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Seletuskiri.

1. Detailplaneeringu lihtematerjalid.

Detailplaneeringu lahtematerjalideks on:

1. Haapsalu Linnavolikogu 25.05.2018 otsus nr 70 Detailplaneeringu algatamine (Kalda tn
27//29, Haapsalu linn).

2. Detailplaneeringu ldhteseisukohad koos planeeringuala skeemiga.

3. Haapsalu Maamdddubiiroo OU poolt 2018. a aprillis koostatud Kalda tn 27//29 krundi
topograafiline plaan tehnovorkudega M 1:500 (t66 nr. 27-2018).

4. Haapsalu linna {ildplaneering — kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24. nov. 2006
otsusega nr 84.

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmark.

Detailplaneeringu eesmaérgiks on kinnistu jagamine, uutele elamukruntidele ehitusdiguse ning
arhitektuursete ja ehituslike hoonestustingimuste médramine, kruntide teenindamiseks vajalike
tehnovorkude pohimotteliste  asukohtade, haljastuse, heakorrapdhimotete, liiklus-  ja
parkimiskorralduse médramine elamute ja abihoonete ehitamiseks.

3. Olemasolev olukord.

Planeeritav ala asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (reg. nr. 27013) kaitsevoondis.
Planeering hdlmab Kalda tn 27//29 kinnistut.

Krundi suurus on 1580 m?, katastritunnus 18301:006:0037, sihtotstarve 100% elamumaa,
kinnistu registriosa number 2751832.

Planeeritav kinnistu piirneb ida poolt Eha tn 2a elamukrundiga ja selle juurdepiisuteega (Eha
tdnav), Kalda tn 29a elamukrundiga, 1dunast Kalda tn 29 a ja 29b juurdepdisuteega (Kalda tdnav)
ning lddne poolt Kalda tinavaga.

Planeeritav kinnistu on kiilukujuline, keskelt veidi laiem, teravikuga pohja suunas. Kinnistule
padseb Kalda tanavalt kahest kohast. Kinnistul asub kolm hoonet: kaks elamut ja kivist kuur, mis
asuvad krundi pdhjapoolses osas. Kinnistut 14bib Eha tn 2a teenindav kanalisatsioonitoru.
Ldunapoolses osas on vana viljapuuaed. Kinnistu asub kallakul, kus maapinna kdrgusmargid
kinnistu piires on + 4,15 pohjatipus ja +1,65 lounaosas. Lounaosa maapind on vdrreldes hoonete
juures olevast maapinnast iile 1 m madalamal ja madalamal naaberkruntide ja tdnavate pinnast.
Sajuveed valguvad kinnistu 1dunaosale.

Umbruskonna hoonestus on viga mitmekesine ja kirju.

Planeeritavast kinnistust lddne pool asuvad korterelamud, mis varjavad vaate merele Kalda
tanavalt:

Kalda 26 — 3-korruseline lamekatusega ja krohvitud seintega korterelamu,

Kalda 24 — 2-korruseline silikaatseintega profiilplekk-katusega korterelamu.

Planeeringualast ida poole jadvad pereelamud:

Eha tn 2 — viike 1-korruseline silikaatvoodriga ja profiilplekk-katusega elamu, katusekalle ca
40°;

Eha tn 2a — 2-korruseline pritskrohviga kaetud kivielamu, viikese kaldega kiviimitatsiooniga
profiilplekist kattega viilkatus;

Kalda 29a — 1,5-korruseline silikaattellisvoodriga elamu, mille eterniitkattega katuse kalle on
suurem kui 45°.

Louna pool asuval Kalda tn 31 I-korruselisel elamul on laudvoordiga seinad ja
kiviimitatsiooniga plekk-katus.

Umbruskonnas domineerivad keskmise kdrgusega lippaiad.

Tugiplaanile on kantud olemasolev olukord 2018. a aprilli seisuga.
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4. Detailplaan.
4.1. Planeeringulahendus.

Kalda tn 27//29 elamukrunt jagatakse kaheks peaaegu iihesuuruseks elamukrundiks Kalda tn
27 ja Kalda tn 29. Uhele krundile jiéib olemasolev hoonestus ja teisele vana viljapuuaed.

Mblemale krundile on planeeritud ehitusdigus ja hoonestustingimused tihele elamule ja iihele
abihoonele. Olemasolevad elamud on lubatud lammutada. Hoonete arhitektuur peaks olema
kaasaegne, jargides piirkonnale iseloomulike hoonete mahte. Kahe krundi hooned peavad
moodustama arhitektuurselt iihtse hoonetekompleksi.

4.2. Planeeringulahenduse pohjendused.

Elamukrundi jagamist taotleb krundi omanik. Krundi jagamist soosib krundi kahe numbriline
aadress. Krunt on pikliku kujuga ja sellise suurusega, mis vdoimaldab moodustada kaks ca 790 m2
suurust elamukrunti.

Olemasolev hoonestus on amortiseerunud ja vajab uuenduskuuri voi lammutamist. Koos uute
hoonete lisamisega saab moodustada kaasaegse antud piirkonda sobiva elamugrupi.

4.3. Vastavus iildplaneeringule.

Linna kehtiva {ildplaneeringu kohaselt on planeeritava maa-ala juhtfunktsiooniks
viikeelamumaa (EV) — pere-, ridaclamute ja kuni 2 korruseliste korterelamute maa. Planeeritav
tegevus vastab linna tildplaneeringule

4.4. Kruntimine.
Kalda tn 27//29 elamukrunt jagatakse kaheks elamukrundiks.
Maa-ala bilanss:

Olemasolev krunt Planeeritavad krundid
Aadpress Suurus |Sihtotstarve Aadpress Suurus Sihtotstarve
Kalda 27//29 1580 m? E Kalda tn 27 785 m? E
Kalda tn 29 795 m? E
Kokku:| 1580 m?
4.5. Ehitusoigus.
Pos | Aadress |Krundi | Sihtots- Lubatud | Lubatud Lubatud Hoonete lubatud
nr suurus | tarve | hoonete | korterite suurim korgus maapinnast
ary arv hoonete
krundil ehitisealune
pind
1. |Kaldatn 27| 785 m?| EV/EP/ 2tk 2tk 180 m? Elamul 9,0 m (+12,85),
E abihoonel 4,5 m
2. |Kaldatn 27| 795 m?| EV/EP/ 2tk 2tk 180 m? Elamul 9,0 m (+11,50),
E abihoonel 4,5 m

EV — pere-, ridaelamute ja kuni 2 korruseliste korterelamute maa (planeeritud krundi
sthtotstarvete tingmérgid vastavalt linna tildplaneeringule);

EP — pereelamu maa (krundi tipsustatud kasutamise sihtotstarve vastavalt detailplaneeringute
leppemarkidele);

E — elamumaa 001 (katastriiiksuse kasutamise sihtotstarve vastavalt Maakatastriseaduse § 18'
ja Keskkonnaministri médruse 14.08.2018 nr 30 — Katastriliksuse moodustamise kord § 38.

Ehitusdiguse nditajad ja hoonestusala on kantud pdhijoonisele.
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4.6. Arhitektuursed ja ehituslikud néuded.

Elamutel on lubatud 2 korrust (1. korrus + katusekorrus), abihoonetel 1 korrus.

Ehitiste katusekalle: elamul kaldkatused (viilkatus) — rédstanurgaga 30-45°. abihoonel
kaldkatus (viilkatus voi tihepoolsekaldega katus) 5-30°.

Katuse harjajoon: elamu pohimahul paralleelne Kalda tdnavaga.

Kohustuslik ehitusjoon: Kalda tdnava dérne piir, voi kuni 2 m tagasiaste piirist.

Vilisviimistlusmaterjalid: seinad — klaas, vérvitud puitlaudis. Katus — plekk, katusekivi.
Keelatud on algupéraseid jdljendatavate materjalide (plastraamidega aknad, plastvooder,
kiviimitatsiooniga plekk katusel jms) kasutamine vélisviimistluses. Vooderdamata palkmaja ei ole
lubatud. Kasutada piirkonnale omaseid traditsioonilisi varvilahendusi.

Hoonete +/— 0.00 peab olema vdhemalt +2,2m.

Olemasolevad elamud on lubatud lammutada ja asemele ehitada kaasaegne elamu.

Kalda tn 29 krundile on lubatud piistitada kas iiksikelamu, paarismaja vdi samas mahus
korterelamu ja abihoone.

Hoonete arhitektuuri laad kaasaegne, jargides piirkonnale iseloomulikke hoone mahte (lisaks
pohimahule voib kavandada rodusid, verandasid, terrasse), katusekaldeid, viimistlus-materjale.

5. Muinsuskaitse.
5.1. Muinsuskaitse eritingimused.

Planeeritav krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala reg. nr. 27013 kaitsevoondis
holmide miljoovaartuslikul alal.

Kui planeeritaval maa-alal asub muinsuskaitseala, kinnismélestis vdi nende kaitsevoond, tuleb
vastavalt Planeerimisseaduse §9 1g9: detailplaneering koostada, arvestades Muinsuskaitseametiga
kooskolastatud detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimusi. Detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimustes ndhakse ette muinsuskaitseala voi selle kaitsevoondi séilitamise ning vaadeldavuse
ja silueti ndhtavuse tagamise nduded.

Vastavalt Kultuuriministri mairuse 04.07.2011 nr 13 Uld- ja detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimuste koostamise kord §5 Ig3 ei ole Muinsuskaitseameti ndusolekul muinsuskaitse
eritingimuste koostamine ja nendega arvestamine kohustuslik juhul kui planeeritaval maa-alal
asub muinsuskaitseala kaitsevoond, kuid planeeritavale maa-alale ei jad madlestisi ega nende
kaitsevoondeid ja planeeringuga kavandatav ilmselgelt ei mojuta muinsuskaitseala vaadeldavust.

Kiesoleva detailplaneeringuga kavandatakse 1580 m” suuruse elamukrundi jagamist kaheks
elamukrundiks, uuele krundile elamu ja abihoone ehitamist. Uue elamu korgus ei iileta
naaberelamute korgust. Kavandatavate hoonete maht ei erine piirkonna olemasoleva hoonestuse
mahtudest.

5.2. Muinsuskaitsealal kehtivad kitsendused.

Ehitustegevuse kavandamisel tuleb muinsuskaitseala kaitsevoondis jargida
Muinsuskaitseseaduses ja Haapsalu muinsuskaitseala pohiméaaruses sitestatud noudeid.

Muinsuskaitseala kaitsevoondi hoonestamisel tuleb viltida jiarske kontraste hoonestuse
mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ddres ning tagada vanalinna silueti
vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas, vanalinnasuunalistelt tdnavatelt ja merelt.

Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:

1) piistitada vélismddtmete tottu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete dominantide
vaadeldavust hiirivaid voi olulisi kaugvaateid muinsuskaitsealale varjavaid ehitisi;

2) piistitada muinsuskaitseala vélispiirile vdlismddtmetelt voi ehitusmahult muinsuskaitseala
vOi tema vilispiiriga vahetult kiilgneva hoonestuse suhtes mastaapidelt mittesobivaid ehitisi;

3) paigaldada olulistele vaatesuundadele vanalinnale avanevaid vaateid katvaid voi oluliselt
varjavaid reklaame, tehnilisi rajatisi voi muid konstruktsioone.

Haapsalu linnas, Kalda tn 27//29 kinnistu DETAILPLANEERING. Argepo OU t66 nr A-11-18 arh. Reet Aedviir



6. Liikluskorraldus.

Planeeritav ala piirneb Kalda tinavaga. Padsud kruntidele on planeeritud Kalda ténavalt.
Kalda tn 29 krundile on planeeritud pads ka Kalda tn 29a juurdepéésuteelt.

Parkimine on planeeritud kruntidele 2-4 kohta iihel krundil. Ténava &éires on parkimine
keelatud.

7. Veevarustus ja kanalisatsioon.

Joogivesi saadakse linna veevorgust ja reoveed juhitakse linna kanalisatsioonivorku vastavalt
Haapsalu Veevirk AS poolt véljastatud tehnilistele tingimustele 27.06.2018nr 4.-2/60.

Veevarustus:

Kalda tn 27 — olemasolev iihine veesisendus rekonstrueeritakse.

Kalda tn 29 — veesisendus on planeeritud Kalda tn 29a juurdepaisuteel asuvalt torustikult.

Kanalisatsioon:

Kalda tn 27 — olemasolev krunti ldbiv isevoolne kanalisatsioonitorustik rekonstrueeritakse.
Torustiku eesvooluks on planeeritud Kalda tdnaval asuv vaatluskaev (nr 4350) 2,36/0,67/0,71.

Kalda tn 29 — reoveed juhitakse Kalda 29a juurdepdisuteel asuvasse kanalisatsioonikaevu.

8. Elektrivarustus.

Olemasolev elektriiihendus rekonstrueeritakse. Planeeritavale Kalda tn 29 krundile on vajalik
uus liitumine vastavalt liitumislepingule kohaliku elektrivorguga — Imatra Elekter AS.

Joonisele on kantud maakaablite asukohad ja vajalikud servituudid kaitsevoondite ulatuses.
Maakaablite kaitsetsooniks on vaja 1+1 m.

9. Side.
Joonisele on kantud olemasolevad sideliinid. Kalda 27 iihendus rekonstrueeritakse ja rajatakse
tihendus Kalda 29 hoonega.

10. Kiite ja ventilatsioon.
Lokaalne kiite. Voimalik on ahjukiite, elektrikiite, Shksoojuspump, dhk-vesi soojuspump.
Planeeritavad ventilatsiooniseadmed peavad olema varjestatud, ventilatsioonimiira tekitavaid
seadmeid mitte suunata naaberelamute poole.

11. Haljastus ja heakorrastus.

Planeeritava ala Idunapoolses osas on vana viljapuuaed, kus sdilitamist vaérivaid puid-pddsaid
on vihe. Alles voib jitta mone viljapuu, millele on vdimalik teha noorendusldikust. Peale Kalda
29 krundi pinna tditmist rajatakse due pinnakatted: murupinnad ja teekatted.

Rajatakse uued piirded ja viaravad Kalda tdnava poolsetele piiridele. Ténavadirsed piirded ja
viravad puidust, kdrgusega 1,2-1,4 m (lippaed). Kruntide vahel vdib olla hekiga tihendatud
vorkpiire voi puitaed. Elamukruntide vahelised piirded on olemas, vajadusel rekonstrueerimise
kéigus rajatakse piirded soklile.

12. Vertikaalplaneerimise pohimaotted.

Kuna planeeritava kinnistu hoonestamata maa-ala on madalam kui hoonestatud ala, siis on
planeeritud krundi pinna moningast tditmist. Sadevete kanalisatsioon 1dhikonnas puudub. Sajuvete
juhtimine reoveekanalisatsiooni ja naaberkruntidele on keelatud. Sajuvete kogumiseks ja
pinnasesse juhtimiseks rajatakse Kalda 29 krundi kaguossa madalamasse kohta imbkaev.

13. Tuleohutuse abinoud.

Vastavalt Tuleohutuse seaduse, Siseministri méadruse 30.03.2017 nr 17 Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele, EVS 812-6:2012/A1:2013 ja EVS 812-7
nouetele.

Elamud ja abihooned — I kasutusviis.
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Rajatavate hoonete minimaalseks tuleohutusklassiks on arvestatud TP3.

Tule levimist teisele ehitisele peab véltima ndnda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara
ja keskkonna ohutus. Hoonetevaheline kuja peab olema vdhemalt 8 meetrit, kaugus krundi piirist
iildjuhul 4 m. Kui hoonetevaheline kuja on vidhem kui 8 m, piiratakse tule levikut ehituslike
abindudega. Kuja arvestamisel vdib iihe kinnistu piires lugeda iiheks hooneks hoonetekompleksi,
kui sellised hooned on samast tuleohutusklassist. Kui selliste hoonete kogupindala on TP3-klassi
hoonete puhul suurem kui 400 m? siis peab tule levikut takistama ehituslike abindudega.
PdShijoonisel on ndidatud tulemiitiiride vajadus.

Tuletdrje veevarustus vastavalt EVS 812-6:2012/A1:2013.

Kustutusvesi saadakse linna tuletorjehiidrantidest, millede vahekaugused on kuni 200 m.
Lahim tuletdrjehiidrant (nr 76 ¥100) asub Kalda tédnaval planeeritava ala kdrval Kalda tn 27//29
elamute vahelise vérava ees.

Viliskustutusvee vajadus elamutel ja abihoonetel on 10 I/s kolme tunni viltel.

14. Keskkonnakaitse abinoud.

Planeeringuala asub Haapsalu linna muinsuskaitseala kaitsevoondis. Sellest tulenevalt on vaja
ehitustegevuse kavandamisel arvestada muinsuskaitseala kaitsevoondis kehtivaid kitsendusi
vastavalt Muinsuskaitseseadusele ja Haapsalu muinsuskaitseala pdhiméérusele.

15. Kuritegevuse riske vihendavad abinoud.

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002.

Krundid piiratakse piirdega. Lisaks tdnavavalgustusele voib kasutada liikumisanduriga
Ouevalgustust. Linna tingimustes annab edukalt kasutada naabrivalvet.

16. Planeeringu elluviimise voimalused ja jirjekord.
1. Kehtestatud detailplaneeringu alusel moodustatakse uued krundid.
Solmitakse vajalikud liitumislepingud.
Projekteeritakse hooned.
Teostatakse vajalikud lammutust66d ja Kalda 27 krundi tditmine.
Rajatakse hooned ja iihendused tehnovorkudega.
Rajatakse piire ja vdravad.
Taastatakse ja rajatakse haljastus ning teekatted kruntidel.

Nowvbkw

Koostas: arh. Reet Aedviir
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