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HAAPSALU LINNAS OHTU KALLAS 17a DETAILPLANEERINGU

SELETUSIKIRI

1. LAHTESITUATSIOON

1.1Planeeritav ala asukoht ja suurus:

Planeeritav ala asub Haapsalu linna laaneservas Eeslahe aares.

Planeeritava krundi suurus ca 649 m2. Planeeritav ala piirneb ladnest Ohtu kaldaga,
pdhjast ja Idunast elamumaa kinnistutega ning idast tootmismaa kinnistuga.

Planeeritava maauksuse suurus 649 mZ2.
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1.2Planeeringu eesmark

Detailplaneeringu eesmargiks on elamukrundile ehitusdiguse ning arhitektuursete ja
ehituslike  hoonestustingimuste = maaramine, krundi teenindamiseks vajalike
tehnovorkude pohimdtteliste asukohtade, haljastuse, heakorrapdhimdtete, liiklus-ja
parkimiskorralduse maaramine korterelamu ehitamiseks.

Planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele.

1.3Lahtematerjalid

e Haapsalu Linnavalitsuse korraldus nr 644 19.10.2016 detailplaneeringu algatamise
kohta,

e Haapsalu linna uUldplaneering kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24.11.2006
otsusega nr 84,

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

e digitaalne geodeetiline alusplaan, koostas Haapsalu Maamdddubiroo OU juuni
2016, t66 nr 195-2016,

1.40lemasoleva ruumi kirjeldus

Krundil asus varem elamu, mis tanaseks on lammutatud.

Krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (reg. nr 27013) kaitsevdodndis, Ohtu
kalda miljoévaartuslikul alal.

Keskmine abs. kdrgus planeeringualal on 1,5 - 1,6 m. Maksimaalseks registreeritud
merevee tasemeks on Haapsalus registreeritud 2 m Ule Laanemere nulltaseme.

Krundile juurdep&as on Ohtu kaldalt.
Krundil on olemas elektrilitumiskapp, sidekapp, vee- ja kanalisatsiooni liitumispunktid.

1.5Muinsuskaitse

Krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (reg. nr 27013) kaitsevddndis, Ohtu
kalda miljoévaartuslikul alal.

Vastavalt Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala pdhimaarusele kehtivad krundil
jargmised kitsendused:

1. Muinsuskaitseala kaitsevoondi hoonestamisel tuleb valtida jarske kontraste
hoonestuse mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri dares ning
tagada vanalinna silueti vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas,
vanalinnasuunalistelt tanavatelt ja merelt.

2.  Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:
1) pdustitada valismddtmete tottu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete
dominantide vaadeldavust hairivaid vodi olulisi kaugvaateid muinsuskaitsealale
varjavaid ehitisi;
2) pustitada muinsuskaitseala valispiirile valismddtmetelt voi ehitusmahult
muinsuskaitseala voi tema valispiiriga vahetult kulgneva hoonestuse suhtes
mastaapidelt mittesobivaid ehitisi;
3) paigaldada olulistele vaatesuundadele vanalinnale avanevaid vaateid katvaid
vOi oluliselt varjavaid reklaame, tehnilisi rajatisi voi muid konstruktsioone.
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Haapsalu linna uldplaneeringus on lisaks muinsuskaitse all olevale vanalinnale
madaratletud veel kuus miljodvaartuslikku piirkonda. Ohtu kallas kuulub kuurordi
kdrgajast (19.-20. saj vahetus) parinevate esinduslike puitvillade ja tollal piki mereranda
(Promenaad, Vaikne kallas, Ohtu kallas, Aafrika rand) rajatud parkide véondisse. Ohtu
kallas jadb Haapsalu Eeslahe poolse ajaloolise panoraami voondisse.

Ohtu kallas on 20. Sajandi algul rajatud kaldapuiestee. Uldplaneeringu andmetel teeb
ala vaartuslikuks:

o Rannaala oskuslik ja maitsekas planeering

o Hoonestuse, haljastuse ja védikevormide harmoonia

o Ernst Enno mélestussammas ja park

o Kaunid vaated lahele ja Paralepa parkmetsale

o Ajaloomélestisena on riikliku kaitse all E. Enno mélestussammas

Ohtu kalda puiestee paikneb Haapsalu vanalinnast ldénes. Puiestee algab Kastininalt,
kuhu 1825. aastal ehitati Haapsalu esimene mudaravila ning I6peb raudteejaama
haljasalaga. Kastinina ja E. Enno pargi vaheline puiestee osa ja enamus tee veeres
asuvatest puitelamutest parineb19. saj I6pust, 20 saj algusest, E. Enno park ja puiestee
osa sellest kuni raudteejaamani rajati 1930datel. E. Enno malestussamba valmistas
skulptor R. Haavamagi ja see paigaldati 1939. a. E. Enno pargist |dunasse jaava Kalda
tn ja Ohtu kalda vahelise ala hoonestus périneb osaliselt 1960datest aastatest. Nagu
enamuse Haapsalu rannaala ilme on ka Ohtu kalda piirkonna ilme maakerke ja sellega
kaasunud madalate lahesoppide kinnikasvamise tulemusel oluliselt muutunud, nii on
peaaegu taielikult roostunud lahesopp raudteetammi ja Ohtu kalda vahel.

Vaadeldava ala hoonestus on suhteliselt ebalhtlane. Enamuse vanast hoonestusest
moodustavad u 100 aasta vanused Haapsalu teisteski osades levinud, vaikesed
puitelamud. Siin vbib kohata veel 1920date Haapsalu vaikeelamutele omaseid, maja
otsaseinal asuvaid puittreppe. Nimelt Uurisid majaomanikud maja esimese korruse
suveks vélja ja elasid ise podningul. Ohtu kalda lahistel asuvad Haapsalu uhkemad
puitelamud, kuurordi Oitseajast parit, rohke saetehnikas puitpitsiga kaunistatud villad:
Ohtu kallas 15 ja Lahe tn 7. Erinevalt Haapsalu ajaloolisest kesklinnast paikneb Ohtu
kalda hoonestus héredamalt. Tagasihoidliku iimega véikeses puitmajas Ohtu kallas 23
elas skulptor Juhan Raudsepp (Haapsalus asuvad tema dekoratiivskulptuurid Poiss
kaladega, Kepimurdja), hoovimajas asus tema ateljee. Vanade hoonete vahele on
rajatud méned tanapdevase arhitektuuriga uhked elamud. Ohtu kalda tervikliku iime
rikuvad siia 1970 dail ehitatud korterelamud.
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Vaade Ohtu kaldale peale 1911. a. Paremal Déppi villa. Eesti Ajaloomuuseumi kogu

-0

Ohtu kallas 17a hoone, tinaseks lammutatud
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Ohtu kallas 17 hoone

Haapsalu linna Gldplaneeringus on toodud valja nduded uusehitistele planeeritava ala
piirkonnas:

o Uldjuhul sailitada kvartali véljakujunenud tdnavajoon. Hoone fassaad kavandada
traditsioonilisele ehitusjoonele.

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

o Uued abihooned kavandada krundi sugavusse, vodimalusel ja kokkuleppel
naabriga, kokkuehitatuna krundi piiril.

Kaesoleva planeeringu lahenduses on hoone fassaad kavandatud valjakujunenud
ehitusjoonele. Uue hoone ehitusalune pindala, kérgus ja maht sarnanevad olemasoleva
naaberhoonega. On antud vbéimalus naabriga kokkuleppel ehitada abihoone krundi piiri
aarde.

1.6 Uldplaneering ja kehtivad detailplaneeringud

Haapsalu linna Uldplaneering kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24.11.2006 otsusega
nr 84. Uldplaneeringu alusel on maa kasutamise juhtfunktsioon vaikeelamumaa,
ridaelamute, kuni kahekorruseliste korterelamute maa. Koostatav detailplaneering on
kooskdlas Uldplaneeringuga.

Haapsalu Linnavolikogu 27.09.2002 otsusega nr 190 on kehtestatud Ohtu kallas 17,
17a detailplaneering. Kéesolev detailplaneeringu kehtestamisel muutub Ohtu kallas 17,
17a detailplaneering kehtetuks Ohtu kallas 17 krundi osas. Muus osas jaab nimetatud
planeering kehtima ja k&esoleva planeeringu kehtestamine ei takista varasema
planeeringu kehtima jaava osa elluviimist.

1.70lemasoleva maaiiksuste struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus.

Planeeritavate kinnistute andmed
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Mu. omanik MU Kinnistu
Mu. aadress | seisuga - Mu. sihtotstarve | Katastri tunnus

31.08.2015 pindala number
Ohtu kallas Heiki Tuul 649m? | Elamumaa 100% 18301:006:0022 | 1763632/
17a 17636

Planeeritaval alal kehtivad seadusjargsed kitsendused

Isik vdi asutus, kelle
padevuses on hinnata
ehitusprojekti Kitsenduse sisu
vastavust
kitsendusele.

Kitsenduse

Kitsenduse alus -
ruumiline ulatus

Planeeritav krunt asub

Muinsuskaitseseadus Kogu krunt Haapsalu linn Haapsalu vanalinna
9 Muinsuskaitseamet muinsuskaitseala nr

27013 kaitsevoondis

Ehitusseadustik 10 m sdiduraja servast | Haapsalu linn Tanava kaitsevoond

Asjadigusseadus
Ehitusseadustik*
keskkonnaministri
maarus nr 76
,Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni
kaitsevoondi ulatus”

Planeeringualal
AS Haapsalu Veevark paiknev
kanalisatsioonitorustik

2,0 m mdlemal pool
kanalitoru

2. PLANEERINGULAHENDUS

K&esoleva lahenduse jargi on Ohtu kallas 17a krundile lubatud rajada kuni 4 korteriga
elamu.

Joonisel on markeeritud hoonestusala. Hoone rajamisel tuleb arvestada Ohtu kalda
kohustusliku ehitusjoonega. Naabritega kokkuleppel vdib abihoone ehitada valjapoole
hoonestusala tuletdrjekujasse. Sel juhul kokku leppida naabritega, kas suurendada
naaberkinnistu tuletdrjekuja ala vdi rajada hoone tuletdkkeseinaga.

Elamule voib kavandada verandasid, rdédusid, terrasse jms Haapsalu vanalinna
puitmajadele iseloomulikke lahendusi. Maja arhitektuurne lahendus anda kaasaegses
vétmes ja mitte kopeerida vanu detaile, puitdekoori jms.

Hoonestuse alla jaav kanalisatsioonitorustik tuleb vajadusel Umber tdsta. Projekt
kooskdlastada AS Haapsalu Veevargiga.

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

2.1 Kruntimine

Krundi piire ei ole planeeritud muuta.
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2.2 Krundi ehitusdigus

649 m?

Uksikelamu maa,

Kaksikelamu maa

Korterelamu maa

Lubatud hoonete maks arv krundil: 2

Lubatud hoone maks. harja kdrgus: elamu maa pealne 9 m, abihoone maa

Krundi pindala
Krundi kasutamise sihtotstarve:

pealne 3,5m
Lubatud hoone maks. abs. kdrgus: elamu 10,7 m, abihoone maa pealne 5,2
m
Katusekalle: elamu 30-45 °, abihoone 5-30°
Harjajoon: elamu pdhimaht paralleelne véi risti Ohtu

kaldaga

Abihoone paralleelne vai risti Ohtu
kaldaga, lubatud on ka paralleelne
krundi piiriga

180 m?

seinad - klaas, varvitud puitlaudis; katus
— plekk, katusekivi;

keelatud on alguparaseid jaljendatavate

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind:
Valisviimistlus materjalid:

materjalide  (plastraamidega  aknad,
plastvooder, kiviimitatsiooniga  plekk
katusel jms) kasutamine
valisviimistluses; vooderdamata

palkmaja ei ole lubatud; kasutada
piirkonnale  omaseid traditsioonilisi
varvilahendusi;

Minimaalne tulepusivusklass TP3
2.3 Juurdepaasud

Juurdepaas krundile on lahendatud Ohtu kaldalt olemasoleva juurdepéasu kaudu.
Juurdepaasutee laius ca 3 m. Parkimiskohtade planeerimisel on lahtutud Haapsalu linna
ndudest iga korteri kohta 1 parkimiskoht. Maksimaalse korterite arvu puhul tuleb rajada
4 sbiduauto kohta. Joonisel on markeeritud 4 sdiduauto parkimiskohta. Parkla alune
maa jatta vdimalikult looduslik (nait. murukivi, armeeritud muru vmt.), keelatud kasutada
asfalti.

2.4 Piirded

Tanava aares kasutada puidust piirdeid. Kruntide vahel vdib kasutada ka vorkpiirdeid.

Tanava aarse piirde maksimaalne kdrgus 1,2 m arvestatuna olemasolevast maapinnast,
kruntide vaheliste piirete maksimaalne kdrgus 1,5 m maapinnast. Kui planeeritava
krundi pind tdstetakse naaberkinnistutega vorreldes kdrgemale, tuleb piirded rajada
sokliga.
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2.5 Haljastus ja korrashoid

Hoonestuse alla jaav puu on I8henenud ja kehvas seisukorras. Samas olukorras on
Idunapoolse piiri aarde jaav puu. Lisaks on krundil Uks viljapuu ja idapoolse piiri aarde
jaav puu, mille voiks sailitada. Hoonestuse alla jaavad puud likvideeritakse.

Uut haljastust vbib rajada vastavalt omaniku soovile ja maitsele. Uue haljastuse
rajamisel arvestada ajutiste voimalike Uleujutustega.

2.6 Vertikaalplaneerimine

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

Tegemist on Uleujutusohuga alaga. Sellest tulenevalt on hoone pdranda kdérgus
vahemalt 2,2 m.

Krundisisese tee pind tésta Umbritsevast maapinnast veidi kbrgemale, 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 tdstetakse naaberkinnistutega vorreldes kérgemale, tuleb piirded rajada sokliga.

Ulejaanud osas olulist maapinna tdstmist kavandatud ei ole.

3. PLANEERITAV SERVITUUTIDE VAJADUS

Uusi servituute planeeritud ei ole.
4. TEHNOVORGUD

4.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Ohtu kallas 17a kinnistu piiri dares on olemas Uhisveevargi ja —kanalisatsiooni
litumispunktid. Kinnistu vee ja kanalisatsiooni torustik Ghendatakse nende punktide
kaudu. Vee ja kanalisatsiooni trassiga liitumiseks teha liitumissooviga avaldus Haapsalu
Veevargile.

Hoonestusala on osaliselt kavandatud olemasolevale kanalisatsioonitorustikule. Kui
kanalisatsioonitoru jaab hoone alla tuleb kanalitoru Umber tdsta. Ehitusprojekt
kooskdlastada AS Haapsalu Veevargiga.

4.2  Elekter:

Kinnistul on olemasolev elektrilitumine peakaitsmega 20 A.

4.3 Soojavarustus

Planeeritav ala ei asu kaugkutte piirkonnas. Kite lahendatakse elektri baasil
(6hksoojuspumbad voi Ohk-vesi soojuspumbad) vbi/ja puukittel olevate ahjude voi
kaminatega.

44  Side

Krundi piiril asub AS Telia Eesti kuuluv kaabelsidekapp. Kaabelsidega liitumiseks
esitada litumissoov AS Telia Eesti’le. Sideuhendused on vdimalikud ka erinevate
sideettevdtete poolt pakutavate mobiili- ja raadioside vorkude kaudu.
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5. MUUD PLANEERINGU EESMARGID

5.1 Keskkonnakaitselised tingimused

Planeeritaval kinnistul ei asu Uhtegi looduskaitse ala ega kaitstavat Uksikobjekti.

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

o Klte lahendatakse elektri baasil (6hksoojuspumbad voi dhk-vesi soojuspumbad)
vbi/ja puukuttel olevate ahjude voi kaminatega.

o Krundile on planeeritud tsentraalne olmevee ja reoveekanalisatsiooni thendus.

o Krundisisese tee pind tdsta Umbritsevast maapinnast veidi kdrgemale, et liigvesi
saaks valguda rohelisele alale. Katuseveed suunata samuti rohelisele alale kus
need imbuvad pinnasesse.

o Jaatmekaitlus korraldada vastavalt Jaatmeseadusele ja Haapsalu linna
jaatmehoolduseeskirjale.

5.2  Tuleohutus
Planeeritud elamu kuulub | kasutusviisiga hoonete.
Hoonete minimaalne tulepUsivusklass TP3.

Lahim tuletdrje hlddrant asub Lahe — Wiedemanni ristmikul ca 100 m kaugusel
planeeringualast.

Hoonete projekteerimisel voétta aluseks Majandus- ja taristuministri maarus nr 54
,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded®.

Kinnistute omanikud peavad krundisisese juurdesdidutee hoidma korras ning tagama
paastetehnikale aastaringselt labipaasu.

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. Labi planeeringu on vdimalik tuua valja mdéned probleemid ja anda
soovitused edaspidiseks projekteerimiseks ning turvalisuse téstmiseks. Loomulikult ei
paranda planeerimine Uksi 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:

e autode parkimine hoonete vahetus laheduses;

e Uldkasutatavate alade korrashoid ja prugi kiire eemaldamine;
e teede ja hoonete Umbruse valgustatus;

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

Riskide vahendamiseks on seatud jargmised tingimused:
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e ette on nahtud maksimaalselt 1,2 m (vorkaed kuni 1,5 m) kodrguste osaliselt
labipaistvate piirete kasutamine, mis véimaldab hea nahtavuse.

e juurdepaas on planeeritud ainult ligipaasuteed mooda.
e Paasteameti ja politsei juurdepaas toimub rajatavalt ligipaasuteelt.

6. PLANEERINGU ELLURAKENDAMISE POHIMOTTED

Koostada hoonetele, teedele, tehnorajatistele ehitusprojektid.

Tehnovérkudega liitumistingimused (sh valjaehitamise kohustus ja finantseerimine)
leppida kinnistuomanikel kokku tehnovérkude valdajatega

Tehnorajatiste edasise haldamise korraldab samuti piirkonna arendaja.
Peale hoonete ja rajatiste projektikohast ehitamist taotleda ehitistele kasutusload.
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