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1 Uldosa

Kaesolev detailplaneeringu eskiis on koostatud Patriku maatiksusele Herjava kiilas Haapsalu linnas
Laanemaal, katastritunnusega 67401:008:0293.

1.1 Alusdokumendid

- Laane maakonnaplaneering 2030+, kehtestatud riigihalduse ministri 22.03.2018 kaskkirjaga nr
1.1-4/70;

- Ridala valla tldplaneering, kehtestatud Ridala Vallavolikogu 18.02.2010 otsusega nr 84, Ridala
valla Uldplaneeringu kehtestamine;

- Haapsalu linna Uldplaneering 2030+, vastu vdetud Haapsalu linnavolikogu poolt 29.06.2023
otsusega nr 115;

- Linnatanavad, Eesti Standard EVS 843:2003;

- Veeseadus;

- Siseministri 18. veebruar 2021. a maarus nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”;

- Haapsalu linna jaatmehoolduseeskiri, kehtestatud 03.06.2019 maarusega nr 45;

- Piirinaabritel kehtestatud detailplaneeringud;

- Muud digusaktid, standardid ja projekteerimisnormid.

1.2 Olemasolevad maakasutust kitsendavad tingimused

- Vastavalt Haapsalu linna Gldplaneeringule peavad uuselamurajoonidesse rajatavad eluhooned
olema vahekaugusega 240 meetrit, juhul kui naabrid ei lepi kokku teisiti;

- Teekaitsevodnd on kuni 30 m 16108 Herjava-Vénnu tee aarmise sodiduraja valimisest servast,
vastavalt Ehitusseadustikule;

- Patriku krundiga kilgneval alal on kehtestatud Rehe detailplaneering, mille kohaselt on
hoonestusala Patriku kinnistu piirist 5 meetri kaugusel;

- Kraavi veekaitsevoond tavalisest veepiirist 1m;

- Maaparandusstisteemi eesvoolu kaitsevdédnd, mille valgala pindala on alla kiimne ruutkilomeetri,
ulatub eesvoolu mélemal kaldal 12 meetri kaugusele;

- Ala labib Imatra Elekter AS keskpingeliin (1-20kV), mis seab piirangud hoonete asukohale;

- Kinnistu kirdeosas on ca 1,3 ha suurune arhioloogiatundlik ala, vastavalt Haapsalu linna
Uldplaneeringule;

- Kinnistu Idunapoolne nurk kattub osaliselt vastavalt tldplaneeringule seatud parandkultuurialaga,
mis kujutab endast ajaloolist tammikut, kuid Patriku kinnistu selles osas tammed puuduvad.

1.3 Sihtotstarbed, tahised ja ehitisealuse pinna sisu

K&esolevas detailplaneeringu eskiisis kasutatavad maa sihtotstarbed ja nende tahised vastavalt
detailplaneeringu liigile on:

EE - ksikelamu maa;
L- liikklusmaa;
Th - tootmismaa.

Ehitisealune pind detailplaneeringus vastab kehtivas Planeerimisseaduses (vastu vdetud
01.07.2015) ning Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maaruses nr 57 ,Ehitise tehniliste andmete
loetelu ja arvestamise alused” fikseeritud ehitisealusele pinnale.

1.4 Detailplaneeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmark on muuta detailplaneeringuga Patriku katastritiksuse
olemasolev maatulundusmaa sihtotstarve elamu-, tootmis- ja transpordimaa sihtotstarveteks.
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Detailplaneeringu eskiisiga nahakse ette Patriku katastrilksuse jagamine 21-ks krundiks, sh
planeeritakse elamumaa krundid 19-le Uksikelamu krundile, 1-le tootmismaa krundile tehnovdrkude-
ja rajatiste jaoks ning 1-le avalikuks kasutuseks ette nahtud transpordimaa krundile.

Detailplaneeringu eskiisiga maaratakse nende kruntide ehitusdiguse ja kasutamise tingimused koos
planeeritava ala liikluskorralduse, tehnovérkude ja —rajatiste, valisruumi ja keskkonnatingimuste
lahendustega ning maaratakse servituutide vajadused. Detailplaneeringu eskiisiga seatakse
planeeritud hoonetele peamised arhitektuuri- ja ehitusnéuded ning rajatistele ehitus- ja
kujundusnduded.

1.5 Seos iildplaneeringuga

Detailplaneeringu eskiisi koostamisel on arvestatud linnas vastu vdetud ja kehtestamisel oleva
Uldplaneeringuga ,Haapsalu linna Gldplaneering 2030+, Kaesolev detailplaneeringu eskiis ei muuda
Haapsalu linna uldplaneeringut.

2 Olemasoleva olukorra kirjeldus

2.1 Uldiselt

Planeeritav maa-ala suurusega 7,52 ha asub Patriku katastrilksustel Herjava kiilas Haapsalu linnas
Laanemaal. Kaugus Haapsalust on 5,6 km ja Tallinnast 93 km. L&himad bussipeatused on Pleesi
tee ja Herjava, mis asuvad 4- ja 10-minutilise jalutuskaigu kaugusel. Seega on olemas hea
Uhistranspordiiihendus Haapsaluga.

Kinnistuni paaseb Adsmae-Haapsalu-Rohukiila (T-9) maanteelt keerates Herjava-Vénnu (16108)
teele ning sdites ca 600m. Samuti paaseb kinnistu juurde mééda Herjava teed (16107), pddrates
sealt Herjava-Vénnu (16108) teele ning sdites umbes 180m.

Planeeritava ala reljeef on tasane, seal laiub looduslik rohumaa ning koérghaljastust esineb
minimaalselt. Maa-alal puudub hoonestus. Ldunast piirneb planeeritav krunt Herjava-Vénnu teega,
pohja- ja idaklljest aaristavad planeeringuala Nigula ning l3anekiljes Rehe ja Rehe 3
detailplaneeringualad. Naaberaladel on hetkeseisuga kehtivaid detailplaneeringuid ks — Rehe
kinnistu detailplaneering, millega on detailplaneeringu koostamisel arvestatud. Teistele aladele on
detailplaneeringud kas koostamisel vdi on koostamine I18petatud.

Ala labib Imatra Elekter AS keskpingeliin (1-20kV), mis on kdesolevas eskiisi planeeritud ringi tdsta
ja asendada maa-aluse kaabliga. Krundile ulatub avalikult kasutatava tee kaitsevédnd umbes 26
meetri ulatuses. Krundi Idunakiljes on olemasolev maaparandusslsteemi eesvool. Patriku krunti
katab Juurika maaparandusstisteem (5033170300020/001).

Krundi Idunapoolne nurk kattub osaliselt vastavalt tGldplaneeringule seatud parandkultuurialaga, mis
kujutab endast ajaloolist tammikut, kuid Patriku krundi selles osas tammed puuduvad. Krundi
kirdepoolne nurk kattub umbes 1,3 ha ulatuses Haapsalu linna arheoloogiatundliku alaga. Vastavalt
Uldplaneeringule tuleb prognoositud arheoloogiatundlikele aladele ehitiste kavandamise jaoks
kUsida Muinsuskaitseameti arvamust arheoloogilise uuringu labiviimise vajaduse kohta.

2.2 Planeeritava kinnistu andmed

Kinnistu nimi Pindala Sihtotstarve Maa staatus
Katastritunnus
Patriku 7,52 ha Maatulundusmaa 100% kinnistu, eramaa
67401:008:0293
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3 Planeerimislahendus

3.1 Planeerimislahenduse iildprintsiibid, maakasutus ja tehnilised rajatised

Patriku kinnistu planeeringu lahenduse eesmargiks on tihendada ja kujundada Herjava kiila nii, et
see muutuks elanikule atraktiivseks voimalikuks elukohaks. Tegu on osaga suurest
uuselamurajoonist, millel on potentsiaali tulevikus veelgi laieneda.

Kogu planeeritavast alast moodustab 88,3% elamumaa, 11,3% transpordimaa ning 0,4%
tootmismaa.

Patriku katastriliksusele planeeritakse eskiisiga 19 Uksikelamutele modeldud elamumaa krunti, 1
tootmismaa krunt ning 1 transpordimaa krunt. Vastavalt sihtotstarbele on kruntidele maaratud ka
ehitusdigused.

Planeering ndeb ette elamumaa krundipiiride vahele 12m laiuse transpordimaa ala planeeritava ala
keskel, sissesbidul on transpordimaa ala laius 20m. Transpordimaale planeeritakse soidu-,
jalakaijate ja kergliiklustee avalikuks kasutuseks ja kruntidele juurdepaasuks, vajalikud
tehnovorkude ,koridorid“ ning tdnavavalgustus.

Tlpoloogiliselt jaguneb planeeritud ala Uhtlaselt — tegu on Uksikelamutele mdeldud 19 sarnase
elamukrundiga pindala vahemikus 2745m2-4976m?, mis tagab sarnase hoonestuse ehitisealuse
pindala kdikidele elamukruntidele.

Planeeringulahendus sisaldab nbduet, et planeeringu realiseerimisel koostatakse hoonete
ehitusprojektid professionaalsete arhitektide poolt. Hoonete arhitektuuri lahendus peab olema kogu
alal Uhtlustatud stiiliga. Valtima peab kardinaalselt erinevate arhitektuursete lahenduste kasutamist
korvalolevate hoonete puhul.

Planeeringu realiseerimisel maarata nii elamukruntide, tootmismaa ja transpordimaa haljastus ja
heakorra pdhimotted maastikuarhitektuuri projektiga. Sailitada kogu korghaljastus, lagedatel aladel
naha ette kdrghaljastus vahemalt planeeritud ehitusaluse pinna ulatuses.

Kinnistuid vdib piirata piirdeaedadega vastavalt Gldplaneeringus antud tingimustele. Piirdeaedade
rajamisel peab arvestama Umbritsevat looduslikku keskkonda, krundi pindala ning kinni pidama
kohalikest ehitustraditsioonidest. Piirdeaiad rajada maksimaalselt 1,5m kérgusega, tanava pool
lippaed voi hekk kombineeritud traatvorkpiirdega, kruntide vahel voib olla ka vérkaed. Piirdeks voib
olla ka istutatav hekk, mis ei tohi olla kdrgem kui lubatud piirde kérgus. Keelatud on labipaistmatute
plankpiirete rajamine.

Prigi kogumine ja kaitlemine peab toimuma vastavalt Haapsalu linna jaatmehoolduseeskirjale.
Jaatmete kogumisel ja Kkaitlemisel jargida kehtivat jaatmeseadust. Eramutele ette naha
prugikonteinerite koht omal krundil vahetult sissepaasuvaravate juures.

Planeeritava ala parkimine saab olla krundil véi hoone mahus. Vastavalt Haapsalu Uldplaneeringule
on parkimiskohtade normarv 2 kohta iga elamuuhiku kohta.

Patriku kinnistut |abiva ja likvideeritava elektridhuliini asemele rajatakse krundi idapoolsesse serva
maakaabel. Maakaabli valdaja kasuks maaratakse servituudi vajadus neljale elamumaa
sihtotstarbega krundile.

Patriku krunti katab Juurika maaparandussusteem (5033170300020/001), mis on planeeritud
detailplaneeringu ala mahus Umber ehitada. Olemasolevad drenaaziliinid likvideeritakse Patriku
kinnistu alal. Liigvee kogumiseks kavandatakse uus ringne magistraalkollektor kvartalisisese tee
alale koos valjavooluga olemasolevasse eelvoolukraavi Herjava-Vénnu tee dares. Koigile elamumaa
kruntidele nahakse ette liitumispunktid kollektoriga. Krundisisene liigvee kogumine lahendatakse
hoone projektiga. Liigvee juhtimine kdrvalkinnistutele vertikaalplaneerimise votetega ei ole lubatud.
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Patriku kinnistule rajatakse puurkaev kogu planeeritava ala teenindamiseks eraldi tootmismaa
krundiga. Patriku kinnistul esineb keskmiselt kaitstud péhjavesi, s.t. tile 10m? puurkaevu kaitsetsoon
on R=30m.

Teemaa krundile paigaldatakse ka poolmaa-alune tuletérjevee mahuti 30 m3.

Kdigile elamumaa kruntidele rajatakse individuaalsed reoveepuhastid. Puhastatud vesi juhitakse
koos kogutud vihmaveega rajatavasse magistraalkollektorisse. Krundile pos 2 maaratakse
servituudivajadus kanalisatsioonitrassi valdaja kasuks.

Moodustatava teemaa serva krundile pos. 14 kavandatakse trahvo-alajaam ilma selleks eraldi krunti
moodustamata.

Kéesoleva planeeringuga on kavandatud moodustada Patriku kinnistust 21 krunti pindaladega
vahemikus 108m? - 8532m?

- 19 elamumaa sihtotstarbega krunti pindaladega vahemikus 2745m?-4976m?;
- 1 tootmismaa sihtotstarbega krunti pindalaga 108m?;
- 1 transpordimaa sihtotstarbega krunt pindalaga 8532m?2.

3.2 Kruntide ehitusdigus

Pos. | Sihtotstarve Suurim lubatud Suurim hoonete Suurim lubatud
hoonete arv ehitisealune pind hoonete
korgus/siigavus
1-18 | Uksikelamumaa | 3 (elamu + 2 12% krundi pinnast, Elamu <8,5m/-3m;
(EE 100%) abihoonet) elamu ehitisealune pind | Abihoone <6m
tohib olla 80% krundi
ehitisealusest pinnast.

3.3 Elamukruntide kasutamise tingimused

- hoonestusviis krundil on lahtine;

- vastavalt UP-le vérdub hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundi puhul pindalaga >2500m?
taisehituseprotsendiga12%;

- krundile on lubatud pustitada péhihoone ja 2 abihoonet, planeeritav pdhihoone on Uksikelamu;

- vastavalt Uldplaneeringule moodustab eluhoone suurim ehitisealune pind 80% krundi kogu
ehitisealusest pinnast; Patriku kinnistu moodustatavatel kruntidel jaadvad eluhoonete
ehitisealused pindalad vahemikku 329,4m?-597,1m?;

- juurdepaas kruntidele on antud Herjava-Vdnnu teega ihendatud Patriku kinnistusiseselt ringteelt;

- juurdepaasu juurde omal krundil on ette ndha prigikogumise koht;

- piirded rajada vastavalt tldplaneeringus esitatud tingimustele;

- vertikaalplaneerimisega sailitatakse krundi olemasolevad vajalikud kérgused ja valditakse
sademevee valgumist naaberkruntidele;

- planeeritav parkimiskohtade arv 2 kohta;

- hoonestust on lubatud pustitada krundil ndidatud hoonestusala sisse, elamu (p&hihoone) peab
ja@ma planeeritud pdhihoone véimaliku paiknemise maa-ala piiridesse.

3.4 Nouded hoonete ehitusprojekti koostamiseks

- planeeritavate poéhihoone ja abihoonete maapealne lubatud ehitisealune pind on maksimaalselt
12% krundi pinnast;

- planeeritava pdhihoone maksimaalne lubatud ehitisealune pind on 80% krundi lubatud
ehitisealusest pinnast ja maksimaalne lubatud maapealne brutopind on 600 m? ning maa-alune
brutopind vérdub pdhihoone maksimaalselt lubatud ehitisealuse pinnaga;
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planeeritavate abihoonete maksimaalne lubatud ehitisealune pind on 20% krundi lubatud
ehitisealusest pinnast;

pohihoonele on lubatud pilstitada 3 maapealset korrust ja keldrikorrus, abihoonele (ks
maapealne Kkorrus;

valisviimistluses valtida imiteerivate materjalide kasutamist (nt looduslikke ja plastmaterjale
imiteerivad materjale), eelistada tuleb omadustelt vaarikaid, kauakestvaid ja looduslikke materjale
(nagu puit, looduslik kivi, klaas ja muud sarnaselt kasitletavad materjalid);

hoonete valisviimistluse varvilahendus peab olema tagasihoidlik ja loodusldhedastes toonides;
hooned projekteerida minimaalselt tulepusivusastmele TP-3 vastavana;

rajatavate hoonete katuste kalded on vabad;

tehnilised seadmed tuleb projekteerida hoonesse voi arhitektuuri lahendusega kokkusobiva
kujundusega hoonest valjaspool;

3.5 Tuleohutuse osa

Tuletorje veevarustus lahendatakse poolmaa-aluse mahut V=30m? baasil. Mahuti ja kuiv hiidrant
kavandatakse Herjava-Vonu tee ldhedal krundi teemaale.. Voolikuliini pikkus kdige kaugema
majani médda kdvakattega teed 390 m;

Tuleleviku tdkestamiseks on rajatavate hoonete puhul tagatud vahemalt 8 meetri laiune
tuletdriekuja naaberhoonetest;

Detailplaneeringu ala tuletbrjeveevarustus lahendada vastavalt EVS 812-6:2012+A1:2013
,Ehitise tuleohutus osa 6: Tuletdrje veevarustus® nduetele;

Tagatud on tuletérjeauto juurdepaas kvartalisiseselt. Kui tuletérjeauto juurdepaasutee labib
krundi piiril olevat aeda, tuleb sellesse teha varav. Tuletbrjeauto juurdepaasu tee laius on >3.5m;
Planeeritud hooned tuleb ehitada vastavalt Majandus- ja taristuministri poolt kehtestatud
maarusele nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded” (02.06.2015).

Seletuskirja koostas: arhitekt Ténu Laigu
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