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Haapsalu linnas Potissepa, Aiavilja, Haava tinavate ja Tagalahe vahelise ala detailplaneering

EESSONA

Planeering on koostatud Haapsalu Linnavalitsuse tellimusel.

Planeeringu eesmargiks on maakasutus- je ehitustingimuste méadramine:

— Potissepa tdnava pikenduse rajamiseks;

— kergliiklustee ehitamiseks Haava tdnavalt kuni Korkja tdnavani;

— maéngu- ja treeningvéljakute ning heakorrastatud haljasalade rajamiseks;

— maakasutuse korrastamiseks Haava, Potissepa, Aiavilja, Roo ja Kdrkja tdnavate ning
Tagalahe vahelisel alal.

Planeeringuala holmab Haava tdnava garaazidest ning Potissepa, Aiavilja, Roo ja Korkja
tanavate elamutest kirdes olevat tiihermaad ning Tagalahe dérset roostikuvilja, mis asub
valdavalt Haapsalu linnale kuuluval Vaba tn 9 // Koplipealse haljasala katastritiksusel.
Ala on iildplaneeringus reserveeritud parkide, haljasalade, spordi- ja puhkerajatiste
maaks, mida 14bib linna Gimbritseva kergliiklustee trass. Planeeringuala suurus on ca 7,7
ha.

Planeeringu koostamise alused on:

— Haapsalu Linnavalitsuse 05.03.2008.a korraldus nr 193 “Detailplaneeringu
algatamine (Potissepa, Aiavilja, Haava tdnavate ja Tagalahe vaheline ala Haapsalus)”;

— Potissepa, Aiavilja, Haava tinavate ja Tagalahe vahelise ala detailplaneeringu
lahtetilesanne, kinnitatud Haapsalu Linnavalitsuse 05.03.2008.a korraldusega nr 193;

— Haapsalu Linnavalitsuse 28.08.2008.a korraldus nr 583 “Haapsalu Linnavalitsuse
05.03.2008.a korralduse nr 193 ,,Detailplaneeringu algatamine (Potissepa, Aiavilja,
Haava tdnavate ja Tagalahe vaheline ala Haapsalus)” muutmine;

— Haapsalu linna iildplaneering;

— Haapsalu iildplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise aruanne;

— Léaidne Maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused*;

— Haapsalu Veevirk AS tehnilised tingimused nr 1-6/49, 29.01.2009.a;

— Fortum Elekter AS tehnilised tingimused nr 9-09, 06.02.2009.a;

— Elion Ettevotted AS telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 9332424,
04.03.2009.a;

— Planeerimisseadus;

— Haapsalu linna ehitusméaérus.

Planeeringus on:

— maddratud 1 krunt spordi- ja puhkerajatiste (sh kergliiklustee, ehitamiseks), 2 krunti
heakorrastatud haljasala rajamiseks, 1 krunt olemasoleva drihoone teenindamiseks, 1
tanavakrunt ja 1 krunt elamukrundi juurde riba erastamiseks;

— kasitletud liiklus- ja parkimiskorralduse pShimdtteid;

— lahendatud tehnorajatiste paigutus (peamiselt tdnavavalgustus, tuletdrje veevarustus
ning liigvete drajuhtimine);

— madratud tuleohutusnduded, késitletud keskkonna- ja tervisekaitse aspekte ning
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kuritegevusriskide ennetamise abindusid;
— madratud kinnisomandite kitsendused;
— médratud arhitektuursed nduded ning haljastuse ja heakorra pdhimatted.

Detailplaneering teeb ettepaneku Haapsalu linna iildplaneeringu muutmiseks ranna
ehituskeeluvoondi vihendamise osas (Ehitusseaduse muudatuste tottu).

Planeeringu alusena on kasutatud (kirjanurgad vt joonisel 2 ,, Tugiplaan®):
— Haapsalu Maamdddubiiroo OU tid:
— nr 611-2006 ,Vaba, Vee tdnavate, Aafrika ranna ja Tagalahe vaheline
territoorium. Haapsalu linn Lddne maakond.*;
— nr 217-2008 ,,Aiavilja, Potissepa, Haava tn ja Tagalahe vaheline maa-ala.
Haapsalu linn Ladne maakond.*;
— nr 491-2008 ,,Aiavilja, Roo, Kdorkja, Vaba tn ja Tagalahe vaheline maa-ala.
Haapsalu linn Laédne maakond.*;
—  Hectare OU 2009.a t66 nr 09 307 ,Mudavilja teostusjoonis®.

Planeeringulahendus arvestab:

— kontaktvéondi detailplaneeringuga, milleks on OU Lootusprojekt t66 nr 0809 ,,Vaba
ja Vee tidnavate, Aafrika ranna ja Tagalahe vahelise ala detailplaneering®;

— Haapsalu linna sademevete plaaniga SWECO Projekt AS toost nr 08210-0193
,Haapsalu ihisveevirgi ja —kanalisatsiooni arengukava Kkorrektuur aastateks
2009...2020%.

18.12.2009.a toimus kiesoleva detailplaneeringu eskiislahenduse avalik arutelu, mille
protokoll on esitatud jaotuses KOV menetlusdokumendid.

To66 kiigus arutati ka varianti planeerida treeningvéljakute juurde teenindushoone, kus
oleksid olme-, Klubi- ja inventariruumid ning mille tehnovarustuseks viljastasid
vorguvaldajad tehnilised tingimused. Mitmete arutelude tulemusel otsustas Haapsalu
Linnavalitsus teenindushoonest loobuda. Vorguvaldajate tehnilised tingimused on vdetud
planeeringulahenduse koostamise aluseks selles osas, mis ei puuduta teenindushoone
rajamist.
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Haapsalu LV 05.03.2008 korraldus nr 193 — Detailplaneeringu algatamine
Lihteiilesanne koos planeeringuala skeemiga

teade ajalehes ,,Ladne Elu® — algatamine

Haapsalu LV algatamise teade Ladne Maavalitsusele 06.03.2008 nr 7-1.3/1320
Ladne Maavalitsuse jarelevalve kiri 10.04.2008 nr 2.1-4/1011

Haapsalu LV algatamise teade Maa-ametile 06.03.2008 nr 7-1.3/1321

Maa-ameti Kiri 24.03.2008 nr 6.2-3/2674

Haapsalu LV 28.08.2008 korraldus nr 583 planeeringuala muutmise kohta

teade ajalehes ,,Ladne Elu“ — planeeringuala muutmine

Haapsalu LV teade planeeringuala muutmise kohta Lé&ne Maavalitsusele 01.09.2008
nr 7-1.3/3979

Léadne Maavalitsuse jarelevalve kiri 23.09.2008 nr 2.1-4/2138

Haapsalu LV teade planeeringuala muutmise kohta Maa-ametile 03.09.2008 nr
7-1.3/4051

Maa-ameti kiri 09.10.2008 nr 6.2-3/8646

Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik arutelu protokoll ja osavotjate nimekiri
Keskkonnaameti Kiri 18.05.2010 nr HLS 6-5/21490 — detailplaneeringu
kooskdlastamata jatmine

Kooskdlastused
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1. OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeringuala asub Haapsalu linna servas Tagalahe roostikuvilja ja nn Koplipealse ja
Konnakiila elurajoonide piiril (vt jooniseid 1 ja 2).

Naabruskonna hoonestuse mitmepalgelisust iseloomustavad:

Haava ja Nurme tédnavate garaaziiihistud,;

Potissepa ja Aiavilja tinavate korrusmajad,

Aia, Roo ja Kdrkja tdnavate eramud,

linna iihiskanalisatsiooni pumbamaja ja puhastusseadmete kompleks Haava ténaval.

Planeeringuga kasitletakse nimetatud hoonete ja Tagalahe vahelist ala. Planeeringuala
suurus on ca 7,7 ha.

Garaazide, kortermajade ja linna puhastusseadmete krundi vahel on maa éra songitud (nn

tither-, tongermaa).

Aiavilja, Roo ja Korkja tdnavate piirkonnas ulatub roostikuvili elamukruntideni.

Kulupdletamistest pdhjustatud roostikupdlengud on elamutele suureks ohuks.

Kogu ala on madal ja aeg-ajalt iileujutatav. Uleujutusi pdhjustab iihelt poolt meri ja teiselt

poolt linna sajuvete kanalisatsioonid ja kruntide drenaazid.

Korghaljastust esineb vaid hoonestusalade piiril kdrgemates kohtades.

Planeeringualas on mdned hooned:

— garaaz-tookoda (endise aadressiga Haava tn 21, vt ka lisa 6);

— Korkja tn 6 elamukrundi korvale (reformimata riigimaale) ehitatud omavolilised
korvalhooned (vt joonis 2). Omanik taotleb maa erastamist maareformi seaduse § 22
15ikes 17 sitestatud korras. Maavanem on andnud seisukoha oodata maa erastamisega
detailplaneeringu valmimiseni ja maa munitsipaalomandisse andmiseni.

Maareformi seisukohalt on planeeringualal tegemist:

— Vaba tn 9 // Koplipealse haljasala katastriiiksuse (vt lisa 8) loodepoolse osaga (~ 6,4
ha). Katastriiiksuse rekvisiidid: 18301:012:0031, Uldkasutatav maa, 409614 m?,
omanik Haapsalu linn;

— ajalooliste Potissepa tdnava ja Nurme tdnavaga, mis on hetkel reformimata riigimaad,
kuid kuuluvad munitsipaliseerimisele (kokku ~ 0,3 ha). Lidne maavanem on andnud
ndusolekud maa munitsipaliseerimiseks Potissepa tdnava osas 20.04.2010.a
korraldusega nr 157-M ja Nurme tdnava osas 21.04.2010.a korraldusega nr 161-M
“Maa munitsipaalomandisse andmine”;

— garaaz-tookoja krundiga (876 m?), mille hoone ja maa omandidigus on veel
vormistamata (vt ka lisa 6);

— Kaorkja tn 6, Roo tn 1 ja Vaba tn 9 katastriiiksuste vahel oleva reformimata riigimaaga
(1215 m?), millele on 200 m? osas taotlus riba erastamiseks (Kdorkja tn 6 abihoonete
ja heakorrastatud Oue jaoks) ning iilejddnud osa soovib linn munitsipaliseerida
haljasala rajamiseks;

— jargmiste tdnavate (munitsipaliseeritud, sihtotstarbega Transpordimaa) 16ikudega:
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— Haava tn 161k 2, 18301:011:0038, pindala 15119 m?, millest planeeringus ~ 0,2 ha;
— Aiavilja tdnav, 18301:0081:0021, pindala 1586 m?, millest planeeringus ~ 440 m?;
— Kopli tdnav, 18301:008:0027, pindala 4269 m? , millest planeeringus ~ 200 m?;

— Korkja tdnav, 18301:008:0023, pindala 569 m? , millest planeeringus ~ 45 m?.

Kasitletav ala on Haapsalu linna {ildplaneeringus (vt lisa 1) ette ndhtud iildkasutatavate
parkide, haljasalade, spordi- ja puhkeobjektide rajamiseks. Sinna on reserveeritud ka trass
timber linna kulgeva kergliiklustee chitamiseks (peab mérkima, et ka varasemas ajaloos
on olnud plaan ehitada tee Uuemdisa mdisakompleksi ja Vee tdnava vahele, vt lisa 7).
Puhke- ja virgestus- ning kergliikluse alaks kujundatavat maad on planeeritud tosta ja
heakorrastada sellises ulatuses, et roostikud jadksid hoonetest ohutusse kaugusesse. Ka
Haapsalu linna sademevete plaan (SWECO Projekt AS t66st nr 08210-0193 ,,Haapsalu
tihisveevirgi ja —kanalisatsiooni arengukava korrektuur aastateks 2009...2020%, vt lisa 9)
toetab maapinna tOstmist, millega seoses kavandatakse sajuveekanalisatsioonide
pikendamist.

Lisaks tildplaneeringust tulenevatele eesmaérkidele soovitakse kdesoleva planeeringuga
lahendada juurdepddsud garaaZzidevahelisele Nurme ténavale (garazide ehitamise ajal
kavandati juurdepddsu Metsa tdnavalt, kuid majaomanike vastuseisutdttu jdi ténava
labimurre vilja ehitamata ja garaazidel ei ole praegu juurdepéddsu avalikult tdnavalt) ning
Aiavilja tn 10a kinnistule.

Konkreetsemalt soovitakse piirkonda rajada jargmisi spordi- ja puhkerajatisi:

— minguviljak viikelastele, puhkekohad (korruselamute ldahedale);

— korv- ja vorkpalli plats noortele (elamutest kaugemale);

— koerte treenimise viljak, jalgpalliviljak (garaazide ja puhastusseadmete vahele, kus
nad ei segaks elanikke);

— parkla, mis teenindaks spordi- ja puhkerajatisi.

Looduskaitseseaduse tdhenduses ja vastavalt Haapsalu linna iildplaneeringule asub
planeeringuala ranna piiranguvoondis ning osaliselt ka ranna ehituskeelualal (vt lisa 1).
Planeeringuala loodetipp asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala reg nr 27013
kaitsevoondis (vt ka lisad 1 ja 11).

Lddne maakonna teemaplaneeringu (vt lisa 10) ,,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused* jérgi asub planeeringuala riikliku tdhtsusega véértuslikul
maastikul ,,Haapsalu linn“. Naabruses olev Tagalaht asub rahvusvahelise téhtsusega
rohevorgustiku tugiala T1 ,,Vormsi — Noarootsi poolsaar”, tdhtsa linnuala ning
kavandatava rahvusvahelise tahtsusega mérgala (Ramsari ala) Koosseisus.

Planeeringualal ega selle vahetus ldheduses ei ole looduskaitseobjekte (vt lisa 12).
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2. PLANEERINGULAHENDUS

Planeeringulahendusest annab iilevaate joonis 3 ,,Pohijoonis®.
Garaaz-tookojale on miiratud teenindusmaa 1990.a kinnitatud krundi jérgi (vt lisa 6).

Garaazidevahelisele Nurme tidnavale juurdepddsuks on planeeritud Nurme ténava
pikendamine Haava tdnavani ning teiselt poolt Potissepa tdnava pikendamine kuni Nurme
tdnavani. Potissepa ténavalt on planeeritud ka pdéds Aiavilja tn 10a kinnistuni.

Kergliiklustee trass on planeeritud Haava tidnavast kuni Korkja tdnavani. Trassi asukoha

midramisel arvestati, et:

— viikeelamukruntide omanikud vajavad privaatsust ning seetdttu planeeriti
kergliiklustee nendest kruntidest voimalikult kaugele;

— kergliiklustee ja elamuala vahelise ala heakorrastamiseks tuleb maapinda tdsta.
Tostetava maapinna ulatuse méddras sajuvete kanalisatsioonide ja drenaaZide
pikendamise vOi rekonstrueerimise voimalus (arvestades kaldeid).

Planeeritav kergliiklustee on iihendatud varemplaneeritud trassiga (alus: Vaba ja Vee

tanavate, Aafrika ranna ja Tagalahe vahelise ala detailplaneering, vt lisa 5), mida on veidi

korrigeeritud (viidud elamukruntidest kaugemale). Kergliiklusteele on planeeritud
juurdepédsud Potissepa, Aiavilja, Kopli, Roo ja Korkja tinavatelt.

Joonisel 4 ,Illustratsioon* on tehtud ettepanekud puhke- ja spordirajatiste paigutamiseks
arvestades  elanike soovidega (vt eskiisi arutelu protokolli jaos KOV
menetlusdokumendid). Rajatiste asukohad tépsustatakse projektistaadiumis.

Garaazide ja Potissepa tn pikenduse vaheline ala kujundatakse haljasalaks. Ehitamine ei
ole seal otstarbekas, kuna maa-ala lédbivad erinevad tehnorajatised. Seda peab arvestama
ka korghaljastuse rajamisel. Pigem vdiks seal olla sdidukite parkimise vOimalus (muru
peal, rahvarohkete iirituste korral).

3. KRUNDIJAOTUS JA KRUNTIDE EHITUSOIGUSED

Krundijaotusest ja ehitusdigustest annab iilevaate joonis 3 "Pohijoonis” ning joonisel olev
tabel ,,Kruntide ehitusdigused, kitsendused, arhitektuursed nduded*.

Krundid on méératud:

— kergliiklustee ning puhke- ja virgestusala krundile (pos nr 1, pindala 52815 m?
kasutusotstarbed Haljasala maa 50%, Puhkerajatiste maa 25%, Spordirajatiste maa
25%, katastrisihtotstarve 100% Uldkasutatav maa);

— Potissepa ja Nurme tdnavale ning nende pikendustele (pos nr 2, pindala 10637 m?,
kasutusotstarve Tdnava maa 100%, katastrisihtotstarve 100 % Transpordimaa);

— haljasaladele (pos nr 3 ja 6, pindalad 3686 m? ja 1015 m?, kasutusotstarve Haljasala
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maa 100%, katastrisihtotstarve 100% Uldkasutatav maa);

— garaaz-tookojale (pos nr 4, pindala 876 m?, kasutusotstarve Mootorsdidukite remondi-
ja hooldusmaa 100%, katastrisihtotstarve 100% Arimaa);

— Korkja tn 6 elamukrundi juurde riba erastamiseks (pos 5, pindala 200 m2,
kasutusotstarve Uhepereelamu maa 100%, katastrisihtotstarve 100% Elamumaa);

Koik krundid moodustatakse Haapsalu linnale kuuluva Vaba tn 9 // Koplipealse haljasala
katastritiksuse, reformimata riigimaa ja Oigusliku alusega maakasutuse baasil.
Reformimata riigimaale on planeeritud olemasolevad tédnavad (Potissepa ja Nurme
tanav), haljasala koos tagasipodrdekohaga (krunt 6) ning elamukrundi juurde erastatav
riba (krunt 5). Oigusliku alusega (restitutsioonindudega) maakasutus on garaaz-tookoja
krundil. Kruntide moodustamisest annab iilevaate joonis 6 ,,Kruntide moodustamine*.

Ehitusdigus on mdiédratud ainult garaaz-tookoja Kkrundile (pos nr 4). Ehitusdiguse
maédramisel on arvestatud, et olemasoleva hoone mahtu saab veidi suurendada (v6ib olla
vajalik hoone rekonstrueerimisel voi renoveerimisel). Kuna garaaz-tokoja endine
aadress (Haava tn 21) on maareformi kdigus antud puhastusseadmete krundile, siis on
ettepanek miidrata garaaz-tookoja aadressiks Haava tn 19a.

Korkja tn 6 elamukrundi juurde erastatava riba ehitusdigust ei ole maaratud. Abihoonete
seadustamine toimub pérast Korkja tn 6 katastriliksuse ja planeeritava krundi pos nr 5
liitmist, kui tekib iiks kinnistu. Vastavalt Planeerimisseadusele ei ole elamu korvalhoone
ehitamiseks kohustust koostada detailplaneeringut.

Reformimata maa Korkja tn 6 ja Roo tn 1 korval ei sobi pereelamuga hoonestamiseks

jargmistel pohjustel:

— uus elamu astuks roostikupoolsete elamute ehitusjoonest ebasobivalt vilja (roostiku
poole), samuti eristuks hdirivalt uue elamu aluse maapinna tdstmine 2 meetrini
(ildplaneeringust tulenev ndue arvestades mere iileujutuse tdendosust ca 4 x sajandi
jooksul) joonel, kus on teiste elamukruntide tagadued maapinna absoluutse kdrgusega
umbes 1,4 m;

— uue elamu ehitamiseks on suhteliselt kitsad tingimused arvestades nii naaberkruntide
seaduslike hoonete asukohtade ja noutavate tuleohutuskujadega kui ka iilikitsaste
juurdepédsutdnavatega, millega seoses halvenevad kohalike elanike elamistingimused
ehitamise perioodil;

— elamu vidhendaks Haapsalu vanalinna muinsuskaitsealale avanevat kaugvaadet.
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4. TANAVAD, LIIKLUS JA PARKIMINE

Planeeringuala holmab jargmisi olemasolevaid tinavaid:

— Potissepa tinav;

— Nurme tinav;

— Haava tn, Aiavilja tn, Kopli tn poikldigu ja Kdrkja tn vdiksed 16igud;

Planeeringualani ulatuvad Kd&rkja ja Roo tidnavad ning Kopli tn poikldik on 70...90 m
pikkused viga kitsad tdnavad ning nende 10pus pole voimalust tagasi pdoramiseks.

Planeeritud on:

— Nurme tdnava rekonstrueerimine ja pikendamine Haava tanavani;

— Potissepa tidnava pikendamine ning poikldigu chitamine (juurdepéddsuks Aiavilja 10a
kinnistule);

— parkimisplatsi ehitamine Potissepa tdnava I10ppu Nurme tdnava &dirde (puhke- ja
virgestusala teenindamiseks ning teenindustranspordile 1dbisdidu voimaldamiseks);

— tagasipoordekohtade rajamine Nurme, Roo, Korkja tdnavate ning Kopli tn poikldigu
16ppu (vt joonis 3);

— kergliiklustee ehitamine algusega Haava tdnavalt kuni Korkja tinavani (kuni
varemplaneeritud kergliiklustee trassini, vt lisa 5) ning kergliiklusteele juurdepddsude
ehitamine Potissepa, Aiavilja, Roo, Kdorkja jt tanavatelt (vt joonist 3).

Potissepa tdnava viljaehitatud osas muudatusi ei kavandata.

Potissepa tdnava uued sdiduteed (juurdepéddsud Potissepa 8 ja 10 ning Aiavilja 10a
kinnistutele) on kavandatud kahesuunalised, asfaltkatte laiusega 4 m (koos
tugipeenardega 5,5 m), mis liiklussagedusel <25 autot tunnis ja projektkiirusel 30 km/h
rahuldavad liikluskoosseisu sdiduauto+viikebuss ning veoautotjalgratas. SGidutee laius 4
m vastab projekteerimise erandlikule ldhtetasemele ja on valitud taotluslikult — liikluse
rahustamiseks ja vooraste autode lébisdidu vidhendamiseks. Eraldi jalgteid ei ole
Potissepa tdnava uutele 16ikudele kavandatud (eeldatava véikese liiklussageduse tottu).

Nurme ténava rekonstrueerimiseks on vilja pakutud darekividega lahendus, kuna tdnaval
on olemas rekonstrueerimisele minev sajuveekanalisatsioon. Kahele poole sdiduteed
tuleks rajada ka jalgteed, kuna ténavat kasutab vdhemalt sama palju jalakdijaid kui on
soiduautosid ning sdiduautosid saab olla vdhemalt sama palju kui garaazibokse
(arvestuslikult ca 180). Soidutee on kavandatud kahesuunaline, laiusega 5,5 m, mis
rahuldab liiklussagedusel <100 autot tunnis projektkiirusel 40 km/h liikluskoosseisu
veoautotveoauto ja sdiduauto+sdiduautotjalgrattur. Suurema liiklussageduse Kkorral
(<400 autot tunnis tipptunnil) rahuldab sama teelaius sama liikluskoosseisu séidukiirusel
30 km/h. Sajuveed suunatakse teekalletega restkaevudesse ja sajuveekanalisatsiooni.
Kodnniteed on planeeritud 2 m laiustena.

Nurme tinavalt Haava ténavani planeeritud sdidutee on kavandatud kahesuunaline ja
adrekivideta, laiusega 5,5 m. Vihmaveed suunatakse tee kalletega korvaolevatele
haljasaladele. Kuna esialgu ei ole selles 16igus olulist jalgliiklust ette néha, siis pole eraldi
jalgteed planeeritud (jalgtee on vdimalik rajada ka hiljem, vastavalt valjakujunenud
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kdiguradadele).

Nurme, Korkja ja Roo tdnava ning Kopli tdnava pdikldigu (juurdepdds Kopli tn 13a ja
15a kinnistutele) 10ppu on reserveeritud maa tagasipoordekoha rajamiseks. Aiavilja
tdnava ldpus on vdimalik timber poodrata Aiavilja tn 3 kinnistul.

Haava tdnavast kuni Korkja tdnavani on planeeritud kergliiklustee pikkusega ca 700 m ja
laiusega 4 m. Juurdepddasuks nimetatud kergliiklusteele on planeeritud 3,5 m laiused
kergliiklusteed. Nii 4 kui ka 3,5 meetrine teelaius rahuldab kahesuunalise
jalgrattaliiklusega jalgtee (jalgratta- ja konnitee) vajadusi, samuti vastavad need
teenindusliikluse noduetele (nt pédisteteenistuse, kiirabi, politsei, lumetdrje-,
puhastusautod).

Autode  tagasipoordekohtade  ning  kergliiklusteede  lihenduskohad  tuleks
munakivisillutisega kujundada selgelt tajutavateks iileminekualadeks (et autojuhid
saaksid aru tee 10ppemisest).

Joonisel 3 on ndidatud juurdepddsud kruntidele.

Iga planeeringualaga piirneva ehituskrundi, samuti planeeringualas oleva garaaz-
tookojaga seonduv parkimine tuleb lahendada oma krundil. Garaaz-t66koja normatiivne
parkimiskohtade arv on 9 (alus: Linnatdnavate projekteerimise standard EVS 843:2003).
Puhke- ja virgestusala (eriti just jalgpalli- ja koerte dresseerimise véljaku) jaoks vajalik
parkimine on kavandatud planeeritavasse Potissepa tinava alasse Nurme tdnava ldhedale.
Tédiendava parkimise voimalus (iilelinnaliste vim massiiirituste puhul) vdiks olla haljasala
krundil (pos nr 4), kus voiksid olla kovendatud pinnasega muru voi kargmurumatid.
Parklate rajamisel arvestada puuetega inimeste vajadustega.

Ténavate kaitsevoondid on 0 m arvestades tdnavamaa piirist.

5. VERTIKAALPLANEERIMINE

Vertikaalplaneerimise lahendus on esitatud joonisel 5 ,,Vertikaalplaneerimine®.
Arvestatud on ka joonisel 4 ,,Illustratsioon® tehtud ettepanekutega. Vertikaalplaneerimise
lahendust tépsustatakse projektistaadiumis.

Peaaegu kogu planeeringualal tuleb maapinda tdita ja tdsta. Linna {imbritseva

kergliiklustee 161k on kavandatud tdstetava maapinna roostiku poolsesse serva voi

lahedale.

Vertikaalplaneerimise lahenduse koostamisel on arvestatud jargmiste pohimdtetega:

— kergliiklustee minimaalne kdrgus mere pinnast peaks olema 1,6 m, mille puhul on
tileujutuse tdendosus iiks kord 10 aasta jooksul (Haapsalu Linnavalitsuse andmetel);

— vastavalt Linnatdnavate projekteerimise standardile EVS 843:2003 peaks teede
pikikalded olema jargmistes vahemikes: kergliiklustee — 1...3% (hea tase); sdidutee —
1...5% (hea tase). Planeeringus on teede pikikalleteks valitud valdavalt 1% ja veidi
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rohkem, kuid Nurme ténaval on pikikaldeks ~0,5% (arvestades iimbritsevate
garaazikruntide maapindadega, vastab siiski standardi erandlikule ldhtetasemele).
Teede podikkalleteks on voetud ~2%. Piki- ja poikkalle on vajalikud, et vihmavesi
teedelt ruttu dra voolaks ning teed kuivaks saaksid;

— eelnevast ldhtudes on Kkergliiklustee pikikalle planeeritud tousvate ja langevate
1oikudena. Teeddrsetes puhkekohtades on kergliiklustee ja timbritsev maastik
korgemal (kuni 2,3 m) — iihest kiiljest voimaldab see avaramat vaadet ning teisest
kiiljest saab siis puhkekohtade timber istutada puid ja podsaid (esteetiline aspekt ja
tuulevari). Madalamad kergliiklustee 16igud langevad 1,6 meetrini;

— arvestades, et Haapsalus peaks ehitusaluse maapinna absoluutne korgus olema
vdhemalt 2 m (lleujutuste tdendosus liks kord 25 a jooksul) ning uute elamute
esimese korruse pdrand ei tohiks olla madalamal kui 2,2 m, on planeeringus tehtud
ettepanek rajada 2,2 m piirist korgemale ka méngu- ja spordivéljakud, samuti
soiduteed, mis on juurdepdédsuks hoonestatud kinnistutele;

— kuna tdidetav maapind tuleb korgem (min 1,6 m) kui naaberala pereelamukruntide
tagaduede maapinnad (1...1,3 m), siis on oht elamukruntide osaliseks tileujutamiseks
suurte vihmade ajal voi kui meri touseb ile kergliiklustee pinna. Elamukruntide
tileujutuste valtimiseks on planeeritud madalamad kohad vee kogunemiseks ning vee
dravoolamise vOimaldamine rajatavate truupide ja sajuveekanalisatsioonide kaudu
Tagalahe dérsesse roostikku;

— vertikaalplaneerimisel on arvestatud uute sajuveekanalisatsioonide rajamise ja
olemasolevate pikendamisega ning maapinna kiilmumissiigavusega. EVS 843:2003
jargi peaks sajuveekanalisatsiooni torustik olema teede all min 1 m siigavusel ja
haljasala all min 0,7 m siigavusel (toru pealispinnast arvestades);

— olemasolevate puude juures ei saa maapinda tosta, millega on vertikaalplaneerimisel
arvestatud. Vee dravooluks on nende puude ldhedale planeeritud lohud, rentslid,
truubid voi sajuveekanalisatsioonid.

6. TEHNOVARUSTUS

Elektri-, side- ja kaugkiitterajatiste ehitamist ei ole kavandatud. Garaaz-tookojal on
liitumised tehnovorkudega olemas.

Veevarustus ja kanalisatsioon

Tulekustutusvee saamiseks on tehtud ettepanekud tdiendavate tuletdrjehiidrantide
paigaldamiseks.

Seoses maapinna tdstmisega tuleb pikendada reoveekanalisatsiooni, mis on véljalasuks
reoveepumpla avarii korral. Haapsalu Veeviark AS hinnangul tuleb avariisid ette umbes
tiks kord kolme aasta jooksul. Viljalasu torustik 10peb -0,07 siigavusel ning seda on vaja
pikendada 54 m (et ei peaks potentsiaalset haisvat kraavi jatma koerte dressuurivéljaku ja
jalgpalliplatsi vahele). Kuigi planeeritud pikendustorustik (De500, langus 0,2%) 16peb
stigavusel -0,2 m, pddseb reovesi eeldatavasti ikkagi minema (roostiku veepind ei ole ka
kogu aeg 0,0 m kdrgusel).
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Sajuvete kanalisatsioon

Maapinna tostmise tottu tuleb pikemaks ehitada vOi rekonstrueerida sajuvete
kanalisatsioonid ja drenaazid (vt joonis 3), Kusjuures vastavalt Haapsalu Veevirk AS
29.01.2009.a tehnilistele tingimustele nr 1-6/49 (vt lisa 2) tuleb kdik olemasolevad
sajuveetorustikud ja -kaevud eelnevalt 14bi pesta ja korrastada. Kollektorite pikenduste
trasseerimisel on lahtutud tidnava-alade kuivendusvajadustest ning vertikaalplaneerimise
ettepanekutest. Treeningvéljaku parklate sajuvetesiisteemidele on ndidatud olipiitidurite
soovitatavad asukohad (vt ka joonis 5) juhuks, kui parkla kohti tuleb 50 voi rohkem.

Tdnavavalgustus

Ténavavalgustus on planeeritud sdiduteede uute 1dikude ddrde ning kdnniteevalgustus
kergliiklusteede &drde (vt joonis 3). Toide on ette ndhtud maakaablitega.
Vorguiihendus(ed) lahendada projektistaadiumis.

7. TULEOHUTUS, KESKKONNA- JA TERVISEKAITSE,
KURITEGEVUSRISKIDE ENNETAMINE

Tuleohutus

Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada 27.10.2004.a Vabariigi Valitsuse médarusega nr
315 "Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnouded" ja standardiga EVS 812 osa 6
2005.

Uute hoonete ehitamist ei ole planeeritud. Kavandatud haljasalade krundid on
hoonestusdiguseta. Juhul kui haljasala krundile edaspidi siiski ehitatakse moni abihoone,
peab tule leviku piiramiseks arvestama tuleohutuskujaga 8 m naaberkinnistu hoonetest.
Ehitusdigus on planeeritud vaid olemasoleva garaaz-tookoja krundile vdimaldamaks
hoonet vajadusel rekonstrueerida vdi renoveerida. Tuleohutusest ldhtudes liigitatakse
soidukite teeninduse hoone VI kasutusviisiga hoonete alla. Garaaz-tookoja minimaalne
tuleptisivusklass on TP2. Kuna todkoda on krundi piiril kokku ehitatud naaberkrundi
garaaziga, peab tule leviku piiramiseks olema krundi piiril tuletokketarind EIM 120.
Krundil 5 on kaks omavolilist abihoonet, mille seadustamine lahendatakse eraldi t6oga
pérast krundi 5 liitmist Korkja 6 elamukrundiga. Kruntide liitmise jirel vastavad
abihoonete asukohad tuleohutuskuja nduetele.

Tuletorjevee saamiseks on tuletdrjehiidrandid olemas Potissepa, Metsa ja Haava
tanavatel. Tédiendavalt on planeeritud paigaldada maapealne hiidrant Haava tn @100 mm
veetrassile. Joonisel 3 on tehtud ettepanekud hiidrantide paigaldamiseks Kopli tdnava
ristmikele, kuna selles piirkonnas ei ole praegu tuletdrje veevarustust. Hiidrandist peab
saama tulekustutusvett 10 I/s 3 tunni jooksul lisaks olmeveele.

Elamukruntide ja Tagalahe roostiku vahele planeeritud min 40 m laiune haljasala
vahendab roostikupdlengutest tekkivat tuleohtu elamutele.

Korkja tn, Roo tn, Kopli tn pdikldigu ja Nurme tdnava Idppu on planeeritud
tagasipoordekohad arvestades tuletdrje paakauto pikkusega 10 m. Alternatiivina
voimaldab  teenindusliikluse  l&bisditu  (vajalik  hddaolukordades)  planeeritud
kergliiklusteede vork, mida tuleb arvestada kergliiklusteede konstruktsioonide
projekteerimisel.
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Keskkonnakaitse

Planeeringuala paikneb Tagalahe roostiku ddres, kus Tagalahe ametlik merepiir jddb

planeeringualast min 150 m kaugusele (vt joonis 1). Tagalaht on téhtis linnuala, kuulub

rohevorgustiku tugialasse ning kavandatavasse rahvusvahelise tihtsusega méargalasse (nn

Ramsari ala, vt ka lisa 10).

Planeeringuala paikneb ranna piiranguvoondis ja osaliselt ranna ehituskeeluvoondis.

Vastavalt tildplaneeringule on planeeringuala piirkonnas ranna piiranguv6ondi ulatus min

400 m, ning ehituskeeluvoondi ulatus min 200 m.

Seoses muudatustega seadusandluses tehakse kéesoleva detailplaneeringuga ettepanek

vihendada ranna ehituskeeluvoondit (vt tdpsemalt ptk 11). Praegu kehtivasse ranna

ehituskeeluvoondisse on planeeritud:

— avalikult kasutatavate tinavate osad (tupiktdnavate tagasipodrdekohad ja Potissepa
tdnava pikendus), mis on héddavajalikud silmas pidades nii kriisiolukordi kui ka
igapdevaseid toimetusi;

— ldplaneeringu kohased heakorrastatavad haljasalad puhke- ja spordirajatistega;

— ldplaneeringu kohased avalikult kasutatavad kergliiklusteed,;

— maapinna tdstmine (sh vajadusel ndlvakindlustuse rajamine), mis suurendab
vahemaad elamute ja roostiku vahel vihendades roostikupdlengute ohtu elamutele;

— sajuveekanalisatsioonide pikendamine, mida tuleb teha seoses maapinna tdstmisega ja
mis eeldatavasti ei mdjuta roostiku veereziimi ja elustikku, kuna roostikku suunatavad
saju- voi drenaazveekogused jddvad samaks ja tdidetava ala osakaal on suhteliselt
viike vorreldes sdiliva roostikualaga;

— reoveekanalisatsiooni avariivéljalasu torustiku pikendamine 54 m, mida tuleb samuti
teha seoses maapinna tdstmisega. AS Haapsalu Veevdrk hinnangul esineb
reoveepumpla avariisid umbes iiks kord kolme aasta jooksul. Planeeringulahenduse
elluviimisel jaab roostiku olukord eeldatavasti samaks, kuid linnakeskkonna seisund
paraneb (sest véljalasukoht 1aheb kaugemale).

Parkla(te) sajuveed tuleb juhtida sajuvetekanalisatsiooni 1dbi liiva-oliptitiduri, kui parklas

on kohti 50 v&i rohkem. Joonistel 3 ja 5 on ndidatud liiva-dlipiitidurite soovitatavad

asukohad.

Vertikaalplaneerimise lahenduse koostamisel (vt joonis 5) on arvestatud olemasolevate

puude sdilitamisega (puude Umber ei tdsteta maapinda) ja uute istutamise

voimaldamisega (korgemad kohad, kus merevesi padaseb vahem mojule).

Keskkonnaohtlikke objekte ei ole planeeritud.

Planeeritav haljasala on sobiv iileminek linnakeskkonnalt looduskeskkonnale.

Tervisekaitse (vt ka eelmine punkt)

Planeeringuala jadb osaliselt linna reovete puhastusseadmete sanitaarkaitsevoondisse,
kuhu on kavandatud koerte dresseerimise ja jalgpallivdljak. Viljakuid kasutatakse
lithiajaliselt, mistottu ei ole ohtu tervisele. Nimetatud treeningviljakute asukohad on
valitud nii, et need hdiiriksid voimalikult vdhe naabruskonna elanikke.
Planeeringulahenduse elluviimine soodustab linnaelanike tervislike eluviiside
harrastamist.
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Kuritegevusriskide ennetamine

Uldjuhul aitab kuritegevusriske vihendada tiihjade alade kasutusele vdtmine,
heakorrastamine, selge liiklusskeem ja tdnavavalgustus.

Haljasalade, spordi- ja maénguviljakute projekteerimisel ja kujundamisel tagada
territooriumi llevaatlikkus ning viltida ,,pimedate* nurgataguste kohtade tekkimist.

7. KINNISOMANDI KITSENDUSED

Kitsendustest on planeeringualal ranna piiranguvoond ja ehituskeeluvoond, reovete
puhastusseadmete sanitaarkaitsevoond, Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala kaitsevoond
ning  erinevate  tehnovorkude  kaitsevoondid ~ (veevarustus,  reovee-  ja
sajuveekanalisatsioon, kaugkiite, elektrivarustus, sidevarustus, tinavavalgustus).
Maiiratud on servituutide vajadused tehnovorkude ja kinnistu piiridel olevate hooneseinte
teenindamiseks. Kitsenduste ulatustest ja paiknemisest annab iilevaate joonis 3
“Pohijoonis” ja joonisel olev tabel ,,Kruntide chitusdigused, kitsendused, arhitektuursed
nouded®.

9. ARHITEKTUUR, HALJASTUS JA HEAKORD

Arhitektuursed nduded on esitatud joonise 3 ,,PGhijoonis” tabelis , Kruntide
chitusdigused, kitsendused, arhitektuursed nouded”, kus on mdéératud arhitektuursed
nouded garaaz-tookojale, piirdeaedade kujundustingimused ldhtudes kruntide
kasutusotstarvetest ning teekatendite materjalid 1dhtudes teede liigitusest.

Haljastamisel on soovitatav kasutada puuliike, mis on Haapsalu meredérsetes tingimustes
hésti kohandunud — hoberemmelgas, punane kontpuu, sanglepp ning paju.

Puhke- ja virgestusala puhkekohtadesse, méanguviljakute ldhedusse, jalgteede
ristmiskohtadesse ning parklatesse tuleb paigutada priigiurnid.

Garaaz-t6okoja krundile paigutada priigikonteiner.

Jadtmed likvideerida vastavalt Haapsalu linna jaddgtmehoolduseeskirjale.

Teedevorgu planeerimisel on silmas peetud priigimasinate vajadusi.
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10. MUINSUSKAITSE

Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala (riiklik kultuurimilestis nr 27013) kaitsevoondisse
on planeeritud haljasalad (krundid 1 ja 6) ja Korkja tn 6 kinnistu juurde erastamiseks
taotletav riba (krunt 5).

Muinsuskaitseameti loata on kinnismaélestise kaitsevoondis keelatud

(Muinsuskaitseseaduse §25):

1) maaharimine, ehitiste piistitamine, teede, kraavide ja trasside rajamine ning muud
mulla- ja ehitust6od;

2) puude ja pdosaste istutamine, mahavotmine ja juurimine.

Muinsuskaitsealale avanevate kaugvaadete sulgemise voOi muinsuskaitseala piirile

muinsuskaitseala hoonestuse suhtes sobimatute ehitiste piistitamise véltimiseks

kehtestatakse muinsuskaitseala kaitsevoond, kKus kehtivad muinsuskaitseala pohimééruses
kindlaksméératud nduded ja kitsendused.

Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala pohiméaruse kohaselt kehtivad muinsuskaitseala

kaitsevoondis jargmised Kitsendused:

(1) Muinsuskaitseala kaitsevoondi hoonestamisel tuleb viltida jarske kontraste

hoonestuse mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ddres ning tagada

vanalinna silueti vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas, vanalinnasuunalistelt
tanavatelt ja merelt.

(2) Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:

1) pistitada vélismdotmete tottu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete dominantide
vaadeldavust hdirivaid voi olulisi kaugvaateid muinsuskaitsealale varjavaid ehitisi,

2) pistitada  muinsuskaitseala  vilispiirile  vélismddtmetelt vOi  ehitusmahult
muinsuskaitseala vOi tema vilispiiriga vahetult kiilgneva hoonestuse suhtes
mastaapidelt mittesobivaid ehitisi;

3) paigaldada olulistele vaatesuundadele vanalinnale avanevaid vaateid katvaid voi
oluliselt varjavaid reklaame, tehnilisi rajatisi voi muid konstruktsioone.

11. ULDPLANEERINGU MUUTMISE ETTEPANEK — RANNA
EHITUSKEELUVOONDI VAHENDAMINE

Kéesoleva detailplaneeringuga tépsustatakse Haapsalu {ildplaneeringut ja tehakse
ettepanek iildplaneeringu muutmiseks.

Kehtiva iildplaneeringu printsiibid (vt ka lisa 1):

— linna mbritseva rannaparkide vo6ondi (sh puhke- ja spordirajatised) ja
kergliiklusteede vorgu jatkumine Tagalahe roostiku déres;

— Nurme ténavale juurdepdidsu lahendamise vajadus;

— haljasala (iihtlasi tdidetav ala) rajamine elamute ja roostiku vahele -
roostikupdlengutest tekkiva tuleohu vahendamiseks;
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— sajuvete dravoolu ja mere korgvete tagasivoolu vdoimaldamine korgete teekehadega
piirkondades;

— ldplaneeringuga méératud ranna ehituskeeluvoondis on keelatud hoonestamine, kuid
mitte rannaparkide voondi (sh parkide, puhke- ja spordirajatiste, promenaadide,
ndlvakindlustuste) rajamine. Printsiip on kooskdlas iildplaneeringu koostamise ajal
Ehitusseaduses defineeritud rajatise moiste ja tolleaegsete keskkonnateenistuste ranna
kaitse (Looduskaitseseaduse) kisitlustega (vt ka 1diku Uldplaneeringu muutmine).

Uldplaneeringu keskkonnamaoju strateegilise hindamise aruandes réhutatud aspektid,

esitatud seisukohad ja ettepanekud (vt ka lisa 13):

— Loode-Eesti kiire neotektooniline tdus, Tagalahe madaldumine, veepiiri nihkumine
mere suunas;

— rannavoondi ja merepdhja setete kaardistamise tulemuste pohjal planeerida sadamate
ja laevateede slivendamine ning valida vélja kaadamispaigad siivendusmaterjali
paigutamiseks;

— rannaparkide voOndi véljachitamise negatiivseks mdjuks on roostikuala
likvideerimine ja seega veelindude pesitsusvdimaluste viihenemine Ohtu kaldal.
Roostikud sdilivad Tagalahe &érsel rannal. Positiivseks mojuks on kevadistest
roostiku pdlengutest ldhtuva tuleohu vihenemine, Tagalahe dérsete elamupiirkondade
tuleohtu aitab leevendada roostiku ja elamumaade vahele rajatav haljasala. Paraneb
elukeskkond ja puhkemajanduslik atraktiivsus. KSH eksperdid on iildplaneeringu
koostajatega sama meelt, et rannaparkide voondile ei ole alternatiivi.

Uldplaneeringu tipsustamine kéesoleva detailplaneeringuga (vt ka lisa 1 ja joonis 7):

— sdilib rannaparkide voondi printsiip, kuid timber on paigutatud voondi sisemised
tsoonid (vastavalt detailplaneeringu eskiisi avalikul arutelul naaberelanike poolt
esitatud ettepanekutele);

— tépsusutus Nurme ténava juurdepdasu asukoht (arvestades maastiku ja maaomandiga,
samuti lahtudes teedevorgu projekteerimise standardist);

— tépsustus kergliiklustee asukoht - nihkus Tagalahe poole (ldhtudes naaberelanike
privaatsuse vajadusest);

— laienes tdidetav ala (1dhtudes kergliiklustee planeeritavast asukohast, mere
korgveeseisudest ja pikendatavate sajuveetorustike rajamissiigavusest).

Uldplaneeringu muutmine (vt ka joonis 7):

— ranna chituskeeluvoondi vdhendamine (Keskkonnaameti ndue, kuna maapinna
tostmist, pallivdljakuid ja koerte dressuuriplatsi késitletakse rajatistena, mis ei tohi
olla ehituskeeluvoondis, vt 0sas KOV menetlusdokumendid 15. Keskkonnaameti kiri).

Uldplaneeringu koostamise ajal defineeriti Ehitusseaduse kohaselt ,,rajatist* jirgmiselt:
“§2(3) Rajatis on ehitis, mis ei ole hoone. Rajatiseks loetakse muu hulgas mere voi
siseveekogu pohja slivendamise teel rajatud laevakanalit.”

Ehitusseaduse muutmise seaduse joustumisega 01.05.2009 muutus "rajatise" definitsioon:
“§2(3) Rajatis on mis tahes ehitis, mis ei ole hoone. Funktsionaalselt koos toimivatest
rajatistest koosnevat ehituslikku kompleksi voib kisitleda kdesoleva seaduse tdhenduses
tihe rajatisena. Rajatis on muu hulgas ka mere voi siseveekogu pohja siivendamise teel
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rajatud laevakanal, seikluspark, minguviljak”.

Seega, iildplaneeringu koostamisel peeti silmas, et ranna ehituskeeluvoondisse ei tohi
ehitada hooneid, kuid lubatud on rannaparkide vo6ondi (sh parkide, puhke- ja
spordirajatiste, promenaadide, ndlvakindlustuste) rajamine. See lahendus lébis
keskkonnamoju strateegilise hindamise ja selle lahenduse kooskdlastas tolleaegne
keskkonnateenistus.

Uldplaneeringu  viimiseks kooskdlla Ehitusseadusega on ettepanek vihendada
ehituskeeluvoondit nii, et selle ulatus oleks Tagalahe ametlikust veepiirist kuni kdesoleva
detailplaneeringuala piirini, st kavandatud tdidetava maapinna ndlvani (vt ka joonised 2 ja
3).

Uldplaneeringu muutmise (ranna ehituskeeluvéondi vihendamise) pohjendused:
— muudatused Ehitusseaduses.

18



