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SELETUSKIRI

1. Üldist

Detailplaneering on algatatud Haapsalu Linnavalitsuse poolt ja lähteülesanne kinnitati Linnavolikogu 26.08.2005 otsusega nr. 205. Peale eskiislahenduse arutelu tellija ettepanekul planeeringuala   suurendati, alus volikogu kommunaalkomisjoni protokoll  nr .07  22.03.2006.

Detailplaneering vastab Haapsalu linna üldplaneeringule, mis kehtestati Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr.84.

Planeeringuala paikneb Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala kaitsevööndis ja vastav põhimäärus on kehtestatud Vabariigi Valitsuse 14.juuli 2005 a. määrusega nr. 181.

Lähteülesande järgi on detailplaneeringu ülesandeks Holmi ja Westmeri tänavate ühendamine,  krundipiiride ja kruntide sihtotstarbe korrastamine. 

Dp. graafiliseks alusmaterjaliks on  tellijalt saadud topoplaan eksisteerivate krundipiiridega ja Holmi tn. 5 kinnistu topogeodeetiline mõõdistus.

Uusehituse kavandamisel planeeringuala kinnistutele on arvestatud krundiomanike ettepanekuid.

2. Olemasolev olukord

Planeeritav ala asub Haapsalu linnas Suur-Holmi lõunaosas, kus ajalooliselt kujunenud kaluriküla kitsad tänavad põimuvad lähiminevikus rajatud  tootmishoonete ja laiendatud sadamate juurdesõitudega. Planeeringuala naabriteks on tagalahe ääres paiknevate jahisadamate krundid, tootmismaa ja korterelamud Kaluri tn. pool, väikeelamud Holmi tn. alguses. Holmi tn. linnapoolsel küljel asub laiendatav veetöötlusjaam ja selle kõrvale planeeritud elemumaa krundid (Veskiviigi ümbruse detailplaneering). 

Käsitletav ala on  juurdepääsetav Holmi ja Westmeri tänavate kaudu, mis  algavad Kaluri tänavalt ja lõpevad sisealas  tupikutena. Sõiduteed tänavatel on asfalteeritud, kõnniteid asendavad teepeenrad. Holmi tänav   on 5m laiune ja kahesuunalisena küllalt ohtlik.  Westmeri tn. osas  takistavad läbisõitu seadustamata abihooned. Lähim linnaliini bussipeatus asub Kaluri tänaval. 

Osaliselt ulatub käsitlevasse piirkonda merekalda 50m ehituskeeluvöönd ja Kaluri tn. 18 laiendatava veetöötlusjaama 50m sanitaartsoon.  

Kohalikku kliimat mõjutavad tuulteroosi andmetel loodetuuled juulis ja edela- ning lõunatuuled jaanuaris. Meretuultest põhjustatud veetõus ja üleujutused esinevad üldjuhul kaks korda aastas (kevadel ja sügisel), veetaseme võimaliku kõrgusega kuni 1,5m abs. Keskmiselt 40-aastase intervalliga esineb veetõusu kuni 2,0m abs. (viimati 9. jaan. 2005).

3. Planeerimislahendus, haljastus, heakord

Detailplaneeringus nähakse ette ajaloolise Holmi tänava jätkamine läbi end. kruntide Holmi tn. 7 (väikeelamumaa) ja Westmeri tn. 6 (tootmismaa), kuni välja jõudmiseni taas Kaluri tänavale.   Westmeri tänav likvideerub ja tema kruntide senised aadressid seotakse Holmi tänavaga. Senise tootmismaa kinnistu Westmeri tn. 6 ja väikeelamumaa Holmi tn. 7 arvel tekib uus äri-ja tootmismaa krunt aadressiga Holmi tn. 7 ja planeeritava tänava jaoks  vajalik liiklusmaa. Tänavast mere poole jääb osa end. Westmeri tn. 6 kinnistust uue aadressiga Holmi tn. 18a. Planeeritud krundid aadressidel Holmi tn. 7 ja Holmi tn. 18a on  omandisuhte  kaudu seotud Grand Holm Marina nimelise sadamaga ja sellest lähtuvalt on planeeringus määratud ka nende sihtotstarve. Murdjooneline piir end. väikeelamukruntide vahel aadressidel Holmi tn. 5 ja Holmi tn. 7 õgvendatakse pindalasid muutmata (vt. andmed krundi moodustamiseks  joon.DP-3). 

Teine  korrastatav piirkond asub Holmi tänava alguses, kus planeeringuala külgneb varasema Veskiviigi dp. järgi määratud kruntidega. Siin liidetakse Holmi tänava krundiga roheala veetöötlusjaama sanitaartsoonis ja tänav viiakse mereäärsete kasutuseta pisikruntideni. Neist väiksem  on otstarbekas liita kinnistuga  Holmi tn.10 (väikeelamumaa) ja suurema kaudu anda tänavalt vaba pääs  kallasrajale. Vaadeldavalt tänavapikenduselt antakse sissesõidud kruntidele Holmi tn. 2a, 4a, 6, 8 ja 10.

Sissepöörded nii olemasolevatele kui  korrigeeritud kruntidele antakse üldjuhul tänavaruumis välja kujunenud laienditest, see võimaldab  sirgetes lõikudes piirduda  tänavalaiusega 10m.

Planeeritaval alal puudub arvestatav kõrghaljastus, kuna ülekaalus on tootmis- ja tänavate maa.  Holmi tn. väikeelamute aedades kasvavad viljapuud;  üksikud vigastatud lehtpuud likvideeritakse tänava laiendamisel. Kompensatsiooniks kujuneb haljasala veetöötlusjaama kõrval, kus istutatav puuderida pakub varju parklale ja tausta jalutusteele. Visuaalselt jätkub rohelus santsoonis. 

Uusehitiste kruntidel Holmi tn. 5 ja 7 tuleb murukate rajada kogu ehitus- ja parkimisalast üle jääval maal. Sõiduteed ja parkimiskohad on soovitav katta murukiviga, mis lisaks visuaalsele efektile soodustab ka sadevee imbumist pinnasesse.

Olmejäätmed kogutakse igal kinnistul kinnisesse konteinerisse. Sorteeritud jäätmete kogumiseks on põhimõtteline võimalus ette nähtud Holmi kallas 18 detailplaneeringus olemasoleva alajaama kõrval Kaluri tänaval. 

4. Hoonestus
Holmi tänava alguses kujundavad linnaruumi  väikesed puumajad, mujal domineerivad lakoonilise siluetiga tootmishooned. Jahisadama ja  Kaluri tn. 24 renoveeritud kortermaja lamedad kaldkatused täiendavad rahulikku üldmuljet. Uusehitust kruntidel kujunenud tihedus üldjuhul ei võimalda, mõeldav on vaid hoonealade mõningane laiendamine. 

Erandiks on kõrvuti asetsevad krundid plan. aadressidel Holmi 5 ja Holmi 7. Elamukrundi Holmi tn. 5 konfiguratsioon muutub seoses tänava laiendamisega. Väike puumaja lammutatakse, krundi  sihtotstarve muutub  ja ette nähakse kahe kuni kolmekorruselise liigendatud kõrgusega korterelamu rajamine. Kontrastse naabruskonna sidujana kujuneb kortermaja siluett astmeliselt tõusvaks kõrgemate naabrite suunas. Elamu mahutab kuni 8 väikekorterit ja krundi roheluse säästmiseks on otstarbekas parkimiskohtade paigutus osaliselt elamu 1. korruse mahus. Hooneala tagasiaste tänava suhtes tagab vajaliku distantsi väikestest puumajadest.

Naaberkrundil (plan. aadress Holmi tn. 7) asendatakse vana tootmishoone  ellingu ja hotelliga. Hoonestuse kõrgus planeeringualal ei tohi ületada end. klubihoone siluetti Kaluri tn. 22, samuti tuleb aktsepteerida  Kaluri tn. 24 kortermaja olukorda, kus ühepoolse asetusega väikekorteritest avaneb vaade ainult naabrusse kavandatud hoonestusele. Kuna elling asetub lammutatava tootmishoone asemele vahetult krundipiirile, on tema kõrguseks lubatud maks. 9m ümbruse planeeritud keskm. kõrgusest, mis vastab likvideeritava tootmishoone harjakõrgusele.  Hotellile võimaldab mõnevõrra suurema kõrguse suurem kaugus elamust, kusjuures maks. 13,5m kehtib kaldkatusega lahenduses katuseharjale. Karniisipealne või lameda katuse korral parapeti kõrgus ei tohi ületada 10,5m.  

5. Liiklus ja parkimine
Kaluri tänav algab linna poolt ühesuunalisena ja muutub kahesuunaliseks peale Kaluri põigu  sisenemist Holmi kaldalt. Seega kulgeb  ka Holmi tänav kogu pikkuses ühesuunaliselt. Linnaliini lõpp-peatus Kaluri tänaval on soodsa asetusega ja hästi kasutatav.

Parkimiskohad nähakse reeglina ette kruntidel.  Avaparkla  Holmi tänava haljasribas aitab kompenseerida sadamate   hooajalisest kasutusest  põhjustatud lisakoormust.   Uusehitus aadressil Holmi tn. 7 vajab  arvutuslikult 8 parkimiskohta, sh. elling 850m²:300=3k. ja hotell 1000m²:200=5k., kusjuures arvutuse aluseks EPN 17 järgi  on hoonete suletud brutopind ja asend linna vahevööndis. 

6. Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded
8.1 Muinsuskaitseala kaitsevööndis kehtivad kitsendused vastavalt põhimääruse §-le:
(1) Muinsuskaitseala kaitsevööndi hoonestamisel tuleb vältida järske kontraste hoonestuse mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ääres ning tagada vanalinna silueti vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas, vanalinnasuunalistelt tänavatelt ja merelt.

(2) Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevööndis keelatud:

1) püstitada välismõõtmete tõttu muinsuskaitseala oluliste vertikaalsete dominantide vaadeldavust häirivaid või olulisikaugvaateid muinsuskaitsealale varjavaid ehitisi;

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

8.2  Arhitektuurinõuded uusehitistele

Planeeringuala kruntidel Holmi tn. 5 ja 7 püstitatavad uusehitised tuleb kavandada kaasaegses arhitektuurikeeles ja ehitusala piiratuse tõttu ratsionaalsete mahtudega. Välisviimistluses võib kasutada kõiki elu- ja majutushoonete  puhul sobivaid materjale, ellingu puhul ka muid tarbefunktsioonist lähtuvaid kujundusvõtteid.

Seoses perioodiliste üleujutuste ohuga rajada uusehitiste põhikorrused üldjuhul min. kõrgusele ±0.00=2.4o abs.

Piirdeaiad kinnistute vahel rajada valdavalt metallvõrgust, mis avardab ruumimõju kruntidel, ja täiendada vabakujuliste hekkidega. Tänavaäärsed piirded kohtades, kus neid on võimalik teha, kavandada hoonestusega sarnastest  materjalidest.

9. Vertikaalplaneerimine

Detailplaneeringuga haaratav ala on lähiminevikus täidetud endine holmide ja vee-ala, hooajaliste veetõusude otseses mõjutsoonis. Keskosa  kruntidel ulatub täitega kujundatud kõrgus kuni 2.20 abs. ja loomulik langus tagalahe suunas soodustab  liigvee eemaldamist kalda suunas. 
Kruntidel juhitakse sadeveed planeeritud kallete abil hoonetest eemale, kus  murupinnad ja parkimiskohtade murukivist kate soodustavad imendumist pinnasesse. Tänavatel juhitakse sadeveed teepeenardele.
10. Tuleohutus
Detailplaneeringu realiseerimine peab toimuma vastavuses Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004.a. määrusele nr. 315.
Planeeringuala  hoonestus kuulub klassi Tp2 ja Tp3 ning kruntidel on tagatud operatiivtehnika juurdepääsud.

Tuletõrjevee hüdrant on planeeritud tänavalaiendile Holmi tn. 14 asuva jahtklubi ees.
11. Kuritegevuse ennetamine
Planeeringuala linnapoolne osa on standardi EVS 809-1:2002 järgi käsitletav kui elamugrupp olemasolevas linnakeskkonnas. Kuriteohirmu vältimise eelduseks on siin harjumuspärane naabruskond ja selle baasil kujunev vastutustunne, suletud välisuksed, koer. Autodele suunatud kuriteoriski vähendab parkimine elamu lähedal.
Tootmismaa kruntidel tagatakse turvalisus korralike piirete, suletavate väravate ja hea nähtavusega. 

E. Väärtnõu, arh.
9. Vesivarustus ja kanalisatsioon
Projektlahendus.

Projekti  koostamisel  olid  aluseks  järgmised  dokumendid :

· Tehnovõrkudega  asendiplaan  M 1:500 

· Tehnilised  tingimused  vee-  ja kanalisatsioonitorustike  projekteerimiseks nr 1-6/47 väljastatud 16.02.2006 Haapsalu  Veevärk  AS  poolt.
Projekteerimisel on järgitud järgmisi Eesti Vabariigis kehtivaid  projekteerimisnorme: 

-
ET-1 0315-0219  EPN  17

         Linnatänavad.8osa.  Tehnovõrgud  ja 








rajatised 
                                                      
-  ET-11003-0269 EPN18.2     Kinnistu veevärgi  projekteerimis-                                normid

-      ET-1 1003-0316  EPN  18.4

Kinnistu  kanalisatsioon

-      ET-1 1003-0335  EPN  18.5.3
          Ühisveevärk. 3osa.    Veevärgi  projek-

                                                                      teerimine

-      ET-1 1003-0352  EPN  18.6

Ühiskanalisatsioonivõrk


Veetorustik.

1.Vastavalt  tehnilistele  tingimustele  on projekteeritud  veetorustik piki Holmi  tänavat  sõidutee  alla. Magistraalveetorustik  ehitada  välja  PE 80 või  PELM torudest ( 63 mm  surveklassiga PN10. 

Linna  veevõrguga  ühenduste  sõlmi A ja B  vaata  joonisel VVK-1.Projekteeritud  trassi  lõigu vee sulgemiseks paigaldada äärikutega kummikiilsiibrid ( 63 mm soojustatud  teleskoopilise spindlipikenduse  ja  kapega. 

Sõlm A .
Olemasoleval  veetorustikul ( 63 mm teha  sisselõige, paigaldada kiirliite –tõmbekindlad  äärikud plastiktorudele seeria 2800-A ning roostevabast  terasest kolmik  äärikutega ( 50 mm, vee sulgemiseks kahes suunas paigaldada kummikiilsiibrid  töösurvega  PN10 ( 63 mm . 
Sõlm B.
Olemasolev T-tüüpi  tuletõrjehüdrant  demonteerida. 

Olemasoleva ääriku külge ühendada vee sulgemiseks kummikiilsiiber  töösurvega  PN10 ( 63 mm , edasi   roostevabast  terasest kolmik  äärikutega ( 100 mm ning roostevabast  terasest  üleminek ( 100x50. PE toru ühendamiseks kiirliide – tõmbekindel äärik plastiktorule ( 63 mm seeria 2800-A.
Holmi tn16 kinnistu poolsel  haljasalal sõidutee äärde paigaldada  maapealne T-tüüpi  tuletõrjehüdrant siibriga TH-1 (DN 100 äärikuga, surveklass PN10. Pikkuse teleskoopiliselt reguleerimise võimalus. Automaatne tühjendusklapp. Hüdrandi pikkus : 900 - 1150 mm, 300 mm sammudega kuni 2650 - 2950 mm. ) , mis  tagab  vaba  juurdepääsu  sõltumata  aastaajast  ning  hõlbustab  tuletõrjevee  kättesaamist. 
Veetorustik tuleb paigaldada nii, et torustik kulgeks horisontaalsuunas vähemalt 200 mm kaugusel teistest torudest, kaevudest ja muudest konstruktsioonidest.
Torustik  paigaldada  tihendatud  liivaalusele  paksusega  150 mm. Toru asetada tasanduskihile nii, et see toetuks tasanduskihile ühtlaselt terves pikkuses.

Paigaldamistööde ajaks tuleb veetoru otsad sulgeda tihedate kaitsekorkidega, et vältida mustuse ja võõrkehade sattumist torusse.

Paigaldatud  toru  kohale, 0,5m  kõrgusele, tuleb  piki  toru  telge  panna  märkelint, mille  otsad  kinnitada  maasiibrite  kapedega.

2. Kinnistu  Holmi tn 5  ühendamiseks veevõrguga  paigaldada  olemasolevale  torustikule  sadul
( 110x1½´´ plasttorudele. Veesisend teha PE 80 või  PELM torudest ( 40 mm . Kinnistu  piirile  paigaldada  maakraan MK-1 ( 40 mm soojustatud  teleskoopilise spindlipikenduse  ja  kapega. 
3. Kinnistu  Holmi tn 7  ühendada  linna  veevõrguga  olemasoleva  maakraani  MK-2 kaudu.Peale  maakraani  paigaldada  üleminek ( 63x 40 mm. Veesisend teha PE 80 või  PELM torudest ( 40 mm .
Kanalisatsiooni  torustik.

1. Planeeritav elamu Holmi tn5 kanaliseerida  olemasolevasse  isevoolsesse  kanalisatsioonivõrku. Kinnistu  piirile  paigaldada vaatluskaev KK-1 1.38/0.09 Wavin  plastelementidest  ( 315 mm malmist  katteluugiga  kandevõime  40 t .

Väljaviik  hoonest  ehitada  välja plasttorudest  PVC T8 ( 110 mm i=0,01 L=9m .
2. Holmi tn 7 hoone  kanaliseerida  olemasoleva  liitumispunkti  kaudu, kuhu  paigaldada  vaatlustoru VT-1 ( 160x110 mm. Väljaviik  hoonest  ehitada  välja plasttorudest  PVC T8 ( 110 mm i=0,01 L=7m. 
Kaevikute  põhja teha tasanduskiht , mille paksus toru põhjast mõõdetuna peab  olema 20 cm.
Tasanduskiht tuleb tihendada 95% tihedusastmeni ja tihendamine peab olema tehtud mehhanismidega. Vajaliku tihedusastme saavutamine sõltub tihendusmehhanismist, tasanduskihi materjalist ning paigaldus-ja üldistest töötingimustest. Tihedusaste tuleb määrata mõõtmise teel.

Pärast tasanduskihi ettevalmistamist kontrollida  hoolikalt kõrgusmärke ja kaldeid. Torud paigaldada nii, et nad kogu pikkuses toetuksid tihendatud tasanduskihile. Muhvide jaoks kaevata tasanduskihti süvendid nii, et torud ei jääks kandma muhvidele.
Isevoolse torustiku paigaldamist alustada kaevuvahe või muu liini-osa madalamast otsast. Torud paigaldada  ühtlase kaldega, nii et muhvid jääksid vastu voolusuunda.
NB! Enne kaevamistööde alustamist tuleb Töövõtjal võtta kaevamisluba Haapsalu Linnavalitsusest ning  esitada  veetorustiku  ehitusaegne  liikluskorralduse  skeem, milles  on  ära  toodud  vajalikud  tänavate  ajutised  sulgemised  ja  kitsendused ,  ajutised  juurdepääsuteed  ja  kooskõlastada  see  vajalike  instantsidega.

Kraavkaeviku ristumisel kaablitega ja olemasolevate torudega teha kaevamistööd käsitsi,  kaablid toestada  kaitsekestaga. Peale torustike paigaldamist ja enne kraavkaeviku taastäitmist   p e a b   tellija kohale  kutsuma   teostusmõõdistaja.

  

              







 N.Galstrem, ins. AS KIVA
10.   Elektrivarustus ja side
10.1  Elektrivarustus
Käesolevaga on antud planeeritava maa-ala (Holmi tn. Haapsalu) elektrivarustuse 0,4 kV liini trasside, transiit/liitumiskilpide asukohtade põhimõtteline lahendus. 

Detailplaneeringu koostamiseks on Fortum Elekter AS poolt välja antud elektrivarustuse tehnilised tingimused nr. 4-06, 16.02.2006.a., millised näevad ette uue alajaama paigaldamist Holmi tn. piirkonda, toites teda sisselõikega Laidoneri-Kaluri 10kV kaabelliinilt. Nõutud alajaam on paigaldatud varemprojekteeritud Sweco Eesti AS tööga nr. 06003/1-2.2. 

Tarbimisvõimsused täpsustatakse järgnevate projekteerimise staadiumite käigus, vastavalt maaomanike/hoonevaldajate liitumislepingutele Võrguvaldajaga. 

Planeeritavate ja olemasolevate hoonete elektrienergiaga varustamiseks on ette nähtud piki Holmi tänava -äärset haljasala 0,4 kV kaabelliinide trassid, osaliselt paralleelselt teiste maa-aluste kommunikatsioonidega. Hoonete transiit/liitumiskilbid on paigutatud kruntide piirile. Valdajal täpsustada liitumispunkti asukoht ja peakaitsmete suurused Fortum Elekter AS-ga edasistes projekteerimise staadiumites ja sõlmida liitumisleping. 

Kruntidevahelistele tänavatele ja parkimisplatsidele on ette nähtud välisvalgustus metallpostidel maakaabli toitega, eraldi mõõdetavast fiidrist uues alajaamas. Välisvalgustust juhitakse tänavavalgustuse kilbist alajaama seinal, hämaruslüliti abil.

Kõik olemasolevad elektriõhuliinid koos postidega ja mittevajalikud kaabelliinid demonteeritakse.

Kõigile Fortum Elekter AS maakaablitele nähakse ette servituudid väljaspool tänava-ala .

10.2  Sidevarustus.
Planeeritavate kinnistute telefoniseerimiseks on Elion AS väljastanud telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr. 4613965, 05.04.2006.a. 

Planeeringuga on reserveeritud maa-ala telekommunikatsioonialaste trasside (kaablikanalisatsiooni) ehitamiseks piki krundi piire tänava-äärsel haljasalal, osaliselt paralleelselt eletrikaablitega.

Sidekaabli jaotusvõrk lahendatakse sidevarustuse projektiga, vastavalt piirkonna sideteenusega varustava firma tehnilistele tingimustele. 

Vastavalt  tehnilistele tingimustele ühendatakse planeeritav ala olemasoleva  sidekaabli kanalisatsiooniga Kaluri tänaval .  

Kõigile planeeritavatele sidetrassidele nähakse ette servituudid väljaspool tänava-ala.

G. Pentikäinen, ins., FIE
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	Kooskõlastatud Fortum Elekter AS-ga 10.07.2006K. Kalberg /allkiri/
	Leht DP-6
	

	4
	Elion Ettevõtted AS
	Kooskõlastatud  10.07.06.a. V. Leega /allkiri/
	Leht DP-6
	

	5
	Riigi Muinsuskaitseamet
	Kooskõlastatud

23. august 2006.a.

MKA reg. nr. 5149 /allkiri/
	tiitelleht
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