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Eelnõu
Üldplaneeringut muutva 

detailplaneeringu kehtestamine
(Sadama tn 26 ja 28, Haapsalu)
Detailplaneering (Sadama tn 26 ja 28, Haapsalus) algatati Haapsalu Linnavolikogu 27.10.2006 otsusega nr 82. Planeeringu algatamise ettepaneku tegi OÜ Kolm Kolme. Planeeringu eesmärk oli olemasolevate ühiskondlike hoonete maa kruntide kasutusotstarbe muutmine elamumaaks ja kruntidele ehitusõiguse määramine korterelamu ehitamiseks kummalegi krundile. Haapsalu Linnavolikogu 27.10.2007 otsusega nr 152 muudeti Sadama tn 26 ja 28 detailplaneeringu algatamise varasemat otsust (27.10.2006 nr 82) ja lähteülesannet. Kruntide praegune omanik on „Kodusadama Arenduse OÜ“.

Planeeringuga tehakse ettepanek muuta linna üldplaneeringut ja määrata kruntide suurimaks lubatud korruselisuseks kolm korrust. Planeering täpsustab kolmanda korruse võimaliku suuruse ja paigutuse hoonetel.

Planeeringu koostamise ajal toimusid Sadama tänava elanikke osalusel arutelud, töökoosolekud. 
Nõuetekohaselt kooskõlastatud planeering võeti vastu Haapsalu Linnavalitsuse 28.05.2008 korraldusega nr 406. Avalik väljapanek toimus 05.-18.06.2008.

Avalikustamise ajal esitati planeeringu kohta vastuväiteid ja ettepanekuid. Detailplaneeringu avalik arutelu toimus 01.07.2008.
OÜ Pool ja Pool ettepanek arvestada planeeringus Sadama tn 30 akvatooriumi piiridega võeti arvesse ja esitatud vastuväide võeti tagasi.

Sadama tänava elanike poolt esitati kollektiivne vastuväide ja ettepanekud. Osa tehtud ettepanekutest võeti arvesse (täpsustati kallasradadele viivat juurdepääsu servituudiala, lubatud piirete asukohti, lühendati paadisildade pikkust). Linnavalistus ei nõustunud seisukohtadega, et planeering ei ole seaduslik, rikub oluliselt naabrite huve ja kahjustab avalikku huvi ning et hooned ei tohi olla kolme korruselised. Linnavalitsus oli seisukohal, et planeeringuga kavandatud kaasaegsete hoonete (70-ndad) ümberehitamine kaasaegse arhitektuuriga hooneteks ei ole vastolus antud piirkonna miljööväärtusliku ala põhimõtetega ega Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala põhimäärusega. Planeerimisel on arvestatud linna poolt esitatud nõuetega.

Kuna osa ettepanekuid ei võetud arvesse, esitati 30.07.2008 detailplaneering maavanema järelevalvesse.

28.08.2008 toimus Lääne Maavalitsuses arutelu. Vaide esitanud Sadama tänava elanikud arutelule ei ilmunud. Järelevalve tulemusel jõudis maavanem seisukohale, et Sadama tn 26 ja 28 detailplaneeringu menetlemisel on Haapsalu Linnavalitsus täitnud seadustest tulenevaid nõudeid.
Võttes arvesse eelnevat ning otsusele lisatud seletuskirja ja juhindudes planeerimisseaduse § 24 lg 3, 5, 6, § 25 lg 4 ja 5, § 26 lg 1, kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lg 1, § 22 lg 1 p 31, 33 ning haldusmenetluse seadusest, Haapsalu Linnavolikogu otsustab:

1. Kehtestada üldplaneeringut muutev Sadama tn 26 ja 28 detailplaneering (joonis lisatud).
2. Planeeringuga muutub kehtetuks Haapsalu Linnavolikogu 26.01.2001 otsusega nr 87 kehtestatud „Haapsalu Veskiviigi ümbruse detailplaneering“ Sadama 28 krundi osas.
3. Linnavolikogu kantseleil teha otsus teatavaks Haapsalu Linnavalitsusele, kellel saata otsuse koopia punktis 1 nimetatud detailplaneeringu kehtestamise kohta koos detailplaneeringu projektiga Lääne maavanemale ja koos planeeringu projektiga Maa-ameti Lääne katastribüroole (Ehte 9, 90509 Haapsalu).
4. Linnavolikogu kantseleil avaldada ühe kuu jooksul peale otsuse jõustumist teade detailplaneeringu kehtestamise kohta ajalehes Lääne Elu.
5. Otsus jõustub avalikustamisega.
6. Planeeringu kehtestamise otsuse vaidlustamiseks on igal isikul õigus ühe kuu jooksul, arvates päevast, millal isik sai teada või pidi teada saama planeeringu kehtestamisest, pöörduda kohtusse, kui ta leiab, et see otsus on vastuolus seaduse või muu õigusaktiga või selle otsusega on rikutud tema õigusi või piiratud tema vabadusi.
Andreas Rahuvarm
Volikogu esimees
SELETUSKIRI

Eelnõule „Üldplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamine (Sadama tn 26 ja 28, Haapsalu)”
Kehtestamisele esitatav planeering käsitleb Haapsalu Tagalahe ja Sadama tänava vahele jäävat kahte hoonestatud krunti. Riigiomandis olnud ühiskondlike hoonete maa krundid müüdi Lääne Maavalitsuse poolt eraomandisse. Seejärel on nii Sadama 28 endine kontorihoone kui Sadama 26 poolik sadama teeninduseks projekteeritud ehitis seisnud aastaid kasutuseta. Krunte on edasi müüdud, planeeringuid on algatatud, kuid sisulist planeerimist ei järgnenud. Kruntide praegune omanik Kodusadama Arenduse OÜ esitas linnale eskiislahendused kavandatavate hoonete kohta ja taotles varasema detailplaneeringu algatamise otsuse muutmist. Haapsalu Linnavolikogu muutis 26.10.2007 otsusega nr 152 Sadama tn 26 ja 28 kruntide detailplaneeringu algatamise otsust ja anti võimalus planeerida hoonetele osaliselt kolmas korrus.
Planeeringuala asub Tagalahe kaldal Holmide piirkonna miljööväärtuslikul alal, muinsuskaitseala kaitsevööndis. Kruntide juhtfunktsioonid elamu- ja ärimaa vastavad üldplaneeringule.

Planeering näeb ette olemasolevate hoonete rekonstrueerimise. Juurde kavandatavad kolmanda korruse mahud peavad astuma vähemalt 4 m tagasi hoonete tänava äärsest kahekordsest osast. Lisatavad mahud peavad olema vertikaalselt liigendatud. Sadama tn 28 hoone Sadama tänavapoolsed ühekorruselised majaosad lammutatakse, samuti kõrge torn.
Sadama 26 elamusse võib ehitada 14 korterit, Sadama 28-s on suurim korterite arv 18. Sadama 26 elamu alumisele korrusele võib ehitada ka kohviku. Merekaldale saab rajada terrassi.

Kummalgi krundil on 20 parkimiskohta.
Hoonete lubatavad viimistlusmaterjalid on puit, betoon, klaas, metall. Keelatud on kasutada imiteerivaid materjale.
Sadama 28 hoone merepoolne terrass ulatub krundi piirile nii, et see katkestab kallasraja hoone laiuselt. Planeeringus on ära määratud juurdepääsud avalikule kallasrajale Sadama tänavalt. Kuna piirdeaedu ei saa antud kruntide puhul rajada kruntide piiridele, siis on määratud ära piirdeaedade-hekkide võimalikud asukohad.
Planeeringu koostas Artes Terrae OÜ.
Planeeringu menetluse jooksul on toimunud mitu töökoosolekut, milles osalesid Sadama tänava elanikud, kruntide omanikud, planeerijad-arhitektid ja linnavalitsuse ametnikud. Kooskõlastatud planeering võeti linnavalitsuse poolt vastu ja avalikustati vastavalt planeerimisseaduse nõuetele.
Avalikustamise ajal esitati kaks vastuväidet-ettepanekut. Toimus avalik arutelu, kus arutati läbi tehtud ettepanekud ja vastuväited. Arvesse võetud ettepanekutele vastavalt korrigeeritud planeeringuga nõustusid arutelul osalenud ettepanekute tegijad (OÜ Pool ja Pool ja J. Heinla).
Kuna enamikku Sadama tänava elanikest, kes olid vastuväitele allakirjutanud, arutelul ei osalenud, jäi planeeringu vaidlus üles ja planeering esitati Maavanema järelevalvesse.

Vastuväiteid esitanud linnakodanikud ei osalenud ka maavanema järelevalve käigus korraldatud arutelul.
Järelevalve tulemusel jõudis maavanem seisukohale, et Sadama tn 30 detailplaneeringu menetlemisel on Haapsalu Linnavalitsus täitnud seadustest tulenevaid nõudeid.

Linnavalitsus on seisukohal, et planeeringuga kavandatud kaasaegsete hoonete (70-ndad) ümberehitamine kaasaegse arhitektuuriga hooneteks ei ole vastolus antud piirkonna miljööväärtusliku ala põhimõtetega ega Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala põhimäärusega. Planeerimisel on arvestatud linna poolt esitatud nõuetega.

Planeeritud hoonete kasutusele võtmine, kaldapealse ja Sadama tänava välja ehitamine on linna üldistes huvides.

Linnavalitsus teeb ettepaneku eelnõu otsusena vastu võtta.

Toivo Hein
Aselinnapea
11.09.2008

