehtiva Sillamäe linna üldplaneeringuga on territoriaalse arengu võtmeelemendina määratletud kesklinna hoonestamine, mille all on silmas peetud Viru pst läänepoolse osa ja Ivan Pavlovi tänava juurde jääva ärimaa juhtotstarbega maa hoonestamist äri- ja teenindusettevõtete tegevuseks (üldplaneeringu seletuskirja p 3.1. ning skeemid 2, 3 ja 9). Ivan Pavlovi tänav on üldplaneeringus määratletud põhitänavana ja seda tuleb arvestada tänava teenindusmaa määramisel. Viru puiestee on üldplaneeringus määratletud kui jalakäijate tänav. Üldplaneeringu elluviimiseks ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomiseks on kesklinna ala lahendatud erinevate detailplaneeringutega. Detailplaneeringud lähtuvad üldplaneeringu lahendusest ja määravad ehitusõiguse ärihoonete ehitamiseks, seejuures on silmas peetud ala ühtset arhitektuurset lahendust, sh alale juurdepääsud, parkimine, hoonete mahud, ehitusjooned jmt. Taotleja poolt esitatud hoone laiendamise eskiis sobib arhitektuurselt üldplaneeringu lahenduse ja olemasoleva hoonestusega. Tegemist on olemasoleva Viru pst 2a hoone laiendamisega lääne suunal piki Viru puiesteed, järgides Viru puiestee ehitusjoont ning Viru puiestee arhitektuurset lahendust. Eskiisis toodud lahendus hõlmab osa Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasjast ja laiendab hoonet Ivan Pavlovi tänava poole, kuid Ivan Pavlovi tänava liikluslahendus (sõidu- ja kõnniteed ning ristmikulahendus) jääb muutmata ja tänava teenindamiseks on olemas vajalik maa. Hoone laiendamine on esitatud eskiisi järgi planeeritud olemasoleva haljasala arvelt. Olemasoleval haljasalal puudub väärtuslik haljastus ja üldplaneeringu järgi pole alale haljastust, samuti rohevõrgustiku tuumikala ega rohekoridore planeeritud. Esitatud eskiisi järgi arvestab hoone laiendus olemasolevate hoonete mahtu ning lähtub nii Viru pst kui Ivan Pavlovi tänava ehitusjoontest. Eskiislahenduses kavandatud hoone laiendusele kohalduvad olemasolevad Viru pst 2a hoone juurdepääsud, projekteerimise käigus tuleb ära näidata uue hooneosa täpsed ühendused olemasolevate tänavatega. Olemasoleva Viru pst 2a hoone parkimine on lahendatud linnale kuuluval kinnisasjal Viru puiestee L3 ja parkimislahendust taotlusega esitatud eskiislahenduse kohaselt ei muudeta. Eeltoodust lähtudes leiab Sillamäe Linnavolikogu, et taotleja poolt esitatud eskiis on arhitektuurselt ja linnaehituslikult sobiv ning Viru pst 2a hoone laiendamine taotluses ja sellele lisatud eskiisis näidatud lahendusega on kooskõlas üldplaneeringu lahendusega.

Taotleja soovib enda omandis oleva hoone (Viru pst 2a ja Viru pst 2b kinnisasjade oluline osa) laiendamiseks omandada osa Sillamäe linnale kuuluvast Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasjast. Ivan Pavlovi tänav L2 kinnistamisel lähtuti Ivan Pavlovi teerajatiste teenindamiseks vajalikust maast ning arvestati naaberkinnistute piire, et kruntide vahele ei jääks väikeseid iseseisvat kasutust mittevõimaldavaid maatükke. Taotluses näidatud hoone laiendamiseks vajalik maa ei ole linnale vajalik tänavarajatiste teenindamiseks ega muul avalikul otstarbel, alal puudub ka väärtuslik haljastus. Seetõttu on taotluses näidatud kinnisasja osa võõrandamine võimalik ja otstarbekas. Arvestades võõrandatava osa suurust (s.o 200 m2 suurune osa), ei ole Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasjast eraldatavale osale eraldi hoone püstitamine võimalik. Seejuures tuleb arvestada ka ala terviklahendust ning et tegemist on linna ärikeskusega, kus hoonete mahud on suhteliselt suured, ning 200 m2 krundile püstitatava hoone lahendus peaks tagama võrreldavad mahud, aga ka juurdepääsud ja parkimise korraldamise. Seetõttu ei pea Sillamäe Linnavolikogu võimalikuks Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasjast eraldatava osa iseseisvat kasutamist ja hoonestamist ning võõrandamine saab toimuda eesmärgiga laiendada olemasolevat hoonet, et tagada ala arhitektuurne terviklahendus.

Sillamäe Linnavolikogu 30. septembri 2003. a määrusega nr 14/27-m kinnitatud „Sillamäe linna põhimääruse“ (edaspidi Põhimäärus) § 71 lõike 1 punkti 1 järgi otsustab linnavara võõrandamise volikogu. Põhimääruse § 71 lõike 2 järgi linnavara võõrandamise lepingu, asjaõiguslepingu ja hüpoteegi seadmise lepingu sõlmib linnavalitsus.

Põhimääruse § 711 lõike 1 järgi linnavara võõrandatakse kas otsustuskorras tasu eest, tasuta või alandatud hinna eest; enampakkumise korras või eelläbirääkimistega pakkumise korras. Põhimääruse § 72 lõike 1 punkti 4 järgi võib linnavara võõrandamine otsustuskorras võib toimuda muudel juhtudel lähtudes avalikest huvidest. Põhimääruse § 72 lõike 2 järgi linnavara võõrandamisel otsustuskorras sama paragrahvi lõike 1 punktis 4 nimetatud alusel peab võõrandamise otsustaja vastavat avalikku huvi põhjendama. Avalikuks huviks on käesolevas otsuses kirjeldatud avaliku ruumi lahenduse põhimõtete tagamine, sh hoone laiendamisel piirkonda sobiva terviklahenduse järgimine, hoonete mahtude ja ehitusjoonte järgmine, kasutuseta maaüksusele tegeliku kasutuse andmine tee ja olemasoleva hoone vahelise kitsa maariba hoonestamisega, arvestades, et maariba pole linna avalikeks ülesanneteks vajalik ja sellel puudub ka täna kasutust leidev funktsioon (tegemist on haljasribaga, mis ei kanna rohevõrgustiku funktsiooni tugialana ega rohekoridorina). Seetõttu võimaldab Viru pst 2a hoone laiendamine luua ala arhitektuursesse keskkonda sobiva terviklahenduse, tuua linna ärikeskusesse juurde kaubandus- ja teenindusvõimalusi. Sillamäe Linnavolikogu ei näe Ivan Pavlovi tänava teerajatiste ja olemasoleva hoonestuse vahele jäävale väikesele ja kitsale maaribale iseseisvat kasutust ega avalikku funktsiooni, seetõttu on otstarbekas ja kooskõlas avaliku huviga kitsa maariba otsustuskorras võõrandamine naaberkinnistu omanikule, et võimaldada linna ärikeskuse arhitektuurse terviklahenduse realiseerimist ning kasutuseta maaribale tegelik kasutus ja seeläbi ala korrastamine, samuti linnale maa müügist saadav tulu. 

Põhimääruse § 741 lõike 1 järgi võetakse linnavara müügihinna määramisel aluseks eksperdi hinnang või vara eeldatav turuväärtus või vara erilised omadused. Põhimääruse § 741 lõikele 2 ei tohi tasu eest otsustuskorras võõrandamisel linnavara müügihind olla väiksem selle eeldatavast turuväärtusest. Vara müümiseks turuhinnast madalama hinnaga pole praegusel juhul alust. Taotleja on avaldanud, et kannab kõik tehinguga seotud kulud.

Lähtudes eeltoodust leiab Sillamäe Linnavolikogu, et on otstarbekas võõrandada Sillamäel Ivan Pavlovi tänav L2 kinnistust ligikaudu 200 m2 suurune osa Sillamäel Viru pst 2b kinnistu omanikule, et tagada üldplaneeringu kohane linnakeskuse väljaehitamine ja kasutuseta maariba kasutusse võtmine ja tehingu tulemusel linnale tulu teenimine. Arvestades, et otsustuskorras müük on avaliku huvina põhjendatud peamiselt linnaehitusliku ja arhitektuurse terviklahenduse eesmärgil, siis peab linnavolikogu vajalikuks määratleda müügi olulise tingimusena nõuded hoonestamisele. Müügiobjekti hoonestamisel tuleb tagada tänavamaa piiride järgimine, olemasolevate tänavarajatisteni juurdepääsude ehitamine ostja kulul, hoone osade, sh treppide, panduste jmt paigutuse viisil, et need ei ulatuks väljapoole müügiobjektiks oleva krundi piire, täisehituse % kuni 85, hoone kõrgus maapinnast mitte kõrgem Viru pst 2a olemasoleva hoone maapealsest kõrgusest ning hoone peab sobituma kokku Viru pst 2a hoone arhitektuuriga, peafassaad Viru pst poole, hoone fassaad peab olema liigendatud ka Ivan Pavlovi tänava poolt.   

Eeltoodust lähtudes ja „Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse“ § 34 lõike 3 ning Sillamäe Linnavolikogu 30. septembri 2003. a määrusega nr 14/27-m kinnitatud „Sillamäe linna põhimääruse“ § 71 lõike 1 punkti 1, § 72 lõike 1 punkti 4 ja § 741 lõike 1 alusel,
linnavolikogu  o t s u s t a b:

1. Võõrandada Osaühingule ARAGATS (registrikood: 11001244) otsustuskorras harilikule väärtusele vastava tasu eest Sillamäe linnas asuvast Ivan Pavlovi tänav L2 kinnisasjast (Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 13540550, katastritunnus 73501:001:0515, pindala 6294 m2, sihtotstarve – transpordimaa) 200 m2 suurune osa vastavalt käesoleva otsuse lisale. Krundi pindalaline suurus on ligikaudne ja võib mitteolulisel määral krundi moodustamisel täpsustuda.

2. Sillamäe Linnavalitsusel tellida otsuse punktis 1 näidatud kinnisasja müügihinna määramiseks eksperthinnang, kus hindamise aluseks võtta samas piirkonnas asuvate ärihoone püstitamist võimaldavate ärimaa kinnistuste pinnaühikute maksumus.

3. Sõlmida käesoleva otsuse punkti 1 näidatud tehing asjaõiguslepinguna järgmistel tingimustel:

3.1. Osaühing ARAGATS tasub kinnisasja müügihinna enne tehingu toimumist Sillamäe Linnavalitsuse arvelduskontole või notari deposiiti;

3.2. Tehinguga seotud kulud tasub Osaühing ARAGATS;

3.3. Osaühing ARAGATS kohustub hüvitama kulud, mis tekivad krundi mõõdistamise ja moodustamisega ning eeldatava turuväärtuse määramiseks eksperthinnangu tellimisega.

3.4. Müügilepingu olulised tingimused on lisaks:

3.4.1. Müügiobjekti hoonestamisel tuleb tagada tänavamaa piiride järgimine, olemasolevate tänavarajatisteni juurdepääsude ehitamine ostja kulul;

3.4.2. hoone osade, sh treppide, panduste jmt paigutuse ehitamine viisil, et need ei ulatuks väljapoole müügiobjektiks oleva krundi piire;

3.4.3. krundi täisehituse % kuni 85;

3.4.4. krundile ehitatava hoone kõrgus maapinnast mitte kõrgem Viru pst 2a olemasoleva hoone maapealsest kõrgusest;

3.4.5. krundile ehitatav hoone peab sobituma kokku Viru pst 2a hoone arhitektuuriga, peafassaad Viru pst poole, hoone fassaad peab olema liigendatud ka Ivan Pavlovi tänava poolt;   

3.4.6. projekteerimise käigus tuleb ära näidata uue hooneosa täpsed ühendused olemasolevate tänavatega.

4. Volitada linnapead Tõnis Kalberg’it allkirjastama käesoleva otsuse punktis 3 näidatud asjaõigusleping käesolevas otsuses toodud tingimustel.

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

Valeri Abramovitš
volikogu esimees
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