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1. SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu alused ja Iahtedokumendid

K&esoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1) osauvhing Ladnemaa Invest-iga sdlmitud t&68votuleping nr. LI_0125_DP;

2) Detailplaneeringu algatamine (Tamme tn 23a, Haapsalu linn, Haapsalu linn), Haapsalu
Linnavalitsuse 26.03.2025 korraldus nr 281;

3) Lisa 1 Haapsalu Linnavalitsuse korraldusele ,,Detailplaneeringu algatamine (Tamme tn 23a,
Haapsalu linn, Haapsalu linn)*, Tamme tn 23a kinnistu detailplaneeringu ala skeem;

4) Lisa 2 Haapsalu Linnavalitsuse korraldusele ,,Detailplaneeringu algatamine (Tamme tn 23a,
Haapsalu linn, Haapsalu linn)*, Tamme tn 23a kinnistu detailplaneeringu I1Ghteseisukohad;

5) Haapsalu linna Uldplaneering 2030+, kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 27.09.2024
otsusega nr 162;

Detailplaneeringu koostamisel on juhindutud Eesti Vabariigis planeerimist ning vara ja

maaomandit reguleerivatest seadustest, oOigusaktidest ja kehfivatest Eesti standarditest.

Arvestatud on Haapsalu linna kehtiva Uldplaneeringuga.

DP alal ei ole ja ei planeerita riigikaitselise ofstarbega maa-alasid. DP ei k&sitle maakasutuse ja

ehitamise erindudeid kaitsealadel ja kaitsealustel objektidel. Puudub vajadus teha ettepanekuid

maa-alade ja objektide tdiendavaks kaitse alla votmiseks ning kaitse alla véetud maa-alade ja

Uksikobjektide kaitsereziimide t&psustamiseks, muutmiseks voi Idpetamiseks.

DP teede ja platside osa koostamisel on Idhtutud ja edasisel teede ja platside osa projekteerimisel

l&dhtuda samuti j@rgmistest normdokumentidest: Ehitusseadustik ja sellest tulenevalt kehtestatud

noéuded; Liklusseadus ja sellest tulenevalt kehtestatud nduded; Klimaministri m&darus nr 71 ,,Tee

projekteerimise normid”, Majandus- ja taristuministri m&drus nr 101 ,Tee ehitamise kvaliteedi

noduded", Majandus- ja taristuministi mdadrus nr 92 ,Tee seisundinduded", Majandus- ja

taristuministri maarus nr 2 ,,Tee ehitusprojektile esitatavad nduded", Majandus- ja taristuministri

madrus nr 43 ,Nouded aqjutisele liikluskorraldusele”, Majandus- ja kommunikatsiooniministri

01.10.2018 ma&darus nr 12 ,Liiklusmarkide ja teemdrgiste tdhendused ning nduded fooridele",

Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 29.05.2018 mdadrus nr 28 “Puudega inimeste erivajadustest

tulenevad nduded ehitisele”; lisaks standardid EVS 901, EVS-EN 13285, EVS-EN 13242, EVS-EN 13282,

EVS-EN 1340, EVS-EN 1338, EVS 814, EVS 613, EVS-EN 12899, EVS - 614:2022, EVS 843:2016, Maa RYL.

DP on koostatud planeerimisseadusega médratud mahus.

Kehtestatud planeering jGdb aluseks edaspidisele projekteerimisele.

2. Teostatud vuringud

Planeeritava ala topoaluse mdddistas OU Manniladva, reg.nr 14056352, MTR EEG000551, Ladne
macakond, Haapsalu linn, Haapsalu linn, Saare tn 15, 90507, +3725073289, ailar.ladva@gmail.com,
moodistaja Ailar Ladva (geodeet 5, kutsetunnistus 200314), 166 nr 16/12-2024 "L&&ne maakond,
Haapsalu linn, Haapsalu linn, Tamme tn 23a katastritksus 18301:015:0044 topograafiline maa-ala
plaan”, moéddistatud 16.12.2024, koostatud 10.01.2025. Koordinaadid L-EST?7, kdérgused EH2000
susteemis. Lahtepunkt nr 584: X=6532768.292; Y=473974.793; H=5.635. Piirid saadud Maa-ametist
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seisuga detsember 2024, kihil "PIIR" olevad piirijoonte asukohad on informatiivsed. Tehnovdrkude
andmed on saadud moddistusandmetelt ning olemasolevatelt feostusjoonistelt.

Geoloogilised uuringud teha vajadusel vastavalt planeeritud hoonete valitud asukohale.

3. Detailplaneeringu eesmark ja pohjendus

Detailplaneeringu eesmdark on korterelamute pirkonnas hea ligipddsuga kinnistu kasutuselevott
arihoone (kauplus) ehitamiseks. Kinnistu kavandatav sihtotstarve 100% drimaa. Parkimise ja
planeeritava hoonele parema ligip&dsu eesmargil on planeeringualaga lidetud osaliselt Tamme
21a kinnistu. Kastani tadnav ja Tamme tn 16k 1 kinnistute kaasamisega tdidetakse ruumilise
terviklahenduse eesmark nii kavandataval alal kui ka pirkonnas laiemailt.

Planeeritavale krundile mé&daratakse ehitusdigus, arhitektuursed tingimused hoonete pUstitamiseks,
krundi feenindamiseks vajalike fehnovorkude pdhimdbttelised asukohad, lahendatakse haljastuse-
ja heakorrapdhimotted ning madratakse liiklus- ja parkimiskorraldus.

Haapsalu linna Uldplaneeringu 2030+ kohaselt asub Tamme tn 23a kinnistu segafunkisiooniga
maa-alal, mis on ette ndhtud toitlustus-, kaubandus-, teenindus, spordi- ja Uhiskondlike hoonete
ning neid teenindavate rajatiste, puhkealade ning teede ja vdljakute ehitamiseks. Koostatava
detailplaneeringu eesmdrk vastab Haapsalu linna Uldplaneeringule.

Ehifise kasutamise otstarbeks oleks kas 12139 "muu toitlustushoone”, 12311 "kaubandushoone”,
12319 "muu kaubandushoone", 12331 "llu- ja isikuteenuste hoone", 12339 "muu teenindushoone”,
abihoonetel 12744 " Elamu, kooli vms abihoone" voi 12749 "Muu erihoone".

Detailplaneeringu koostamise vajaduse pdhjenduseks on omaniku soov arendada kinnistul
aritegevust ja votta praegune hoonestamata kinnistu kasutusele. Kuna kinnistu asub Haapsalu
linnas elamurajoonis, siis @rimaana oleks kinnistu sintotstarbeline kasutus kauplusehoone rajamiseks

elurajoonile parem alternatiiv kui praegune metsastuv haljasala.

4, Praegune olukord

Planeeringuala suurus on ligikaudu 0.44 ha. Planeeringuala hdlmab Tamme tn 23a kinnistut
katastritunnusega 18301:015:0044, pindalaga 2577 m?2 ja katastrisintotstarbega Uldkasutatav maa
100%, osaliselt Tamme tn 21a kinnistut katastritunnusega 18301:015:0250, pindalaga 6374 m2 ja
katastrisintotstarbega  &rimaa  75%, elamumaa  25%, osaliselt Tamme tn 16k 1 kinnistut
katastritunnusega 18301:015:0036, katastrisintotstarbega  transpordimaa 100% ning  osaliselt
Kastani tadnavat katastritunnusega 18301:015:0051, katastrisintotstarbega transpordimaa 100%.
Tamme th 23a kinnistu on hoonestamata ning Tamme tn 21a kinnistu on hoonestatud.

Tamme tn 23a kinnistul paiknevad keskpinge maakaabel, sidekanalisatsioon. Reljeefilt on maa-

ala tasane. Kinnistul kasvab mitmeid okas- ja lehtpuid, mdned lehtpuupddsad.

4.1. Piirangud
Haapsalu linna Uldplaneeringu 2030+ kohaselt asub Tamme tn 23a kinnistu segafunkisiooniga
maa-alal, mis on ette ndhtud toitlustus-, kaubandus-, teenindus, spordi- ja Uhiskondlike hoonete

ning neid teenindavate rajatiste, puhkealade ning teede ja valjakute ehitamiseks.
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Kinnistul on sidekanalisatsiooni kaitsevodnd 1+1 m, keskpinge maakaabli kaitsevddnd 1+1 m.

Kinnistule ulatub puurkaevu PRKO013774 kaitsevédnd R50 m, ent puurkaev on looduses leidmata.

5. Kontakivoond
Kontaktvédndi ulatus on ala, mis j@db planeeritava ala suhtes vihem kui ~200 m kaugusele,
tdpsem paiknemine asukohaskeemil.

Detailplaneeringud kontaktvddndi alal on:

1. Niine tn 49 detailplaneering (EVALD viit 308);
2. Niine tn 49 detailplaneering (EVALD viit 307);
3. Saare tn 15 detailplaneering;

4, Kastani tn 4e detailplaneering;

PUstitatud hoonetest kontaktvédndi alal on arvuliselt enim esindatud Ghe- voi kahekorruselised
Uksikelamud, mis on valdavalt viilkatusega. Uuemad hooned on modned kortermajad, millest
mitmed on enam kui 2-korruselised ja lamekatusega. Mitmed vaikeelamud asuvad tdnavapoolse
fassaadiga  tdnavamaa  suhtes  ehitusjoonel,  kortermajade  paigutus on  pigem
vabaplaneeringuline.

Kontaktvodndi ala I1dunaosas on Uldkasutatava maa krunt ja tootmismaa krundid.
Pirdeaedadega on piratud kdik Uksikelamukrundid, tdnavapoolsed pirdeaiad valdavalt
puitpirded, kruntidevahelised piirded kas vorkaiad voi puitpiirded, pirdeaeda kdrgused valdavalt
1.2-1.5m.

Juurdepddsud kinnistutele on  otse té&navatelt, elamukrunte, millele pdadseb vaid
juurdepddsuservituutidega, alal ei ole.

Elamumaadel on parkimine valdavalt lahendatud omal krundil.

Hoonestatud krundid on varustatud tehnovorkudega, tdnavatel on tdnavavalgustus. Ala kuulub
Haapsalu linna kaugkUttepiirkonda.

Kokkuvottes voib delda, et koostatava detailplaneeringuga kavandatud hoonestusmaht on
kontaktvdondi alal olevatest Uksikelamutest suurem, ent kortermajadest vaiksem. DP elluviimine

voimaldab luua keskkonda sobituva hoonestuse.

6. Planeering ja ehitusoigus

6.1. Kinnistute piiride muutmised

Tagamaks vajalikud juurdep&dsud naaberhoonete juurde ning planeeritavatele parkimisaladele
ndhakse ette jGrgmised krundipiiride muutmised:

Tamme tn 21a krundist eraldatakse 397 m2 suurune osa, mis lidetakse Tamme tn 23a krundiga,
Tamme tn 23a krundi suuruseks saab muudatuse jarel 2974 mz2.

Tamme tn 21a krundist eraldatakse 195 m2 suurune osa, millest moodustatakse eraldi krunt, millele
mdadaratakse transpordimaa sintotstarve 100% ja mille aadressi ettepanek on Tamme tdnava 16ik
L1.

Tamme tn 21a krundi suuruseks j@db peale vajalike eraldamiste tegemist 6374-397-195=5782 m2.
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6.1.1. Asula eripdra arvestava asustuse planeerimine

Uue hoonestuse planeerimisel on arvestatud olemasoleva elu- ja looduskeskkonnaga ning l&hialal
kehtivate detailplaneeringutega. Hoonete projekteerimisel on ndutud kinnistu (reljeef, haljastus),
|&Ghinaabrite ja piirkonna miljddga sobivusega arvestamist. Hoonestustingimuste valjatédtamisel

on arvestatud IGhipirkonnas vdaljakujunenud hoonestuslaadiga.

6.1.2, Inimtegevusest Iahtuva kahju piiramiseks rakendatavad abinéud

Reoveed juhitakse asula reoveekanalisatsioonisUsteemi ja olmevesi tuleb planeeritavatesse
hoonesse asula Uhisveevdargist, nii veetorustik kui ka kanalisatsioonitorustik rajatakse kuni
litumispunktideni. J&&tmed sorteeritakse ja kogutakse planeeritud hoone korval jGatmeteurnides.
OlmeprUgi kditlemine  ja dravedu lahendatakse vastavalt Haapsalu linna

jadtmekaitluseeskirjadele.

6.2, Planeerimispohimotted

Planeeringuala asub Haapsalu linnastu tuumala ehitustingimuste piirkonnas.

Antud alal on lubatud hoonestustihedus <0.50.

Hoonestustiheduse arvestusse kaasatakse katastriksused, milles pindalast Ule 50% j&db 100 m
raadiusesse ja mille maakasutuse sintotstarve Ghtib Ule 50% ulatuses kavandatava sihtotstarbega.
Kuna 100 m raadiusse j@&val alal ei ole drimaa sihtotstarbega kinnistuid, siis hoonestustineduse
arvestusse saab kaasata vaid Tamme tn 23a krundi, planeeritava pindalaga 2974 m2, mille
hoonestustiheduse 0.50 puhul saab ehitiste summaarne brutopind olla kuni 1482 mz2.
Kontaktvodndi alal on ndidatud planeeritavast alast 100 m kaugusele j@ava ala piir ja sellesse
alasse jadvate muude sintotstarvetega katastriksuste hoonestustihedused, mis jadvad
vahemikku 0.05 — 1.15, enamik j&db siiski vahemikku 0.1-0.5. Kogu 100 m raadiusse j@dva ala
hoonestustihedus on 0.28, planeeritava hoonestusega koos arvestatuna 0.30, seega
hoonestustihedus planeeritaval alal ei erine |Ghiala hoonestustihedusest ja ei muuda oluliselt
|&hiala hoonestustinedust.

Planeeritav ala lahendatakse vastavalt joonisel 04 *Pohijoonis” toodule, kus on ndidatud p&dsud
kinnistule, hoonete ja rajatuste soovituslik paiknemine ning haljastuse soovituslik paiknemine.
Hoonestusala (pdhijoonisel punase virutusega) on ette néhtud krundi piiridest 4.0 m sissepoole
j@dvale alale. Hoonestusala pind on ~70% kogu krundi pindalast.

Hoonestusala paigutamisel on arvestatud tellija soovide, olemasoleva olukorraga, kavandatud

hoonestusala arvestab alal kehtivate pirangutega.

6.2.1. Vastavus korgematele planeeringutele

Detailplaneeringu koostamise eesmdark ja lahendus on kooskdlas kehtiva Gldplaneeringuga.

6.2.2, Muud rajatised ja vaikevormid
Avalikkusele  modeldud  tegevuse  korral  (kaubandus- ja  vabaajakeskused  ning

teenindusettevotted) peab avalik ruum olema esinduslikult kujundatud ning voéimaldama
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l[Uhipuhkust, selleks on ette ndhtud planeeritava hoone Umbrus haljastada, rajada sobivatesse
kohtadesse sillutatud jalg- ja jalgrattateed ning varustada ala istumisvéimalustega (pingid jalg- ja
jalgrattateede servades). Pirdeaedade rajamist soovitatakse kdesolevas detailplaneeringus
valtida. Vorkaiad voi osaliselt I[Gbipaistvad puitaiad ei tohi olla kdrgemad kui 1.5 m. Keelatud on
lGbipaistmatute plankpiirete rajamine, samuti ei tohi teha teravate otstega piiret, kuhu voivad
metsloomad kinni j&@&da. Piirdeaia lahendus peab sobituma hoonete arhitektuuriiahendustega ja
vastama piirkonna pirdeaiatavadele.

Ja&tmekaitlus ja nende liigiti kogumine lahendada planeeritavate hoonete kohta koostatavate
projektfide koosseisus vastavalt Haapsalu linnavalitsuse nduetele. Soovituslik sorteeritud jG&tmete

urnide asukoht on n&idatud pdhijoonisel.

6.3. Ehitusoigus

Krundile madratakse Uldkasutatava maa 100% asemele drimaa 100% sihtotstarve.

Krundi lubatud ehitisealune pind on 1360 m2, maksimaalne lubatud maapealne suletud brutopind
on 1360 m2. Hoonestusala piires voib ehitada Uhe Uhekorruselise kauplusehoone ja kuni kaks
Uhekorruselist abihoonet. Ehitisealuse pinnaga kuni 20 m2 ja kdrgusega kuni 5 m vdikeehitisi voib
rajada hoonestusalale, nende arv ja ehitisealune pind kuulub detailplaneeringuga méératud
abihoonete ja ehitisealuse pinna sisse.

Pohihoone on planeeritud Uhe maapealse korrusega, vajadusel voib ehitada tehnilise lisakorruse
max brutopindalaga 122 m2. Katusekalded on vahemikus 0°...10°, hoone kdrgus max 8.0 m,
abihoonete kdrgus max 5.0 m, méddetuna maapinnast. Katuse harjajoone suunda ei médarata.
Hoone maksimaalsest kdrgusest tohib ehitada vahesel madaral kdrgemale korstnaid ja paigaldada
muid tfehnoseadmeid (ja nende varjestusi), mis on hoone toimimiseks vajalikud. Hoone sokli kérgus
ja hoonete esimese korruse pdrandapinna absoluutkdrgus mdadrata arhitektuurse projekti ja
vertikaalplaneeringuga, ent mitte kdrgem kui +0.000 = ABS +6.500.

Hoonete projekteerimisel fuleb jdlgida nende sobivust vdaljakujunenud miljééga piirkonda.
Vdlisimelt voivad hooned olla silimapaistva vormikeelega, historitsistlike ja jareleaimavate stilide
ja ehisdetailide kasutamine ei ole lubatud. Hoonete projektid on kohustus kooskdlastada
linnaarhitektiga koigi projekti staadiumite valtel. Planeeritavate hoonete lubatud kasutamise
otstarbed vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 md&drusele nr 51 “Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu” on 12139 "muu ftoitlustushoone”, 12311 "kaubandushoone", 12319 "muu
kaubandushoone", 12331 "llu- ja isikuteenuste hoone", 12339 "muu teenindushoone", abihoonetel
12744 " Elamu, kooli vms abihoone" voi 12749 "Muu erihoone".

Vdlisviimistluseks kasutada ofstarbekaid materjale — sandwichpaneeli tehaselist pinda, betooni,
puitu, kivi, krohvi, tehisplaate ja klaasi. Katusekatetena kasutada rullmaterjali. Imiteerivate
materjalide kasutamine vdlisviimistluses ja palkhoonete puUstitamine ei ole lubatud.
Vdalisviimistlusmaterjalide nduded kehtivad nii pohi- kui ka abihoonetele. Abihooned ja piirded
peavad sobituma pdhihoone arhitektuuriga.

Kruntidele ulatuvad piirangud (kaitsevédndid) on kantud planeeritava ala plaanile ja ehitusdiguse
tabelisse (vt 04 “Pohijoonis™).
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6.3.1. Raie- ja heakorrastustéod

Olemasolev korghaljastus planeeritaval alal katab 59.5% planeeritavast alast ja 74.0% Tamme tn
23a krundist. Korghaljastuse uuring on esitatud k&esoleva DP lisana ja selle alusel on madratud
puude liigid, vorade ulatused ja puude vadartusklassid. Vadartusklassidest on esindatud Il 1lI, IV ja V
kategooria puud. Haljastusest on kavas likvideerida koik V vaartusklassi puud Tamme tn 23a krundil
ja muud puud vastavalt vajadusele. Planeeringu elluviimiseks vajalik puude langetamine ja vosa
raie tuleb teostada vdljaspool lindude pesitsusperioodi, puude ja vosa raiet on lubatud teha
arboristil voi samavédarse kvalifikatsiooniga isikul.

Hoonestusalade planeerimisel on arvestatud, et olemasolevad puud valdavalt likvideeritakse.
Eelistatavalt mitte likvideerida Uhtegi elujdulist haljastuspuud, neid on soovituslik voimalusel Umber
istutada. Kérghaljastuse likvideerimist ja asendusistutust kajastada hoonete kohta koostatavate
projektide koosseisus vastavalt kohaliku omavalitsuse madrustele.

Peale ehitustddde 16ppu taastatakse alal haljastus, soovituslik on koostada planeeritava hoone
kohta koostatava projekti koosseisus haljastusprojekt, kus lahendada hoone IGhiombruse haljastus.

Planeeringulahenduses on haljastus% Tamme 23a krundil 14.5%, planeeritaval alal 22.2%.

7. Liiklus ja parkimine

Planeeritav ala kdlgneb Tamme ja Kastani tGnavatega. Juurdepdds planeeritavale krundile
toimub Tamme ja/voi Kastani t&navalt, rajatavatelt juurdepddsuteedelt.

Parkimine on laohendatud osaliselt krundil ning Idhiala tanavatel ja parkimisplatsidel.
Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt EVS 843:2016 Linnat&dnavad. Projekteeritud
hoone parkimisnormatiiv on tabel 9.1 jargi 1/30 (supermarket, kauplused; vaikeelamute ala), mis
teeb parkimiskohtade ndudeks vdhemalt 45 parkimiskohta. Vastavalt kokkuleppele
krundiomanikega on osa parkimiskohtadest planeeritud Tamme tn 23 ja Tamme th 21a kruntidele,
vajalikud servituudialade ettepanekud né&idatud pdhijoonisel. Pohijoonisel on ndidatud ka Tamme
tn 23 korterelamu parkla eskiis.

Soojussaarte vdltimiseks on parkimiskohad Umbritsetud kérg- ja madalhaljastustega, voimalik
lahendus ndidatud pdhijoonisel.

Jalgrataste parkimiskohad on arvestatud vastavalt Linnatdnavate standardi EVS 843 tabeli 9.3
tulbas "mujal" esitatud parkimisnormatiivile 1360/150=9, min 10 tk, pohijoonisel on nd&idatud
planeeritud jalgrataste parkimiskohad (10 tk) autoparkla IGhedale.

Teenindava transpordi likumissuunad ja eeldatav kaubalaadimise asukoht on ndidatud
pohijoonisel, planeeritava hoone Idunaosas, p&ds laadimisalale on Kastani tdnavalt. Laadimisala
korvale on kavandatud ka jGadtmekonteinerite asukoht.

Olemasolevad Ulekdigurajad on varustatud taktiilsete plaatide ja osaliselt munakivisillutisega, uusi
Ulek&iguradasid ei kavandata.

Kok arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi linnatdnavatel,
tuleb esitada Haapsalu linnavalitsusele ndusoleku saamiseks. Tee-ehitusprojekte voib koostada

vaid vastavat péddevust omav isik.
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8. Vertikaalplaneerimine

Vertikaalplaneerimisega  juhfida  sademeveed  osalt  haljosalale ja  osalt  asula
sademeveekalisatsioonisUsteemi. Haljasalale suunatud sademeveed juhitakse
vertikaalplaneeringuga hoonetest eemale ja immutatakse pinnasesse. Parkla kdvakattega alalt
formeeruvad sademeveed juhitakse vertikaalplaneeringuga planeeritavatesse restkaevudesse ja
sademeveekanalisatsiooni. Alates 11 kohaga parklatelt ja platsidelt tuleb ala sademevesi koguda
ja puhastada krundil dliliva pGUduris, mis on ette ndhtud rajaoda maa-alusena parkla-alale
Arihoone parkla ja platside véimaliku saastunud sademevee eelnev puhastamine toimub
paigaldatavas Jdliliva pulduris, kust puhastatud sademevesi ligub edasi Haapsalu linna
sademeveekanalisatsioonisUsteemi.

Vdltida sademevete valgumist naaberkruntidele, krundi maapinda ei tohi tosta kdrgemale
naaberkinnistute pinnast. Hoonete 0.00 etftepanek vt. joonis 04 “Pohijoonis”. Planeeritud
kérgusmdrke vajadusel korrigeerida vastavalt geoloogilistele uuringutele ja sissesdidutee
projekfile. Vertikaalplaneering lahendada hoonete eelprojektide mahus selliselt, et on takistatud
sademevete valgumine naaberkinnistutele ja avalikele aladele. Haljasalade sademeveed
immutada omal  kinnistul, katuste ja sillutatud  alade  juhtida  Haapsalu  linna

sademeveekandalisatsioonisUsteemi. Sademevett ei tohi juhtida t&Gnavate alustele maaUksustele.

9. Planeeritava ala bilanss

1. Planeeritav ala 0.44 ha

2. Arimaa 2974 m?2

3. Suletud maapealne brutopind (plan. hooned) 1482 m?

5. Pdhihoonete arv 1

6. Abihoonete arv 2

7. Parkimiskohti minimaalselt 45
10. Keskkonnakaitse nouded

Kinnistu planeerimisel ja hoonestusalade mdédramisel kahjuks ei ole voimalik olemasolevat
korghaljastust sdilitada. Enitatava hoone vee-, kanalisatsiooni-, elekirivarustus lahendada l&hialal
olevate tehnovorkude kaudu.

Vastavalt Eesti Geoloogiakeskuse poolt koostatud radooniriskiga alade kaardile (,Esialgne Eesti
radooniriski kaart" 2004) jGdb detailplaneeringu ala madala radooniriskiga pirkonda (0-50
kBg/m3). Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel ndha ette meetmed radooni hoonetesse
safttumise takistamiseks.

Tamme tn 23a kinnistu asub keskmiselt kaitstud pohjaveega alal. Teede ja platside sademevetele
ndha ette dli- ja mudaplidur vastavalt asjakohastele normidele.

Ja&tmed koguda sorteeritult konteineritesse, mis paigutada krundile intralogistiliselt sobivasse
kohta betoonalusele. Krundi valdaja peab jérgima Haapsalu linna jG@&tmehoolduseeskiria ja

s6lmima lepingu jadtmekditlusettevottega.
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Krundil taastada ehitusega rikutud kohtades muru. Sissepddsuteed ja parkimisplatsid sillutada voi
asfalteerida voi katta tolmuvaba kattega, véhe (harva) kasutatavatel parkimisaladel on véimalik
rajada ka tugevdatud alusega murualad.

Vertikaalplaneerimisega juhtida sademeveed haljastatud pindadelt hoonetest eemale ja

immutada pinnasesse.

10.1. Mirakaitsemeetmed

Planeeringu koostamisel on arvestatud olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pohjustatud
hairingutega (mUra, vibratsioon, dhusaaste). Liiklusest pdhjustatud hdiringute ulatust on hinnatud
vastavalt keskkonnaministri 03.10.2016. a. mdadrusele nr 32 ning on kavandatud leevendavad
meetmed hdiringute, sealhulgas keskkonnaministri 16.12.2016. a. m&daruses nr 71 lisas 1 toodud
muUra normtasemete (pdeval 65 dB, &6sel 55 dB, hoonete teepooilsel kiljel vastavalt 70 dB ja 60
dB), tagamiseks: planeeritavale hoonele ndhakse ette piisava mirakindlusega konstruktsioonid ja
avatdited. Olemasolevad moiraalikad on Tamme ja Kastani t@navad, liiklusest pohjustatud
murataset pole kdesolevas detailplaneeringus méddetud, uusi liklusmuUraallikaid ei planeerita.
Planeeritav ala on tasane, osaliselt kdrghaljastusega, hooned tédnava kaitsevédndis puuduvad ja
neid sinna ei planeerita. Kauplusehoone ehitamisel on vaja efte ndha meetmed kauplusehoone
jahutusseadmetest fuleneva mura leviku takistamiseks. Leevendusmeetmetena on vajalik hoone
arhitektuuris arvestada voimalike miraallikatega, hoone konstrukisioonide ja avatdidete valimisel
tagada nouetekohane mirapidavus, miraallkad  varjestada. Leevendusmeetmete
rakendamisega on muira normtasemed hoonetes tagatud. MUra v@hendamise meetmed
peavad olema rakendatud hiliemalt planeeritavatele hoonetele kasutuslubade vdljastamise
ajaks. Huvitatud isikul on pohjendatud kahtluste korral kohustus téendada mira modtmistega
planeeritavate hoonete kasutuslubade taotlemisel mira normtasemetele vastamist planeeritud

hoonetes.

10.2. Radooniohjemeetmed

Vastavalt Eesti Geoloogiakeskuse poolt koostatud radooniriskiga alade kaardile (,Esialgne Eesti
radooniriski levilate kaart" 2004) jGdb detailplaneeringu ala madala radooniriskiga piirkonda (O-
50 kBg/m3). Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel ndha ette meetmed radooni hoonetesse
safttumise takistamiseks.

Soovitatav on radooni hoonesse sattumise vdaltimiseks ehituse kd&igus tagada lisaks
nouetekohasele ventilatsioonile ka tarindite radoonikindlad lahendused (6hutihedad esimese
korruse tarindid ja/vdi alt ventileeritav betoonpdrand voi maapinnast kérgemal asuva
porandaaluse sundventilatsioon). Tihendada ja hermetiseerida tuleb kdik torude ja kaablite
IGbiviigud podrandast. Kui pinnasest hoonesse tulevad kaablid voi torud on paigaldatud
hUlssidesse, tuleb tihendada nii hilsi ja seina litekoht kui ka toru voi kaabli ning hdlsi vahe.
Siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond, hoone ruumidhu radooni tase peab vastama

Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 mé&druses nr 19 ,,Hoone ruumidhu radoonisisalduse
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ja hoone ftarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava

efektiivdoosi viitetase' toodud normidele.

10.2.1. Kliimamuvutustega arvestamine

Planeeringute kavandamisel ja koostamisel ning projekteerimistingimuste valjaandmisel tuleb
arvestada Keskkonnaministeeriumi poolt koostatud arengukavaga "Klimamuutuste mojuga
kohanemise arengukava aastani 2030".

Soojussaare efekti tekkimise ennetamiseks ja leevendamiseks on tdhelepanu poédratud
jahutavate mikroklimaatiliste meetmete rakendamisele (rohealade ja haljastuse séilitamine,) ning
hoonestamise tingimustele (hoonete paiknemine opfimaalses asendis pdikese suhtes, vastastikuse
varjutuse valtimine ning dhu vaba likumise tagamine).

Uute hoonete ehitamisel ja rajatiste kavandamisel ja pUstitamisel pdorata tdhelepanu nende
vastupidavusele dérmuslikele ilmastikuoludele (tormikahjud).

Sademevee drajuhtimise lahenduste (sademeveesiUsteemid) kavandamisel pdorata téhelepanu
nende klimakindlusele ning toimivusele valingvinmade korral. Arvesse tuleb votta kavandatava

tegevuse iseloomu ja piirkonna eripdra.

10.3. Keskkonnamaoju hindamisest, DP elluviimisega kaasnevad mojud

DP alale ei kavandata ehitisi, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja I&bi viia keskkonnamaoju
hindamine vai riskianalUus.

Keskkonnamaju strateegilise hindamise I&biviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik,
kuna planeeringu lahenduse kontekstis ei ole eftte ndha planeeringuga kaasnevaid olulisi
negatiivseid mojusid keskkonnamadju hindamise ja keskkonnajuhtimissUsteemi seaduse maoistes.
Kavandatava tegevuse ehk maaulksusele kauplusehoone ja parkla rajamisega ei kaasne
eeldatavalt keskkonnaprobleeme. Hoonete ja rajatiste ehitamisega kaasneb ajutine muira,
vibratsioon ja ohusaaste. Planeeringuala hilisemal kasutamisel tekib mora, vibratsioon ja
ohusaaste hoone kittest ja kasutatavast tehnikast (kasutatav tehnika ja kUtus ei ole teada).
Hoonete ehitamiseks kasutatav materjal ja kogus ei ole teada, seega ei ole voimalik hinnata,
millised ja kui palju ehitusj@dtmeid voib ehitamise kdigus tekkida. Ehitusj@dtmed tuleb koguda
tekkekohal liigiti. Planeeritav tegevus toob kaasa nii ehituse kui ehifiste kasutamise ajal ka
olmejadtmete tekke. Jadtmete nduetekohasel kdaitlemisel ei tekitata olulist negatiivset moju
keskkonnale

Kavandatava tegevusega (maauiksusele kauplusehoone rajamisega) ei kaasne ohtu inimese
tervisele vai keskkonnale, sealhulgas ei muutu dnnetuste esinemise tdendosus. Keskmiselt kaitstud
pohjaveega aladel tuleb ehitustegevuse ajal rakendada reostuse ennetamise meetmeid, et
valtida reostusohtu. Hoonete projekteerimisel anda detailsed lahendused radoonitaseme
vahendamiseks.

Kavandatav tegevus ehk maaUksusele kauplusehoone ja parkla rajamine avaldab moju ala
vahetule Umbrusele. Kavandatava tegevuse realiseerumisel |Gheb valdav osa kinnistul asuvast

korghaljastusest likvideerimisele. Detailplaneeringuga kavandav tegevus ei ulatu kaitsealuste
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likide leiukohtadele, mistottu ei avalda kavandatav tegevus eeldatavalt moju kaitstavatele
loodusobjektidele. Planeeringu elluviimiseks vajalik puude langetamine ja vosa raie tuleb
teostada vdljaspool lindude pesitsusperioodi, puude ja vosa raiet on lubatud teha arboristil voi
samavdadrse kvalifikatsiooniga isikul. Arvestades ala paiknemist linnakeskkonnas on moju on
eeldatavalt vaike. Kavandatav tegevus ei avalda eeldatavalt moju Natura 2000 vorgustiku
aladele kuna tegevuse mdju ei ulatu Natura 2000 vorgustiku alale.

Hoone kasutusega kaasnevad mojud on pusivad, stabiilse suurusega ja pddrdumatud.
Kavandataval tegevusel puudub eeldatavalt kumulatiivne ja piirillene maoju.

Planeeringu koostamise kd&igus kaaluti labi voimalikud avariiolukorrad ja nende vdltimise
meetmed voi nende korral kditumise lahendused; ndhti ette radooniohjemeetmed; ndhti efte
keskmiselt kaitstud pdhjaveega alal meetmed podhjavee kaitseks; selgitati valja kavandatava
tegevusega kaasnevad voimalikud keskkonnamaojud ning sellest fulenevalt ndhti ette haljastuse
ja heakorrastuse pohimotted ning muira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning
muid keskkonnatingimusi tagavad nduded.

Detailplaneeringu elluvimisega eeldatavalt kaasneda voivad:

Q) majanduslikud mojud:

L&hiala majanduslikule arengule aitab detailplaneeringus kavandatu elluviimine kaasa, uue
arihoone loomisega suureneb kohaliku pirkonna kolastatavus ja eeldatavalt kasvab kohalik
té6hdive ja kohaliku 1&66hdive kasvamise tottu véhenevad pendelrdndest tulenevad negatiivsed
majanduslikud mojud ja ka koormus keskkonnale (transpordisaaste véhenemine, kuna kohalik
kauplus on jalakdigu vaoi jalgrattasdidu kaugusel).

b) sotsiaalsed mojud:

Detailplaneeringus kavandatu elluvimine toob kaasa |dhiala sotsiaalse olukorra paranemise,
kohalike elanike jaoks on esmatarbekaupade pakkumise tihenev konkurents kasulik.

c) kultuurilised mojud:

Detailplaneeringus kavandatu elluvimine ei foo endaga eeldatavalt kaasa I&hialal kultuurilisi
maojusid, planeeringu elluviimine ei kahjusta Haapsalu linna kultuuripdrandi vadartust.

d) moju looduskeskkonnale:

Detailplaneeringus kavandatu elluvimine ei too endaga kaasa looduskeskkonna ulatuslikku
kahjustumist, kuid valdav osa kdrghaljastusest likvideeritakse ning ehitiste ja ehitustegevuse alune
looduskeskkond ei sdili. Looduskeskkonna taastamiseks on ette nédhtud istutada planeeringualale

puud voi asendusistutuse ndol likvideeritud puude tagasi istutamine.

11. Nouded kuritegevuse valtimiseks

Projekteerimisel on lahtutud EVS 809-1:2002 “Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine” nduetest. Hoonete vdlisvalgustuseks ndha efte
turvaautomaatikal té6tavad vdlisvalgustid (prozektorid). Hoonete projekteerimisel ndha ette
abindud, mis vahendaksid kuritegevuse riski (ndit. akende ja uste konstrukisioon ja lukustus).
Pirdeaede rajamist on soovituslik vdaltida. Hoonesse ja ferritooriumile paigaldatakse

videovalvesUsteem.
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12. Tuleohutusnouded

Detailplaneering on koostatud vastavuses Siseministri 30.03.2017. mdadrusele nr. 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded”. Hoonete vahim lubatud tulepusivusklass on TP3. Hooneid ei rajata
krundi piirile IGhemale kui 4.0 m ja planeeritava hoone ja olemasolevate hoonete vaheline kuja
on vdhemalt 8.0 m. Vastavalt siseministri 18.02.2021 mddrusele nr 10 "Veevotukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, téhistamise ja tfeabevahetuse nduded, tingimused ning kord"
§7 on hoone kustutusvee vajadus 10 L/s, vdliseks tulekustutuseks vajalik veehulk Q = 10 L/sek 3h
jooksul saadakse olemasolevast tuletdrjevee hudrandist, ~44 m kaugusel planeeritavast hoonest,

Tamme ja Pihlaka ténavate ristmikul, asukoht ndidatud pdohijoonisel.

13. Elektrivarustus

Kdesoleva detailplaneeringuga kdésitletavate elektripaigaldiste arvutuslik voimsus on: 3 x 80A.
Kinnistu elektrienergiaga varustamiseks ndhakse ette 0.4 kV maakaablitega toiteliinid alates
kinnistu kirdenurgas olevast litumiskilbist pohihoonesse.

Paikesepaneelide paigaldamine on lubatud ainult hoonete konstrukisioonidele, maapinnale
paigaldatavad pdikesepaneelid ei ole lubatud.

Planeerida elektriautode laadimistaristu autode parkimiskohtade alale. Laadimispunktide arvu
t@psustatakse ehitusprojekti k&igus.

Tehnoseadmed on lubatud paigaldada hoone katusele. Tehnoseadmete varvitoon peab Uhtima
katuse varvitooniga, et seadmed ei oleks visuaalselt domineerivad. Lisaks peavad tehnoseadmed
olema varjestatud nii, et need ei ole visuaalselt domineerivad ning on kooskdlas hoone
arhitektuuriga. Hoonetele paigaldatavad ventilatsiooni- ja jahutuspumbad ei tohi hdirida
naaberelanikke. Generaatori paigaldamisel hoonest valja peab generaator olema varjestatud

nii, et see ei ole visuaalselt domineeriv ning on kooskdlas hoone arhitektuuriga.

14. Sidevarustus

Hoone sidevarustus on kavandatud olemasoleva sidekanalisatsiooni susteemi kaudu, planeeritav
hoone Uhendatakse maa-aluse sidekaabliga.

Sidevarustuse tehnoseadmed on lubatud paigaldada hoone katusele, nende varvitoon peab
Uhtima katuse varvitooniga, et seadmed ei oleks visuaalselt domineerivad. Sidevarustuse
tehnoseadmed olema vajadusel ja voimalusel varjestatud nii, et need ei ole visuaalselt

domineerivad ning on kooskdlas hoone arhitektuuriga.

15. Veevarustus ja kanalisatsioon, iGldosa

Krundi vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on Haapsalu Veevark AS DD.MM.2025
vdljastatud tehnilised tingimused nr XXXX. Planeeringu koostamisel on l&htutud olemasolevast
olukorrast, olemasolevate Uhisveevdargi ja Uhiskanalisatsioonitrasside asukohast.

Trasside juurdepddsuks ja hooldamiseks on vee- ja survekanalisatsioonile ette ndhtud frassivaldaja

kasuks seada servituut 2+2 m laiuselt.
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Rajatavate Uhisveevdargi ja -kanalisatsioonitorustike pikkused on ~42 m.
Detailplaneeringu realiseerimiseks vajalikud UVK laiendus- ja/vdi Umberehitustddd peavad olema

teostatud voi teostamine kokku lepitud enne DP jérgsete hoonete ehitusdiguse andmist.

15.1. Veevarustus, tuletorjeveevarustus

Kinnistu litumiseks Uhisveevérgiga rajatakse Tamme tdnaval olemasolevast litumispunktist
(maakraan) tarbija veetoru planeeritavasse hoonesse.

Planeeringu koostamisel on arvestatud tagatud vabasurvega 1.0 bar litumispunktis.

Tarbevee prognoositavaks vooluhulgaks on arvestatud 66pdevas 5 m3/D, arvutamise aluseks on
EVS 835:2022 "Hoone veevark".

Krundile projekteeritava hoone ehitusprojekti koostamisel selgub tdpsemalt sisemise
tulekustutusvee veevajadus. Kui ehitusprojekti koostamise kdigus selgub, et Ghisveevdrk ei taga
vajalikku arvutusvooluhulka, siis tuleb paigaldada  planeeringualale  vastavalt  arvutustele
vajaminevas moodus ja mahus tuletdrjevee maa-alune mahuti véi mahutid.

Olemasolev tuletdriehtdrant asub Tamme tn 23a kinnistu kirdenurga ldhedal.

TuletdrjehUdrant ja tuletdrje veevotukoht peab vastama standardile EVS 812-6:2012/A2:2017 ja
siseministri mdadrusele nr 10 18.02.2021 "Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,

korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ja kord”.

15.2. Reoveekanadlisatsioon

Krundi kanaliseeritav reovesi suunatakse Haapsalu linna reoveekanalisatsioonisUsteemi.
Olemasoleyv litumiskaev paikneb Tamme té&naval, tdnavamaal.

Planeeringuala kanalisatsioon ndhakse ette lahkvoolne.

Sademe-, pinnase- ja pinnavee juhtimine Ghiskanalisatsiooni ei ole lubatud.

Planeeritud krundi Ghisvorku suunatav reoveehulk on prognoositavalt 5 m3/D.
Reoveekanalisatsiooni vdlisvorkudele koostatakse eraldi projektid peale DP kehtestamist.
Planeeritavatele Uhiskanalisatsioonitorustikele ndhakse ette isikliku kasutusdiguse ala, mis vastab

torustike kaitsevodndile.

15.3. Sademeveekandlisatsioon, kastmisveed

Planeeringuala hoonestuse katuste ja kdvakattega platside sademeveed juhitakse osalt
haljasalale, osalt kogutakse kokku, puhastatakse OlipGGduris ja juhitakse Haapsalu linna
sademeveesusteemi.

Sademeveekanalisatsiooni torustiku modtmed ja vajalik dlipdUduri véimsus selgub ehitusprojekti
koostamise kdigus.

Hoone ehitusprojektis nGha ette hoone katustelt sademevee kokku kogumine kastmisvee
otstarbel koos kastmisvee kasutamise voimalusega. Peale kogumist Ule j@&v sademevesi

immutatakse pinnasesse enda kinnistul. Pohjaveega kastmist ei planeerita.
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16. Soojusvarustus

Planeeritava hoone soojusvarustus lahendatakse kauplusehoone jahutusseadmete jadksoojuse
baasil.

Tehnoseadmed (sh ventilatsiooniseadmed, jahutusseadmed) on lubatud paigaldada hoone
katusele. Tehnoseadmete vdarvitoon peab Uhtima katuse vdérvitooniga, et seadmed ei oleks
visuaalselt domineerivad. Lisaks peavad tehnoseadmed olema varjestatud nii, et need ei ole
visuaalselt domineerivad ning on kooskdlas hoone arhitektuuriga. Hoonetele paigaldatavad

ventilatsiooni- ja jahutuspumlbad ei tohi hdirida naaberelanikke (muora).

17. Planeeringu elluviimine

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku

huvi. Katastrilksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks

naaberkruntide omanike digusi voi kitsendaks naabermaalksuste maa kasutamise voimalusi

(kaasa arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele

osapooltele, kohustub kahjud hUvitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.

Kdesolev detailplaneering on pdrast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostavatele

maakorralduslikele, ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

Planeeringust huvitatud isik on kohustatud muuhulgas:

1. lituma Uhisveevdrgi ja -kanalisatsiooniga, sealhulgas rajama trassid - kavandatakse

ligikaudu 42 m kanalisatsioonitrassi, ligikaudu 42 m veetrassi;

2. rajama nouetekohase juurdepddsu planeeringualale;

3. rajama nduetekohased parkimiskohad tdnavamaale;

4, Umber t&stma krunti I&bivad sidekanalisatsioonitorustikud.

Planeeringuga seatud ehitusdigused peab realiseerima planeeritava krundi omanik. Krundi

omanik on kohustatud ehitised vdlja ehitama ehitusprojekti ja ehitusloa alusel. Projekteerimise

kdigus tuleb t@psustada hoonete asukohad, juurdepddsutee ja parkimisalad, haljastuslahendus

ning tehnovadrkude tdpne paiknemine krundil. Ehitusprojekti koostamise korraldab ja tasub krundi

omanik. Kokkuleppel tehnovorke haldava ettevottega rajab omanik Uhendused tehnovorkudega

vastavalt hoone tdpsele paigutusele hoonestusalas. Planeeringu elluviimiseks peavad kdik

planeeringualal koostatavad ehitusprojektid olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis

kehtivatele seadustele, projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale. Elekirithenduse

loomisel tehakse koostdédd kohaliku elekirivorgu ettevottega, kes projekteerib ja rajab elekiri

madalpingekaablid ise. Elekirilinidele tuleb seada servituudid t&66projekti koostamise ajal.

Avalikel aladel keelatud tegevused on kirjeldatud Korrakaitseseaduses.

Detailplaneeringu kehtestamise jargselt on vajalik feostada jargmised tegevused allpooltoodud

jarjekorras saavutamaks detailplaneeringus sétestatut:

- mackorralduslike toimingute teostamine (krundipiiride muutmine), servituutide ja isikliku
kasutusega alade mdadramine. Planeeritud tehnovorkudele, mis asuvad transpordimaal, on

vajalik seada isiklik kasutusdigus nende omanike ja transpordimaa omaniku vahel,
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tehnovorkude servituudid ja/voi isikliku kasutusdiguse notariaalsed lepingud solmitakse
tehnovorkude projekteerimise jargselt projekti realiseerimise staadiumis;

- kinnistuvdliste tehnovoérkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste hankimine, projekfide
koostamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega;

- ehituslubade vdljastamine Haapsalu linnavalitsuse poolt tehnovorkude, rajatiste ja teede
ehitamiseks;

- uute planeeritud tehnovorkude ja teede ehitamise 16petamine ja kasutuslubade vdaljastamine
Haapsalu linnavalitsuse poolt;

- hoonetele ja rajatistele ehituslubade vdaljastamine,

- hoonetele ja rajatistele kasutuslubade vdljastamine.

Arihoonele ei vdljastata enne kasutusluba, kui detailplaneeringukohased rajatised, sealhulgas

avalikuks kasutamiseks moeldud rajatised/alad on vélja ehitatud ja kasutatavad.
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