Seletuskiri

1.   Detailplaneeringu lähtematerjalid:

1) Haapsalu Linnavalitsuse korraldus 26.03.2009 nr 202 „Detailplaneeringu algatamine (Uus-Sadama tn 16a, 16b, Haapsalu).

2) Lähteülesanne koos planeeritava ala skeemiga M 1:1000.

3) Detailplaneeringu maa-ala digitaalne geodeetiline plaan M 1:500 koos 

      olemasolevate tehnovõrkudega -Haapsalu Maamõõdubüroo OÜ 31.03.2009 mõõdistus  töö nr 121-2009. 

4) Haapsalu linna üldplaneering  - kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 24.11.2006 otsusega nr 84.         

2. Asukoht ja planeeringu eesmärk:

Planeeringuala hõlmab 2302m2 suurust kahest katastriüksusest koosnevat kinnistut Uus-Sadama 16a ja 16b. Kinnistu asub holmide miljööväärtuslikul alal Suure viigi äärses väikeelamute piirkonnas. 

Planeeringu eesmärgiks on ühel kinnistul asuva kahe katastriüksuse ümber kruntimine (liitmine ja jagamine) kaheks pereelamukrundiks. Planeeritavatele kruntidele määratakse ehitusõigus.

Planeering vastab üldplaneeringule ja sellega ei muudeta käsitletava piirkonnas kehtivaid üldisi hoonestusprintsiipe ega sihtotstarbeid.

3. Olemasolev olukord:

· Planeeritav kinnistu numbriga 105832/1058 koosneb kahest katastriüksusest:

· 18301:001:0020 aadresssiga Uus-Sadama 16a, sihtotstarbega 100% elamumaa, pindalaga 1811m2

· 18301:001:0009 aadressiga Uus-Sadama 16b, sihtotstarbega 100% elamumaa, pindalaga 491 m2
· ehitised – krundil asuvad kaks elamut, eelmise sajandialgusest pärit väiksem viilkatusega puitelamu ja 1996.a. ehitatud suurem kahekordne katusekorruse ja tornikesega elamu;
· tehnovõrgud –  krunt (s.h. mõlemad elamud) on ühendatud linna ühisveevärgi ja kanalisatsiooniga ning elektri- ja sidekaablitega;
· juurdepääs krundile on Uus-Sadama tänavalt;
· haljastus ja heakord – õueala on kaetud muru ja kõnniteekiviga, seal kasvavad üksikud kased, pihlakad, pappel, jalakas, vanad kastanid ja viljapuud. Tänavaäärsele krundipiirile on rajatud tihe sokliga puitpiire, viigipoolse krundi piir on aiata ja avaneb roostikualale;
· krunt on kaldega Uus-Sadama tänavalt Suure viigi poole;
· krunt asub üleujutataval alal, õueala on suurimate üleujutuste korral vee all. Uus elamu on ehitatud arvestusega, et kõrgvesi eluruumideni ei ulatud. Vana elamu põrandad saavad u 2.0 m veetaseme korral veekahjustusi.
· krunt piirneb Uus-Sadama tänava, Uus-Sadama 18 väikeelamukrundi ja  reformimata riigimaaga.
· Piirangud:

· kinnistu asub osaliselt kalda ehituskeeluvööndis (20m merekaldast)

· kinnistul asub osaliselt kallasrada (10m merekaldast)
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4.Planeerimislahendus:

4.1 Lahenduse põhjendus:
1996.a. elamu ehitusprojektiga projekteeriti uus elamu ja nähti ette vana maja lammutamist. Uus elamu ehitati krundi sügavusse, nii et jäeti välja ehitamata see osa majast, mis nõudis vana elamu lammutamist. Lammutamata jäänud tänava äärne elamu sobib Uus-Sadama tänava miljöösse oma mahu ja asukoha poolest, arvestab tavapärase ehitusjoonega. 
 Planeeritav krunt võimaldab oma suuruse poolest jagamist kaheks, nii et kummalegi  krundil asuvale elamule saab määrata omaette krundi. 
Kummalegi krundile saab planeerida iseseisva sissepääsu avalikult tänavalt ja varustatuse tehnovõrkudega. Planeeritaval tänavaäärsel krundil merekaldast tulenevaid piiranguid (ehituskeeluvöönd ega kallasrada) ei ole. 
4.2 Lahendus:

Olemasolev 2302m2 suurune krunt jagatakse kaheks omaette väikeelamukrundiks, nii et kummalegi krundile jääb üks olemasolevatest elamutest (põhiliselt olemasolevas mahus). 

Tänavaäärne elamu vajab rekonstrueerimist, võimalikud väiksemad juurdeehitused, katuse tõstmine.
1996.a arhitekt I.Raua poolt projekteeritud elamu säilib oma välja ehitatud mahus. Tänava poole ulatunud mitmekohaline garaaži jääb välja ehitamata. 

Abihoone saab vajadusel ehitada Uus-sadama 16b krundile. Ehitamine krundi piiridele lähemale kui 4m nõuab piirinaabrite omavahelist kokkulepet.   

4.3 Kruntimine
Katastriüksused Uus-Sadama tn 16a ja 16b liidetakse ja seejärel jagatakse kaheks krundiks. Krundid on moodustatud, nii et välditakse servituutide seadmise vajadust, vajalikud kommunikatsioonide torustikud ja kaablid asuvad omal krundil, sissepääsud otse tänavalt.
Olemasolevad katastriüksused:
	Aadress
	Pindala m2
	Sihtotstarve

	Uus-Sadama 16a
	 1811
	elamumaa E

	Uus-Sadama 16b 
	 491
	elamumaa E

	                             Kokku :
	 2302
	


   Planeeritavad krundid:
	Uus-Sadama 16a
	  452  
	elamumaa EV/E

	Uus-Sadama 16b
	  1882 
	elamumaa EV/E

	                             Kokku :
	2334
	


Planeering teeb ettepaneku täpsustada  tänava  ja elamukruntide äärset krundipiiri arvestades välja ehitatud kõnnitee ja piireaia asukohaga ning vastavalt sellele on määratud kruntide pindalad. 
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4.4 Planeeritud kruntide ehitusõigus:
	Pos nr.
	Krundi aadress
	krundi suurus

m2
	Ehitus-alune pind
	Täisehituse  %
	Korruselisus, lubatud suurim kõrgus max/h
	ehitiste arv krundil
	Maa sihtotstarve 

	1
	Uus-Sadama tn 16a
	452
	130
	29%
	Elamul 1+katusekorrus/ 8,5m
	1
	100% pereelamutemaa EV

	2
	Uus-Sadama tn 16b
	1882
	480
	25%
	Elamul ol.olev/  abihoonel 1/5m
	2
	100% pereelamutemaa EV


EV- linna üldplaneeringus pere-, ridaelamute, kuni kahekorruseliste korterelamute maa,

käesolevas planeeringus lubatud pereelamute ehitamine.  
4.5 arhitektuursed nõuded
Planeeritavad krundid asuvad olemasolevas varem väljakujunenud elamupiirkonnas holmide miljööalal. Uusi elamuid planeeritavatele kruntidele ei kavandata.

Uus-Sadama 16a krundile jääv 1996.a. ehitatud elamu projekteerimisel on arvestatud üleujutusohuga. Suuremahuline hoone on liigendatud põhi- ja katusemahtudega. Arvestades krundi viigi äärset asukohta ja kauneid merevaateid on elamule projekteeritud ka vaatetorn. Elamu fassaadid on viimistletud fassaadikiviga, plekk-katuse kalle on 30o.

1. korruselisus  - olemasolev (2 + katusekorrus);

2. katusekalded 30o; 

3. välisviimistlus – fassaaditellis;

4. avatäited – uksed-aknad soovitavalt puidust;

5. hoone puhta põranda kõrgus  - elamul olemasolev, abihoonel üle 2.2m;
6. minimaalne tulepüsivusklass – TP3.
Uus-Sadama 16b krundile jääv eelmise sajandialgusest pärit palkhoone, mis on pikemat aega olnud kasutuseta, vajab kapitaalsemat rekonstrueerimist, soovitavalt tõstmisega olemasolevast vundamendist u 25cm, et vältida üleujutuse korral veekahjustusi. Hoone rekonstrueerimisel järgida elamu olemaolevat põhimahtu (lihtne ristkülikukujuline põhimaht, viilkatuse aluses mahus võimalik eluruumide välja ehitamine) ja traditsioonilisi viimistlusmaterjale.
1. korruselisus – üks + katusekorrus;
2. suurim kõrgus – 8,5m;
3. katuse räästanurk – 45o;
4. harjajoone suund – paralleelne Uus-Sadama tänavaga;
4. katusekate – plekk;
5. seinte välisviimistlus – värvitud puitlaudis;
6. minimaalne tulepüsivusklass – TP3.
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5.  Liikluskorraldus:

Kumbki jagamisel moodustatud krunt omab sissepääsu tänavalt. 
Vajalik on parkimine toimub elamukruntidel. Uus-Sadama 16a krundil 3-kohaline parkimine, Uus-Sadama 16b krundil 1-kohaline parkimine. 
6. Tehnovõrgud:

Soojavarustus:

Elamud on lokaalküttel:

· Uus-Sadama 16a – ahi-kaminaküte kombineeritult elektriküttega:

· Uus-Sadama 16b – ahi-kaminaküte.
Veevarustus ja kanalisatsioon:

Elamud on ühendatud linna ühisveevärgi ja –kanalisatsiooniga. Krundi jagamisel tuleb tänavaäärsele Uus-Sadama 16b krundile välja ehitada omaette liitumisühendused Uus-Sadama tänaval asuvatest vee- ja kanalisatsioonitorustikest.  

Liitumispunktide täpsed asukohad projekteeritakse vastavalt Haapsalu Veevärk AS tehnilistele tingimustele 
Sadeveed:
Immutatakse õuealadel.

Tulekustutusvesi saadakse lähimast hüdrandist, mis asub Uus-Sadama ja Lahe tänavate nurgal u 120m kaugusel planeeritavast krundist. 
Elektrivarustus – elamud on varustatud elektriga liitumislepingu alusel Fortum Elekter AS-iga.  
Sidevarustus    – Uus-Sadama tänaval asub sidekaabel, kust saab soovi korral projekteerida vajaliku ühenduse planeeritud Uus-Sadama 16b krundile. 

7.  Haljastus ja  heakord:

Kruntide haljastus rajatakse väikeelamukruntidele sobivalt vastavalt krundiomanike soovidele ja vajadustele. 
Krundi privaatsuse huvides on soovitav säilitada tänavaäärne kõrghaljastus. Kruntidele jäävad kasvama kased, pihlakad, viljapuud. Vanad kastanid, mis asuvad tänavaäärsele elamule ohtlikult lähedal, kaldu hoone kohal, on planeeritud likvideerida, samuti jalaks ja pappel. Eelnevalt taotleda omanikul linna keskkonnaosakonnalt raieluba. 

Kruntidel on tänava äärde välja ehitatud tihe kõrge sokli ja postidega puitpiire ja väravad. Planeeritud kruntide omavaheline piire võib olla hõredam, võimalik haljastusega tihendatud võrkpiire. 
Kruntide heakorrastusega peab olema tagatud, et sajuvesi ei voolaks naaberkrundile, vaid kogutaks (nt õuekujunduses kasutatavasse tiiki vms) või immutataks oma krundi piires, piire sokliga.  
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Keskkonnakaitse
Planeeritavale krundile ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. 

Olmejäätmed kogutakse krundil pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse konteineritesse. Nõutav on liitumine linnas korraldatud jäätmeveoga. 
8. Tuleohutusnõuded:
Planeeritud kruntidel ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste kujadega vastavalt Vabariigi Valitsuse 27.okt.2004.a. määrusele nr 315. Olemasolevate ehitiste, naaberkruntidel paiknevate hoonete ja planeeritud hoonete  tulepüsivusklass on TP-3, ehitiste vaheliseks kujaks 8m. 
Ehitamisel krundi piirile lähemale kui 4m, tuleb projekt kooskõlastada vastava piirinaabriga. Hoonete projekteerimisel lähtuda “Tuleohutusnormidest ET-1-0109-0235”.
Uus-Sadama 16b krundil asuva elamu rekonstrueerimiseks on planeeritud võimalus krundi paremaks kasutuseks ehitada krundi piiril asuva elamu naaberkrundipoolne otsasein välja tulemüürina, millega vähendatakse hoonetevahelist. 
Soovitav on paigaldada tulekahju valvesignalisatsioon.
Tulekustutusvesi saadakse linna tuletõrjehüdrantidest. Lähim hüdrant (15l/sekundis, ringsüsteemiga toru, kahepoolne toide asub) Uus-Sadama ja Lahe tänavate nurgal u 120m kaugusel planeeritavast krundist. 

9. Servituutide ja naabrusõiguse seadmine:

Servituudi määramise vajadus on ette nähtud Uus-Sadama 16b krundile, mida läbib Uus-Sadama 16a krunti teenindav olemasolev kanalisatsiooni torustik.  Servituudi seadmise leping peab võimaldama tehnovõrgu hooldamist.
10. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded:

Vastavalt Eesti Standardile EVS 809-1:2002. Kuritegevuse riskide vähendamiseks piiratakse krundid piirdeaedadega. Sõidukite parkimine on lahendatud krundisiseselt, piirdeaiaga tänavast eraldatult.
Kasutada võib liikumisanduriga õuevalgustust. Linna tingimustes annab edukalt kasutada naabrivalvet. 
11. Detailplaneeringu elluviimise järjekord.
Planeeringu realiseerimise korraldab maaomanik.
1. Kehtestatud detailplaneeringu alusel moodustatakse uued katastriüksused ning kinnistud.

2. Seatakse vajalikud servituudid ja sõlmitakse kitsenduslepingud.

3. Rajatakse omaette vee-, kanalisatsiooni-, elektri-, sideühendused Uus-sadama 16b elamule.
Koostas: 
Andero Teesalu
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