SEITSMENDA KOOSSEISU


OTSUS
Haapsalu,


28. märts 2014 nr 43
Üldplaneeringut muutva detailplaneeringu 
algatamisest (Vaba tn 9, Haapsalu)
Solid Union OÜ on avaldanud soovi algatada üldplaneeringut muutev detailplaneering, mille eesmärgiks oleks osaliselt hoonestada Vaba tn 9 asuv linnale kuuluv maaüksus. Kuigi linna üldplaneeringus ei ole käesoleval ajal eelnimetatud maaüksuse sihtotstarbena ette nähtud ehitustegevust või aktiivset kasutamist, on Haapsalu linna huvides aidata kaasa võimalike investeeringute tegemisele sh uute töökohtade loomisele Haapsalu linna. Planeerimismenetlus on üheks eelduseks, et selgitada välja ehitustegevuse võimalikkus Vaba tn 9 asuval maaüksusel. Juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lg 1, Haapsalu linna põhimäärus § 31 lg 2 ja haldusmenetluse seadusest, Haapsalu Linnavolikogu otsustab:
1. Linnavalitsusel koostada volikogule esitamiseks eelnõu üldplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamiseks Vaba tn 9 Haapsalu maaüksuse kohta, mille lähteülesande peamisteks eesmärgikideks on maaüksuse kruntimine, sihtotstarbe muutmine ning ehitusõiguse kehtestamine.
2. Linnavalitsusel arvestada eelnõu koostamisel ning informeerida huvitatud isikut, et detailplaneeringu algatamise üheks tingimuseks, lisaks planeerimisega kaasnevatele tingimustele, on planeerimismenetluse kulude hüvitamine linnale.
3. Linnavalitsusel informeerida huvitatud isikut, et detailplaneeringu algatamisega ja kehtestamisega ei otsustata maaüksuse võõrandamist või asjaõigusega koormamist.
4. Linnavolikogu kantseleil teha otsus teatavaks Haapsalu Linnavalitsusele.

5. Otsus jõustub teatavaks tegemisega.
Jaanus Karilaid

Volikogu esimees

SELETUSKIRI
Eelnõule „Üldplaneeringut muutva detaiplaneeringu algatamisest (Vaba 9)“

Haapsalu Linnavalitsusele on esitatud üldplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamise ettepanek Solid Union OÜ poolt. Ettepanek on algatada Vaba tn 9 katastriüksuse (18301:012:0035) detailplaneeringu koostamine ja potensiaalselt strateegilise keskkonnamõju hindamise protsess.
Solid Union OÜ on oma taotluses märkinud, et soovivad olemasoleva linnale kuuluva sotsiaalmaakrundi jagamist, nii et moodustataks omaette 105029 m2 suurune äri- ja üldmaakrunt. Hoonestusala pinnaks soovitakse 29695 m2 suurust ala, et ehitada planeeritavale krundile 8 uut hoonet (SPA-hotell, sellega ühendatult veekeskus, eramute tüüpi puhkemajad, kõlakoda). Hoonestusala tähendab krundi osa, kuhu võib rajada krundi ehitusõigusega lubatud hooneid, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala määratakse detailplaneeringuga. Kavandatavad ehitused on põhiliselt kahekorruselised, osaliselt lisandub kolmas korrus hotellile. Taotlusele on lisatud asendit selgitav skeem ja võimaliku hoonestuse ettepanek. Ülejäänud hoonestamata krundi osas on mõeldud maapinna täitmine ja see jääks avaliku kasutusega vabaaja veetmise alaks.

Planeeritav ala on seotud mitmete piirangutega, millega planeerimisel tuleb arvestada:

· Kehtiva üldplaneeringu kohaselt on planeeritav ala looduslik haljasala/roostik – maakasutuse otstarvet  saab muuta üldplaneeringut muutva detailplaneeringuga. 

· Planeeritav ala asub Haapsalu muinsuskaitsealal – detailplaneeringu koostamise käigus tuleb koostada planeeringu muinsuskaitse eritingimused, mis kooskõlastatakse Muinsuskaitseametiga.

· Planeeritava ala asub ehituskeeluvööndis – kuna üldplaneeringuga kavandati ala säilitada madala roostikuna, kuhu ehitamist ei planeeritud, siis suurendati üldiselt linnades kehtivat 50m laiust ranna ja kalda ehituskeeluala kogu kõnealusele alale. Ehituskeeluala vähendamist saab linn taotleda vastuvõetud planeeringuga keskkonnaministrilt.
·  Maa-ala on üleujutatav, keskmise kõrgusega ca 0 m, seega maa-ala kasutusele võtmine puhkealana, hoonestatava alana on võimalik peale suuremahulist maapinna täitmist. Vastavalt ehitusseadusele on ka maalala täitmine ehitamine, seega tehakse planeeringuga ettepanek kaotada täielikult ehituskeeluala planeeritava krundi ulatuses.
· Planeeritav ala paikneb tundliku keskkonnaga alal - seetõttu on vajalik kaaluda strateegilise keskkonnamõju hindamise vajadust. Eelhinnang edastatakse kooskõlastamisele seaduses toodust lähtuvalt. Vajadusel algatatakse strateegiline keskkonnamõju hindamine, mis käsitleb planeeritava tegevuse keskkonnaalast mõju.
· Haapsalu linn on omandanud Vaba tn 9 katastriüksuse Lääne maavanema 10.07.2008 korralduse nr 347-M alusel sotsiaalmaa sihtotstarbega. Maareformi seaduse kohaselt võib kohalik omavalitsus munitsipaalomandisse antud sotsiaalmaa sihtotstarbega maa sihtotstarvet muuta, nimetatud maad võõrandada, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormata maavanema otsusega saadud maa korral üksnes keskkonnaministri loal. Peale detailplaneeringu avalikustamist on linnal võimalik seda luba taotleda.

· Planeeritavatele kruntidele ei  saa määrata samaaegselt teiste sihtotstarvetega sotsiaalmaa alaliigi – üldkasutatava maa sihtotstarvet. Üldkasutatava maa on avalikuks kasutuseks, iseseisvat katastriüksust moodustav, üldjuhul hoonestamata maa, millel võivad paikneda üksnes abihooned.

Vaba tn 9 on 321 895 m2 suurune 100% üldmaa sihtotstarbega linnale kuuluv kinnistu. Kinnistu hõlmab suure ala: algab Aafrika rannast, hõlmab puhastusseadmete  taguse ala, edasi piki Randsalu oja peal Talllinna maanteeni. Seoses vajadusega planeerida puhastusseadmete ümbrusesse linna heakorra tagamisega seotud krunte, on juba menetluses Vaba tn 9 krundi planeering, mis käsitleb vaid puhastusseadmete ümbruses olevat maa-ala. Uue planeeringu algatamisel käsitletakse mõlemad alad ühe planeeringuga, kavandatakse praeguse väga suure krundi jagamine.

Kui algatatakse planeering ettepaneku alusel kavandada krunt SPA-hotelli tarbeks, siis planeeringu ala hõlmaks ka Vaba tänava äärset linnale kuuluvat üldmaakrunti Vee tn 19, kuna on vaja planeerida juurdepääsutänav, kõnniteed Vaba tn 9 krundini.

Ettepanek jätkata koos kaldakindlustusega promenaadi Tagalahe äärsele Hommiku kalda alal, lähtub linna üldisemast põhimõttest: Haapsalut ümbritseb võimalikult pikalt jalgsi läbitav mereäärne haljasala, kaldaäär on avalikus kasutuses. Ka mereäärsed spad, hotellid on Haapsalule iseloomulik. Planeerimisele tulev ala on linna praegusest aktiivsest maakasutuselt väljas ja kui see ettepanek realiseeruks, siis võidaks linn sellega maad juurde.
Kuna tegu on paljude piirangutega alaga, siis ei ole enne vastavate uuringute tegemist, avalikkuse arvamuse ära kuulamist, võimalik täna kindlalt väita, et planeering on realiseeritav. Linnale on tehtud ettepanek, seda välja selgitada.
Linnavalitsus teeb ettepaneku eelnõu otsusena vastu võtta.

Peeter Vikman

Aselinnapea

14.03.2014

