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SELETUSKIRI
1. Üldiselt
Üldplaneeringut muutva detailplaneeringu eesmärgiks on nurgakruntide Jaama tn. 32 ja Lihula mnt. 2a liitmine koos ehitusõiguse määramisega ärihoone rajamiseks, ning Laskuri tn. 1 krundi planeerimine ärimaaks, et rajada sinna parkla. Vastav lähteülesanne  on väljastatud Haapsalu Linnavolikogu otsusega nr. 51  28.04.2006.

Topo-geodeetilise uurimise on  teinud Haapsalu Maamõõdubüroo OÜ  2005. a. 
Planeeringuala asub Haapsalu kesklinnas väljaspool muinsuskaitseala ja hõlmab kontaktvööndina ka lähiümbruse linnaruumi. 
Kavandatava ärihoone  eskiisi on Vivaberg OÜ tellinud Tõnis Tarbe Arhitektuuribüroost.

Keskkonnakaitselise hinnangu koostas dendroloog Lembitu Tarang.

2. Kontaktvööndi linnaruum
Planeeringuala põhikinnistu Jaama tn. 32  on üks kahest hoonestamata krundist kesklinna aktiivses  äritsoonis, olles sellisena püsinud kui kunagine liivaauk. Kaubamaja ning teenindusmaja rajamisega pandi siin alus  omapärasele vanalinna suunas avatud linnaruumile, mida kolmandast küljest piirab vana surnuaia massiivne kõrghaljastus. kuid  puudub lõpetus Jaama tn. nurgal.  Samas  mõjuvad linnaehitusliku dissonantsina 5-korruselised sektsioonelamud  Mulla tänava poolses kvartalis väikemajade vahel. Konflikti lahendaks nurgakrundi pilkupüüdev ehitusmaht, mis lõpetab Posti tänaval avaneva pikivaate ja töötab ühtlasi ekraanina linnakära ning rahuliku sisekvartali vahel. Kavandatava ehitusmahu kõrguse tasakaalustab kaubamaja naabruses valminud uus elamu, kuid kriitiliseks võib osutuda  lähedus Mulla tn.2 elamule.  Põhjapoolsetest nurgakorteritest korrastamata ümbrusele avanenud vaade   tuleb elanikele kompenseerida väärikate fassaadimaterjalide kasutamisega.  
Naaberkvartali sisetee  Mulla tn. 2 sektsioonmaja ees on ruumimõjult sarnane kitsa linnatänavaga ja kujunenud mugavaks  otseteeks jalakäijatele, samas eirates majarahva privaatsusetarvet. Tee ääres ja väikesel laiendil pargivad elanike autod ja ilmselt on kohti suure maja jaoks vähe.
Kunagist liivaauku kasutatakse käepärase eelvooluna, kuhu lähiümbrusest suubub mitmeid sadeveetorusid. Käesoleval ajal toimub linnatänavate sadeveekanalisatsiooni projekteerimine, et juhtida vesi Jaama tänavat pidi eeslahte.
Linna tähtsaim liiklussõlm Tallinna mnt. ja Lihula mnt. alguses ning Laskuri tänav saavad K-Projekti poolt koostatud lahenduse (vt. seletuskiri p. 5.3). Ristmikult on praeguseks likvideeritud mahapöördeid reguleerivad foorid.  
Olemasolevad parklad katavad sisuliselt vaid kesklinna töötajate vajadusi, klientidele on autokohti vähe. Vaadeldava piirkonna soodsad pinnasetingimused võimaldavad  parklaid rajada ka maapinnast allapoole, kuid seda saab teha  tänavamaad ja külgnevaid kinnistuid koos käsitades. 
Linnalise tähtsusega tehnovõrgud paiknevad kõikidel kontaktvööndisse ulatuvatel tänavatel ja kvartalisisesed ka Mulla tn.2 elamu krundil. Täiendavate kommunikatsioonide läbiviik Laskuri tänava sissepöörde osast võib tulevikus tekitada vajaduse alajaamast lähtuvate kaabligruppide koondamiseks kitsamale tänavaruumi ribale. 
3. Detailplaneering
3.1 Olukord krundil

Planeeringuala  kinnistul Jaama tn. 32 asub vana liivaauk, mille nõlvadel kasvab mitmeid suuri, kuid linnalise haljastusväärtuseta lehtpuid ja kuhu on juhitud ümbruskonnast sadeveed. Sissepöördega Jaama tänavalt kulgeb kvartalisiseste elamuteni Laskuri (sõjaeelse nimega Pariisi) tänav, mis  sektsioonelamute  kruntide erastamisel on tupikteeks muudetud. Laskuri tn. 2 ja Jaama tn. 32 kinnistupiirid Laskuri tn. sissepöörde piirkonnas on tegeliku sõidutee suhtes nihutatud liivaaugu poole kuni 3,5m. Liivaaugu kaldal Lihula mnt. 2a on säilinud kunagise elamu vundament ja augu põhjas mõned viljapuud. Maapinna absoluutkõrgused augu põhjas on 3.6m, Laskuri tn. sissepöörde keskel  6.0m ja vastasasuval kasutuse ja hoolduseta kinnistul Jaama tn. 30  (eravaldus) 5,5m. Kalded tõusevad lõunasuunas 7.5 ja Lihula mnt. ääres 7.2m-ni. 
Laskuri tn. 1 kinnistul asub väikeelamu, mis kuulub likvideerimisele. Samas kõrval asub AS Fortum`ile kuuluv alajaam „Võitleja” ja selle teenindusmaa.
3.2 Planeerimislahendus

Planeeringualal nähakse ette ärihoone rajamine senistel Jaama tn. 32 ja Lihula mnt. 2a kinnistutel, kinnistupiiride korrektuur Laskuri tn. ja Lihula mnt. sissepöördel,  parkla rajamine Laskuri tn. 1 krundil.  Korrigeeritakse ka  alajaama maakasutust,  mis praegu ületab praktilise vajaduse.
Linnaruumis välja kujunenud vaatekoridorid Jaama tn. ning Lihula mnt. suundades eeldavad esimese korruse ehitusjoone tagasiastet ristmiku piirkonnas. Sellega luuakse ka vajalik hajumisruum ärihoone peasissepääsu(de) ees, mis nurgakruntidel on traditsiooniliselt olnud mõlemast suunast hästi nähtavad. Maksimaalse kaubanduspinna, aga ka mõjuva tänavaruumi tagab siin ülemiste korruste etteaste, mis on võimalik kuni kinnistupiirini. 
Ärihoone varustamine ja allasõit keldrikorruse parklasse toimub Laskuri tn. sissepöörde kaudu, kus Mulla tn.2 elamu krundipiirile rajatakse tugimüür ja  senine läbisõit asendatakse jalakäijate trepiga. Kõrgustevaheks tänavapinna ja elamukrundi vahel kujuneb siin ca 1m, kuid elamu teenindamiseks säilib ka võimalus remonditehnika läbisõiduks alajaama kõrvalt.  Lihula maantee rambi kaudu toimub keldriparklast nii sisse- kui väljasõit. 
Detailplaneeringus nähakse ette Laskuri tn. 2 erastamisjärgse kinnistupiiri korrektuur vastavalt tegelikule  maakasutusele. Tänava planeeritud laiuseks on siin 11 m ja see ulatub osaliselt  liivaaugu täitele. 

Jaama tn. 32 kinnistu piire korrigeeritakse Laskuri tn. sõidutee ulatuses (-27m²) ja laadimistsoonis (+46m²) ning väljasõidul Lihula maanteele (-38m²),     kokku

 -19m².

 Lihula mnt. 2 hoone kõrval tänavamaal tuleb likvideerida võrkpiire ja avada sisse/väljasõit ärihoone keldriparklast. Sissesõit Lihula mnt. 2 krundile on ette nähtud Lihula maanteelt hoone lõunapoolselt küljelt.
3.3 Kommunikatsioonide paiknemine

Kavandatava ärihoone tehnovarustus lahendatakse olemasolevate tänavavõrkude baasil, vastavalt võrguvaldajate tehnilistele tingimustele. Kinnistuomanike kooskõlastust vajab vaid Mulla tn. 2 kinnistut läbiv soojatrass, mille asendi määrab vajadus varustada ka Jaama tn. 15 ja 17 kinnistuid. Detailplaneeringus pakutav lahendus vastab AS Eraküte tehnilistele tingimustele, võimaldab lühima trassipikkuse Mulla tn. magistraalist Jaama tänavani ja väljavõtteile Mulla tn. 2 ja 4 elamute soojasõlmedeni.
4. Hoonestus
Kavandatav ärihoone on põhiliselt 3-korruseline, lisaks 4. korrus Jaama tänava ääres ja parklakorrus keldris. Esimese ja teise maapealse korruse kõrgused on   4,5m, kolmandal ja neljandal  4,0m. Horisontaalne siluett on seega Jaama tn. fassaadis koos parapetiga  18m, mujal 14m sisenemistasandi e. ±7.40 suhtes. Eelkirjeldatud mahtu tuleb paigutada ka tehnoruumid. Planeeritavate kommunikatsioonide sisenemise põhiline piirkond on Laskuri tn. ääres hoone kagunurgas.  Klientide peasissepääs on Lihula mnt. kõnniteelt, kus olemasolev kõrgus on ca 7.20abs. ja planeeritav ±0.00 = 7.40abs. 
Parklakorrusele nähakse eskiisis ette 67 autokohta ja planeeritav põrandakõrgus on 4.40 abs., seega kõrgustevahe allasõidul Laskuri tänavalt on 1.6m ja rambi pikkus min. 16m. Lihula mnt. allasõidul on kõrgustevahe 2,9m ja rambi pikkus 29m.
Hoone sisenemiskorrust seovad tänavaruumiga suured vitriinaknad, kõrgematel korrustel ja kogu lõunaküljel on fassaadid suhteliselt suletud. Välisviimistluses kasutatakse valdavalt  krohvi ja plaatmaterjali, vältida tuleb tööstusliku iseloomuga plekkpaneeli. Kontakttsoonis Laskuri tänava elamutega on soovitav fassaadil kasutada toestusi ronitaimede jaoks.
5. Haljastus ja heakorrastus, liiklus ja parkimine
5.1 Keskkonnakaitseline hinnang

Jaama 32 krundil kasvavad puud ei oma erilist dendroloogilist ega esteetilist väärtust. Kõrghaljastus koosneb isetekkeliselt kasvama hakanud vahtratest ja ühest jalakast, mis kõik on ka rohkem või vähesel määral vigastatud, kasvavad järsaku serval ja on seetõttu tuuleheite-ohtlikud. Süvendi põhjas on vana viljapuuaed poolkuivanud õuna- ja pirnipuudega, mis ei oma ei majanduslikku ega esteetilist väärtust. Säästva mõtteviisi põhimõtete järgi tuleks olemasoleva haljastuse likvideerimisel biomassi tasakaalu säilitamiseks istutada linna piirkonda vähemalt sama hulk uusi puid.
5.2 Planeeritud  heakorrastus
Planeeringuala kinnistutest jääb hoonestamata Laskuri tn. 1 elamu asemele rajatav parkla. Siin likvideeritakse väike puumaja ning tema tarbeaed, parklakohtade paigutamisel tagatakse 5m distants naaberkrundi eramust ja plats asfalteeritakse. Murukattega ribad suunavad autode liikumist ja ilmestavad parklat. Krundipiirile Laskuri 1 ja 3 vahel rajatakse sügavimmutatud puidust tihe piire kõrgusega 1,7m ja selle kõrvale ronitaimedest hekk.
Laskuri tn. sissepöörde osas rajatakse kõnniteed ja uuendatakse sõidutee. Uus tänavavalgustus paigutub Laskuri tn. paarisnumbritega küljele ja Mulla tn. elamu otsafassaadi ette.
Mulla tn. 2 elamu krunt eraldatakse tänavaruumist betoonist või looduskivist tugimüüriga ja ehitatakse jalakäijate trepp. Tänavapind asfalteeritakse, ehitusjärgselt taastatakse kahjustatud muru ja asfaltkate ka elamu krundil.

5.3 Liiklus ja parkimine

Detailplaneeringu liiklusskeem lähtub K-Projekti esitatud  eskiisist. Ainuke kaubatranspordi juurdepääs kavandatavale ärihoonele on siin võimalik Jaama tänavalt, Laskuri tänava sissepöörde kaudu. Kaubaautode laadimine toimub parklakorruse allasõidu kõrval, kus kõrgustevahe põhikorruse ±0.00=7.40 ja ol.oleva tänavapinna 6.0abs. vahel võimaldab tekitada laadimisplatvormi kõrgusega kuni 1.4m.

Ka jäätmete kogumine ning transport tuleb organiseerida samas piirkonnas ja kogumisvahendid paigutatakse spetsiaalsesse ruumi ärihoone põhikorrusel. 
 Klientide ja personali sõiduautode parkimiskohad (34k.) asuvad Laskuri tn. 1 end. elamukrundil, mis planeeritakse ärimaaks ja laiendatakse alajaama teenindusmaa arvel, ning ärihoone keldrikorrusel (67k.). Laskuri tn. parkla sisse- ja väljasõidud asuvad hajutatult samal tänaval, keldrikorruse parklasse sõidetakse nii Laskuri tn. kui Lihula mnt. poolt, välja aga ainult Lihula maanteele. Kõrgustevahe tänavapinnaga on siin ca 2,9m ja rambi pikkus 29m ulatub osaliselt hoonesse sisse.
6. Tulekaitse

Kavandatav ärihoone kuulub tulepüsivusklassi Tp-1 ja kehtib IV kasutusviis. Naaberkinnistul Lihula mnt. 2 asuva väikeelamu (praegu kauplus) suhtes tekib tulepüsiva seina vajadus, kuna distants hoonete vahel on väiksem kui 8m.
Ärihoone katuslaele tuleb anda 2 pääsu. Operatiivtehnika juurdesõit on tagatud kolmest küljest tänavatelt. Lähim kustutusvee hüdrant asub Lihula mnt. 3 kõrval ol. ol. kaevus ja kuulub uuendamisele.
7.  Kriminaalpreventsioon

Planeeritav kinnistu asub väljakujunenud linnakeskuses ja EVS 809-1:2002 järgi on selles kontekstis kuritegevuse vältimisel tähtis   järjekindel kontroll ja ülevaade kinnistul toimuvast. Turvalisust soodustab korraliku tänavavalgustuse ja kaasaegsete infovahendite  olemasolu.

Sissemurdmiste vastu aitavad vastupidavad uksed ja turvaklaasid, signalisatsioon.
E. Väärtnõu, arh.
8. Elektrivarustus ja side
8.1  Elekter
Käesolevaga on antud planeeritava Jaama tn. 32/Lihula mnt.2a/Laskuri tn.1 kinnistute (Haapsalu linn) elektrivarustuseks 0,4 kV liini trasside ning alajaama rekonstrueerimise põhimõtteline lahendus. Planeeritavatele maaüksustele on ette nähtud  äri/kaubanduskeskus koos parklaga. 

Detailplaneeringu koostamiseks on Fortum Elekter AS poolt välja antud tehnilised tingimused nr.190-06, 12.01.2007. a., mis näevad ette kaubanduskeskuse elektritoite  rekonstrueeritavast Võitleja alajaamast. 

Planeeritava kaubanduskeskuse elektrikoormuse määramisel on lähtutud juhendist EEI J2:1995 ja maaüksuse valdaja andmetest. 

Orienteeruv summaarne tarbimisvõimsus on 400 kW. 

Planeeringus on arvestatud kaubanduskeskuse peakaitsmeks 2(3x315A). 

Elektritoiteks on planeeritud alajaamast 2 kaabelliini kaubanduskeskuse peajaotuskilbini. Samuti on planeeritud uued kaabelliinide trassid olemasolevate kaablite osaliseks likvideerimiseks ja nendele jätkumuhvidega ühenduste tegemine. Planeeritud on ka transiitkilbi likvideerimine Laskuri tn.1 juurest ja uue transiitkilbi paigaldamine Laskuri tn.2 juurde. Transiitkilbi toiteks on planeeritud alajaamast uus kaabelliini trass.

Olemasolev Võitleja alajaam (2x250kVA) on ette nähtud rekonstrueerida ja olemasolevate kaablite võimalik ümbertõstmine ning PVC-torudega  kaitsmine tuleb lahendada järgmistes projekteerimise staadiumides või eraldi projektiga. 
Planeeritavate tänavate ja parklate alla jäävad  Fortum Elekter AS kaabelliinid on ette nähtud kaitsta lahtikäivate PVC-torudega.

8.2  Tänavavalgustus.
Laskuri tänavale ja planeeritava parkla alale on ette nähtud 11 valgustusposti (8m, 150W), millised saavad kaablitoite demonteeritavast postist Laskuri tänaval ja tänavavalgustuse juhtimiskilbist alajaama seinal. 

Jaama tänava kaks olemasolevat r/b tänavavalgustusposti on ette nähtud demonteerida ja asendada 3 metall-koonuspostiga (10m) koos uute valgustitega, mis saavad kaablitoite olemasolevast t/v võrgust.
8.3  Sidevarustus.

Kavandatava ärihoone sidevarustuseks on väljastanud Elion Ettevõtted AS tehnilised tingimused nr. 5869027. 

Planeeritud on maa-ala 2-avalise sidekanalisatsiooni paigalduseks Jaama ja Laskuri tn. nurgal olevast  sidekanalisatsiooni kaevust, mööda Laskuri tänava kõnniteed kuni kaubanduskeskuseni, kuhu on planeeritud sidekaev ja edasi 2-avaline sisestus hoonesse.
Olemasolevad sidekaablid, mis jäävad planeeritavate tänavate ja parklate alla, kaitstakse lahtikäivate PVC-torudega.

G. Pentikäinen, FIE

9. Veevarustus ja kanalisatsioon 
9.1 Veevarustus

Jaama tn 32  kinnistu  veevarustus  on  lahendatud  Jaama  tänava  ja  Mulla  tänava  olemasolevate  veetorustike  baasil, mis kindlustab  ringtoite  ning parandab oluliselt veekvaliteeti. Ühendused  veemagistraalidega  teha  Jaama-Laskuri  tänava  ristmikul   ja   Mulla tn.2  korruselamu  põhjapoolses  otsas  sadulühenduste  ( malmtorudele ) Wavin, Hawle  või  mõne  muu firma  toodete  abil . Paigaldada  Pipelife  veetorud  PE80 PN 10 ( 110x8,1 . Torustiku  mõlemas  otsas sadulate  järel   paigaldada  maasiibrid  ( 100 soojustatud  spindlipikenduse  ja  kapega AS  Veeseadmed, Wavin/AVK või  Hawle.

Hoone  Jaama tn 32  ühendamiseks  veevõrguga  paigaldada  sadul  või  kolmik PE  torudele. Toitetorustik  teha  PE80 PN 10  või  PEM PN 10   torudest, läbimõõt täpsustatakse  hoone  projekti  koostamise  käigus. Kinnistu  piirist ~ 1 ,0 meetri  kaugusel hoone  suunas   paigaldada  maasiiber    soojustatud  spindlipikenduse  ja  kapega AS  Veeseadmed, Wavin/AVK või  Hawle, läbimõõt  koha  järgi.

Perspektiivse  Laskuri  tänava  veemagistraali  ühendamiseks  linna  veevõrguga  tuleb  paigaldada  projekteeritud  torustikule  roostevabast  terasest  äärikkolmik  ( 110x63mm . Peatorustikule  paigaldada timeäärik  ( 63 mm Laskuri  tänava  suunas  , kuna  AS  Eesti Projekt  töö  kohaselt  tuleb Laskuri  tänavale    veetorustik  ( 63 mm .

Kustutusvee  saamiseks on projekteeritud  maapealne soojustatud T-tüüpi tuletõrjehüdrant AS  Veeseadmed. Hüdrant  on  varustatud kummikiilsiibriga (100 , automaattühjendusklapi ja  drenaažitoruga. Tuletõrjehüdrandi  asukoht  on  asendiplaani  joonisel tähistatud  tingmärgiga  TH-1.

9.2 Kanalisatsioon
Kinnistu  olmereovete  eelvooluks   on  olemasolev  kanalisatsioonikaev 1-OK15-1 , mis  asub  Jaama  tänava  sõiduteel  Jaama tn 17 hoone  vastas. Kinnistu  kanaliseerimiseks  on  projekteeritud  kanalisatsioonitorustik PVC T8  Wavin  kanalisatsioonitorudest ( 160 mm kinnistu  idapoolses  küljes  piki  Laskuri  tänavat  lõuna-põhja  suunas. Hoonest  väljaviik  on  planeeritud  hoone  lõunapoolsest  osast. Väljaviik  ehitada  Wavin  PVC T8  torudest ( 110 mm. Vaatluskaevud  ehitada  Wavin  ( 315 mm  plastelementidest  või  Uponor  PEH  teleskoobiga  kaevudest  ( 400/315-110, 400/315-160  malmkaantega  kandevõimega 40t.
Laskuri  tänava  kanalisatsioonitorustiku  ühendamiseks  tuleb  välja ehitada  vaatluskaev  1-K15-8, mis on  varem  projekteeritud  Eesti Projekt AS  poolt  Laskuri  tänavale.

9.3 Sademeveekanalisatsoon

Sademevee Jaama tänava kollektorit  projekteerib  Eesti  Projekt  AS. Sadeveetrassi väljaviik Laskuri tänavalt Jaama tänavani täpsustatakse linnavõrgu projekteerimise käigus.  Kinnistu  sadeveed  juhitakse  läbi  restkaevude  projekteeritavasse  trassi. Sadaveetorustik rajada Uporen PP SN8 torudest, restkaevud Uponor PEHØ560/500mm.
 Niina  Galstrem, ins.
AS KIVA
10.  Soojusvarustus

10.1 Projekteerimise lähteandmed

Soojusvarustuse projekteerimiseks on AS Eraküte Haapsalu osakond välja andnud tehnilised tingimused Nr 02/07 11 jaan. 2007 

Objekti nimetus ja asukoht: Ärihoone Jaama 32, Haapsalu.

Soojusallikas: Keskkatlamaja Haapsalus, Niine tn. 34

10.2 Soojusvajadused


Ärihoone Jaama tn 32                                                              700kW

 küte, ventilastioon ja soojaveevarusvarustus.                                

10.3  Soojusvarustus 

Ühenduskoht soojusvõrguga: hargnemissõlm olemasoleval soojusvõrgul Mulla tänaval. Soojuskoormuse ühendusskeem: sõltumatu.

Soojuskandja parameetrid:

a) andvas torustikus             p=0,4 Mpa;          t=95°C

b) tagastuvas torustikus       p=0,28 Mpa         t=55°C 

c) soe vesi                                                         t=60°/25°C

d) suvine väljastatav                                         t=60°C

Soojushulga reguleerimise skeem: tsentraalne- kvalitatiivne; kohalik- kvantitatiivne.

10.4   Soojustrass

Soojustrass monteeritakse eelisoleeritud torudest, magistraalist kuni Jaama 15,17 kinnistu piirini (terastoru, II isol. klass). Projekteerida tuleb ka väljavõtted  hoonetele Jaama tn. 32,  Mulla tn. 2, Mulla tn. 4.
Trassi projekteerimisel taotleda uued tehnilised tingimused.

Silver Plamus, ins.
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