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1 SELETUSKIRI  

1.1 ÜLDOSA 

Vaba ja Vee tänavate, Aafrika ranna ja Tagalahe vahelise ala detailplaneeringu lahendus on koostatud Haapsalu Linnavalitsuse tellimisel.

Haapsalu linn asub Lääne-Eesti tüüpilisel kagu-loode-suunalisel seljandikul. Neemikud jagavad Haapsalu lahe kaheks: suudmepoolseks Eeslaheks ja Tagalaheks. Käesolevas projektis käsitletav territoorium asub vanalinna lähistel, neemiku Tagalahepoolses piirkonnas. Planeeringuala hõlmab  ca 3,3 ha suurust ala Aafrika ranna, Vee ja Vaba tänavate vahel. Planeeritava ala suurust on muudetud Haapsalu Linnavalitsuse 28.08.2008 korraldusega nr 584. Sellest tulenevalt on haaratud osa ranna roostikualast sotsiaalmaa koosseisu ala korrastamise eesmärgil. Maa praegune sihtotstarve on toomismaa (Vee tn 23), väikeelamumaa (Vaba tn 20) ning kõige suurem ala jääb riigireservmaa alla, moodustatud kruntide pindala on kokku 28296 m². Käesolev projekt jagab riigireservmaa kruntideks, vastavalt transpordi-, sotsiaal-, ja tootmismaaks. Lisaks antakse, Vaba tn 20, väikeelamumaale riigireservmaast maad juurde. 

Planeeringu eesmärgiks on: kujundada kergliiklus-teedevõrk, mis ühendaks Promenaadi Aafrika randa planeeritava  sõiduautode parkla ja Krahviaiaga (jalutus- ja jalgrattateed Aafrika rannast Vaba, Vee ja Kõrkja tänavateni) ja selgitada juurdepääsu autotee ehitamise võimalus Vee tn. 17 kinnistu juurest Aafrika rannani. Teede ja parklate vaheline ala kavandada heakorrastatud haljasalaks. 

Detailplaneering vastab linna üldplaneeringule.

Projekti koostamise alused: 


1. Planeerimisseadus §10 1g 1, 5


2. Detailplaneeringu koostamise lähteülesanne (17.10.2007 korraldusele nr.772).


3. Haapsalu linna  üldplaneering (24.11.2006.a.)


4. Promenaadi heakorrastamise eelprojekt


5. Krahviaia heakorrastamise eelprojekt

            6. Maakonna teemaplaneering „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“

Detailplaneeringu koostamise käigus teostatud uuringud ja tööd: 

1. Geodeetiline alusplaan. Koostatud Haapsalu maamõõdubüroo OÜ, töö nr 611-2006.a.

1.2 RUUMI ANALÜÜS 

1.2.1 Olemasolev olukord 

Planeeritav ala asub Haapsalu linnas, Tagalahe äärsel Krahviaia ja Aafrika ranna vahelisel alal, ajaloolise vanalinna vahetus läheduses, muinsuskaitseala kaitsevööndis. Hetkel on ala kaetud üksikute puuderühmadega. Ida poolt on planeeritav ala piiratud lahe roostikuga. Üle roostiku on võimalik näha ka mõnesaja meetri kaugusel asuvat merepinda (foto nr. 1 ). 

Vee tänava äärsel alal  asub AS Haapsalu Veevärgile kuuluv krunt (Vee tn 23, foto nr. 2), kus asub joogiveepumpla. Pumbamajani viib Vee tänavalt ca 5 m laiune asfaltkattega tee. Pumbamajast veidi põhjapoole jääb Fortum Elekter AS-le  kuuluv elektrialajaam, mis on piiratud võrkaiaga (foto nr 3). Elektrialajaamani pääseb  pinnasteed pidi, mis saab alguse Vee tänavalt. Vaba, Kopli ja Vee tänavate ristumiskohal asub ümbruskonda teenindav keskkonnapunkt (foto nr. 6). Planeeringuala läbivad kõrgepinge- ja madalpingekaablid, kanalisatsioonitrass, sademevee- ja sidekanalisatsioonid.

Aafrika ranna linnuvaatlustornini viib mööda Tagalahe kitsast rannariba pinnastee, millest lääne poole jäävad väikeelamud ja idapoole roostik. Seda  teed kasutatakse kuival ajal Aafrika randa pääsemiseks (foto nr 4). 

Planeeritava ala lõuna poolsesse külge jääb kruusakattega Vaba tänav (foto nr 5). Tänava lõpus roostiku ääres paikneb väikeelamu krunt Vaba tn 20 (foto nr 7). 

foto nr 1. Vaade roostikule

[image: image1.jpg]



[image: image2.jpg]


foto nr. 2, Pumbamaja

foto nr. 3, Elektrialajaam
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foto nr. 4. Tee Aafrika randa
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foto nr. 5, Vaba tänav 
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foto nr. 6,  Ristmik 
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foto nr. 7, Vaba tn 20
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1.2.2 Funktsionaalsete seoste analüüs 

Planeeritav ala on sõlmpunktiks jalakäijate ja kergliikluse organiseerimisel, samuti autoliikluse ja parkimise edasiaraendamisel Aafrika ranna suunas. Seoses eesseisva Aafrika ranna ja Promenaadi rekonstrueerimistöödega ja edasise kasutamisega muutub nii autode kui jalakäijate liiklus sellel suunal oluliselt tihedamaks. Planeeringu alusel luuakse kergliiklusteedega seos Paralepa, Rannapromenaadi ja Uuemõisa vahel, mis tulevikus leiab kindlasti tihedat kasutamist nii rattaga sõitjate kui ka jooksjate poolt. 

Planeeringu abil luuakse  meeldiv võimalus Piiskopilinnusest läbi Krahviaia korrastatud pargi ja tiikide, edasi mereäärset teed mööda Aafrika randa liikujatele. Autoga saabujal on parkimiskoht ja korralikud jalgrajad randa või parki suundumiseks.

Praegu on ala tehniliste rajatiste mõju all (alajaam, joogiveepumpla, keskkonnapunkt).Kuna tegemist on selliste oluliste liikumissuundade sõlmpunktiga, siis antakse planeeringuga alale ka korrastatud väikepargi ilme.

1.2.3 Vastavus üldisematele planeeringutele

1. Maakonna teemaplaneeringu „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“ kohaselt on üheks Haapsalu väärtuseks kaldapuiesteed. Planeering näeb ette kergliiklusteede võrgustiku välja arendamise linnas.

2. Haapsalu üldplaneeringus on järgmised arvesse võetud seisukohad:

-  jätkata Haapsalu kuurordiaegset kaldapuiesteede võrgu väljaehitamist, nii et ümbritseda linn puiesteede pärjaga, mis saab alguse Uuemõisa mõisa taguselt rannalt, kulgeb puhastusseadmete juurde ja sealt edasi Aafrika rannani. Rannapargid ühendada Lossipargi ja Krahviaiaga Vee tänava äärde rajatava väikse haljasalaga ühtseks võrgustikuks. Roostiku ja elamumaade vahele rajatav haljasala positiivseks mõjuks on kevadise roostiku põlengutest lähtuva tuleohu vähendamine. 

- reserveerida maad kuue uue pargi rajamiseks, nende hulgas Hommiku kalda park (Aafrika rannast kagusse);

- linna kirdeservas olevad ulatuskikud roostikud eraldada elamutest kergliiklustee ja haljasribaga   tuleohu vähendamiseks;

-planeeritav ala on põhiliselt üleujutatav ala, mis linna üldplaneeringuga on määratud ehituskeelualaks ja lähtuvalt sellest uute hoonete ehitamist pole planeeritud.

1.3 PLANEERIMISLAHENDUS 

1.3.1 Planeeringus tuleb arvestada:

1. Pumplat ümbritseb 30m sanitaarkaitsetsoon

2. Planeeritav ala asub Haapsalu muinsuskaitseala kaitsevööndis

3. Planeeritav ala asub põhiliselt ehituskeeluvööndis, mis on määratud linna üldplaneeringuga

4. Päästeameti normidega

5. Veeseaduse normidega

6. Tänavate projekteerimisnormidega

7. Kuritegevuse riske vähendavate nõuetega

1.3.2 Funktsionaalne tsoneerimine ja kruntimine 

Planeeritava ala tsoneerimise põhimõtteks on jätta elamukruntide kõrvale looduslik puhke- ja haljasala. Samuti on planeeritud kergliiklusteede võrgustik, mis ühendab Aafrika ranna  sõiduautode parkla ja Krahviaia ala (jalutus- ja jalgrattateed Aafrika rannast Vaba, Vee ja Kõrkja tänavateni).

Kõnesolevale maa-alale on kavandatud sotsiaalmaa avalikule haljasalale (Üm/HP), tootmismaa alajaama jaoks (The), väikeelamumaa/ pereelamumaa (E/EV) ja kruntidele juurdepääsuks transpordimaa (L).

Planeeritavale alale on kavandatud 10 krunti, millest pos. 8 on ajutine krunt. Moodustatud pos. 11 Promenaadi 3 krunt jääb planeeritavast alast välja. Seda krunti käsitletakse joonisel                       nr.7 Krundijaotusplaan. Suurem osa planeeritavast alast moodustatakse avalikuks haljasalaks sotsiaalmaa sihtotstarbega krundiks. Transpordimaa krundid moodustatakse uuele kavandatud teele ja ka olemasolevatele Vaba ja Vee tänavatele, mis jäävad planeeritavasse alasse. Kavandatud haljasala krundi sisse jääb 2 tehnorajatiste krunti: Vee tn 23, mis on olemasoleva pumpla kinnistu, ning kavandatud pos.2 krunt olemasolevale alajaamale. Vaba tänavale transpordimaa krundi moodustamisel jääb loogilise tänavapiiri jätkamisel olemasoleva elamukrundi ja tee maa-ala vahele ebaotstarbeka kujuga maatükk, kuna elamumaa krunt Vaba tn 20 paikneb kõrvalolevate kruntide suhtes tagasiastega. Otstarbekas on Vaba tn 20 kinnistule liita juurde maatükk, mis jääb teemaa ja kinnistu vahele.  Selleks on moodustatud ajutine krunt pos. 8, millele antakse väikeelamumaa sihtotstarve, kuid ehitusõigust ei anta. Vaba tn 20 ja pos. 8 ajutise krundi liitmisel tekib üks elamukrunt, millele antakse ehitusõigus. Liidetud krunt ühendab olemasolevate kruntide tänavaäärsed piiripunktid ning selle ääres kulgeb sujuvalt tänav ja jalgrattatee. 

Pos. 8 krundi omaette ehitusõigusega elamukrundiks määramine ei ole olemasolevat ehitusjoont ja üldist tänavaruumi vaadates otstarbekas. Krundi kuju ei võimalda elamule sobilikku hoonestusala määrata. Vaba tänava ääres asub ehitusjoon olemasolevate hoonete järgi 18 m tagasiastega tänavajoonelt. Moodustunud pos. 8 krunt asub juba ehitusjoonest eespool ning uue hoone paigutamine teistest hoonetest terves ulatuses ettepoole rikub ära loogilise tänavafrondi ja lõhub tänavaruumi iseloomu. 

1.3.3  Ehitusõigus ja arhitektuursed tingimused 

Pos.5  Ühepere-elamu (Vaba tn 20)

Sihtotstarve
Väikeelamumaa/pereelamumaa

Suurim lubatud ehitusalune pindala 
250 m²;

Korruselisus



1+1

Hoonete suurim lubatud arv krundil
1/1

Hoonete suurim lubatud kõrgus
9m

Välisviimistlus 


Puit; kivi; krohv (palkmaja ei ole lubatud)

Minimaalne tulepüsivusklass

TP-3

Parkimiskohtade arv krundil

2

Vaba tn 20 krunt on osaliselt üleujutatav maa. Maksimaalseks registreeritud merevee tasemeks on Haapsalu linnas 2,0 üle Läänemere nulltaseme. Sellest tulenevalt on vastavalt üldplaneeringule määratud madalaim uute elamute ±0,00 lubatud +2,20m.

Pos.2  Tehnorajatis: 

Sihtototstarve
Tootmismaa, alaliigiga tehnorajatiste maa

Suurim lubatud ehitusalune pindala 
25 m²;

Korruselisus



1

Hoonete suurim lubatud arv krundil
1

Hoonete suurim lubatud kõrgus
5m

Välisviimistlus 


Puit; kivi; krohv

Minimaalne tulepüsivusklass

TP-3




Piirded:

Eramukruntide tänavapoolsetele piiridele ette näha hoonestuslaadiga haakuv ühtse stiiliga lihtne puit-lippaed. Kruntidevahelised piirded võivad olla lihtsad võrkpiirded.

1.3.4 Rajatiste ehitustingimused

Autoteed

Vaba tänava pikendus Kõrkja tänavani on kõrvaltänav, asfaltkatte laiusgabariit 5,5m (äärekividega), arvutusliku sõidukiirusega 50 km/h.

Mereäärne tee Vee tn. 17  juurest kuni linnuvaatlustornini on juurdepääsutee, asfaltkatte laius 4,6m (äärekividega), arvutusliku kiirusega 40 km/h. Sirglõikude otsas on möödasõidu laiendid.

Mereäärse tee kõrgusgabariit mõlemal teel võib jääda eriti kõrgete veeseisude alla. Mere veetase kõigub Haapsalus –0,99m…+1,48m vahemikus, keskmine veetase on 0,00m. Erakorraline esinenud veetase+1,97m  oli 09.01.05.  

Olemasolevate geoloogiliste uurimisandmete järgi on mere pool maapinna 1,0m   samakõrgusjoont teede ehitusaluseks nõrga kandevõimega voolav viirsavi. Teele spetsiaalse tugevdatud aluse projekteerimiseks on vajalikud põhjalikud geoloogilised uuringud.

Kergliiklusteed

Planeeritud kergliiklustee on osa üldplaneeringuga kavandatud kergliiklusteest. 

Kergliikluse-jalakäijate teed laiusega 3,0m (äärekividega) on asfaltkattega. Puitkattega jalutusrajad on laiusega 1,5m. Mereäärsetes lõikudes tuleb ka kergliiklusteed ehitada vastavale tugevdatud alusele. 

Roostikupoolne kaldakindlustus

Kladakindlustuse ja teelõike joonis käsitleb tee ehitust enne täitetööde tegemist. Peale täitetööde lõpetamist tuleb selgitada välja uus kujunenud olukord ning teha täiendav joonis, mis annab uue lahenduse ka kaldakindlustusele. Enne tee projekti koostamist on vajalik täpsustada  pinnase seis geoloogilise uuringuga. 

1.3.5 Liikluskorraldus ja parkimine  

Kavandatud teed ja parkla on planeeritud vastavalt Eesti Standardile Linnatänavad EVS 843:2003. 

Planeeringuga on lahendatud sõidukite ja kergliikluse juurdepääs ranna-alale ning parkimine.  Planeeringuga kavandatud uus tänav „Hommiku kallas” annab jalakäijatele ja ka liikumispuuetega inimestele paremad võimalused randa pääsuks, samuti kiirema otseühenduse teenindusautodele (kiirabi , vetelpääste jt.) Aafrika rannaga. Tänavaga on loodud juurdepääsu võimalused Vee tn 7, 15 ja 19 kruntidele. 

Planeeritavale alale on kavandatud kokku 25 avalikku haljasala teenindavat parkimiskohta. Linnuvaatlustorni kõrvale kavandatud 6-kohalise invaparkla katend on planeeritud kärgmurumattidest (vt. Lisa 3.3). Pos. 6 krundile on kavandatud 19-kohaline parkla. 

Tänavale täiendavaid parkimiskohti ette nähtud ei ole. Linnuvaatlustorni kõrvale on kavandatud  jalgrattaparkla 16 jalgrattale. 

Planeeringuga korrastatakse juurdepääsud olemasolevate pumbamaja ja elektrialajaamani. Vaba tänava lõppu on kavandatud ümberpööramise laiend. Samuti  näeb planeering  ette Vaba tänava korrastamise.

Liikluskorraldus tuleb täpsustada koos linna selles piirkonnas kehtiva süsteemiga ja Aafrika ranna ning Promenaadi väljaehituse seisuga.

1.3.6 Haljastuse lahendus ja heakord 

Hetkel on planeeritud üldmaakrunt Pos 3 kaetud osaliselt võsase segapuistuga. Ala puhastatakse väheväärtuslikust noorest võsast ning säilitatakse maksimaalselt suuremad ja väärtuslikumad puud, tekitades neile paremad kasvutingimused, et neil tõepoolest tekiksid korralikeks pargipuudeks kasvamiseks vajalikud tingimused. Haljasalale on planeeritud  juurde mõningaid puuderühmi ning madalhaljastust (madalad põõsad, rohttaimed).  Soovitatavalt võiks liigilisust tõsta, et ala liituks orgaaniliselt Krahviaiaga, samas  siiski peaks säilima mereääre miljöö. Põõsastena võiks kasutada kurdlehise roosi sorte. Puudena hõberemmelga madalamakasvulisi vorme või raberemmelga vormi `Bullata`. Haapsalu puuks sobib ka pooppuu. 

Roostikuala täidetakse planeeritava ala ja moodustatud üldmaa krundi piires. Täidetud ala tasandatakse ja antakse min. 2% kalle mere poole. Täidetava ala kõrguspunktid ei tohi jääda kõrgemaks kui olemasolev tee. Täidetav ala  kaetakse 15cm paksuse kasvumulla kihiga  ja rajatakse muru. Nõlva erosiooni vältimiseks ja kindlustamiseks võib kaaluda siirdmuru rajamist. Ehitustööde käigus kannatada saanud olemasolevad murupinnad tuleb taastada. 

Kergliiklustee kõrvale on kavandatud prügikastidega varustatud istumiskohad. Roostiku äärde puit- terrassid lesimiseks ja päikese nautimiseks. Kergliiklustee äärde on planeeritud valgustid.

Vaba, Vee ja Kopli tänavate ristmiku juures olev keskkonnapunkt on ette nähtud korrastada. Kavandatud on prügikonteinerite varjualused. Varjualused peavad olema koostatud eriprojekti järgi, millega tõstetakse piirkonna esteetilist väärtust ning varjatud konteinerid aitavad hoida ka jäätmejaama heakorda. 

1.4 MUUD MEETMED 

1.4.1 Tulekaitsenõuded   

Eramukrundi hoonestusaladega on tagatud põhihoonete minimaalne kaugus teineteisest ~14m. Põhihoonete ning kõrvalhoonete vahekaugus peab olema minimaalselt 8 m. Vaba tn 20 elamu minimaalne tulepüsivusklass on TP3.

Tuletõrje veevarustus on tagatud olemasolevate hüdrantide baasil. Lähimad hüdrandid asuvad Vee tänaval (pumpla juurdepääsutee ristumiskohas) ning Vaba ja Kopli tänava ristmikus (ca 100 m Vaba 20 krundini). 

Planeeritud sotsiaalmaa krunt, mis täidetakse praegusele rooalale, vähendab oluliselt roopõlengutega seotud tuleohtu elanikele. 

1.4.2 Jäätmekäitlus ja keskkonnakaitselise abinõud 

Prügikonteinerite hoidmise koht on ette nähtud eramukrundile sissesõiduteede kõrvale kõvale alusele. Asukoht on valitud selliselt, et prügiveo auto pääseks vähemalt kümne (10m) meetri kaugusele konteineritest. 

Olmejäätmete kogumise tingimused konkreetse hoone projekteerimisel peavad vastama Haapsalu linna Jäätmehoolduseeskirjale.  

Krundid ja sellele planeeritud hoonete mõju ei ulatu keskkonnakaitsealaste seadusandlike aktidega reguleeritavatesse kaitsevöönditesse. Olemasoleva Vee tänav 23 asuva puurkaevu kat nr 4209 sanitaarkaitseala on planeeringu menetluse ajal linna taotluse alusel vähendatud 30-le meetrile. Sanitaarkaitseala ulatuse määramisel arvestati, et puurkaevu avatud osa paikneb sügavuseol 240-280meetrit ja seega on põhjaveekiht pindmise reostuse eest hästi kaitstud.

Planeeringuga ei ole kavas rajada keskkonda kahjustavaid ja saastavaid ehitisi. 

Planeeringuga kavandatud roostikualade täitmine on vastavuses linna üldplaneeringuga. Üldplaneeringule on koostatud keskkonnamõju strateegiline hindamine. Planeerimisel on arvestatud strateegilise keskkonnamõju hindamise seisukohtadega, mis hindab positiivseks roostikualade eraldamist elamutest:

- linna kirdeservas olevad ulatuslikud roostikud eraldatakse elamutest kergliiklustee ja haljasribaga, mis toob kaasa kevadiste roostiku põlengutest lähtuva tuleohu vähenemise;

- vältimaks ranna lähedal asuvatele kruntidele kõrgvee kogunemist ei tohiks kvartalit ümbritsevate tänavate pind olla kõrgem kvartali sisse jäävate kruntide pinnast või tuleb tänavatesse ette näha piisavalt liigvee eemaldamiseks vajalikke truupe.

1.4.3 Servituutide seadmise vajadus

Planeeritud pos.3 üldmaakrunti läbivate side-, madal-, kõrgepingekaablitele ning vee- ja kanalistasiooni torustikule on ette nähtud liiniservituutide alad (vt joonis DP-4). 

1.4.4 Meetmed kuritegevuse ennetamiseks 

Vältimaks kuritegevust on planeerimisel lähtutud järgmistest põhimõtetest: kõik juurdepääsu- ja läbikäiguteed peavad olema valgustatud ja võimalikult lühikesed.

Nii planeeritav tegevus kui ka selle liitumine ümbritsevasse keskkonda on planeeritud selliselt, et inimestel oleks võimalikult madal risk langeda kuriteo ohvriks. 

Eramukrundid on piiratud aiaga ja nendel puudub läbipääs naaberkrundile. 

Hoonetele projekteerida sissemurdmisekindlad uksed ja aknad. Kasutada turvalukustussüsteeme garaaži- ja välisustel. 

1.5 TEHNOVÕRKUDE LAHENDUSED 

1.5.1 Soojavarustus

Hoonetel on soovitatav kasutada loodussõbralikke küttesüsteeme nagu õhksoojuspumbad või puitkütet.

1.5.2 Sademeveekanalisatsioon

Teedelt ja kõrgematelt aladelt pealevalguvad sadeveed kogutakse madalmatesse lõikudesse rajatavatesse torustikesse ja suunatakse täidetava pinnase nõlva taha madalamale roostikualale. Madalamad haljasalad vajavad drenaažkuivendust.  Drenaažitorustike paigutamise sügavuse juures tuleb arvestada üleujutuse järgse tagasivooluga.

Ristumised olevate tehnovõrkudega kooskõlastada võrkude valdajatega.

1.5.3 Tänavavalgustus

Tänavavalgustus planeeritaval alal on lahendatud Krahviaia heakorrastamise eelprojekti koosseisus (töö nr. 0715). 

1.6 PLANEERINGU RAKENDAMISE VÕIMALUSED

Planeeringus kavandatud Hommiku kalda tänava, kergliiklustee, roostiku täitmise, tänavavalgustuse, sademevete drenaaži välja ehitamine on linna kohustus.

Planeeritud maa vormistatakse munitsipaalomandisse (v.a. vaba 20 krundiga liidetav elamumaakrunt pos.8). Seatakse vajalikud servituudid. Ehitustööde teostamine sõltub linna  majanduslikest võimalustest. 

Vaba 20 krundi omanikul on planeeringu alusel õigus taotleda elamumaa juurdeerastamist. Krundi igakordse omaniku kohustus on välja ehitada elamu, täita ja heakorrastada õueala, rajada piirded ja väravad. Tehnovõrgud ehitatakse välja tehnilisi tingimusi arvestades liitumislepingute alusel.
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