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Seletuskiri 
 

1.   Detailplaneeringu lähtematerjalid. 
Detailplaneeringu lähtematerjalideks on: 
1) Haapsalu Linnavalitsuse korraldus 07. sept. 2005 nr 616 detailplaneeringu algatamise 

kohta. 
2) Lähteülesanne koos planeeritava ala asukoha skeemiga M 1:5000. 
3) Haapsalu Maamõõdubüroo OÜ poolt 2006. a. jaanuaris koostatud maa-ala 

topopgraafiline plaan tehnovõrkudega M 1:500.  
4) Ungru tee ja Kiltsi tee vahelise maa-ala detailplaneering - Haapsalu Linnavalitsuse töö 

nr 6-97. 
 

2.   Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk. 
Planeering hõlmab ca 17 ha suurust hoonestamata ala Haapsalu linna loodepiiril. 
Planeeringu eesmärgiks on varem koostatud Ungru tee ja Kiltsi tee vahelise maa-ala 

detailplaneeringu korrigeerimine. Põhiliselt korrigeeritakse elamukvartalisisest teedevõrku, 
osaliselt kruntide piire. Täpsustatakse kruntide ehitusõigusi. 

 
3.   Olemasolev olukord.  

Planeeritav ala piirneb põhjast Ungru teega, idast Kiltsi tee 4, 6, 8 ja 12 
väikeelamukruntidega ja Kiltsi tee 10 ühiskondliku hoone krundiga, kagust jätkuvalt riigi 
omandis oleva maareformi läbimata metsamaaga, lõunast Tulbi põik 5 ja 14 tootmismaa 
kruntidega, edelast Ridala valla Tulbi tn. 8, 12, 14 väikeelamukruntidega ja läänest Tulbi 
tänavaga.   

Planeeritaval alal asuvad hoonestamata kinnistud: 

Aadress Suurus Katastriüksus Kinnistu Sihtotstarve 

Ungru tee 7 2326 m
2 

18301:016:0460 756632/7566 EE,Ä 

Ungru tee 9 1921 m
2 

18301:016:0470 756932/7569 EE 

Ungru tee 11 1892 m
2 

18301:016:0450 757132/7571 EE 

Ungru tee 13 1929 m
2 

18301:016:0440 757332/7573 EE 

Ungru tee 15 1873 m
2 

18301:016:0430 757432/7574 EE 

Ungru tee 17 1886 m
2 

18301:016:0420 757532/7575 EE 

Ungru tee 19 1856 m
2 

18301:016:0410 757732/7577 EE 

Ungru tee 21 1853 m
2 

18301:016:0400 757932/7579 EE 

Ungru tee 23 1854 m
2 

18301:016:0380 758032/7580 EE 

Ungru tee 25 1837 m
2 

18301:016:0390 759032/7590 EE 

Lõokese 1 1818 m
2 

18301:016:0150 756732/7567 EE 

Lõokese 2 1901 m
2 

18301:016:0160 756832/7568 EE 

Lõokese 3 1909 m
2 

18301:016:0170 757032/7570 EE 

Lõokese 4 1859 m
2 

18301:016:0180 757232/7572 EE 

Lõokese 5 1899 m
2 

18301:016:0190 757632/7576 EE 

Lõokese 6 1894 m
2 

18301:016:0200 757832/7578 EE 

Lõokese 7  1899 m
2 

18301:016:0210 758132/7581 EE 

Lõokese 8 1844 m
2 

18301:016:0220 758232/7582 EE 

Lõokese 9 1892 m
2 

18301:016:0230 758332/7583 EE 

Lõokese 10 1845 m
2 

18301:016:0240 758532/7585 EE 
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Aadress Suurus Katastriüksus Kinnistu Sihtotstarve 

Lõokese 11 1972 m
2 

18301:016:0250 758632/7586 EE 

Lõokese 12 1848 m
2 

18301:016:0260 758832/7588 EE 

Lõokese 13 1902 m
2 

18301:016:0270 758732/7587 EE,Ä 

Lõokese 14 1849 m
2 

18301:016:0280 758932/7589 EE 

Lõokese 16 1844 m
2 

18301:016:0290 756432/7564 EE 

Tulbi 16 1902 m
2 

18301:016:0300 759432/7594 EE 

Tulbi 18 1806 m
2 

18301:016:0310 759232/7592 EE 

Kuldnoka 2 1959 m
2 

18301:016:0320 759132/7591 EE 

Kuldnoka 3 1869 m
2 

18301:016:0330 759832/7598 EE 

Kuldnoka 4 1997 m
2 

18301:016:0340 759732/7597 EE 

Kuldnoka 5 1870 m
2 

18301:016:0350 759632/7596 EE 

Kuldnoka 6 2003 m
2 

18301:016:0360 759532/7595 EE 

Kuldnoka 8 1944 m
2 

18301:016:0370 759332/7593 EE 

Paralepa 29624 m
2 

18301:016:0141 759932/7599 Üm,L 

- 44520 m
2 

18301:016:0142 759932/7599 Üm,L 

Planeeritav ala hõlmab ka hoonestatud kinnistuid (garaažid): 

Aadress Suurus Katastriüksus Kinnistu Sihtotstarve 

Rähni 6 1147 m
2 

18301:016:0014 1976432/19764 EE 

Rähni 8 1120 m
2 

18301:016:0013 2072232/20722 EE 

Lisaks hõlmab planeering veel raudteetammi, millel ei ole enam raudteed ja ca  1 ha 
suurust jätkuvalt riigi omandis olevat maareformi läbimata metsamaatükki Kiltsi tee kruntide, 
Rähni tänava garaažide ja raudteetammi vahel. 

Tugiplaanile on kantud olemasolev olukord 2006. a. jaanuari seisuga. 
 
4.   Planeeringulahendus. 

Kuna Haapsalu- Rohuküla raudteeharu on likvideeritud, siis on endine raudteetamm koos 
sellest põhja pool asuva haljasribaga planeeritud tänavaks – Paralepa teeks. Tingituna uutest 
võimalustest on Ungru tee ja Kiltsi tee vahelise maa-ala detailplaneeringut (Haapsalu 
Linnavalitsuse töö nr 6-97) muudetud ökonoomsemaks. Korrigeeritud on tänavavõrku ja 
pääsusid kruntidele.  

Paralepa tee ja Ungru tee vahelised väikeelamukrundid jäävad samaks (pos.1-10). 
Sissesõidud nendele kruntidele on planeeritud Paralepa teelt. Seoses sellega muudetakse ka  
kruntide aadresse. Haljasala kat. nr. 18301:016:0141 (pos.11) vähendatakse tänava-ala võrra. 

Raudteetammist lõuna poole jääv ala on jagatud elamukruntideks. Kruntide vahele on 
planeeritud Lõokese tänav. Tänav saab alguse Paralepa teelt, suundub algul lõuna poole ja 
garaažide juurest suundub paralleelseks Paralepa teega kuni Tulbi tänavani.  

Paralepa tee äärde on planeeritud rida üksikelamukrunte (pos.14-25). Lõokese tänavast 
põhja poole rida kaksikelamukrunte (pos.26-29, 31-38) ja lõuna poole 3 suuremat krunti 
ridaelamute jaoks (pos.43-45). Ridaelamutest lõuna poole on planeeritud 2 krunti 
korterelamutele (pos.52-53). Juurdepääsuks korterelamutele on planeeritud kaks tupiktänavat 
Kuldnoka ja Lõokese põik. 

Lõokese, Kuldnoka ja Tulbi tänavate vahelised pereelamukrundid jäävad peaaegu samaks 
(pos.46-50). Korrigeeritud on Lõokese 13 ja Tulbi 18 kruntide tänavapoolseid piire. 

Elamukruntide ja tootmismaa vahele jääv ala on planeeritud üldmaaks: spordi- ja 
mänguväljakud (pos.51), haljasala parkmetsaga (pos.54). 
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Munitsipaalmaal asuvatele garaažiboksidele on planeeritud krunt (pos.39) eesmärgiga liita 
see garaažiühistu krundiga (pos.40). Garaažide nurga taha on planeeritud krunt kanalisatsiooni 
ülepumpla rajamiseks (pos.42). Elamukvartali keskele on planeeritud krunt uuele alajaamale 
(pos.30). 

Planeeritava ala idaosas asuv jätkuvalt riigi omandis olev maatükk on planeeritud 
sotsiaalmaaks, kuhu on planeeritud rajada lasteaed. Selles piirkonnas ei ole ühtegi lasteasutust. 
Lõokese tänava ja riigi maa vahele jääv munitsipaalmaatükk (pos.13) liidetakse hiljem 
munitsipaalomandisse taotletava maatükiga üheks krundiks aadressiga Paralepa tee 1 (pos.12) 

 
4.1. Kruntimine. 

Suuremad väikeelamukrundid üksikelamu püstitamiseks (ca 1800-2000 m2) - 15 tk. 
Keskmised väikeelamukrundid üksikelamu püstitamiseks (ca 1200-1500 m2) - 14 tk. 
Väiksemad krundid kaksikelamute püstitamiseks (ca 800- 1200m2)  - 10 tk. 
         Kokku: - 39 tk. 
Ridaelamukrundid  (ca 3000 m2 suurused) kokku max 25 boksi   -   3 tk. 
Korterelamukrundid ( ca 3000-4000 m2) kokku max 60 krt.   -   2 tk. 
Ühiskondlike hoonete krunte       -   1 tk. 
Üldmaa krunte         -   3 tk. 
 Sh. Haljasalisid        -   2 tk. 
       Spordi- ja mänguväljakud       -   1 tk. 
Tootmismaa krunte (alajaam ja kanalisatsiooni ülepumpla)   -   2 tk. 
Kruntide andmed on antud koos ehitusõigusega tabeli kujul seletuskirja lisas nr. 1 
 

4.2. Ehitusõigus. 
 Kruntide ehitusõigus on antud eraldi tabelina seletuskirja lisas nr.1. 
 

4.3  Arhitektuursed nõuded. 
Arhitektuursete nõuete järgi võib jagada planeeritavad krundid gruppidesse: 
1) Pos. 1-10 (Paralepa tee 2-20 paarisnumbritega krundid ): Kaasaegse arhitektuuriga villa 

tüüpi originaalprojektide järgi ehitatavad pereelamud. Lubatud katusekalle 0-30º. 
2) Pos. 14-25 (Paralepa tee 3-25 paaritute numbritega krundid): Kaasaegse arhitektuuriga 

pereelamud. Soovitatav kasutada originaalprojekte. Lubatud katusekalle 0-30º. 
3) Pos. 26-38 (Lõokese 2-26 paarisnumbritega krundid): Kaksikelamud. Lubatud 

katusekalle 30-45º. 
4) Pos. 43-45 (Lõokese 7, 9, 11):Ridaelamud. Lubatud katusekalle 0-30º või 30-45º. Kolme 

krundi hooned peavad oma ilmelt omavahel sobima. Kasutada võiks erineva kõrgusega 
ridaelamubokse. 

5) Pos. 46-50 (Lõokese 13, Kuldnoka 2 ja 4, Tulbi 16 ja 18): Pereelamud või 
kaksikelamud. Lubatud katusekalle 30-45º. 

6) Pos. 52-52 (Kuldnoka 1 ja Lõokese põik 2): Vaipelamu tüüpi korterelamud. Lubatud 
katusekalle 0-30º või 30-45º. Hoone korruselisus 2-3. Kasutada võiks vahelduva kõrgusega 
hooneplokke. 

7) Pos. 12 (Paralepa tee 1): 1-2 korruseline originaalprojekti järgi ehitatav hoone. 
Maapinda ehitiste ümber võiks tõsat ca 50 cm, mõnes madalamas kohas veidi rohkem. 
Hooned peaksid välisviimistluselt grupiti sarnanema. Seetõttu täiendatakse arhitektuurseid 

ehitustingimusi vajadusel projekteerimistingimustega. 
Hoonete projektid tuleb kooskõlastada eskiisi staadiumis Haapsalu linnaarhitektiga.  

 
5.   Liikluskorraldus. 

Planeeritav ala asub Ungru tee ja Tulbi tänava vahelisel alal. Kuna Haapsalu- Rohuküla 
raudteeharu on likvideeritud, siis on endine raudteetamm planeeritud tänavaks – Paralepa 
teeks. Tingituna uutest võimalustest on Ungru tee ja Kiltsi tee vahelise maa-ala 
detailplaneeringut (Haapsalu Linnavalitsuse töö nr 6-97) muudetud ökonoomsemaks. 
Korrigeeritud on tänavavõrku ja pääsusid kruntidele.  
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Teed ja tänavad projekteeritakse vastavalt Teede- ja sideministri 28. sept. 1999.a. 
Määrusele nr 55 „Tee projekteerimise normidja nõuded“. 

1) Paralepa tee.  
2-rajalise sõidutee laiuseks on planeeritud 7 m. Jalgtee on sõiduteest lõuna pool ja 

eraldatud 5 m laiuse eraldusribaga. Äärekivised ei kasutata. Kuna tänava-ala kogulaiuseks on 
40 m, siis on võimalik säilitada väärtuslikumaid suuri puid ka tänava-ala servadel. Paralepa tee 
ja Ungru tee ristmikku antud planeering ei lahenda. Antud ristmik lahendada linna poole jääva 
endise teraviljakombinaadi maa-ala detailplaneerungu koosseisus. 

2) Tulbi tänav.  
Planeeritava ala piires 2-rajalise sõidutee laiuseks on planeeritud 7 m. Jalgtee ja sõidutee 

vahel on eraldusriba. Ilma äärekivideta ristprofiil. Tänava kogulaius 20 m. Kuna Ridala valla 
territooriumil on tänava laiuseks 10 m, siis on jalgtee planeeritud piki linna ja valla vahelist 
piiri kuni tootmismaa kruntideni. 

3) Lõokese, Lõokese põik ja Kuldnoka tänav.  
Elutänavad laiusega 15 m, sõidutee laius 5 m. Ilma kõnniteedeta ja äärekivideta. Kuldnoka 

ja Lõokese põik tänavad on tupiktänavad, mille lõpus on ümberpööramise platsid. Need 
tänavad rajatakse ümbritsevatest maapinnast kuni 50 cm kõrgemale.  

4) Jalgteed. 
4 m laiune jalgtee on planeeritud endisele raudteetammile nii, et see kulgeks otse piki 

tammi edasi Rohuküla poole.  
Jalgtee on planeeritud Tulbi tänava elamukvartali-poolsesse serva. Edasi piki linna ja valla 

vahelist piiri Tulbi 14 ja 16 vahelt läbi kuni Tulbi tänavani Tulbi 4 ja 6 vahel. 
Jalgteedega on ühendatud Kuldnoka ja Lõokese põik tänavad kruntide tagant spordiplatsi 

ja Tulbi tänava jalgteega. 
Jalgtee on planeeritud ka Paralepa tee 2-20 Ungru tee poolseese külge paralleelselt vee- ja 

kanalisatsioonitrassiga. 
Lõokese tänavalt kuni Ungru teeni on jalgtee piki trassikoridori. 
Jalgteed rajatakse 2-4 m laiused olenevalt asukohast. 
5) Parkimine. 
Vajalikud parkimiskohad rajatakse igale krundile arvestades parkimiskohtade vajaduseks 

eramul 2-3 kohta, ridaelamul ca 1,4 kohta ja korterelamul 1,6-1,7 kohta korterile. Lasteaia 
krundil asuv tiik täidetakse ja selle asemele rajatakse suurem parkla kuni 30 kohaga. 

Teed ja platsid on kaetud kas asfaldi või tolmuvaba kattega.  
 
6. Veevarustus ja kanalisatsioon. 
Planeeritavale alale rajatakse 39 pereelamut, 3 ridaelamut kokku max 25 boksiga ja 2 

korterelamut kokku max 60 korteriga. 
Joogivesi saadakse linna veevõrgust. Veetrass Ungru tee kruntide põhjapiiri taga koos 

liitumispunktidega on juba välja ehitatud. 
Tulbi tänava veetrassi pikendatakse kuni Ungru tee veetrassini. Uus veetrass rajatakse 

endise raudteetammi lõunaserva ja ühendatakse sellega Tulbi tänava ja Ungru tee veetrassid 
kirde-edela suunaliselt. Uus trass rajatakse Lõokese tänavale. Lõokese põik tänava ja 
Kuldnoka tänava veetrass ühendatakse korterelamu kruntide tagant läbi üldmaa. Samuti on 
plaanis ühendada Tulbi põik tänava veetrass läbi tootmismaa kruntide Kuldnoka tänava 
veetrassiga.  

Veetrassid rajatakse Dn 110 mm torustikuga, veetorustiku haruühendused Dn 32 mm.  
Veetrassidele rajatakse maapealsed tuleõrjehüdrandid  vahekaugusega 200 m.  
Reoveed juhitakse linna kanalisatsioonivõrku. Ehitatakse isevoolne kanalisatsioon kuni 

ülepumplani (pos.42), edasi survekanalisatsioon. 
Trassid rajatakse põhiliselt tänava-aladele. Igale ridaelamuboksile rajatakse eraldi 

liitumispunktid. Üldmaadel asuvaid vee- ja kanalisatsiooni-torustikke teenindatakse piki 
jalgteid. Trasside vajalikud kaitsekoridorid on 2+2 m. Planeeritud lahendus on kantud 
põhijoonisele. 
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7.   Elektrivarustus. 
Liitumislepingute alusel kohaliku elektrivõrguga – Fortum Elekter AS. 
Elamukvartali varustamiseks elektrienergiaga on planeeritud planeeritava ala keskele krunt 

alajaamale (pos.30). Ühendus 10 kV õhuliinilt Tulbi tänava äärest maakaabliga kuni 
alajaamani. Uued ühendused tehakse maakaablitega.  

Detailplaanile on kantud olemasolevad elektriliinid ja planeeritavate liinide võimalikud 
asukohad. Madalpinge õhuliinidele on vajalikud 2+2 m, 10 kV liinile 10+10 m ja 
kaabelliinidele 1+1 m kaitsekoridorid. Krunti läbivatele trassidele on vajalik seada servituudid. 

 
8.   Sidevarustus.  

Planeeritud uus sidekapp Tulbi tänava äärsele sidetrassile. Uued tänavatrassid 
maakaablitega. Perspektiivis on vajalik rekonstrueerida (rajada) sidetrass olemasolevast Tulbi 
tn. Sidekaevust nr. PAR-317 kuni planeeritud uue sidekapini. Krunti läbivatele trassidele on 
vajalik seada servituudid. 

 
9.   Haljastus ja heakorrastus. 

Säilitatakse suuri puid kruntidel rühmadena. Maha tuleb võtta võsa ja puud ehitusaladelt ja 
tänavatelt. Puude mahavõtmiseks tuleb taotleda linnavalitsuselt raieluba. Kruntide haljastuse 
võiks moodustada säilitatavad puuderühmad, istutatavad põõsad,  murupinnad üksikute 
püsilillepeenardega. 

Olmejäätmed kogutakse pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse 
konteineritesse. Vajalik on liitumine korraldatud jäätmeveoga. 

 
10. Tuleohutuse abinõud. 

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a. määrusele nr 315. 
Minimaalseks tulepusivusklassiks on planeeritud TP3. 
Tule levik ühelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega põhjustada olulist  

majanduslikku või ühiskondlikku kahju. Selleks peab hoonetevaheline kuja takistama tule 
levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m 
naaberkinnistu hooneteni (hoone kaugus krundi piirist 4 m), tuleb tule leviku piiramine tagada 
ehituslike või muude abinõudega.  

Päästetööde tegemise tagamiseks peab päästemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav 
juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. Kuna planeeritaval alal on 
tegemist kahe tupiktänavaga, siis on planeeritud neid tänavaid ühendav läbipääsuservituut  
Kuldnoka 1 (pos.52) ja Lõokese põik 2 (pos.53) kruntidele. Servituut on ainult 
alarmsõidukitele kasutamiseks.  

Tuletõrje veevarustus tuleb rajada vastavalt EVS 812-6:2005. 
Maapealsed hüdrandid on planeeritud rajatavatele veetrassidele arvestades hüdrantide 

vaheliseks kauguseks 200 m. 
 

11. Keskkonnakaitse abinõud. 
Pinnaveed kogutakse Lõokese, Lõokese põik ja Kuldnoka tänavalt läbi restkaevude suletud 

võrgu kaudu ja juhitakse kraavi Paralepa tee 1 krundi nurga juures. Lasteaia parkimisplatsilt 
kogutakse sadeveed läbi restkaanega väikese liiva-õlipüüduri ja juhitakse samuti kraavi. 
Paralepa tee eramukruntide servas võiks kasutada pinnavee lahtist äravooluvõrku drenaaži 
asemel. Kraavide rajamisel vana raudteetammi lõunaserva ja kummalegi poole Paralepa tee ja 
Ungru tee vahelisi elamukrunte on vajalik rajada truubid kruntide sissesõitudele. 

Paralepa tee 1 krundi juures juhitakse veed Paralepa tee alt läbi Ungru tee servas asuva 
kraavini. 

 
12. Kuritegevuse riske vähendavad abinõud. 

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002. 
Krundid piiratakse piiretega. Tänavatele rajatakse tänavavalgustus. Lisaks võib kasutada 

liikumisanduriga õuevalgustust. Linna tingimustes annab edukalt kasutada naabrivalvet.  
   Koostas: arh. Reet Aedviir 


