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Lavretsovi tn 7a maa-ala detailplaneeringu 
koostamise algatamisest keeldumine
1. ASJAOLUD JA MENETLEMISE KÄIK 
Detailplaneeringu algatamise ettepaneku on esitanud 01.09.2014 TÜ Inkeri (registrikood 10133127), kes on alates 31.01.2014 Lavretsovi tn 7a (51101:002:0109) krundi omanik.
Vastavalt TÜ Inkeri poolt esitatud detailplaneeringu algatamise taotlusele kavandatakse määrata Lavretsovi tn 7a krundile ehitusõiguse ärihoone (hotelli) ehitamiseks. Algatatav detailplaneering peab määrama tehnovõrkude asukohad. Kavandatava detailplaneeringu maa-ala asub Narva linnas Vanalinna linnaosas ning selle planeeringuala pindala on ca 0,3 ha.
Ehitisregistri andmetel on Lavretsovi tn 7a kinnistu  peamine kasutamise otstarve alates 1984 aastast – muu plats või väljak. Asfaltplatsi pindala on 1 645 m² (ehitisregistri kood 220295652).
19.04.2012 Narva Linnavolikogu otsusega nr 55 kehtestati Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneering, mille järgi määrati Lavretsovi tn 7a krundile ärimaa sihtotstarbe parkimisala ehitamiseks. Sellisena oli detailplaneering kooskõlastatud Maa-ameti (kirjad nr 6.2-3/3030) poolt. Lavretsovi tn 7a maaüksus on erastatud  SA-le Narva Linnaelamu 22.08.2012 Narva Linnavalitsuse korralduse nr 785-k alusel. Ka 22.11.2012 Narva Linnavolikogu otsusega nr 132 kehtestatud Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringus on antud alale kavandatud avalik parkla.  

Kehtiva üldplaneeringu muutmine on võimalik vaid detailplaneeringu kaudu. Vastavalt planeerimisseaduse § 9 lg 7 ja 7¹ võib detailplaneering põhjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud üldplaneeringu põhilahenduste muutmise ettepanekut. Kehtestatud üldplaneeringu põhilahenduse detailplaneeringuga muutmine on sealhulgas ka vastava maa-ala üldplaneeringuga määratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine. 

Planeerimisseaduse § 10 lg 1 kohaselt võib iga isik teha planeeringu koostamise algatamise ettepaneku. Planeeringu koostamise algatamise otsustamisel võib põhjendatud juhul planeeringu koostamise algatamisest keelduda.

Sellise ettepaneku menetlemine on kohaliku omavalitsuse kohustus, kuid samas ei kaasne ettepaneku esitamisega vältimatult detailplaneeringu menetlemise algatamine kohaliku omavalitsuse poolt. Üldplaneeringu kaudu kohalik omavalitsus kujundab linna ruumilise arengu põhimõtteid ning seab säästva ja tasakaalustatud arengu tingimusi, mis on aluseks ka maakasutusele ja ehitustegevusele. Nimetatud tegevuses on kohalikul omavalitsusel ulatuslik kaalutlusruum. Kaalutlemisel peab kohalik omavalitsus arvestama nii avalikke huve, mis väljenduvad muu hulgas üldplaneeringutes, kui ka taotleja põhjendatud huve.

Kehtivas Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringus fikseeritud keskkonnakaitselised ja muud linna säästva ning tasakaalustatud arengu kriteeriumid on olulisteks asjaoludeks, mida vältimatult tuleb arvestada üldplaneeringu muutmise ettepaneku ja seeläbi ka detailplaneeringu algatamise taotluse põhjendatuse hindamisel.

27.10.2014 kirjaga nr 19 (dokumendiregistri nr 10764/1-12.1) esitas TÜ Inkeri oma arvamuse Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringu põhilahenduse Lavretsovi tn 7a maakasutuse sihtotstarbe osas muutmiseks. TÜ Inkeri väidab, et nad ei olnud teadlikud krundi piirangutest ning ostsid selle 100% ärimaa sihtotstarbega kinnistu SA-lt Narva Linnaelamu eesmärgiga tekitada seal äritegevust. TÜ Inkeri arvamusel annab uue hotelli ehitamine Vanalinnale uusi arenguvõimalusi ning loob töökohti. TÜ Inkeri väidab, et Lavretsovi tn 7a krundi naabruses on piisavalt parkimiskohti ning parkimisala tekitamine Lavretsovi tn 7a krundil ei ole majanduslikult põhjendatud.
Omavalitsuse arvamusel ei ole selline põhjendus piisavalt argumenteeritud ja hotelli rajamine ning kaasnev üldplaneeringu muutmine vajalik. TÜ Inkeri väide, et nad ei olnud teadlikud ostmise ajal krundi piirangutest ei ole piisav alus avalike huvide eiramiseks.
Majandustegevuse registri andmete järgi tegeleb TÜ Inkeri projekteerimisega seotud tegevusega. Kuna kehtestatud planeeringud on avalikult kättesaadavad Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ameti koduleheküljel (http://www.narvaplan.ee/index.php?menu=2&page=2 ja http://www.narvaplan.ee/index.php?menu=3&page=27) ning ka Narva Linnavalitsuse dokumendiregistris (https://dokregister.narva.ee/index.php?page=lawlistvk) on võimalik leida volikogu haldusaktid, siis isik kes tegeleb planeerimise- ja projekteerimisega arvatavasti peaks teadma kehtestatud maa-ala kasutamise piirangutest.

Vastavalt Narva Linnavalitsuse 22.08.2012 korraldusele nr 785-k Teenindusmaa määramine, katastriüksuse piiride kinnitamine, maaostuõigusega erastamine Larvatsovi tn 7a ja Narva Linnavalitsuse 14.12.2005. korralduse nr 1336-k kehtetuks tunnistamine on Lavretsovi tn 7a maaüksusele määratud teenindusmaa lähtudes 19.04.2012 Narva Linnavolikogu otsusega nr 55 kehtestatud Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneeringust. Seega SA Narva Linnaelamu (eelmine omanik) pidi olema tutvunud detailplaneeringu lahendusega, mille järgi määrati Lavretsovi tn 7a krundile ärimaa sihtotstarve parkimisala ehitamiseks. SA Narva Linnaelamu oli kohustatud teavitama ostjat ehk TÜ-t Inkeri, et kehtestatud detailplaneeringu ja üldplaneeringu järgi Lavretsovi tn 7a maaüksuse kavandav kasutus on parkimisala aga mitte hoone/hoonete püstitamine. 
Kuna vanalinna linnaosas puuduvad avalikud parklad sõiduautodele ja bussidele, siis Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringu koostamise ajal olid nad planeeritud seal hulgas ka Lavretsovi tn 7a krundile. Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneeringuga on kavandatud haljasala ja parkimisplatsid Vabaduse tänava äärde ning hoonete vahele Hariduse tn ja Lavretsovi tn vahelisel alal. Antud detailplaneeringu kohaselt on Lavretsovi tn 7a krunt avalik parkimisala.
Samuti Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringu koostamise käigus oli kaalutletud meetmed ajalooliselt väärtusliku bastionide vööndi säilimiseks ja edasiarendamiseks üldkasutatava puhke- ning virgestusalana. Üldplaneeringuga on ette nähtud Fama bastioni taguse haljasala tekitamine. Vabaduse tn äärne Lavretsovi tn ja Hariduse tn vaheline haljasala peab heakorrastama ning rajama Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneeringuga kavandatud kõnniteed ja avaliku kasutusega parkimisplatsid. 
Narva linna Vanalinna linnaosa  üldplaneeringu koostamisel on arvestatud ennekõike avaliku huviga ning mälestise kaitsevööndis kehtivatest ruumilise arengu põhimõtetest. Kuna antud kvartalis on juba 2 hotelli ning kavandatud veel 2 hotelli rajamine on parkimiskoormus seal juba niigi suur. Seega ei ole veel ühe hotelli rajamine parkimiskohtade arvelt põhjendatud. 
Kuna Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringuga määratud meetmed vanalinna säilitamiseks ja edasi arendamiseks on kajastatud ka Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneeringus, ei näe kohalik omavalitsus põhjust muuta ülalpool nimetatud planeeringud taotletud TÜ Inkeri poolt uue Lavretsovi tn 7a detailplaneeringu koostamise algatamise poole. Detailplaneeringuga üldplaneeringu muutmine on vaid erandlikult võimalik näiteks üldplaneeringu kehtestamise järel tekkinud ülekaaluka ja õiguspärase erahuvi korral. Antud juhul ei ole tuvastatud sellist ülekaalukat ja põhjendatud TÜ Inkeri erahuvi, mis tingiks üldplaneeringu erandlikku muutmist.

Narva linna ehitusmäärus § 5 lg 9 sätestab, et detailplaneeringu algatamisest võib loobuda juhtudel, kui algatamise ettepanek on vastuolus linna piirkonna väljakujunenud linnaehitusliku miljööga, maa-ala kohta on kehtiv detailplaneering, algatamise ettepanek on vastuolus linna või selle osa üld- ja teemaplaneeringuga, detailplaneeringu kehtestamine võib avalikule sektorile kaasa tuua põhjendamatuid kulutusi või kaasneb oluline negatiivne keskkonnamõju või muudel juhtudel, lähtudes avalikest huvidest. Samuti Planeerimisseaduse § 10 lg 1 sätestab, et  planeeringu koostamise algatamise otsustamisel võib põhjendatud juhul planeeringu koostamise algatamisest keelduda. 

Võttes aluseks planeerimisseaduse § 10, Narva linna ehitusmääruse § 5 lg 9 ning arvestades eeltoodut  on omavalitsus arvamusel, et võib keelduda Lavretsovi tn 7a maa-ala detailplaneeringu koostamise algatamisest. 
TÜ-l Inkeri on võimalus realiseerida oma plaane vastavalt kehtivale Narva linna Vanalinna linnaosa üldplaneeringule ning Hariduse, Vabaduse, Lavretsovi ja Vestervalli tänavatega piiratud maa-ala detailplaneeringule.
2. ÕIGUSLIKUD ALUSED 
2.1. Narva linna põhimääruse punkti 4.4.30 alusel detailplaneeringu algatamine, kehtestamine ja tühistamine on Linnavolikogu pädevuses.
2.2. Planeerimisseaduse § 10 lõike 1 kohaselt planeerigu koostamise algatamise otsustamisel võib põhjendatud juhul planeeringu koostamisest keelduda. 

2.3. Narva linna ehitusmääruse § 5 lg 9 kohaselt võib põhjendatud juhtudel Linnavolikogu võtta vastu detailplaneeringu koostamise algatamisest loobumise otsuse.

3. OTSUS

Keelduda Lavretsovi tn 7a maa-ala detailplaneeringu koostamise algatamisest, mille ülesandeks on Narva linnas Vanalinna linnaosas ca 0,3 ha suurusel maa-alal ehitusõiguse määramine hotelli koos vajalikke tehnovõrkudega ehitamiseks. 

4. RAKENDUSSÄTTED

4.1. Narva linna Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ametil teha otsusest teatavaks TÜ-l Inkeri. 
4.2. Otsus jõustub seadusega ettenähtud korras.
4.3. Otsust on võimalik vaidlustada Tartu Halduskohtu Jõhvi kohtumaja 30 päeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest. 
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