Seletuskiri

1.   Detailplaneeringu lähtematerjalid.

Detailplaneeringu lähtematerjalideks on:

1) Haapsalu Linnavalitsuse korraldus 24. okt. 2006 nr 778 detailplaneeringu algatamise kohta.

2) Lähteülesanne koos planeeritava ala asukoha skeemiga M 1:2000.

3) Suur-Mere 14 krundi topogeodeetiline maa-ala plaan M 1:500.

4) Haapsalu linna üldplaneering – kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr 84.

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk.

Planeering hõlmab Suur-Mere 14 krunti Haapsalus. 

Planeeringu eesmärgiks on olemasoleva väikeelamukrundi ehitusõiguse muutmine.  Suurendatakse hoonestatavat ala, määratakse arhitektuursed hoonestustingimused, lahendatakse parkimine ja tehnovõrkude põhimõttelised asukohad.

Planeeritav tegevus vastab kehtivale üldplaneeringule.

3.   Olemasolev olukord. 

Suur-Mere 14 krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitsealal (reg. nr. 27013) Promenaadi miljööväärtuslikul alal Suur-Mere ja Kõlakoja tänava nurgal.

Krunt piirneb kirdest Promenaadi 10 väikeelamukrundiga, kagust Suur-Mere 12, 12a väikeelamukrundiga, edelast Suur-Mere tänavaga (fotod 1 ja 2) ja loodest Kõlakoja tänavaga (fotod 4-6). 

Suur-Mere 14 krunt on suurusega 1467 m2, katastritunnus 18301:004:0016, kinnistu nr 1833632, maakasutuse sihtotstarve 100 % väikeelamumaa (EE). Kinnistu omanik on Natalja Viilmann.

Mingil põhjusel ei ühti katastriüksuse piir Suur-Mere tänavajoonega vaid ulatub krundi läänenurgas ca 2,5 m võrra tänava poole.

Krunt on praegu hoonestamata. Ajalooliste linnaplaanide alusel on krundil asunud 2 hoonet juba enne 19. sajandit (vt. Skeem 1). Krundi põhihoone –  ühekorruseline kivihoone (foto 10) lammutati 1950-nendatel aastatel. Teine hoone – 19. saj I poolest pärit puidust elamu (fotod 6-8) lammutati aastal 2005. Selle hoone kohta on aastal 2005 arhitekt Tõnis Padu poolt koostatud lammutusprojekt ja muinsuskaitse eritingimused uue elamu kavandamiseks (Vt. Lisa 1). 

Nõukogude ajal oli krundil veel Suur-Mere 14 ja Promenaadi 10 ühiskasutuses olev puukuur (foto 9), mis lammutati samuti aastal 2005.

Promenaadi 10 elamu sissepääsud asuvad Suur-Mere 14 krundi ja hoovi poole. Juurdepääs krundile on juba varem planeeritud Promenaadi tänavalt, siiani on see välja ehitamata ja kogu liikumine toimub üle Suur-Mere 14 krundi.

Olemasolevad tehnilised kommunikatsioonid: vee- ja kanalisatsioonitrassid, sidekanalisatsioon ja elektri kaablid kulgevad piki Suur-Mere tänavat. Vee- ja kanalisatsioonitrass ulatuvad ka Promenaadi tänavalt piki Kõlakoja tänavat kuni Promenaadi 6a elamu ette.

Tugiplaanile on kantud olemasolev olukord 2007. a. juuni seisuga.

4.   Ajalooline ülevaade.

Suur-Mere tn 14 kinnistu jääb Haapsalu keskaegsest, linnamüüriga piiratud alast väljaspoole. Juba 1800.a. linnaplaanil on antud asukohas märgitud hooned (skeem 1).

Krundi põhiline hoone – ühekorruseline kivielamu on asunud esifassaadiga vastu Suur-Mere tänavat (foto 10).  See hoone lammutati 1950-nendatel aastatel. Pinnase all peaks olema osaliselt säilinud vanade võlvkeldrite jäänused.

Krundi teine hoone – puidust elamu asus Kõlakoja tänava ääres. Selle maja ehitusajaks võib vanade linnaplaanide alusel määrata 19. saj. esimese poole. Ka Kõlakoja tänava kujunemine jääb samasse aega – periood, millal alustati promenaadi kaldapuiestee ja seal asuvate kuurordirajatiste ehitamist. See hoone lammutati aastal 2005.

Väljavõtted Haapsalu linna 1800.a. ja 1848.a. plaanidest:
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1 – 1800.a.




     Skeem 2 – 1848.a.

5.   Detailplaan.

5.1.Planeeringulahendus.

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

Olemasolevale väikeelamukrundile planeeritakse ehitusõigus kahe hoone: kas väikeelamu ja abihoone või kahe väikeelamu püstitamiseks arvestades linna üldplaneeringus esitatud Promenaadi miljööväärtuslikule alale uusehitiste püstitamise nõudeid.

Lähtudes ajaloolisest situatsioonist on hooned planeeritud tänavajoontele. 

Korrigeeritud on krundi Suur-Mere tänava poolset piiri ja nihutatud see sõiduteelt tagasi kõnnitee krundipoolsele joonele.

Pääsuks Promenaadi 10 krundi elamu läänepoolsete usteni on planeeritud servituut üle Suur-Mere 14 krundi põhjanurga. 

5.2.Kruntimine.

Suur-Mere 14 elamukrundi suurus 1467 m2 muutub seoses krundi piiride korrigeerimisega. Uueks krundi suuruseks on 1390 m2 . Krundi suurus väheneb 77 m2 võrra, mis on ca 5% krundi esialgsest pindalast.

5.3.Ehitusõigus.

Suur-Mere 14 väikeelamukrundile:

1) Krundi suurus – 1390 m2

2) Krundi kasutamise sihtotstave: 100 % väikeelamumaa (EE)

3) Hoonete suurim lubatud arv krundil – 2 tk.

4) Suurim lubatud hoonete alune pind  - 400 m2.

5) Krundi täisehitusprotsent – kuni 30 %

6) Hoonete lubatud suurim kõrgus – Suur-Mere tn ääres 9 m. 

Kõlakoja tänava äärsel hoonel 7,5 m

7) Korterite arv elamus – kuni 3tk.

Krundi ehitusõiguse näitajad on kantud põhijoonisele. 

5.4. Muinsuskaitsealal kehtivad kitsendused.

Suur-Mere 14 krunt asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitsealal (reg. nr. 27013) Promenaadi miljööväärtuslikul alal.

Muinsuskaitseala kaitsevööndis kehtivad kitsendused vastavalt Vabariigi Valitsuse 14. juuli 2005.a. määrusega nr 181 kehtestatud Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala põhimäärusele. 

Ilma Muinsuskaitseameti ja Haapsalu Linnavalitsuse loata on muinsuskaitsealal keelatud Muinsuskaitseseaduse §-s 24 sätestatud tegevus, sh.:

1. ehitamine;

2. ajalooliselt väljakujunenud tänavatevõrgu, ehitusjoone ja kruntide piiride muutmine;

3. teede, trasside ja võrkude rajamine ning remontimine;

4. haljastus-, raie- ja kaevetööd, maaharimine.

Muinsuskaitsealal ehitades, konserveerides ja restaureerides ning selleks ehitusmaterjale valides tuleb arvestada nii ehitise kui ka muinsuskaitseala arhitektuurilist ja ajaloolist väärtust.

Muinsuskaitsealal paiknevat ehitist võib konserveerida, restaureerida või remontida ainult muinsuskaitse eritingimusi järgiva projekti alusel ja erialaspetsialisti muinsuskaitselise järelevalve all «Muinsuskaitseseaduse» §-s 35 sätestatud tingimustel ja korras. 

Ehitus-, maaparandus- ja teetöid ning mälestist ohustada võivaid muid töid tehakse Muinsuskaitseameti loal tingimustel, mis tagavad mälestise säilimise. 

Kui muinsuskaitsealal tööd tehes avastatakse inimtegevuse tagajärjel ladestunud arheoloogiline kultuurkiht, sealhulgas inimluud, või kultuuriväärtusega leid, on tööde tegija kohustatud töö seiskama, säilitama leiukoha muutumatul kujul ning viivitamatult teatama sellest Muinsuskaitseametile ja Haapsalu Linnavalitsusele. 

5.5. Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded.

Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada Kõlakoja tänava äärse maja lammutusprojekti ja muinsuskaitse eritingimustega, MKA kooskõlastus nr 2946, 26. maist 2005 ning uusehitustele esitatavate nõuetega Promenaadi piirkonnas.

Nõuded uusehitustele Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala Promenaadi piirkonnas (Haapsalu linna üldplaneering). 

Suur-Mere tänava ja Promenaadi vahelisele hoonestatud alale võib uusi ehitisi kavandada hävinud või lammutatavate hoonete kohale. Üldjuhul säilitada kvartali väljakujunenud tänavajoon. Hoone fassaad kavandada traditsioonilisele ehitusjoonele. 

Uute hoonete ehitusalune pindala, kõrgus kui ka maht peavad sarnanema sellel kohal kunagi olnud hoonele või olemasolevatele naaberhoonetele. Arhitektuurne lahendus peab tagama uue hoone sulandumise olemasolevasse miljöösse. Verandad ja rõdud on olnud siinsetele hoonetele omased.

Vanade võlvkeldrite kasutamise võimalused selguvad arheoloogiliste kaevamistööde käigus.

1) Hoonestuse korruselisus – 1+ katusekorrus.

2) Katuste kalded – ca 45º.

3) Katusekatteks – keraamiline katusekivi või valtsitud tsinkplekk-kate (traditsioonilises mõõdus 71x142 cm plekitahvlitest).

4) Välisviimistlus – värvitud laudvooder, krohvitud kivisein. Mitte kasutada naturaalseid  imiteerivaid materjale.

5) Avatäited puidust.

Aedade taastamisel tuleb lähtuda olevatest eeskujudest ja vanadel fotodel nähtavast. Promenaadi lähistel kruntidel on olnud ca 1,5 m kõrgused hõredad lippaiad, Suur-Mere ja Kõlakoja tänaval ka tihedaid plankaedu.

Kuni Kõlakoja tänava äärse hoone taastamiseni (uue hoone rajamiseni) rajada tänavajoonele 1,5 m kõrgune tihe puitplank-aed.

Piirete rajamisel Suur-Mere 14 ja Promenaadi 10 krundi omavahelisele piirile tuleb jälgida, et rajatav piire oleks selline, mis ei tekitaks kahju naabrile. Krundi piir asub Promenaadi 10 elamust 1,2 m kaugusel. Soovitatav on rajada madalam võrkpiire ja istutada madal hekk (kuni 1 m). 

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

6.   Liikluskorraldus.

Planeeritav Krunt asub Suur-Mere ja Kõlakoja tänavate nurgal.  Hooned on planeeritud tänavajoontele. Krundile rajatakse pääsud Suur-Mere tänavalt ja Kõlakoja tänavalt. Piki Promenaadi 10 ja Suur-Mere 14 ühispiiri krundi põhjanurgas on pääsuks Promenaadi 10 krundile planeeritud läbipääsuservituut. 

Vajalik on välja ehitada varemkehtestatud detailplaneeringus planeeritud pääs Promenaadi 10 krundile Promenaadi tänavalt. 

Vajalikud parkimiskohad (4 kohta) rajatakse oma krundi hoovile. Suur-Mere ja Kõlakoja tänavale autode parkimine on keelatud.

7.   Veevarustus ja kanalisatsioon.

Joogivesi saadakse linna veevõrgust ja reoveed juhitakse linna kanalisatsioonivõrku. Praegu läbib krunti Promenaadi 10 elamu lõunaosa varustav veeühendus. Krunti läbiv veetorustik on otstarbekas likvideerida ja rajada uus ühendus Kõlakoja tänavalt. Suur-Mere 14 veeühendus on võimalik teha krundi läänenurgast või siis Kõlakoja tänavalt.

Reoveed juhtida isevoolselt Kõlakoja tänava poole. Kanalisatsiooniühendus teha Kõlakoja tänaval Promenaadi 6a ees asuvasse kaevu. Reovete juhtimine Suur-Mere tänava trassi on võimalik ainult ülepumpamise teel.

8.   Elektrivarustus.

Liitumislepingu alusel kohaliku elektrivõrguga – Fortum Elekter AS.

Säilinud peaks olema sisestuskaabel krundi läänenurgas. Vajadusel rekonstrueeritakse elektriühendus. Maakaablite kaitsetsooniks on vaja 1+1 m ja madalpinge õhuliinile 2+2 m. Krunti läbivatele trassidele on vajalik seada servituudid.

9.   Tuleohutuse abinõud.

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

Rajatavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on arvestatud 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, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega. 

Päästetööde tegemise tagamiseks peab päästemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega (mitte vähem kui 3,5 m).

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

Kustutusvesi saadakse linna tuletõrjehüdrantidest. Lähim tuletõrjehüdrant asub Suur-Mere 14 krundi lõunanurga lähedal tänavatrassil.

10. Haljastus ja heakorrastus.

Säilitada suured puud krundi lõunaosas. 

Hoonete ümbrus korrastatakse, rajatakse kivikattega sissesõiduteed ja murupinnad. Õue kivisillutise rajamisel arvestada sadevete pinnasesse juhtimise vajadusega. Vältida tuleb sadevete kogunemist vastu Promenaadi 10 elamu seina.

Puitpiire kõrgusega ca 1,5 m, Suur-Mere tänava äärde võib teha lippaia, Kõlakoja tänava äärde plankaia. Aedade taastamisel tuleb lähtuda olevatest eeskujudest ja vanadel fotodel nähtavast. Kuni Kõlakoja tänava äärse hoone taastamiseni (uue hoone rajamiseni) rajada tänavajoonele 1,5 m kõrgune tihe puitplank-aed.

Piirete rajamisel Suur-Mere 14 ja Promenaadi 10 krundi omavahelisele piirile tuleb jälgida, et rajatav piire oleks selline, mis ei tekitaks kahju naabrile.  Krundi piir asub Promenaadi 10 elamust 1,2 m kaugusel. Soovitatav on rajada madal võrkpiire ja istutada madal hekk (kuni 1 m). 

11. Keskkonnakaitse abinõud.

Krundi hoonestamisel tuleb arvestada muinsuskaitsealal kehtivaid kitsendusi vastavalt Vabariigi Valitsuse 14. juuli 2005.a. määrusega nr 181 kehtestatud Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala põhimäärusele, muinsuskaitseseadusele ja järgida Haapsalu linna üldplaneeringus esitatud Promenaadi piirkonda uusehitiste püstitamise nõudeid.

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

12. Kuritegevuse riske vähendavad abinõud.

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002.

Krunt piiratakse piirdega. Suur-Mere tänaval on olemas tänavavalgustus. Kasutada võib liikumisanduriga õuevalgustust. 

Linna tingimustes annab edukalt kasutada naabrivalvet.

13. Detailplaneeringu elluviimise järjekord.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks: 

1) krundi piiri korrigeerimisel;

2) kitsenduslepingute sõlmimisel;

3) uute hoonete projekteerimisel krundile;

4) liitumislepingute sõlmimisel ja elektri-, vee- ja kanalisatsiooniühenduste

projekteerimisel ja rajamisel. 
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