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HAAPSALU LINNAS ÕHTU KALLAS 17a DETAILPLANEERINGU 
 
 
 
 
 

S   E   L   E   T   U   S   K   I   R   I 

 

1. LÄHTESITUATSIOON 

1.1 Planeeritav ala asukoht ja suurus: 

Planeeritav ala asub Haapsalu linna lääneservas Eeslahe ääres. 

Planeeritava krundi suurus ca 649 m². Planeeritav ala piirneb läänest Õhtu kaldaga, 
põhjast ja lõunast elamumaa kinnistutega ning idast tootmismaa kinnistuga.  

Planeeritava maaüksuse suurus 649 m². 

 

 

        planeeritava ala asukoht 
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1.2 Planeeringu eesmärk 

Detailplaneeringu eesmärgiks on elamukrundile ehitusõiguse ning arhitektuursete ja 
ehituslike hoonestustingimuste määramine, krundi teenindamiseks vajalike 
tehnovõrkude põhimõtteliste asukohtade, haljastuse, heakorrapõhimõtete, liiklus-ja 
parkimiskorralduse määramine korterelamu ehitamiseks. 

Planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele. 

1.3 Lähtematerjalid 

 Haapsalu Linnavalitsuse korraldus nr 644 19.10.2016 detailplaneeringu algatamise 
kohta, 

 Haapsalu linna üldplaneering kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24.11.2006 
otsusega nr 84, 

 Õhtu kallas 17, 17a detailplaneering, kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 
27.09.2002 otsusega nr 190,  

 digitaalne geodeetiline alusplaan, koostas Haapsalu Maamõõdubüroo OÜ juuni 
2016, töö nr 195-2016, 

1.4 Olemasoleva ruumi kirjeldus 

Krundil asus varem elamu, mis tänaseks on lammutatud. 

Krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (reg. nr 27013) kaitsevööndis, Õhtu 
kalda miljööväärtuslikul alal.  

Keskmine abs. kõrgus planeeringualal on 1,5 - 1,6 m. Maksimaalseks registreeritud 
merevee tasemeks on Haapsalus registreeritud 2 m üle Läänemere nulltaseme. 

Krundile juurdepääs on Õhtu kaldalt. 

Krundil on olemas elektriliitumiskapp, sidekapp, vee- ja kanalisatsiooni liitumispunktid. 

1.5 Muinsuskaitse 

Krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (reg. nr 27013) kaitsevööndis, Õhtu 
kalda miljööväärtuslikul alal.  

Vastavalt Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala põhimäärusele kehtivad krundil 
järgmised kitsendused: 

1. Muinsuskaitseala kaitsevööndi hoonestamisel tuleb vältida järske kontraste 
hoonestuse mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ääres ning 
tagada vanalinna silueti vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas, 
vanalinnasuunalistelt tänavatelt ja merelt.  

2. Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevööndis keelatud: 
1) püstitada välismõõtmete tõttu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete 
dominantide vaadeldavust häirivaid või olulisi kaugvaateid muinsuskaitsealale 
varjavaid ehitisi; 
2) püstitada muinsuskaitseala välispiirile välismõõtmetelt või ehitusmahult 
muinsuskaitseala või tema välispiiriga vahetult külgneva hoonestuse suhtes 
mastaapidelt mittesobivaid ehitisi; 
3) paigaldada olulistele vaatesuundadele vanalinnale avanevaid vaateid katvaid 
või oluliselt varjavaid reklaame, tehnilisi rajatisi või muid konstruktsioone.  
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Haapsalu linna üldplaneeringus on lisaks muinsuskaitse all olevale vanalinnale 
määratletud veel kuus miljööväärtuslikku piirkonda. Õhtu kallas kuulub kuurordi 
kõrgajast (19.-20. saj vahetus) pärinevate esinduslike puitvillade ja tollal piki mereranda 
(Promenaad, Vaikne kallas, Õhtu kallas, Aafrika rand) rajatud parkide vööndisse. Õhtu 
kallas jääb Haapsalu Eeslahe poolse ajaloolise panoraami vööndisse. 

Õhtu kallas on 20. Sajandi algul rajatud kaldapuiestee. Üldplaneeringu andmetel teeb 
ala väärtuslikuks: 

 Rannaala oskuslik ja maitsekas planeering 

 Hoonestuse, haljastuse ja väikevormide harmoonia 

 Ernst Enno mälestussammas ja park 

 Kaunid vaated lahele ja Paralepa parkmetsale 

 Ajaloomälestisena on riikliku kaitse all E. Enno mälestussammas 

Õhtu kalda puiestee paikneb Haapsalu vanalinnast läänes. Puiestee algab Kastininalt, 
kuhu 1825. aastal ehitati Haapsalu esimene mudaravila ning lõpeb raudteejaama 
haljasalaga. Kastinina ja E. Enno pargi vaheline puiestee osa ja enamus tee veeres 
asuvatest puitelamutest pärineb19. saj lõpust, 20 saj algusest, E. Enno park ja puiestee 
osa sellest kuni raudteejaamani rajati 1930datel. E. Enno mälestussamba valmistas 
skulptor R. Haavamägi ja see paigaldati 1939. a. E. Enno pargist lõunasse jääva Kalda 
tn ja Õhtu kalda vahelise ala hoonestus pärineb osaliselt 1960datest aastatest. Nagu 
enamuse Haapsalu rannaala ilme on ka Õhtu kalda piirkonna ilme maakerke ja sellega 
kaasunud madalate lahesoppide kinnikasvamise tulemusel oluliselt muutunud, nii on 
peaaegu täielikult roostunud lahesopp raudteetammi ja Õhtu kalda vahel. 

Vaadeldava ala hoonestus on suhteliselt ebaühtlane. Enamuse vanast hoonestusest 
moodustavad u 100 aasta vanused Haapsalu teisteski osades levinud, väikesed 
puitelamud. Siin võib kohata veel 1920date Haapsalu väikeelamutele omaseid, maja 
otsaseinal asuvaid puittreppe. Nimelt üürisid majaomanikud maja esimese korruse 
suveks välja ja elasid ise pööningul. Õhtu kalda lähistel asuvad Haapsalu uhkemad 
puitelamud, kuurordi õitseajast pärit, rohke saetehnikas puitpitsiga kaunistatud villad: 
Õhtu kallas 15 ja Lahe tn 7. Erinevalt Haapsalu ajaloolisest kesklinnast paikneb Õhtu 
kalda hoonestus hõredamalt. Tagasihoidliku ilmega väikeses puitmajas Õhtu kallas 23 
elas skulptor Juhan Raudsepp (Haapsalus asuvad tema dekoratiivskulptuurid Poiss 
kaladega, Kepimurdja), hoovimajas asus tema ateljee. Vanade hoonete vahele on 
rajatud mõned tänapäevase arhitektuuriga uhked elamud. Õhtu kalda tervikliku ilme 
rikuvad siia 1970 dail ehitatud korterelamud.  
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Vaade Õhtu kaldale peale 1911. a. Paremal Döppi villa. Eesti Ajaloomuuseumi kogu 

 

Õhtu kallas 17a hoone, tänaseks lammutatud 
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Õhtu kallas 17 hoone 

Haapsalu linna üldplaneeringus on toodud välja nõuded uusehitistele planeeritava ala 
piirkonnas: 

 Üldjuhul säilitada kvartali väljakujunenud tänavajoon. Hoone fassaad kavandada 
traditsioonilisele ehitusjoonele. 

 Uute hoonete ehitusalune pindala, kõrgus kui ka maht peavad sarnanema 
olemasolevatele naaberhoonetele. Arhitektuurne lahendus peab tagama uue 
hoone sulandumise olemasolevasse miljöösse. 

 Uued abihooned kavandada krundi sügavusse, võimalusel ja kokkuleppel 
naabriga, kokkuehitatuna krundi piiril. 

Käesoleva planeeringu lahenduses on hoone fassaad kavandatud väljakujunenud 
ehitusjoonele. Uue hoone ehitusalune pindala, kõrgus ja maht sarnanevad olemasoleva 
naaberhoonega. On antud võimalus naabriga kokkuleppel ehitada abihoone krundi piiri 
äärde. 

1.6 Üldplaneering ja kehtivad detailplaneeringud 

Haapsalu linna üldplaneering kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24.11.2006 otsusega 
nr 84. Üldplaneeringu alusel on maa kasutamise juhtfunktsioon väikeelamumaa, 
ridaelamute, kuni kahekorruseliste korterelamute maa. Koostatav detailplaneering on 
kooskõlas üldplaneeringuga. 

Haapsalu Linnavolikogu 27.09.2002 otsusega nr 190 on kehtestatud Õhtu kallas 17, 
17a detailplaneering. Käesolev detailplaneeringu kehtestamisel muutub Õhtu kallas 17, 
17a detailplaneering kehtetuks Õhtu kallas 17 krundi osas. Muus osas jääb nimetatud 
planeering kehtima ja käesoleva planeeringu kehtestamine ei takista varasema 
planeeringu kehtima jääva osa elluviimist. 

1.7 Olemasoleva maaüksuste struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus. 

Planeeritavate kinnistute andmed 
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Planeeritaval alal kehtivad seadusjärgsed kitsendused 

Kitsenduse alus 
Kitsenduse 
ruumiline ulatus 

Isik või asutus, kelle 
pädevuses on hinnata 
ehitusprojekti 
vastavust 
kitsendusele. 

Kitsenduse sisu 

Muinsuskaitseseadus Kogu krunt 
Haapsalu linn 
Muinsuskaitseamet 

Planeeritav krunt asub 
Haapsalu vanalinna 
muinsuskaitseala nr 
27013 kaitsevööndis 

Ehitusseadustik 10 m sõiduraja servast Haapsalu linn Tänava kaitsevöönd 

Asjaõigusseadus 
Ehitusseadustik

1 

keskkonnaministri 
määrus nr 76 
„Ühisveevärgi ja -
kanalisatsiooni 
kaitsevööndi ulatus“ 

2,0 m mõlemal pool 
kanalitoru  

AS Haapsalu Veevärk 
Planeeringualal 
paiknev 
kanalisatsioonitorustik 

2. PLANEERINGULAHENDUS 

Käesoleva lahenduse järgi on Õhtu kallas 17a krundile lubatud rajada kuni 4 korteriga 
elamu. 

Joonisel on markeeritud hoonestusala. Hoone rajamisel tuleb arvestada Õhtu kalda 
kohustusliku ehitusjoonega. Naabritega kokkuleppel võib abihoone ehitada väljapoole 
hoonestusala tuletõrjekujasse. Sel juhul kokku leppida naabritega, kas suurendada 
naaberkinnistu tuletõrjekuja ala või rajada hoone tuletõkkeseinaga. 

Elamule võib kavandada verandasid, rõdusid, terrasse jms Haapsalu vanalinna 
puitmajadele iseloomulikke lahendusi. Maja arhitektuurne lahendus anda kaasaegses 
võtmes ja mitte kopeerida vanu detaile, puitdekoori jms. 

Hoonestuse alla jääv kanalisatsioonitorustik tuleb vajadusel ümber tõsta. Projekt 
kooskõlastada AS Haapsalu Veevärgiga. 

Ventilatsiooniseadmed peavad olema varjestatud, ventilatsioonimüra tekitavad 
seadmeid ei tohi suunata naaberhoonete poole. 

2.1 Kruntimine 

Krundi piire ei ole planeeritud muuta. 

Mü. aadress 
Mü. omanik 
seisuga 
31.08.2015 

Mü. 
pindala 

Mü. sihtotstarve Katastri tunnus 
Kinnistu 
number 

Õhtu kallas 
17a 

Heiki Tuul 649 m² Elamumaa 100%  18301:006:0022 
1763632/ 
17636 
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2.2 Krundi ehitusõigus 

Krundi pindala     649 m² 

Krundi kasutamise sihtotstarve: Üksikelamu maa,  

Kaksikelamu maa 

Korterelamu maa  

Lubatud hoonete maks arv krundil:   2 

Lubatud hoone maks. harja kõrgus: elamu maa pealne 9 m, abihoone maa 
pealne 3,5m 

Lubatud hoone maks. abs. kõrgus: elamu 10,7 m, abihoone maa pealne 5,2 
m 

Katusekalle:  elamu 30-45 °, abihoone 5-30° 

Harjajoon: elamu põhimaht paralleelne või risti Õhtu 
kaldaga 

 Abihoone paralleelne või risti Õhtu 
kaldaga, lubatud on ka paralleelne 
krundi piiriga 

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind:  180 m² 

Välisviimistlus materjalid: seinad - klaas, värvitud puitlaudis; katus 
– plekk, katusekivi;  

keelatud on algupäraseid jäljendatavate 
materjalide (plastraamidega aknad, 
plastvooder, kiviimitatsiooniga plekk 
katusel jms) kasutamine 
välisviimistluses; vooderdamata 
palkmaja ei ole lubatud; kasutada 
piirkonnale omaseid traditsioonilisi 
värvilahendusi;  

Minimaalne tulepüsivusklass TP3 

2.3 Juurdepääsud 

Juurdepääs krundile on lahendatud Õhtu kaldalt olemasoleva juurdepääsu kaudu. 
Juurdepääsutee laius ca 3 m. Parkimiskohtade planeerimisel on lähtutud Haapsalu linna 
nõudest iga korteri kohta 1 parkimiskoht. Maksimaalse korterite arvu puhul tuleb rajada 
4 sõiduauto kohta. Joonisel on markeeritud 4 sõiduauto parkimiskohta. Parkla alune 
maa jätta võimalikult looduslik (näit. murukivi, armeeritud muru vmt.), keelatud kasutada 
asfalti. 

2.4 Piirded 

Tänava ääres kasutada puidust piirdeid. Kruntide vahel võib kasutada ka võrkpiirdeid.  

Tänava äärse piirde maksimaalne kõrgus 1,2 m arvestatuna olemasolevast maapinnast, 
kruntide vaheliste piirete maksimaalne kõrgus 1,5 m maapinnast. Kui planeeritava 
krundi pind tõstetakse naaberkinnistutega võrreldes kõrgemale, tuleb piirded rajada 
sokliga. 
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2.5 Haljastus ja korrashoid 

Hoonestuse alla jääv puu on lõhenenud ja kehvas seisukorras. Samas olukorras on 
lõunapoolse piiri äärde jääv puu. Lisaks on krundil üks viljapuu ja idapoolse piiri äärde 
jääv puu, mille võiks säilitada. Hoonestuse alla jäävad puud likvideeritakse.  

Uut haljastust võib rajada vastavalt omaniku soovile ja maitsele. Uue haljastuse 
rajamisel arvestada ajutiste võimalike üleujutustega. 

2.6 Vertikaalplaneerimine 

Orienteeruv abs. kõrguste vahemik planeeringualal on 1,5 - 1,6 m.  

Tegemist on üleujutusohuga alaga. Sellest tulenevalt on hoone põranda kõrgus 
vähemalt 2,2 m.  

Krundisisese tee pind tõsta ümbritsevast maapinnast veidi kõrgemale, et liigvesi saaks 
valguda rohelisele alale. Katuseveed suunata samuti rohelisele alale kus need imbuvad 
pinnasesse. Sajuvett ei ole lubatud juhtida naaberkinnistutele. Kui planeeritava krundi 
pind tõstetakse naaberkinnistutega võrreldes kõrgemale, tuleb piirded rajada sokliga. 

Ülejäänud osas olulist maapinna tõstmist kavandatud ei ole. 

3. PLANEERITAV SERVITUUTIDE VAJADUS 

Uusi servituute planeeritud ei ole. 

4. TEHNOVÕRGUD 

4.1 Veevarustus ja kanalisatsioon 

Õhtu kallas 17a kinnistu piiri ääres on olemas ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni 
liitumispunktid. Kinnistu vee ja kanalisatsiooni torustik ühendatakse nende punktide 
kaudu. Vee ja kanalisatsiooni trassiga liitumiseks teha liitumissooviga avaldus Haapsalu 
Veevärgile.  

Hoonestusala on osaliselt kavandatud olemasolevale kanalisatsioonitorustikule. Kui 
kanalisatsioonitoru jääb hoone alla tuleb kanalitoru ümber tõsta. Ehitusprojekt 
kooskõlastada AS Haapsalu Veevärgiga. 

4.2 Elekter:  

Kinnistul on olemasolev elektriliitumine peakaitsmega 20 A. 

4.3 Soojavarustus 

Planeeritav ala ei asu kaugkütte piirkonnas. Küte lahendatakse elektri baasil 
(õhksoojuspumbad või õhk-vesi soojuspumbad) või/ja puuküttel olevate ahjude või 
kaminatega. 

4.4 Side 

Krundi piiril asub AS Telia Eesti kuuluv kaabelsidekapp. Kaabelsidega liitumiseks 
esitada liitumissoov AS Telia Eesti’le. Sideühendused on võimalikud ka erinevate 
sideettevõtete poolt pakutavate mobiili- ja raadioside võrkude kaudu. 
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5. MUUD PLANEERINGU EESMÄRGID 

5.1 Keskkonnakaitselised tingimused 

Planeeritaval kinnistul ei asu ühtegi looduskaitse ala ega kaitstavat üksikobjekti. 

 hooned ja rajatised ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nõuetele. 
Loodusressurssidest on planeeritud ehituseks kasutada looduslikke ehitus- ja 
puistematerjale (liiva, kruusa, puitu jms). Ehitamisel ei tohi kasutada 
keskkonnaohtlikke materjale ega aineid. 

 Küte lahendatakse elektri baasil (õhksoojuspumbad või õhk-vesi soojuspumbad) 
või/ja puuküttel olevate ahjude või kaminatega. 

 Krundile on planeeritud tsentraalne olmevee ja reoveekanalisatsiooni ühendus.  

 Krundisisese tee pind tõsta ümbritsevast maapinnast veidi kõrgemale, et liigvesi 
saaks valguda rohelisele alale. Katuseveed suunata samuti rohelisele alale kus 
need imbuvad pinnasesse. 

 Jäätmekäitlus korraldada vastavalt Jäätmeseadusele ja Haapsalu linna 
jäätmehoolduseeskirjale.  

5.2 Tuleohutus 

Planeeritud elamu kuulub I kasutusviisiga hoonete.  

Hoonete minimaalne tulepüsivusklass TP3.  

Lähim tuletõrje hüdrant asub Lahe – Wiedemanni ristmikul ca 100 m kaugusel 
planeeringualast.  

Hoonete projekteerimisel võtta aluseks Majandus- ja taristuministri määrus nr 54 
„Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“. 

Kinnistute omanikud peavad krundisisese juurdesõidutee hoidma korras ning tagama 
päästetehnikale aastaringselt läbipääsu. 

5.3 Kuritegevuse riskide ennetamine 

Eestis on koostatud standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. 
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002. a.  
Antud standard puudutab probleeme ja annab soovitusi linnalisele keskkonnale kui ka 
maa piirkondadele. Läbi planeeringu on võimalik tuua välja mõned probleemid ja anda 
soovitused edaspidiseks projekteerimiseks ning turvalisuse tõstmiseks. Loomulikult ei 
paranda planeerimine üksi eksisteerivat kuritegevust. Vajalik on ka omavalitsuse ja 
elanike enda huvi ja initsiatiiv. Turvalisem keskkond on materiaalsele ja sotsiaalsele 
keskkonnale suunatud ohutus- ja julgeolekupoliitika tulemus. 

Ala edasisel projekteerimisel ja ekspluatatsioonil tuleb tagada: 

 autode parkimine hoonete vahetus läheduses; 

 üldkasutatavate alade korrashoid ja prügi kiire eemaldamine; 

 teede ja hoonete ümbruse valgustatus; 

 vastupidavate (vandaalikindlate) ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine 
(uksed, aknad, lukud, piirded).  

Riskide vähendamiseks on seatud järgmised tingimused: 
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 ette on nähtud maksimaalselt 1,2 m (võrkaed kuni 1,5 m) kõrguste osaliselt 
läbipaistvate piirete kasutamine, mis võimaldab hea nähtavuse. 

 juurdepääs on planeeritud ainult ligipääsuteed mööda. 

 Päästeameti ja politsei juurdepääs toimub rajatavalt ligipääsuteelt. 

6. PLANEERINGU ELLURAKENDAMISE PÕHIMÕTTED 

Koostada hoonetele, teedele, tehnorajatistele ehitusprojektid. 

Tehnovõrkudega liitumistingimused (sh väljaehitamise kohustus ja finantseerimine) 
leppida kinnistuomanikel kokku tehnovõrkude valdajatega 

Tehnorajatiste  edasise haldamise korraldab samuti  piirkonna arendaja. 

Peale hoonete ja rajatiste projektikohast ehitamist taotleda ehitistele kasutusload. 
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