Uus-sadama tn 8, 8a Kinnistut detailplaneeringu eskiislahenduse s
seletuskiri

1. Detailplaneeringu lihtematerjalid.

Detailplaneeringu ldhtematerjalideks on:

1) Haapsalu Linnavalitsuse korraldus 25. jaanuar 2012 nr 63 Detailplaneeringu algatamine
(Uus-Sadama tn 8, 8a, Haapsalu).

2) Detailplaneeringu ldahteseisukohad koos planeeritava ala asukoha skeemiga.

3) Haapsalu Maamdddubiiroo OU poolt koostatud Uus-Sadama 8 ja 8a kruntide
topograafiline plaan tehnovorkudega M 1:500.

4) Haapsalu linna iildplaneering — kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov.
2006 nr 84.

5) Maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused*.

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmirk.

Planeeritav ala asub Haapsalu linnas ja hGlmab Uus-Sadama tn 8, 8a kinnistut.

Planeeringu eesmirgiks on Uus-Sadama tn 8 ja 8a katastriiiksuste liitmine. Planeeritavale
krundile méératakse ehitusdigus ja hoonestustingimused iiksikelamu ja abihoone ehitamiseks,
krundi teenindamiseks vajalike tehnovorkude pohimottelised asukohad, haljastuse ja heakorra
pOohimotted.

Planeeritav tegevus vastab kehtivale tildplaneeringule.

3. Olemasolev olukord.

Planeeritav ca 1900 m? suurusega ala asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala reg. nr.
27013 kaitsevoondis holmidepealsel miljoovaartuslikul hoonestusalal Viikese Viigi ddres.

Uus-Sadama 8, 8a kinnistu nr 585832 koosneb kahest katastritiksusest:
~ Uus-Sadama tn 8, katastritunnus 18301:002:0032, pindala 790 m?, sihtotstarve 100%

elamumasa;
~ Uus-Sadama tn 8a, katastritunnus 18301:002:0033, pindala 684 m? sihtotstarve 100%

elamumasa;

Kinnistu omanik on Sabakonn OU.

Kinnistu piirneb loodest Kaluri 2, pohjast Sadama 29, 29a ja idast Uus-Sadama 6
viikeelamukruntidega. Edelast piirneb krunt Uus-Sadama tédnavaga.

Kinnistul on 2 salvkaevu, vanu dunapuid ja podsaid. Hooned on lammutatud.

Kuna kinnistu asub Kaluri tdnava alguses, siis on kunagine elamu olnud paralleelne Kaluri
tdnava majadega ja otsaga tdnava poole. Uus-Sadama tdnava hooned on harjajoonega pdhiliselt
paralleelsed Uus-Sadama ténavaga. Uus-Sadama 2 ja 4 hooned astuvad ténavajoonest veidi
tagasi, krundi piiril on puitpiire.  Uus-Sadama 12 ja 14 hooned on tdnavajoonel.
Naaberkruntide Kaluri 2 ja Uus-Sadama 6 hooned asuvad krundi siigavuses.

Olemasolevad  tehnilised  kommunikatsioonid:  vee- ja  kanalisatsioonitrassid,
sidekanalisatsioon, korgepingekaabel ja elektri madalpinge ohuliinid kulgevad piki Kaluri ja
Uus-Sadama tdnavat.

4. Ajalooline iilevaade.

Holmidepealne asub Haapsalu ajaloo-
lisest linnastidamest loodes, stigavalt lahte
sirutuval poolsaarel. Linnaosa tdnavavork
kujunes vilja 19. saj. teisel poolel, pérast
uue sadama valmimist Krimmi holmi tipus.
Arvatavasti sellest ajast oli parit ka hoone
Uus-Sadama tn. 8 kinnistul. 1882.a. linna-
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plaanil on hoone olemas.
Viljavote Haapsalu linna 1882.a. plaanist:

5. Detailplaan.
5.1.Vastavus iildplaneeringule.

Planeeritav tegevus vastab Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr 84.
kehtestatud Haapsalu linna {ildplaneeringule.

Uus-Sadama 8, 8a kinnistu 2 katastriiiksust liidetakse tiheks krundiks. Krundile
madratakse ehitusdigus ja hoonestustingimused iiksikelamu ja abihoone piistitamiseks
arvestades linna iildplaneeringus esitatud Holmidepealsele miljoovéartuslikule hoonestusalale
uusehitiste piistitamise ndudeid.

Léhtudes ajaloolisest situatsioonist ei ole krundile planeeritud kohustuslikku ehitusjoont
tdnava poole.

Vanalinna ja holmide osas on rannadirsete hoonete kaugus merest 20-30 m. L&htudes
Haapsalu vanalinna tavapdrasest hoonestusmustrist on iildplaneeringus korrigeeritud
ehituskeeluala ja vihendatud seda Viikese Viigi déres ca 20 meetrini. Ehituskeeluvoondi piir
ulatub planeeritavate kruntide tdnavapoolse piirini.

5.2.Kruntimine.
Kaks katastritiksust liidetakse

Jrk Aadress Katastritunnus Suurus Planeeritav Planeeritav
nr. aadress suurus
1. ' Uus-Sadama 8 18301:002:0032 790 m? Uus-Sadama 8 1474 m?

2. |Uus-Sadama 8a 18301:002:0032 684 m?

5.3.Ehitusdigus.
Pos Aadress Planeeri- @ Siht- | Lubatud | Lubatud suurim Ebhitiste lubatud
nr. tavsuurus ots- | ehitiste arv ehitiste alune korgus
tarve = krundil pind maapinnast
1. Uus-Sadama 8 1474 m* E/EP 2 tk 400 m? elamu 8,5 m
torn 10,6 m
abihoone 5,0 m

E — elamumaa (krundi kasutamise sihtotstarve vastavalt Vabariigi Valitsuse méairusele

23.10.2008 nr 155 - Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende médramise kord).

EP — pereelamu maa (krundi tépsustatud kasutamise sihtotstarve vastavalt detailpla-
neeringute leppemirkidele).

Ehitusdiguse nditajad ja hoonestusalad on kantud pohijoonisele. Hoonete voimalik paigutus
illustreerival joonisel on illustreeriva tdhendusega. Hoonete konkreetsed suurused ja asukohad
hoonestusalal tdpsustatakse projekteerimistoode kaigus.

5.4. Muinsuskaitse eritingimused.

Planeeritav ala asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala reg. nr. 27013 kaitsevoondis
holmidepealsel miljoéviairtuslikul hoonestusalal.

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

Vastavalt Kultuuriministri méiruse 04.07.2011 nr 13 Uld- ja detailplaneeringu
muinsuskaitse eritingimuste koostamise kord §5 p3 ja p4 ei ole Muinsuskaitseameti ndusolekul
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muinsuskaitse eritingimuste koostamine ja nendega arvestamine kohustuslik juhul kui
planeeritaval alal asub muinsuskaitseala kaitsevoond, kuid planeeritavale maa-alale ei jai
madlestisi ega nende kaitsevoondeid ja planeeringuga kavandatav ei muuda oluliselt
véljakujunenud ruumilist keskkonda ega sulge muinsuskaitseala vaadeldavust.

Kiesoleva detailplaneeringuga kavandatakse 1474 m? suurusele krundile pereelamu. Hoone
pohimahu korguseks on planeeritud 8,5 m ja torni korguseks 10,6 m. Krundi asukohast
tingituna ei varja rajatav elamu vaateid vanalinnale.

5.5. Muinsuskaitseala kaitsevoondis kehtivad kitsendused.

Ehitustegevuse kavandamisel tuleb muinsuskaitsealal ja selle kaitsevoondis jargida
Muinsuskaitseseaduses ja Haapsalu linna pohimééruses sétestatud ndudeid.

Muinsuskaitseala kaitsevoondis kehtivad kitsendused vastavalt Vabariigi Valitsuse 14.
juuli 2005.a. méarusega nr 181 kehtestatud Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala pohiméaruse
§8-le.

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

2) Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:

1. pistitada vilismootmete tdttu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete dominantide

vaadeldavust hédirivaid voi olulisi kaugvaateid muinsuskaitsealale varjavaid ehitisi;

2. paigaldada olulistele vaatesuundadele vanalinnale avanevaid vaateid katvaid voi

oluliselt varjavaid reklaame, tehnilisi rajatisi voi muid konstruktsioone.

5.6. Arhitektuursed ja ehituslikud nouded.

Nouded uusehitustele Holmidepealse miljoovéartusliku hoonestusala Holmi kalda, Kaluri,
Uus-Sadama ja Sadama tdnava vaheliste kvartalite alapiirkonnas (Haapsalu linna
iildplaneering).

Uldjuhul on ndue siilitada kvartali viljakujunenud tinavajoon ja hoone fassaad kavandada
traditsioonilisele ehitusjoonele. Kuna Uus-Sadama 8 krunt asub Uus-Sadama ja Kaluri tinava
murdekohas, siis on vana hoonestus jarginud pigem Kaluri tdnava hoonestuse paralleelsust ja
olnud Uus-Sadama tédnavaga nurga all.

Kohustuslikku ehitusjoont ei ole planeeritud. Hooned paigutada krundile arvestades
kaugust tdnavajoonest sarnaselt Kaluri 2 krundiga. Uute hoonete ehitusalune pindala, korgus
kui ka maht peavad sarnanema olemasolevatele naaberhoonetele. Arhitektuurne lahendus peab
tagama uue hoone sulandumise olemasolevasse miljoosse. Uus abihoone kavandada krundi
sugavusse.

1) Hoonestuse korruselisus — elamul — 2, abihoonel — 1.

2) Katuste kalded — 25°- 45°.

3) Katusekatteks — katusekivi, plekk.

4) Vilisviimistlus — varvitud puitlaudis, krohv, klaas.

5) Avatiited soovitatavalt puidust.

Keelatud on algupéraseid jdljendavate materjalide (plastraamidega aknad, plastvooder,
kiviimitatsiooniga plekk katusel) kasutamine vélisviimistluses. Vooderdamata palkmaja ei ole
lubatud. Kasutada piirkonnale omaseid traditsioonilisi varvilahendusi.

Elamu 1. korruse 0,00 > +2,20.

Kruntide tinavapoolne puitpiire rajada korgusega ca 1,5 m.

Hoonete projektid tuleb kooskdlastada eskiisi staadiumis Haapsalu linnaarhitekti ja
muinsuskaitse spetsialistiga.

6. Liikluskorraldus.

Planeeritav ala piirneb edelast Uus-Sadama ténavaga. Pédds krundile on Kaluri tdnava
poolsest otsast. Tdnava ddres on kdnnitee.

Vajalikud parkimiskohad (2-3 kohta) rajatakse oma krundile.
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7. Veevarustus ja kanalisatsioon.

Joogivesi saadakse linna veevorgust ja reoveed juhitakse linna kanalisatsioonivorku.
Liitumispunktid on olemas. Olemasolevaid salvkaeve on otstarbekas kasutada kastmisvee
saamiseks.

8. Elektrivarustus.

Liitumislepingu alusel kohaliku elektrivorguga — Imatra Elekter AS.

Olemasolev elektri dhuliin on tinava #ires. Uhendus tehakse kas Kaluri 2 krundi ees
olevalt postilt voi Uus-Sadama krundi ees olevalt postilt maakaabliga. Olemasolevatel postidel
on elektri Ohuliin, tdnavavalgustus ja tdnavavalgustuse toiteliin. Otstarbekas on liinide
rekonstrueerimisel asendada dhuliinid maakaablitega.

Maakaablite kaitsetsooniks on vaja 1+1 m ja madalpinge Ghuliinile 2+2 m. Krunti
labivatele trassidele on vajalik seada servituudid.

9. Kiite.

Elamu soojavarustus on planeeritud soojuspumbaga. Veekollektor paigaldatakse viiki.
Veekollektori torud tdidetakse vaid etanooli baasil kiilmakandjatega. Kollektor uputatakse
veekogu pohja. Lisaraskustega vilistatakse kollektori pinnale tdus.

Torustiku paigaldamiseks tuleb seada servituudid.

10. Haljastus ja heakorrastus.

Séilitada voiks mone noore vahtra ja hobepaju krundi tdnavapoolsel alal. Valikuliselt voiks
sdilitada ka mone vana dunapuu ja sirelipddsa ning kujundada krundi haljastuse olemasolevast
taimmaterjalist. Kruntidel leidub ka vanu piisililli.

Hoonete timbrus korrastatakse, rajatakse kattega sissesdidutee ja murupinnad.

Kruntide tdnavajoonele rajada puitpiire korgusega ca 1,5 m, mille kujundus oleks sobiv
antud piirkonna miljodsse.

11. Keskkonnakaitse abinoud.

Detailplaneeringuala on maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu ,,Asustust ja maakasutust
suunavad keskkonnatingimused* jargi vaartusliku maastiku alal.

Ehitustegevuse kavandamisel tuleb muinsuskaitsealal ja selle kaitsevoondis jérgida
Muinsuskaitseseaduses ja Haapsalu linna pohimééruses sitestatud ndudeid.

Kruntide hoonestamisel arvestatakse Viike-Viigi ldhedusega ja ranna ehituskeeluvoondiga
(tildplaneeringu jargi ca 20 m).

Arvestatakse muinsuskaitseala kaitsevoondis kehtivaid kitsendusi vastavalt Vabariigi
Valitsuse 14. juuli 2005.a. méédrusega nr 181 kehtestatud Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala
pOhimédruse §8-le. ja Haapsalu linna ildplaneeringus esitatud Holmidepealsele
miljoovairtuslikule hoonestusalale uusehitiste piistitamise ndudeid.

Veekollektori torud tdidetakse vaid etanooli baasil kiilmakandjatega. Kollektor uputatakse
veekogu pohja. Lisaraskustega vilistatakse kollektori pinnale tous.

Olmejadtmed kogutakse pealt suletavatesse ja regulaarselt tiihjendatavatesse
konteineritesse. Vajalik on liitumine korraldatud jadtmeveoga.

12. Tuleohutuse abinoud.

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a. médrusele nr 315.

Rajatavate hoonete minimaalseks tulepiisivusklassiks on arvestatud TP3.

Tule levik iihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega pohjustada olulist
majanduslikku voi tihiskondlikku kahju. Selleks peab hoonetevaheline kuja takistama tule
levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m
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naaberkinnistu hooneteni (hoone kaugus krundi piirist 4 m), tuleb tule leviku piiramine tagada
ehituslike voi muude abindudega.

Pééstetoode tegemise tagamiseks peab pddstemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav
juurdepads tulekahju kustutamiseks ettendhtud péédstevahenditega (mitte viahem kui 3,5 m).

Tuletorje veevarustus tuleb rajada vastavalt EVS 812-6:2005.

Kustutusvesi saadakse linna tuletdrjehiidrantidest. Lahim tuletdrjehiidrant asub Uus-
Sadama ja Holmi kalda tdnava nurgal ca 150 m kaugusel planeeritavast alast, teine hiidrant
asub ca 200 m kaugusel Sadama ténaval.

13. Kuritegevuse riske viihendavad abindud.

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002.

Krunt piiratakse piirdega. Lisaks tidnavavalgustusele voib kasutada litkumisanduriga
ouevalgustust. Linna tingimustes annab edukalt kasutada naabrivalvet.

14. Servituutide vajadus.
Uus-Sadama tdnavale, Viikese-Viigi haljasalale ja Viikesele viigile seatakse servituut
veekollektori paigaldamiseks ja ithendamiseks.

15. Detailplaneeringu elluviimise jirjekord.
1. Kehtestatud detailplaneeringu alusel liidetakse kaks katastriiiksust iiheks krundiks.
2. Sélmitakse liitumislepingud ja kitsenduslepingud.
3. Kehtestatud detailplaneeringu alusel projekteeritakse hooned ja tehnilised
kommunikatsioonid.
4. Rajatakse hooned ja ithendused tehnovorkudega.
5. Heakorrastatakse ja haljastatakse krunt.

Koostas: arh. Reet Aedviir
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