Seletuskiri

1. Detailplaneeringu léihtematerjalid.

Detailplaneeringu lahtematerjalideks on:

1) Haapsalu Linnavolikogu otsus 28. nov. 2008 nr 241 iildplaneeringut muutva
detailplaneeringu algatamise kohta.

2) Laéhtelilesanne koos planeeritava ala asukoha skeemiga M 1:3000.

3) Maa-ala topograafiline plaan M 1:500 (Haapsalu Maamdddubiiroo OU 28.11.2008 t566
nr 622-2008).

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

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

6) AS Haapsalu Veevirk tehnilised tingimused 25.02.2009 nr 1-6/102.

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmirk.

Ca 33000m2 suurune planeeringuala holmab Raudtee tn 2 ja 16 krunte Haapsalus, mis
asuvad Raudtee tdnava ja raudtee krundi Kiltsi tee 1 vahel. Planeeritavad krundid asuvad
kultuurimilestiste iihises kaitsevoondis, sest Haapsalu raudteejaama hooneteansambli
iiksikobjektidele on kehtestatud {iks iihine kaitsevoond (vt joonis Haapsalu {ildplaan,
muinsuskaitse, miljoovadrtuslikud alad). Elamukruntideks planeeritaval alal kaitsealuseid
ehitisi et ole.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta iildplaneeringut ja kavandada Raudtee tdnava
ddrde neli vidikeelamumaa krunti pereelamute ehitamiseks.

Elamumaaks planeeritakse tootmismaa krunt Raudtee 16 ja osa Raudtee 2 krundist, mille
praegune sihtostarve on iihiskondlike hoonete maa, drimaa ja litkklusmaa.

Planeeringuga mairatakse kruntide ehitusdigus, arhitektuursed hoonestustingimused,
haljastuse pohimotted, kommunikatsioonide asukohad, parkimiskorraldus ja juurdepddsud
kruntidele.

3. Olemasolev olukord.

Munitsipaalomandis olevatest Raudtee tn 2 ja 16 kruntide maast (32327 m2) planeeritakse
elamumaaks 4415m?2.

Elamukruntideks planeeritav  ala  kiilgneb idast Raudtee ténavaga, Idunast
viikeelamukrundiga Raudtee tn 18, lddnest, raudteekrundiga Kiltsi tee 1, pohjast jatkuvalt
Raudtee tn 2 krundi osaga.

Planeeringuala holmab kahte kinnistut:

1) Raudtee tn 2 suurusega 31570 m2, sihtotstarve 50% tihiskondlike ehitiste maa, 30%
drimaa, 20% litklusmaa, katastritunnus 18301:013:0005 — omanik Haapsalu linn.

2) Raudtee tn 16 suurusega 757 m2, sihtotstarve 100% tootmismaa, katastritunnus
18301:0135:0006 — omanik Haapsalu linn.

Raudtee tn 2 krundil asuvad muinsuskaitse alused raudteejaama ehitised:

* Haapsalu raudteejaama peahoone perrooniga (mélestis nr 15396)

* Haapsalu raudteejaama kaubaladu platvormiga (mélestis nr 15404).

Raudtee tn 16 krundil on lammutatud endised ehitised (kaalumaja, kontorihoone). Krundil

on betoneeritud laoplats.

Elamukruntideks planeeritav ala on hoonestamata.

Raudtee tédnava &dérsel kraavi pervel kasvavad puud.

Vee-, kanalisatsioonitorustikud, madalpinge Ohuliin, kdorgepingekaabel kulgevad piki
Raudtee tédnavat, tuletdrjeveevdtu hiidrandid asuvad Raudtee tdnaval.
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Elamukruntideks planeeritav ala asub vanal joeorul. Pealmise pinnasekihi all paikneb
litvsavi, voolav savi, kiht saviliiva, peenliiv ja aluskihiks kdva saviliivmoreen. Kuigi pinnas ei
ole ehitusgeoloogiliselt hea, on see sobiv vdiksemahuliste pereelamute ehitamiseks. Raudtee
tdnavadidrne on veidi parema alusega kui ladnepoolne, Jaama oja poolne krundiosa.

4. Detailplaan.
4.1 Uldosa.

Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr 84. on kehtestatud Haapsalu linna
iildplaneering. Uldplaneering nieb ette antud maa-alale iildise sihtotstarbe {ihiskondlike
hoonete maa. Kiesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta iildplaneeringut ja
kavandada planeeritavale alale Raudtee tdnava darde neli vdikeelamumaa krunti.

Nii linna iildplaneering kui maakonna teemaplaneering ,,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused” nédeb ette linnapilti kahjustava ja amortiseerunud vanametalli
vastuvotupunkti lammutamist ja maade timberplaneerimist.

Planeeringulahenduse sobivus linnaruumi:

Olukord, kus Raudtee 16 tootmismaakrundil toimus elamupiirkonda mittesobiv vanametalli
kokkuost, oli linna iildplaneeringus ja maakonna teemaplaneeringus ette ndhtud lopetada. Peale
vanametalli kogumise ja ladustamise 10petamist, alustati Raudtee 16 krundi ja sellega kiilgneva
ala planeerimist.

Oma asukoha poolest linnas on ala sobiv elamukruntideks. Lahedal asuvad kauplused, turg,
kool, staadion, Paralepa rand ja puhkeala, bussijaam.

Raudtee tinava &déres paiknevad pdhiliselt pereelamute krundid ja planeeringuga tehakse
ettepanek jitkata elamupiirkonna arendamist nelja uue pereelamukrundiga, nii et arvestataks
piirkonna kruntide ja hoonestuse iseloomu.

Planeeritud kruntide suurus (vahemikus 908-1127 m2) vastab Raudtee tdnava keskmise
krundi suurusele. Planeeringuala kiilgneb Raudtee-Opetaja tinavate miljddvairtusliku
elamurajooniga, kus asuvad 1950-date teise poole tiilipprojektide jirgi ehitatud
individuaalelamud, ca 750 m2 kruntidel. Piirkonda iseloomustab kindel ehitusjoon. Uutele
kruntidele ehitatavate elamute arhitektuursed nduded (mahud, korgus, katuse rddstanurk,
harjajoon jms.) arvestavad uute hoonete miljodsse sulandumisega. Majandushoone sobib
ehitada krundi siigavusse, soovitavalt kokkuehitatuna naaberkinnistu kdrvalhoonega. Vajalik
on naabrite sellekohane eelnev kokkulepe ja tuleohutusnduete tditmine.

Elamukrundid on kavandatud maa-alale, nii et séilitatakse raudtee dirne haljastusega
tdiendatav jalakiijatetee vOimalus ja Lille tinava voimalik pikendus munitsipaalkrundil
Raudtee 2. Siilitatakse Raudtee tdnava dérsed suured puud.

4.2 Planeeringulahendus.

Planeeringuga tehakse ettepanek kavandatakse neli uut pereelamukrunti Raudtee tédnava
darde. Seega muudetakse Raudtee 16 (tootmismaa) krunt ja osa Raudtee 2 (iihiskondlike
hoonete maa, liiklusmaa, &rimaa) krundist elamumaaks. Elamukruntidele ndhakse ette
ehitusdigus, mis ndeb ette elamukrundile elamu ja abihoone ehituse.

Uushooned moodustavad elamugrupi, kus elamud on paigutatud Raudtee tdnava dérde,
abihooned krundi siigavusse. Olemasolevast korghaljastusest siilitatakse heas seisukorras
olevad puud (v.a. hoonestusalal ja sissesdiduteel).

Raudtee roobastiku ja planeeritud elamukruntide vahele jadval u 11-10 m laiusel maaribal
jatkub jalakdijate litkumistee, planeeritakse piki roobastikku kulgeva olemasoleva allee
pikendamist. Raudtee 18 krundi ja alleega kergliiklustee vahele jadv 319 m2 suurune maatiikk
on planeeritud elamumaakrundiks (pereelamumaa). Krunt on ajutine ja ette ndhtud liita
Raudtee 18 elamukrundiga ja sellele ei ole méératud ehitusdigust hoonete ehitamiseks.
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4.3 Kruntimine.

olemasolevad krundid:
Olemasolev Olemasolev suurus Sihtotstarve
aadress
Raudtee 16 757 m? 100% T
Raudtee 2 31570 m? 50% Uh, 30% A
20% L
Kokku: 32327 m?
laneeritud krundid :
Planeeritud Planeeritud Planeeritud sihtotstarve
aadress suurus nm’ planeeringus/katastris
Raudtee 2 27155 m? B/A,
Raudtee 16 1127 m? EV/E
Raudtee 16a 1037 m? EV/E
Raudtee 16b 1024 m? EV/E
Raudtee 16¢ 908 m? EV/E
Raudtee 18c¢ 319 m? EV/E
Kokku: 32327 m?

Planeeritud kruntide sihtotstarvete tingmérgid vastavalt linna {ildplaneeringule:
EV — vidikeelamumaa (s.h. pereelamumaa); B — drimaa; Uh — iihiskondlike hoonete maa; L

— transpordimaa;
Katastritiksuste sihtotstarvete tingmérgid vastavalt Vabariigi Valitsuse 23.10.2008.a.
maérusele nr 155:

E - elamumaa 001; A — drimaa 002; Uh — iihiskondlike ehitiste maa 016; L - transpordimaa
007; T- tootmismaa 003.

4.4.Ehitusoigus.
PdShijoonisele ja tabelisse on kantud planeeritud kruntide ehitusdiguse niitajad.
Pos Aadpress Planeeri- | Sihtots- | Lubatud ehitiste Lubatud | Ehitiste lubatud
nr. tud krundi | tarve arv krundil suurim korgus
suurus ehitiste maapinnast
alune pind elamu/ abihoone
1. |Raudtee 2 27155 m? B 2 tk - 3600 m* | Ol.olevate hoonete
jaama peahoone, katuseharjade
kaubaladu korgus
2. |Raudtee 16 908 m? EV  |2tk-1 pdhihoone,| 250 m? 8,5m /5m
1 abihoone/
3. |Raudtee 16a | 1024 m* EV |2tk — 1 pdhihoone, | 250 m? 8,5m/5m
1 abihoone
4. |Raudtee 16b | 1037 m? EV |2 tk— 1 pohihoone, 250 m* 8,5m/5m
1 abihoone
5. |Raudtee 16¢c | 1127 m’ EV |2tk — 1 pdhihoone, | 260 m? 8,5m/5m
1 abihoone
6. Raudtee 18a| 319 m? EV - - -
Kokku:| 32327 m?
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4.5 Arhitektuursed ja ehituslikud nouded.

Kohustuslik ehitusjoon on 5m Raudtee tdnava dirsest krundi piirist. Hooned tuleb
paigutada kruntidele sdilitades maksimaalselt kdrghaljastust, eriti hoonete ja tdnava vahelisel
alal.

Abihooned on planeeritud kruntide siigavusse, raudtee poolsesse osasse. Kokkuleppel
naaberkruntide omanikega vO0ib hoonestusala suurendada ja ehitada abihooned
tuleohutusndudeid téites krundipiirile.

Elamute arhitektuurne lahendus peab arvestama véljakujunenud elamupiirkonna
iseloomuga ja sobitama uued elamud olemasolevasse miljodsse. Hoonete projektid tuleb
kooskdlastada eskiisi staadiumis Haapsalu linnaarhitektiga.

Ehitustegevust kultuuriméilestiste kaitsetsoonis reguleerib Muinsuskaitseseadus ja selle
rakendusaktid ning muinsuskaitseala pohiméarus. Olemasolevate kaitsealuste hoonete remondi
projekti koostamise aluseks on ndutavad eritingimused. Uute hoonete echitusprojektid
kooskdlastatakse muinsuskaitseametiga.

Uushoonestuse arhitektuursetest nduetest on elamukruntidel planeeringuga piiritletud:
1. lubatud korruselisus: kuni 2, suurim korgus 8,5m,
abihooned 1, suurim korgus 6m;
2. katuse harjajoone suund:  elamute pdhimahu harjajoone suund paralleelne Raudtee

tdnavaga;
abihoonetel lubatud risti Raudtee tinavaga;
3. lubatud katusekalded : 20° (£5°);
4. lubatud katusekatted: kivi, profiilplekk voi kleepmaterjalid,
5. lubatud katusetiiiip: kaldkatus;
6. vilisviimistlusmaterjalid: laudvooder, laudvooder krohvi voi naturaalse

kiviga kombineerituna. Keelatud on algupéraseid
matkivate ehitusmaterjalide kasutamine.
Vooderdamata palkmaja ei ole lubatud;

7. piirded: kruntide tdnavatepoolne piire korgusega 1,4-1,5 m
puitlippaed v3i metallaed; vorkaed on lubatud
kruntidevahelise sisepiirdena ja raudtee poolsel piiril;

8. +0,00 sidumine: 40,00 = +3.30 ; kruntide maapinna absoluutkorguste
vahemik on 2.53- 2.77m. Téitmine ca 20-30 cm.

5. Liikluskorraldus.

Haapsalu iildplaneeringuga on Raudtee tdnav planeeringualasse jddvas 10igus kavandatud
korvaltanavaks. Raudtee tdnav on kahepoolse liiklusega, modlemale poole ténavat on
planeeritud 1,5 m laiused kdnniteed.

Tdnava korgusmérke ja lahitimbruse liikluskorraldust detailplaneeringuga ei muudeta.

Nii soidukite kui jalakdijate pédds kruntidele on kavandatud ténava alalt. Asukohad
tdpsustatakse elamute projekteerimisel.

Planeeritud juurdepidsud on vdhemalt 3,5 m laiused. Raudtee tn 2 krundile juurdepiis asub
Lille tinava pikendusel, mahasoit Raudtee tdnavalt 5 m laiune. Sama mahasoditu on otstarbekas
kasutada ka Raudtee tn 16 krundile padsemiseks.

Samuti kulgeb raudteedérse kergliiklustee iihendus Raudtee tdnava konniteega piki Lille
tdnava pikendust Raudtee 2 krundil.

Vajalikud parkimiskohad rajatakse igale krundile. Elamukruntidele on ettendhtud
minimaalselt 2 parkimiskohta. Raudtee tn 2 krundil on parkimiseks olemasolevate
garaazibokside tagune ala.

Teed ja parklad Raudtee 2 krundil on vastavalt AOS §155 avalikult kasutatavad.

Juurdepddsud ja parkimiskohad rajatakse kas asfalt- voi kivikattega.
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6. Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevete kanalisatsioon.

Joogivesi saadakse linna veevdrgust ja reoveed juhitakse linna kanalisatsioonivorku.

Uhendused on planeeritud Raudtee tinavalt pereelamute kruntideni. Liitumispunktid igale
krundile eraldi krundi piiridele. Vee- ja kanalisatsiooni torustike lahendused projekteerida
vastavalt Haapsalu Veevirgi tehnilistele tingimustele.

Planeeringu joonisele on kantud olemasolevad trassid ja planeeritavate trasside voimalikud
asukohad.

Planeeritud elamukruntide maalt tuleb eelnevalt lammutada varem Raudtee 16 krunti
teenindanud vee- ja kanalisatsiooni torustikud. Jatkuvalt munitsipaalomandisse jddvale Raudtee
2 krundile tuleb timber tosta Raudtee 16 elamukrundile jddv veetorustik (vastavalt SWECO
Projekt AS-i projektile nr 09210-T4).

Raudtee tinava ddres asub olemasolev sademevete kraav. Planeeringuga nihakse ette
Raudtee tn 16b ja 16¢ kruntidele jddva kraavi likvideerimine tdielikult ja 16a krundi esiselt
osaliselt asendades kraavi sademevete kanalisatsioonitorustikuga.

Planeeritud krundid on viikse kaldega Raudtee tdnava poole. Krundisiseselt immutada
sademevesi krundile vdi rajada drenaazitorustikud, mis juhtida sdilivasse Raudtee tdnava
ddrsesse kraavi. Viltida sademevete valgumist naaberkrundile.

Raudtee 16a krundile jadvat sademevete kanalisatsioonitorustikku voib kasutada krundi
sadevete juhtimiseks tinavadirsesse kraavi.

Elamukruntide sademeveed saab juhtida vastavalt kas tdnava dirsesse kraavi voi drenaazi
torustikku.

7. Elektrivarustus.

Liitumislepingute alusel kohaliku elektrivorguga — Fortum Elekter AS.

Elektrivarustus planeeritakse Raudtee tinava olemasolevast elektriliinist. ~ Ule tee
oOhuliiniga, edasi sisestused maakaabliga. Madalpinge oOhuliini kaitsetsoon on 2+2 m ja
maakaablite kaitsetsooniks on vaja 1+1 m. Planeeritud kruntidel 1dbivaid trasse ei ole.

Raudtee tidnava ddrne tinavavalgustus on vilja ehitatud.

8. Kiite.
Raudtee tdnaval puudub kaugkiittetorustik. Igale elamule rajatakse autonoomne Kkiite.
Voimalik on ka maakiite + lisakiite elektriga.

9. Haljastus ja heakorrastus.

Puud kasvavad Raudtee ténavadirsel kraavipervedel, osaliselt tdnavamaal, osaliselt
planeeritud elamukruntidel. Heas seisukorras puid tuleb siilitada (s.h. linna maal asuvad tamm
ja kased). Puude seisukorra kohta on koostatud dendroloogiline hinnang. Pdhijoonisel on éra
ndidatud sdilitatavad ja likvideeritavad puud. Kdorghaljastus pakub elamukruntidele suuremat
privaatsust, kaitseb tdnavamiira ja —tolmu eest. Maha votta on lubatud puud, mis jddvad
uushoonestuse, juurdesdiduteede ja parkimiskohtade alla.

Elamute iimbrus korrastatakse, rajatakse kattega sissesdiduteed ja murupinnad, viikeelamu
iimbrusesse sobiv haljastus. Planeeringuga on lubatud ja soovitav tdiendava haljastuse rajamine
kruntidel. Soovituslikult lahendada haljastus haljastusprojektidega, kasutades piirkonda
sobivaid kohalikke puu- ja pddsaliike.

Kruntidele rajatakse vidravad ja piirded, korgusega 1,4-1,5 m. Kruntide omavahelised
piirded vdivad olla horedamad (ka vorkpiirded on lubatud) haljastusega tdiendatud, tinava
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ddrsed tihedamad ja esinduslikumad. Kujundus valida uuele elamugrupile iihtse korguse ja
materjali valikuga.

Elamukruntide ja raudteerdobastiku vahele jadvale alale on planeeritud jalakiijatetee koos
alleega.

10. Tuleohutuse abindoud.

Planeeritud hoonestusaladele ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja
hoonetevaheliste kujadega vastavalt Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a. méadrusele nr 315
,Ehitiste ja selle osale esitatavad tuleohutusenduded®. Rajatavate hoonete minimaalseks
tulepiisivusklassiks on arvestatud TP3.

Tule levik iihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega pohjustada olulist
majanduslikku voi {ihiskondlikku kahju. Selleks peab hoonetevaheline kuja takistama tule
levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m
naaberkinnistu hooneteni (hoone kaugus krundi piirist 4 m), tuleb tule leviku piiramine tagada
ehituslike voi muude abindudega. Raudtee rodbastiku poolsest krundi piirist voib abihooned
ehitada minimaalselt 3m kaugusele, kuna puudub vajadus arvestada tuleohutuskujaga
(naaberhooneid ldheduses ei asu).

Padstetoode tegemise tagamiseks peab paddstemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav
juurdepédds tulekahju kustutamiseks ettendhtud péédstevahenditega (mitte vihem kui 3,5 m).

Tuletorje veevarustus vastavalt EVS 812-6:2005.

Kustutusvesi saadakse linna tuletdrjehiidrantidest. L&himad tuletdrjehiidrandid (15
I/sekundis, ringsiisteemiga toru, kahepoolne toide) asuvad Raudtee tdnaval. Hiidrantide
kasutusraadius on ca 200 m.

11. Keskkonnakaitse abinoud.

Planeeritaval alale ei ole planeeritud keskkonnaohtlikke objekte.

Siilitatakse voimalikult palju heas seisukorras puid. Ehitustodde kaigus kaitstakse neid
vigastuste eest.

Olmejadtmed kogutakse sorteeritult pealt suletavatesse ja regulaarselt tiihjendatavatesse
konteineritesse, mis asuvad elamukruntidel. Vajalik on liittumine korraldatud jaatmeveoga.

Tagada Raudtee tdnava sademevete jatkuv dravool (likvideeritavad kraaviosad asendatakse
drenaaZzitorudega). Viltida tuleb sademevete juhtimist naaberkruntidele.

Endisel EMEX-i laoplatsidele eesti Geoloogiakeskuse poolt on tehtud pinnasevee
keskkonnaseisundi uuringuid. 2003.a, hinnangul on pinnasevees fenoolide sisaldus valdavalt
madal. Aastast 2002 on Haapsalu laoplats betoneeritud, mis vdhendas oluliselt pinnasevette
saaste migreerumise vdimalusi. Saadud tulemused niitavad, et laoplatside pinnasevees
analiilisitud raskemetallide sisaldused jadvad mitmeid kordi madalamaks lubatud piirarvust.

12. Servituutide seadmine.
Raudtee 18a krunti ldbivale veetorustikule ja Raudtee 16b ja 16¢ krunte ldbivale
sademevete kanalisatsioonile on vajalik seada servituut 2+2 meetrit.

13. Kuritegevuse riske viihendavad abindud.

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002.

Krundid piiratakse varavatega vélispiiretega. Ténava, juurdepddsude ja hoonetevahelise ala
hea ndhtavus on tagatud vélisvalgustusega. Lisaks voOib kasutada liikumisanduriga
Ouevalgustust.

Soidukite parkimine on lahendatud krundisiseselt, piirdeaiaga tinavast eraldatult.
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14. Detailplaneeringu elluviimise jirjekord.

1. Kehtestatud detailplaneeringu alusel moodustatakse uued katastritiksused ning

kinnistud.

2. Seatakse vajalikud servituudid ja sdlmitakse kitsenduslepingud.

3. Kehtestatud detailplaneeringu alusel projekteeritakse hooned ja

tehnovorgud, sdlmitakse liitumislepingud. Kui abihooned kavandatakse naaberkruntide
piiridele ldhemale kui 4 meetrit, kooskdlastada viikeehitiste asukohad vastava
piirinaabriga.

4. Tostetakse munitsipaalmaale iimber Raudtee 16 krunti 1dbiv veetorustik.
Rajatakse juurdepédédsud kruntidele, hooned ja tehnovorgud. Elamukruntidele ja
véljaspool kruntide piire jddvate krunte teenindavate vajalike juurdepdédsuteede,
sademevete truupide jms viljachitamise kohustus on krundi valdajal.

b

Koostas: arh. Reet Aedviir
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