Seletuskiri

1. Detailplaneeringu lähtematerjalid:

1) Haapsalu Linnavalitsuse korraldus 22.12.2004 nr 923 detailplaneeringu algatamise kohta koos kinnitatud lähteülesandega.

2) Detailplaneeringu ala geodeetiline alusplaan M 1:500 (Haapsalu Maamõõdubüroo töö nr 128-2005).

2. Asukoht ja planeeringu eesmärk:

Planeeritava ala asub Haapsalu muinsuskaitsealal Karja tänava ja linnusemüüri vahel. Hõlmatakse krunte Karja 21, 21a, 23 ja 25. Planeeringuga muudetakse olemassolevate kruntide piire eesmärgiga tagada paremad juurdepääsud kruntidele. Kruntidele uusi ehitusi ei kavandata.

3. Olemasolev olukord:

Planeeritava ala suurus on ca 7000m2 ja seal asuvad kaks väikeelamukrunti ja kaks ärikrunti. Ajalooliselt ulatusid krundid linnusemüürini ja kruntidele pääses otse Karja tänavalt. Täna asuvad tänava ääres ärikrundid (Karja 21 – Karja tänava ääres asub kahekorruseline kaupluse- ja restoranihoone ”Central”  ja Karja 25 tellisfassaadiga kauplusehoone),  elamukrundid (puitelamutega hoonestatud Karja 21 ja 23 krundid) paiknevad linnuse poolsel alal ja kruntidele pääseb ainult üle naaberkruntide maa. Seni kehtiv AS Restauraatorprojekt poolt 1998.a. koostatud planeering lahendab juurdepääsud servituutide abil.

Kehtiva planeeringuga on ette nähtud vabastada linnusemüüri äärne avaliku jalgtee tarbeks. Praegu pole linnusemüüri äärne veel avatud. 

Väljaehitamata ja lõplikult kujundamata on lõunavärava ja Karja tänava vaheline teelõik.

Karja 21a ja linnusekrunt aadressiga Lossiplats 3 on munitsipaalomandis.

Ülejäänud krundid kuuluvad eraomanikele.

4. Ajalooline ülevaade:

Haapsalu muinsuskaitsealal paiknevate kruntide Karja 21, 23,  25 kohta on 1991.a. koostatud arhitekt Tõnis Padu poolt projekteerimise eritingimused. 

Planeeritav ala jäi keskaegsest müüriga piiratud linnast välja poole ja ilmselt polnud keskajal hoonestatud. Väravat kasutati14-15.sajandil. 

1800.a linnaplaanil asub endise väravatorniläheduses (praegu Karja 21  õuel) linna laatsaret, saun ja kelder. 1870.a. viidi laatsaret üle Sadama tänavale ja Karja tänava äärde ehitati peale laatsareti hoonete lammutamist puitelamu. Praeguse kuju sai hoone 1907.a. Põhiliselt oli hoone ärilises kasutuses. 1940.a. hoone natsionaliseeriti ja anti Punaarmee kasutusse (ohvitseride kasiino, sõjaväekaubastu).

1848.a linnaplaani andmetel oli maa-ala selleks ajaks jagatud kolmeks krundiks. Karja 23 krundil asuv puitelamu pärineb aastast 1838. Karja 23 kauplusehoone ehitas  omanik Villem Kariis 1931-32.a. Haruldased on fassaadi betoonist tellised, valmistatud omaniku poolt.

5. Planeerimislahendus:

Käesoleva planeeringuga eesmärk on krundipiiride muutmine, mitte kruntide ehitusõiguste muutmine (v.a. täisehitus % muutumine seoses kruntide pindalade muutmisega).  

Kruntimine:

1. Planeeringuga tehakse ettepanek muuta Karja 21 (omanik AS Helgi)ja 21a (omanik linn) omavahelisi piire, nii et kõikidele  planeeringuga käsitletavatele kruntidele oleks tagatud juurdepääsud linna avalikelt teedelt. 

Karja 21 krundile liidetakse Karja 21a  hoonestamata endise õunapuuaia osa ja selle asemele loovutab Karja 21 oma senisest krundist avaliku juurdepääsuna kasutatud hoovialast sama pindalaga maatüki.  Krundid on kavandatud selliselt, et neid on võimalik piirata aedadega ja tagada elamute õuedele privaatsust ja võimaldada “Centralil” korraldada oma klienditeenindust paremini, luua lastele mänguala, korraldada valvet omal krundil. Antud lahendusega tagatakse juurdepääsud kruntidele ilma servituutideta. Krundiomanikud võivad soovi korral omavahelisel kokkuleppel seada täiendavalt servituute.

2. Munitsipaalomandis olevat 1551 m2 suurune maa krunditakse ümber, nii et olemasolevale elamule määratakse 864m2 suurune väikeelamukrunt ja 687m2 jääb avaliku kasutusega transpordimaaks (detailplaneeringu joonisel pos.1) 

3. Olemasolevate kruntide vahele jääb Karja tänavalt algav juurdepääsutee, mis asub reformimata riigimaal. Planeeringu kohaselt on selle maatüki sihtotstarbeks määratud transpordimaa. linnuse lõunavärava juurdepääsuteeks, moodustab liiklusmaa krundi (joonisel pos.2).  Maatükk tuleks munitsipaliseerida. Siis jääks Lõunavärava ette avalikku kasutusse nii Karja tänavalt algav liiklusmaa kui ka linnuse krunt Lossiplats 3.

Kruntide ehitusõigused:
Elamud ja ärihooned kuuluvad säilitamisele, nende remondiks on nõutav muinsuskaitselised eritingimused ja nendele vastav projekt ( 1991.a. koostatud eritingimused tuleb ümber teha ja kooskõlastada).

Olemasolevad kuurid on amortiseerunud ja kuuluvad lammutamisele. Uued kuurid tuleb ehitada värvitud puitlaudisega viimistletult. Hoonetele on ette nähtud kaldkatused,  katteks valtsitud plekk või olemasolev katusekate eterniit. Kivi imiteeriva pleki  kasutamine on keelatud, samuti plastmass raamidega aknad.

pindade tabel

	Aadress või positsioon
	Ol. olev pindala m2
	Ol.olev sihtotstarve
	Planeeritud pindala m2
	Planeeritud sihtotstarve

	Karja 21
	1615
	Ä ärimaa
	Ca 1615
	Ä ärimaa

	Karja 21a
	1515
	EE väikeelamumaa
	Ca 864
	EE väikeelamumaa

	Karja 23
	1320
	EE väikeelamumaa
	1320
	EE väikeelamumaa

	Karja 25
	963
	Ä ärimaa
	963
	Ä ärimaa

	Pos 1
	687 (Karja21) 
	Ä
	687
	L transpordimaa

	Pos 2  
	210
	Reformimata maa
	210
	L transpordimaa


Planeeritud kruntide suurused täpsustatakse geodeetiliste mõõdistustega.

6. Keskkonnakaitse ja heakord:

Linnusemüüri ümbritseva munitsipaalomandis oleva maa-ala kohta koostatakse täiendavalt terviklik haljastuse, teede, valgustuse ja heakorra projekt.

Karja 21 õueala ja haljastuse, puhke- ja lasteõuelahendus antakse detailsema projektiga. Õueala miljöökujundamisel ei ole lubatud kasutada imiteerivaid materjale, plastmassi. Vajalik on välisvalgustuse lahendamine.

Kruntidele paigaldatakse prügikonteinerid kõval alusel.

Seni piireteta kruntidele ehitatakse puitlippaiad ja –väravad kõrgusega 1.20-1.40cm.

7. Liikluskorraldus, teed ja platsid:

Juurdepääsuteede lahendus vt, planeeringu lahendus. 

Elamute omanikud pargivad omal krundil. Linnuse värava ette parklat  kavandatud ei ole. Karja 21 õuele saab parkida 5 autot.

Kuna sissepääsutee Karja tänavalt on kitsas, siis tuleb ristuvate

kõnniteede kaarjad nurgad lahendada madalaks lastud äärekividega. Lahendatakse vastava projektiga.

8. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded:

Kuritegevuse riskide vähendamiseks piirata krundid piiretega. Täiendav välisvalgustus ehitada välja karja 21 õuel,  lõunavärava lähedusse ja

 linnuse jalutusteede äärde.

9. Tehnovõrgud:

Kõik krundid on ühendatud linna vee-, kanalisatsioonitorustikega ja elektrikaablitega. 

Uusi tehnovõrkusid planeeringuga kavandatud ei ole.

10. Tuleohutusnõuded:

Olemasolevate hoonete tuleohutusklass on TP-3. Elamute restaureerimisel ja uute abihoonete projekteerimisel tuleb võtta kasutusele abinõud lähtudes “Tuleohutusnormides ET-1-0109-0235”. 

Ehitiste vahelised kujad on minimaalselt 8,0m. See tagab võimaluse rajada hooned tulepüsivusklassiga TP-3. Kuja vähendamise vajadusel projekteerida vastav sein tulemüürina. Ehitamisel krundi piirile lähemale kui 3m, tuleb projekt kooskõlastada vastava piirinaabriga.

Koostas: Anu Joost

