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I SELETUSKIRI

1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

¢ Planeerimisseadus

Riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja

Ulesehitusele esitatavad nduded”

e Haapsalu linna Uldplaneering (kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu

24.11.2006 otsusega nr 84)

e Koostatav Haapsalu linna uldplaneering (algatatud Haapsalu Linnavolikogu

28.09.2018 otsusega nr 86)

e Detailplaneeringu algatamise otsus (Haapsalu Linnavolikogu 28.01.2022 otsus

nr 30) ja selle lisaks olevad detailplaneeringu lahteseisukohad (Lisa 1)

¢ KSH mittealgatamise otsus (Haapsalu Linnavolikogu 30.09.2022 otsus nr 59)

selle lisaks olev keskkonnamodju strateegilise hindamise eelhinnang (Lisa 1)

e Sadama tn 22, 22a, 24, 24a kruntide detailplaneering (kehtestatud Haapsalu
Linnavolikogu 29.09.2017 otsusega nr 259)
e Muud riiklikud digusaktid:

o Keskkonnaministri 16.12.2016 maarus nr 71 ,Valisdhus leviva mira
normtasemed ja mirataseme modotmise, madramise ja hindamise
meetodid”

o Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded”

o Siseministri 18.02.2021 maarus nr 10 ,Veevotukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse
nouded, tingimused ning kord”

e Eesti standardid, sh:

o EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”

o EVS 812-4:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 4: T66stus- ja laohoonete ning
garaazide tuleohutus”

o EVS 812-6:2012+A1+A2 ,Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje
veevarustus”

o EVS 840:2017 “Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja

olemasolevates hoonetes”

EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”
EVS 843:2016 ,Linnatanavad”

EVS 848:2021 ,Valiskanalisatsioonivork”

EVS 921:2014 ,Veevarustuse valisvork”

e Tehnilised tingimused:

o Telia Eesti AS tehnilised tingimused nr 36145039, 21.02.2022

o Imatra Elekter AS tehnilised tingimused nr TT-12262L 115-22,
21.02.2022

o AS Utilitas Eesti tehnilised tingimused nr 21TT-00925, 21.02.2022

o Haapsalu Veevark AS tehnilised tingimused nr 4.-2/21, 07.03.2022

e Detailplaneeringu koostamise kdigus koostatud uuringud ja t6d6d:

o Geodeetilised mdddistused, Aamos Atlas OU, t66 nr 314-G-21, detsember

2021

O O O O
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o Sadama tdnav 22 detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimused. )
Haapsalu muinsuskaitseala kaitsevédnd (reg. nr. 27013), Oldschool OU,
2023

2 PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA
FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING
KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING
PLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

2.1 Planeeringuala lahiimbruse ehituslike ja
funktsionaalsete seoste ning keskkonnatingimuste
analuus

Planeeritud maa-ala asub Haapsalu linna asustusiiksuse pohjaosas holmide
piirkonnas Sadama tanava ja Haapsalu Tagalahe vahelisel alal.
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Planeeritud ala (tdhistatud punase alana) ja kontaktvéénd (Haapsalu Linnavolikogu
28.01.2022 otsuse nr 30 Lisa 2)

Planeeritud alale on juurdepaas avalikult kasutatavalt Sadama tanavalt ning
kergliiklejatele ka médda Tagalahe kaldaaarset rannapromenaadi.

Uhistranspordi tihendus on piirkonnas hea, |&himad bussipeatused on ,Laine”
Sadama tanaval ca 200 m planeeringualast vanalinna suunas ning ,Viigi” Uus-
Sadama ja Holmi kallas téanavate ristmikul planeeringualast ca 450 m kaugusel.
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Planeeritud ala ja selle lahilmbrus on Haapsalule tervikuna omase puhke-,
vabaaja- ja rekreatsioonisuunitlusega. Planeeritud alast Iduna pool paikneb
korghaljastusega tegevuspark liikkumispuuetega taiskasvanutele ja lastele.
Tagalahe kaldal paikneb Haapsalu neuroloogilise rehabilitatsioonikeskuse
hoonete kompleks ja Vaikese viigi kaldal Hestia Hotel Haapsalu Spa hooned.
Molemad hoonetekompleksid on 4-korruselised. Planeeritud alast ldanes,
teiselpool Sadama tanavat, paikneb 3-korruseline Parnu maakohtu Haapsalu
kohtumaja hoone ning veidi eemal pohjapool Tagalahe kaldal 3-korruseline
ridaelamu. Planeeritud alast loodes asub Sadama ja Uus-Sadama tanava
vaheline 2-korruseliste ihepereelamute ja mone korteriga korterelamute
piirkond. Planeeritud alast itta jaab Haapsalu Tagalaht, mille kaldal kulgeb
kesklinna suunas rannapromenaad, mida daristavad mitmed pargid (sh Sadama
tn 20 ja Sadama tn 16 rehabilitatsioonikeskuse haljasala) malestusmarkide,
nimeliste pargipinkide ja kohvikutega.

Planeeritud ala kontaktvdédndis on kehtestatud jargmised detailplaneeringud:

e Sadama tn 10 ja 22 vahelise ala detailplaneering (kehtestatud Haapsalu
Linnavalitsuse 08.10.1999 korraldusega nr 526), milles maarati olemasoleva
pargi, elamu ja Haapsalu neuroloogilise rehabilitatsioonikeskuse krundipiirid
ja tapsustati aadressandmed ning maarati tingimused pargiala
arendamiseks. Detailplaneering on ellu viidud.

e Sadama tn 18 kinnistu detailplaneering (kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu
28.04.2000 otsusega nr 35), milles kavandati muuta sihtotstarvete osakaalu
ning tapsustati krundi ehitusdigust. Detailplaneering on ellu viidud.

e Sadama 20 ja 28 vahele jdava maa-ala detailplaneering (kehtestatud
Haapsalu Linnavalitsuse 27.10.2000 korraldusega nr 66), milles kavandati
maa-ala Umber kruntida ning maarati moodustatavatele kruntidele
ehitusdigus. Detailplaneering on osaliselt kehtetu ning kehtivas osas ellu
viimata.

e Sadama tn 7 ja 9/11 kinnistute detailplaneering (kehtestatud Haapsalu
Linnavalitsuse 22.11.2005 korraldusega nr 795), milles on kavandatud
planeeritavatest kinnistutest moodustada Uks arimaa sihtotstarbega krunt,
millele on maaratud ehitusdigus kahele sdilitatavale hoonele (sanatoorium ja
restoran) lisaks Ghe kuni 15 m kdrguse arihoone ehitamiseks.
Detailplaneeringut ei ole ellu viidud.

e Sadama tn 26 ja 28 kinnistute detailplaneering (kehtestatud Haapsalu
Linnavolikogu 26.09.2008 otsusega nr 234), milles on kavandatud
moodustada Uhiskondlike hoonete sihtotstarbega kinnistutest korruselamu-
ning ari- ja korruselamumaa sihtotstarbega krundid, millele on maaratud
ehitusdigus olemasolevate hoonete rekonstrueerimiseks kuni 3-
korruselisteks korterelamuteks. Detailplaneering on osaliselt ellu viidud.

2.2 Planeeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on maarata arimaa sihtotstarbega
Sadama tn 22 kinnistule ehitusdigus uue majutushoone ehitamiseks. Samuti on
eesmargiks renoveerida kinnistul asuv ajalooline suvitusvilla.
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Planeeringus tapsustatakse uldiseid maakasutustingimusi, arhitektuurseid
hoonestustingimusi, lahendatakse liiklus- ja parkimiskorraldus, tehnovorkudega
varustatus, heakorra ja haljastuse pohimotted.

2.3 Vastavus iildplaneeringutele

2.3.1Vastavus kehtivale Haapsalu linna lldplaneeringule ja
ettepanek iildplaneeringu pohilahenduse muutmiseks

Kehtiva Haapsalu linna Uldplaneeringu (kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu
24.11.2006 otsusega nr 84) kohaselt asub planeeritud kinnistu kaubandus-
teenindus ja bliroohoonete maa juhtotstarbega alal.

Planeeritav ala on

Véljavote kehtiva Haapsalu linna (ldplaneeringu maakasutusplaanist.
tdhistatud sinise piirjoonega.

Uldplaneeringu kohaselt on kinnistu kaubandus- teenindus ja biiroohoonete maa
juhtotstarbega alal maksimaalseks lubatud korruste arvuks tavaparaselt kaks
korrust, kuid Sadama tn 22 krundi osas on seda uldplaneeringut muutva Sadama
tn 22, 22a, 24, 24a kruntide detailplaneeringuga (kehtestatud Haapsalu
Linnavolikogu 29.09.2017 otsusega nr 259) varasemalt suurendatud kolme
korruseni. Samuti satestab Uldplaneering, et drimaa detailplaneeringutes tuleb
tagada aritegevusega kaasnevate autode parkimine omal krundil

Uldplaneeringus on Sadama tn 22 krundi osas vdhendatud Tagalahe kalda
ehituskeeluvdédndit 20 m-ni rannajoonest.
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Ettepanek Uldplaneeringu pdhilahenduse muutmiseks

Detailplaneeringus tehakse ettepanek Haapsalu linna Uldplaneeringu
pohilahenduse muutmiseks krundile kavandatud arihoone maksimaalselt lubatud
korruselisuse ning Tagalahe kalda ehituskeeluvédndi ulatuse osas.

Esimene ettepanek on suurendada krundile kavandatud arihoone maksimaalselt
lubatud korruste arvu viie korruseni sarnaselt koostatavale Uldplaneeringule.
Ettepaneku on tinginud soov kavandada kaasaegsetele nduetele vastav ning
erinevaid vOimalusi ja teenuseid pakkuv spaahotell, millel oleks kiilastajatele
piisav arv numbritubasid ja voodikohti. Vaiksema korruste arvu puhul ei ole
voimalik soovitud lahendust realiseerida ning pakkuda kdiki soovitud funktsioone
ja teenuseid.

Teine ettepanek on vahendada Tagalahe kalda ehituskeeluvédndi ulatust
kallasraja maismaapoolse piirini ehk 10 m-ni rannajoonest. Ettepaneku
pohjuseks on asjaolu, et kinnistul asuvad olemasolevad hooned, sh ajalooline
suvitusvilla, paiknevad praegu valdavas osas Tagalahe kalda ehituskeeluvédndis.
Kuna planeeritava tegevuse kadigus soovitakse ajalooline suvitusvilla sailitada ja
renoveerida, on konflikt ehituskeeluvédndi ulatuse ja olemasoleva hoonestuse
vahel jatkuv. Sellest tulenevalt on tehtud ettepanek ehituskeeluvédndi ulatuse ja
olemasoleva olukorra kooskdlla viimiseks.

Ettepanek on kooskdlas planeeringuala osas kehtiva detailplaneeringuga
(Haapsalu Linnavolikogu 29.09.2017 otsusega nr 259 kehtestatud Sadama tn 22,
22a, 24, 24a kruntide detailplaneering), mille osas on Keskkonnaamet andnud
oma seisukoha 09.08.2017 kirjaga nr 6-2/17/8899-2. Detailplaneeringus on
maaratud kuni kolmekorruselise uue majutushoone Tagalahe poolne
hoonestusala piir 10-11 m kaugusele rannajoonest.

Looduskaitseseaduse (LKS) § 40 Ig 1 kohaselt voib ranna ja kalda
ehituskeeluvédndit vahendada, arvestades ranna voi kalda kaitse eesmarke ning
lahtudes taimestikust, reljeefist, kdlvikute ja kinnisasjade piiridest,
olemasolevast teede- ja tehnovdrgust ning valjakujunenud asustusest. Ranna
kaitse eesmarkideks on rannal asuvate looduskoosluste sailitamine,
inimtegevusest lahtuva kahjuliku mdju piiramine, ranna eripdra arvestava
asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepdasu tagamine.

Sadama tn 22 kinnistu merekaldale on terves ulatuses rajatud kaldakindlustus
ning rannapromenaad, mis on kavas sdilitada. Antud rajatiste tottu ei ole
kinnistu merekaldal kaitstavaid ja sailitatavaid looduskooslusi, kuid tagatud on
inimeste vaba liikumine ja juurdepdds. Inimtegevusest Iahtuva kahjuliku moju
piiramiseks rannale ja merele on detailplaneeringus valja to6tatud pohimotted
tehnovorkude (sh reo- ja sademeveekanalisatsioon) lahendamiseks,
jaatmehoolduseks ning ehitus- ja kditamiseaegsete mojude leevendamiseks.

LKS § 40 Ig 4 satestab, et ranna ja kalda ehituskeeluvoondi véhendamine voib
toimuda Keskkonnaameti ndusolekul. Selleks esitab vastavalt LKS § 40 Ig 4
kohalik omavalitsus Keskkonnaametile taotluse ja kehtestatud Uldplaneeringu
muutmise ettepanekut sisaldava vastuvoetud detailplaneeringu.
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2.3.2Vastavus koostatavale Haapsalu linna lildplaneeringule

Koostatava Haapsalu linna uldplaneeringu (algatatud Haapsalu Linnavolikogu
28.09.2018 otsusega nr 86) jargi asub planeeritud kinnistu arimaa
juhtotstarbega maa-alal, millel on lubatud erinevad majutus-, toitlustus-, blroo-,
kaubandus-, teenindus-, meelelahutus-, spordi vOi naaberaladele hairinguid
mittepohjustavad vaiketootmishooned ning sideehitised.

Arimaa ehitustingimuste osas on aluseks korterelamumaa v&i segafunktsiooniga
maa-ala ehitustingimused, mille kohaselt on Haapsalu linnastu tiheasustusalal
hoonete maksimaalseks kdorguseks lubatud < 21 m (sdltuvalt maksimaalsest
korruselisusest) ning hoonete maapealseks korruste arvuks kuni 5 korrust.

S
S
b
N\

Planeeritav ala

-‘ig

Véljavote koostatava Haapsalu linna (ldplaneeringu maakasutusplaanist. Planeeritav ala
on tdhistatud sinise piirjoonega.

Planeeringulahendus vastab koostatava Haapsalu linna tldplaneeringu
lahendusele ja tingimustele.

2.4 Kehtestatud detailplaneeringu muutmise vajadus

Planeeritud kinnistu kohta kehtib Haapsalu Linnavolikogu 29.09.2017 otsusega
nr 259 kehtestatud Sadama tn 22, 22a, 24, 24a kruntide lldplaneeringu
pohilahendust muutev detailplaneering, milles on kavandatud Uks drimaa
sihtotstarbega krunt ning maaratud ehitusdigus kuni kolmekorruselise
majutushoone ehitamiseks.

Planeeringus tehti ettepanek Uldplaneeringu pohilahenduse muutmiseks
suurendades hoonete lubatud korruselisust kolme korruseni. Kavandatud
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muudatus jargis antud piirkonnas valjakujunenud hoonestuslaadi, kus Tagalahe
aarsel kaldaalal ja Vaikese viigi kaldal asuvad kolme-neljakorruselised avaliku
kasutusega hooned.

Detailplaneeringut ei ole ellu viidud ning Sadama tn 22 kinnistu uue omaniku
arendusplaanid eeldavad teistsugust hoonestuse lahendust.

Endiselt soovitakse krundile ehitada uus majutushoone, kuid kehtivast
planeeringust erinevalt on soov vaartustada enam olemasolevat ajaloolist
suvitusvillat. Ka on hoone detailsemalt |abi lahendatud, et oleks vdimalik

pakkuda kvaliteetset teenust lahtuvalt arendaja eesmarkidest. Sellest tulenevalt
on tehtud ka ettepanek suurendada pohihoone korruste arvu.

3 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

3.1 Planeeritud ala asukoht ja iseloomustus

Planeeritav maa-ala asub Haapsalu linna pdhjaosas holmide piirkonnas Sadama
tanava ja Haapsalu Tagalahe vahelisel alal.

Planeeritud ala suurus on 8145 m=2.

Planeeritud alal ei paikne Maa-ameti geoportaali looduskaitse kaardirakenduse
andmetel looduskaitseseaduse kohaseid kaitstavaid loodusobjekte ning alal ja
sellega piirnevatel katastrilksustel ei ole Natura 2000 alasid.

3.2 Planeeritud ala maakasutus ja hoonestus

Maa-alal asuv kinnistu:

Pindala | Registriosa . Siht- .
Nr | Aadress m2 nr Katastritunnus | . . o Omanik
1 | Sadamatn | gi45 239132 18401:001:0051 | Arimaa OU Vee
22 Adres
ES =
2 Sadama | g6 2957932 | 18301:004:0055 | "a"sPordi- | Haapsalu
tanav maa linn

* asub planeeringualal osaliselt

Sadama tn 22 kinnistul asub 1998. aastal ehitatud kahekorruseline hotellihoone
ning renoveeritud ja Umberehitatud kahekorruseline ajalooline villa Wenden
(nimetatud ka villa Favorita’ks ja villa Peltzer’iks), milles on siiani tegutsenud
Baltic Hotell Promenaadi. Kinnistule jdavale merekaldale on terves ulatuses
rajatud kaldakindlustus ning kinnistul asub ka osaliselt lagunenud paadisild.

3.3 Planeeritud alaga kiilgnevad kinnistud ja nende
iseloomustus

Planeeritava alaga kllgnevad kinnistud:
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Nr Aadress Pindala | Registriosa Katastritunnus Siht- Omanik
m?2 nr otstarve
Sadama . . Transpordi-
Sadama tn . ) Transpordi-
2 26b 699 2975632 18301:004:0053 maa Haapsalu linn
3 | Sadamatn | 5o, 1161132 | 18301:004:0017 | 'o0tMIs” Aktsiaselts
26a maa Haapsalu Kuurort
O1d Sihtasutus
- Haapsalu
4 Sadazrga th | 5285 1599432 | 18301:004:0025 | kasutatav | Neuroloogiline
maa Rehabilitatsiooni-
keskus

Planeeritavast alast pohja poole jadvad Sadama tn 26a ja 26b kinnistud on
hoonestamata, kuid esimene neist on kasutusel mudasadamana ning teisele on
Haapsalu linn soovinud rajada piirkonda teenindava parkla. Louna poole jaavale
Sadama tn 20 kinnistule on rajatud kdrghaljastatud tegevuspark
liilkumispuuetega taiskasvanutele ja lastele. Ida poolt klilgneb planeeritav ala
Haapsalu Tagalahega.

3.4 Olemasolevad teed ja juurdepaasud

Planeeritavale kinnistule on juurdepdas Sadama tanavalt. Jalakaijatele ja
jalgratturitele on juurdepdaas ka mddda Tagalahe kallast kulgevat
rannapromenaadi.

3.5 Olemasolev tehnovarustus

Planeeritav kinnistu ja lahiala on tehnovorkudega varustatud.

3.6 Olemasolev haljastus ja heakord

Planeeritav ala on heakorrastatud ning haljastatud. Kinnistul asuva hoonestuse
pohja- ja laanekdljel laiub avar muruplats. Kdérghaljastust on planeeritava ala
[dunapiiril pargiga klilgneval alal ning edelanurgas Sadama tdanava aares.

3.7 Kehtivad piirangud

Planeeritud maa-alale ulatuvad jargmised kitsendused:
¢ Kinnistu paikneb Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala kaitsevodndis.

e Kinnistu paikneb Laanemere ranna piirangu- ja ehituskeeluvdéodndis
(vahendatud Haapsalu linna dldplaneeringuga 20 m-ni) ning seda labib
laevatatava veekogu 10 m laiune kallasrada.

e Kinnistu paikneb Haapsalu lahe rannikuvee Uleujutusalade riskipiirkonnas.
e Kinnistule ulatub II kaitsekategooriasse kuuluva nahkhiirte elupaik.
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e Kinnistul paiknevad tehnovorgud, mille kaitsevédndi ulatuses on kinnistu
kasutamine kitsendatud.

3.8 Muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu
koostamiseks

Kuna planeeringuala asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala kaitsevdédndis on
detailplaneeringu  lahenduse  valjat6otamiseks  koostatud = muinsuskaitse
eritingimused (Oldschool OU, 2022 ja uuendatud 2023), mis kehtivad 5 aastat.

Muinsuskaitse eritingimustes on satestatud jargmised pohimotted
detailplaneeringu koostamiseks:

e Kinnistule on lubatud ehitada uus hoonemaht (max 21 m abs), mis ei tohi
ajaloolise villa fassaadijoonest promenaadi poole ulatuda Hoonemaht peab
olema visuaalselt hoomatav 4 korruselisena nagu l|ahiimbruses olevad
uuemad hooned, kuid arvestades lubatud absoluutkdrgust, voib selle
kavandada hoonesiseselt 5 - korruselina, st esimese korruse voib kavandada
osaliselt kahe tasa pinnalisena. Sadama tdnava poolt vOib uue mahu
projekteerida kaugemale kuna antud suunalt ei teki olulisi vaateid
muinsuskaitsealale. Samuti ei paikne hoone vahetus Idheduses ehitismalestisi
millele peaks kavandama tdiendavaid vaatekoridore vOi sektoreid.
Vaatesektor ja ehituskeeluvédnd ajaloolise villa vaadeldavuse sailimiseks on
toodud muinsuskaitse eritingimuste lahutamatus osas LISA 1. Uus hoonestuse
kdrguseks voib olla maksimaalselt 21 m (abs) ning kinnistu tdisehitusprotsent
maksimaalselt 36% (krundi pindala 8145 m?; maksimaalne ehitusalune pind
2900 m?).

e Uushoonestuse kavandamisel tuleb torniga historitsistlikku villat
maksimaalselt eksponeerida. Seejuures tuleb hilisemad hoonet moonutavad
téiendused likvideerida, (klaasmaht promenaadi poolsel kuljel) et villa
maksimaalselt mdjule paaseks.

e Ajaloolise villa voib Uhendada uue galerii abil uushoonestusega. Galerii peab
olema labipaistev ning jatma vdimalikult dhulise mulje. Seejuures uushoone
otsasein vastu ajaloolist villat peaks olema tagasihoidlik ning moodustama
rahuliku tausta, et villa saaks promenaadilt tulija silmis domineerida.

e Vdimalusel kavandada hoone astmelisena voi liigendatult, et ei tekiks liiga
dominantset mahtu (va otsasein vastu ajaloolist villat, mis voiks moodustada
rahuliku tausta ilma liigendusteta - st arhitektuursete liialdusteta).

e Uusehitis kavandada selgelt modernses arhitektuurses votmes. Imiteerivaid
materjale pole lubatud kasutada.

e Avalik jalakaijate labipaas promenaadilt peab sdilima - st kergliiklejate
liilkumist ei tohi tokestada ega takistada mingil moel.

e Lahtudes asjaolust, et Tagalahes on olnud erinevatel perioodidel

mitmesuguseid paadisildu vdib neid kergkonstruktsioonina merre taiendavalt
rajada.
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4 PLANEERINGUETTEPANEK

4.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Olemasolevat kinnistut ei ole kavas iUmberkruntida ega selle piire muuta.

4.2 Kruntide ehitusodigus ja kasutamise tingimused,
hoonestusalade kavandamise pohimotted

Krundile antakse ehitusdigus spaahotelli kompleksi rajamiseks, mis koosneb
Uhest uushoonest ja olemasolevast renoveeritavast suvitusvillast. Hooned on
lubatud galerii abil Ghendada.

Pos 1 Sadama tn 22

Krundi kasutamise sihtotstarve: arimaa

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 1-2

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 2900 m?

Hoonete suurim lubatud kdrgus: 18,5 m (abs 21 m EH2000)

Kavandatud krundi taisehituse protsent on 36% ning hoonestustihedus on 0,9.

Juurdepdaas krundile on kavandatud Sadama tanavalt. Parkimiskohad on
kavandatud oma krundi hoovialale.

Kavandatava hoone korge laega esimesele korrusele on ligikaudu pooles hoone
mahus kavandatud vahetasand spaa-hotelli ilu- ja hoolitsusteenustele.
Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maaruse nr 57 ,Ehitise tehniliste
andmete loetelu ja arvestamise alused” § 18 jargi on see kasitletav eraldi
korrusena, mistottu on hoone korruselisuseks selles osas maaratud viis korrust.
Tanavapildis paistab hoone aga neljakorruselisena, kuna esimese korruse
vahetasand ei paista valja.

Hoonestusala pohjapoolne piir on maaratud 4 m kaugusele kinnistupiirist ning
merepoolne piir on krundi pohjaosas maaratud jargima kallasraja
maismaapoolset piiri ja Idunaosas vastavalt muinsuskaitse eritingimustele seatud
samale joonele olemasoleva ajaloolise suvitusvilla fassaadiga. Hoonestusala
[dunapoolne piir on maaratud ajaloolise suvitusvilla fassaadi ja lisanduvate
terasside jargi ning Sadama tanava poolne piir lahtub hoone asendiplaanilisest
lahendusest. Kdik hoonetele kavandatavad rodud ja maapinnale mittetoetuvad
varikatused peavad mahtuma pdhijoonisel tahistatud hoonestusala sisse.

Krundi ehitusdigus ja kasutamise tingimused on toodud joonisel DP-3 Pdhijoonis.
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4.3 Uldised arhitektuurinéuded

Hoonete arhitektuurne lahendus peab olema kdrgetasemeline ning miljééd
rikastav.

Uushoonestuse Uldised arhitektuurinduded:
e Hoone £0.00: minimaalselt 2,5 m (abs EH2000).

e Korgus: Maksimaalne korgus 18,5 m (21 m abs EH2000), mis holmab ka
katusele paigutatud tehnoseadmeid ja agregaate.
e Katusekalle: 0°

e Valisviimistluse nduded: Eelistada loomuomaseid materjale nagu puit,
betoon, metall, klaas jms. Katusekatte materjal vastavalt katuse tuubile.
Hoone toimimiseks vajalikud tehnoseadmed ja agregaadid peavad katusele
olema paigutatud varjatult.

Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad arhitektuursed pohimotted ja nduded
ehitusprojekti koostamiseks:

e Uushoonestus kavandada selgelt modernses arhitektuurses votmes.
Imiteerivaid materjale pole lubatud kasutada

e V0Oimalusel kavandada uushoonestus astmelisena voi liigendatult, et ei tekiks
liiga dominantset mahtu.

e Uushoonestuse kavandamisel tuleb torniga historitsistlikku villat
maksimaalselt eksponeerida. Seejuures tuleb hilisemad hoonet moonutavad
tdiendused (nt klaasmaht promenaadi poolsel kiljel) likvideerida, et villa
maksimaalselt mojule padseks.

e Uushoone otsasein vastu ajaloolist villat peaks olema tagasihoidlik ning
moodustama rahuliku tausta, et villa saaks promenaadilt tulija silmis
domineerida.

e Ajaloolise villa voib Ghendada uue galerii abil uushoonestusega. Galerii peab
olema labipaistev ning jatma voimalikult 6hulise mulje.

4.4 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted
Planeeringuala asub Sadama ja Uus-Sadama tanava ristmiku piirkonnas.

Soidukite juurdepaas kinnistule on kavandatud Sadama tanavalt. Krundile on
kavandatud kaks mahasoditu, millest Idunapoolne on kavandatud peamiseks
sisse- ja valjasoiduks ning pohjapoolne tksnes valjasdiduks.

Krundile on tagatud juurdepdas ka reisibussidega, mis saavad reisijate
valjumiseks ja sisenemiseks peatuda kavandatud hoone peasissepaasu ees.
Busside pdorderaadiuste tagamiseks on kavandatud laiemad mahasdidud ning
nendega klilgnevatele haljasaladele ndhtud osaliselt ette Ulesdidetav kivikatend.
Taiendavalt tuleb arvestada vajadusega reisibusside saabumise ajaks piirata
Sadama tanava poolse parkimisrea darmiste parkimiskohtade kasutamist voi
paluda kllastajatel sdidukid ajutiselt imber parkida.
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Jalakaijate juurdepaasuks on kavandatud Sadama tanava planeeringuala
poolsele kiiljele 2,0 m laiune kdnnitee, millelt paaseb krundisisest kdonniteed
modda kavandatava hoone peasissepaasuni. Jalakaijate liikumiseks sadama
tdnava ja rannapromenaadi vahel on kavandatud krundi pohjapiiri darde 2,0 m
laiune kergliiklustee, mille promenaadi poolne osa on kavandatud Sadama tn 22
kinnistule ning Sadama ténava poolne osa Sadama tn 26b kinnistule. Samuti on
kavas sadilitada Sadama tanava ja promenaadi vaheline thendus krundi Idunapiiri
aares.

Parkimine on korraldatud planeeritud krundil hoonete ja Sadama tanava
vahelisele alale kavandatud parklates. Uushoone ette on kavandatud kaks
parkimiskohta elektriautodele.

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016
,Linnatdnavad” arvutamise pohimotetele. Krundile kavandatud arihoone (spaa-
hotelli) parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks voetud korruselamute
ala hotelli parkimisnormatiiv 1/100.

Parkimiskohtade kontrollarvutus
Ehitise otstarve Norm. arvutus Normatiivne Planeeringus
alal, kus normi parkimiskohtade ettenahtud
rakendatakse arv parkimiskohtade arv
krundil
Arihoone (spaa- 7500/100 75 75
hotell)
KOKKU 75

Tapne parkimiskohtade vajadus ja -lahendus maaratakse hoone projekti
koostamisel lahtuvalt konkreetsest hoonemahust ja hoone erinevatest
funktsioonidest (hotell, restoran, spaa). Arvestada tuleb, et kavandatud
spaahotelliga seotud parkimine peab olema lahendatud omal krundil voi avalike
parklate kaasabil, tanaval parkimine ei ole lubatud.

Jalgrataste parkimiskohad on ette nahtud viiekorruselise majutushoone
sissepaasu juurde ning krundi Idunaossa ajaloolise villa ja kavandatud
uushaljastuse vahelisele kergliikluse alale.

4.5 Haljastuse rajamise ja avaliku ruumi planeerimise
pohimotted

4.5.1 Haljastus ja heakord

Detailplaneeringus on kavandatud sailitada planeeringuala edelanurgas
sissesOidutee aares ja osaliselt krundi Idunapiiril kasvavav kdrghaljastus. Sadama
tdnava aarde on kavandatud kdonnitee, mistottu tuleb sealne kdrghaljastus

likvideerida
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Taiendavat korghaljastust on planeeritud krundi Idunapiirile pargialaga
kllgnevalt, et tagada sujuv tleminek spaa-hotelli ja pargi territooriumi vahel.

Madalhaljastusena on kavandatud dekoratiivpddsaid ajaloolise villa [adnekiljele
hoone ja parkimiskohtade vahele ning kirdenurka hoone ja terasside vahele.
Samuti on madalhaljastus kavandatud hoone peasissepadsu ja sadama tanava
aarset konniteed Ghendava kergliiklusala aarde.

Planeeritud alal on haljastuse osakaaluks 6%.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks:

e Maastikuarhitektuurse ja valgustuslahenduse valjatédtamisel tuleb podrata
tahelepanu valgustuse negatiivsetele mdjudele. Seetdttu on vajalik
konniteedel, teeddrtes ja haljasaladel kasutada madalama asetusega norku
lampe, mis valgustavad piisavalt inimeste jalgradu, aga mitte puude vorasid
ja eemalolevaid po0said.

e Maastikuarhitektuurse lahenduse valjatédtamisel on vajalik leida sobilik
lahendus (haljastuse voi piirete ndol), et tuua sisse vahedust ning eristada
avalikult kasutatav Sadama tédnava ruum eraomanduses olevast spaahotelli
territooriumist.

4.5.2 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted

Detailplaneeringus on jalakaijate mugavamaks ja turvalisemaks liikumiseks
kavandatud Sadama tanava planeeringuala poolsele kiljele 2,0 m laiune
kdnnitee.

Samuti on planeeringus ette nahtud sailitada piki Tagalahe kallast kulgeva
avalikult kasutatava rannapromenaadi planeeritavat ala labiv [0ik, mis on
krundisisese kergliiklusala kaudu Uhendatud Sadama tanava darde kavandatud
kdnniteega.

Lahtudes asjaolust, et Tagalahes on olnhud erinevatel perioodidel mitmesuguseid
paadisildu, on detailplaneeringus sarnaselt kehtiva detailplaneeringuga
rannapromenaadi aarde merre kavandatud kergkonstruktsiooniga teisaldatavad
paadisillad.

4.6 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Kuna planeeritav ala asub Haapsalu lahe rannikuvee Uleujutusalade
riskipiirkonnas on hoone £0.00 kavandatud minimaalselt 2,5 m (abs EH2000).

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutatakse osaliselt
pinnasesse. Kdvakattega krundiosal kogutakse sademevesi
vertikaalplaneerimisega restkaevudesse ja sademeveekanalisatsiooni ning
puhastatakse enne eesvooluks olevasse merre juhtimist liivapitdjas ja I- klassi

Oliptldijas.
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Vertikaalplaneerimisega ei tohi juhtida sademevett naaberkinnistutele.

4.7 Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt tuleohutuse seadusele,
siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”
ja 18.02.2021 maarusele nr 10 ,Veevotukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning
kord” ning Eesti standardile EVS 812-7:2018 ,Ehitise tuleohutus Osa 7: Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded”.

Lahenduse koostamisel on arvestatud pohimottega, et naaberkinnistutel asuvate
hoonetega peab olema tagatud vahemalt 8 meetrine kuja ning vaiksemate
kujade korral tuleb rajada tulemudr.

Planeeringulahenduse kohaselt jaab lahim hoone (Sadama tn 21 kinnistul)
planeeritud hoonestusalast ca 30 m kaugusele. Paasteautode juurdepaas
planeeritud krundile on tagatud avalikult kasutatavalt Sadama tanavalt.

Valise tuletorjeveevarustuse lahenduse selgitus on esitatud seletuskirja punktis
5.1.2.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks:

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned TP-1 tuleohutusklassile
vastavad. Madalama tuleohuklassi rakendamine on voimalik juhul kui
detailplaneeringu elluviimisel ei realiseerita maksimaalset ehitusdigust voi
kui hoone kasutusfunktsioon ja kujad vOimaldavad madalamat
tuleplsivusklassi.

e Paastemeeskonnale tagada paastetédde tegemiseks ja tulekahju
kustutamiseks juurdepaas ettendhtud paastevahenditega arvestades Eesti
standardis EVS 812-7:2018 toodud ndudeid.

¢ Hoonete projekteerimisel arvestada Eesti standardiga EVS 812-6:2012
»Ehitise tuleohutus osa 6 Tuletdrje veevarustus®”.

5 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Tehnovorkude lahendus on pohimotteline ning tapsustatakse ehitusprojektis
tehnovorkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

5.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Projekteerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nduetega:
e Eesti Standard EVS 921:2014 Veevarustuse valisvork
e Eesti Standard EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork
e Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatdnavad
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e Siseministri 18.02.2021 maaruse nr 10 ,Veevotukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrahoiu, tahistamise ja teabevahetuse nouded,
tingimused ning kord”

Detailplaneeringu veevarustuse ja reoveekanalisatsiooni lahendus on koostatud
vastavalt Haapsalu Veevark AS poolt 07.03.2022 valjastatud tehnilistele
tingimustele nr 4.-2/21.

5.1.1 Veevarustus

Olemasolev olukord
Sadama tanaval paikneb Haapsalu Veevark AS’ile kuuluv veetoru De160, millest
on tagatud planeeritavale kinnistule veeliihendus De40.

Planeeritud veevarustuse Uldpohimotted

Planeeritud krundile on ette nahtud veelihendus olemasolevast veetorust Del60
Sadama tanaval. Olemasolev veelhendus De40 likvideeritakse krundipiiril
keeviskorgiga.

Liitumispunktiks Uhisveevarustusega on planeeritud krundipiirile kummikiilsiiber
spindli ja kapega.

Krundi arvutuslik vooluhulk on q=3,6 I/s; q=12,4 m3/d.
Majandus-joogivee vooluhulk tapsustatakse jargmises projekteerimise
staadiumis.

Kinnistusisene veevarustuse valisvorgu lahendus tootatakse valja ehitusprojekti
koostamisel.

Torustikud ja armatuur

e Plasttorud peavad vastama standardile EVS-EN12201.

e Planeeritud veetorud paigaldatakse veevarustuse survetorudest PE PN10.
e Plastmassist survetorude kasitsemine, transport ja ladustamine vastavalt
RIL77 p.2 ,Torud ja toruliitmikud ja kanalisatsioonikaevud” nouetele.

¢ Veetoru paigaldatakse minimaalselt 1,8 m siigavusele maapinnast.

5.1.2Tuletorjeveevarustus

Tulekustutusvesi on arvutatud vastavalt Siseministri 18.02.2021 maarusele nr 10
~Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrahoiu, tédhistamise ja
teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”.

Veevajadus ehitisevaliseks tulekustutuseks on 10 I/s 3 tunni jooksul.

Sisemiseks tulekustutuseks vajalik vooluhulk 2,5 I/s.

5.1.3 Reoveekanalisatsioon
Olemasolev olukord
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Sadama tanaval paikneb Haapsalu Veevark AS’ile kuuluv reovee
kanalisatsioonitoru De200-280, millest on tagatud planeeritavale kinnistule
Uhendus reoveekanalisatsiooniga. Taiendav Ghendus on reovee
kanalisatsioonitoruga, mis Iabib Sadama tn 18 ja 20 erakinnistuid.

Planeeritud reoveekanalisatsiooni tldpohimdtted

Planeeritud krundi reoveed on ette nahtud juhtida reovee kanalisatsioonitorusse
De200 Sadama tanaval. Olemasolev reovee kanalisatsioonitoru, mis labib
eraomandis Sadama tn 20 kinnistut on kavas likvideerida vaatluskaevuni
Sadama tn 18 kinnistul. Mittevajalik toru ots suletakse Sadama tn 18 kinnistul
asuvas kaevus betoonkorgiga.

Liitumispunktiks Ghiskanalisatsiooniga on planeeritud krundipiirile reovee
vaatluskaev De400/315.

Krundi arvutuslik reoveekanalisatsiooni vooluhulk on q=8,3 I/s; g=12,4 m3/d.
Reovee kanalisatsiooni vooluhulk tapsustatakse jargmises projekteerimise
staadiumis.

Kinnistusisene reoveekanalisatsiooni valisvorgu lahendus tootatakse viélja
ehitusprojekti koostamisel.

Kanalisatsioonitorude ja -kaevude materjalid ning paigaldus

e Rajatavad isevoolsed reovee kanalisatsioonitorud ehitada PVC voi PP reovee
kanalisatsioonitorudest tugevusklass SN8 ja sademeveetorud PP voi PE
sademevee kanalisatsioonitotudest mis vastavad Euroopa Standardile
EN1401.

e Plastmassist isevoolsed kanalisatsioonitorud peavad vastama RIL77 p.2
»Torud ja toruliitmikud ja kanalisatsioonikaevud” nouetele.

e Toru materjal peab vastama standardile EN 13476-3.

¢ Vaatluskaevudena kasutada tehases valmistatud reovee ja sademevee
kanalisatsioonikaevusid PE voi PP.

e Kaevud peavad vastama standardile EVS-EN 13598-2, kaevu tousu- ja
teleskooptoru min rongasjaikus SN2 kN/m2.Kaevuluugid peavad olema
malmist ja vastama standardile EVS-EN 124.

e Ehitustehnilised t66d teostada vastavalt RIL 77 ja KT-02 viimase valjaannete
nouetele ning valmistajatehase poolsetele soovitustele torude, ihenduste ja
seadmete paigaldamiseks.

5.1.4 Sademeveekanalisatsioon

Olemasolev olukord
Sademevee kanalisatsioon juhitakse merre.

Planeeritud sademeveekanalisatsiooni tldpSdhimdtted

Planeeritud kinnistult kokku kogutav sademevesi juhitakse ka edaspidi merre.
Voimalusel kasutatakse olemasolevaid kinnistul paiknevaid merrelaske ja
planeeritud merrelaske. Meredaarse ala katendilt juhitakse sademevesi otse

merre.
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Enne merre juhtimist puhastatakse kovakattega parkimisplatsidelt kokku kogutav
sademevesi liivapltdjas ja I-klassi Oliplitidjas. Sademevee reostusnditajate
piirvaarused peavad vastama Vabariigi Valitsuse 18.11.2019 maarusele nr 61.

Krundi arvestuslik sademeveekanalisatsiooni vooluhulk on g=~80 I/s.
Sademevee vooluhulga arvestamisel on kasutatud valingvihma korduvuse
tdendosust 5 aastat ning intensiivsusega 156,2 |/s/ha.

Kinnistusisene sademeveekanalisatsiooni valisvorgu lahendus tootatakse valja
ehitusprojekti koostamisel.

Kanalisatsioonitorude ja -kaevude materjalid ning paigaldus

e Rajatavad isevoolsed reovee kanalisatsioonitorud ehitada PVC voi PP reovee
kanalisatsioonitorudest tugevusklass SN8 ja sademeveetorud PP vdi PE
sademevee kanalisatsioonitotudest mis vastavad Euroopa Standardile
EN1401.

e Plastmassist isevoolsed kanalisatsioonitorud peavad vastama RIL77 p.2
»Torud ja toruliitmikud ja kanalisatsioonikaevud” nouetele.

e Toru materjal peab vastama standardile EN 13476-3.

e Vaatluskaevudena kasutada tehases valmistatud reovee ja sademevee
kanalisatsioonikaevusid PE voi PP.

e Kaevud peavad vastama standardile EVS-EN 13598-2, kaevu tousu- ja
teleskooptoru min rongasjaikus SN2 kN/m2.Kaevuluugid peavad olema
malmist ja vastama standardile EVS-EN 124.

e Ehitustehnilised t66d teostada vastavalt RIL 77 ja KT-02 viimase valjaannete
nouetele ning valmistajatehase poolsetele soovitustele torude, ihenduste ja
seadmete paigaldamiseks.

5.2 Elektrivarustus

Detailplaneeringu elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Imatra Elekter AS’i
poolt 21.02.2022 valjastatud tehnilised tingimused nr TT-12262L 115-22.

Elektrikoormuse tabel

Pos Nimetus Arvutuslik elektrikoormus, Liitumine
nr Pa/Ia (kW/A)
1 Arihoone 450/400+400 Liitumiskilp kinnistu piiril

Detailplaneeringu ala hoonete elektrivarustus on ette nahtud uue
komplektjaotusalajaama (10/0.4kV trafod kuni 2x630kVA) baasil.

Komplektalajaama toiteks on ette ndhtud uued keskpinge kaabelliinid
sisseldikega Sadama tdanava 10kV kaablile Laidoneri-Vanasadama Idigus.
Planeeritud kesk- ja madalpinge toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena.
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Detailplaneeringu alal asuvad transiitkilbid on ette nahtud demonteerida ja
asendada uute jaotuskilpidega. Sadama 26a toide viiakse Ule uue jaotuskilbi
"Sadama 26B" toitele.

Kinnistusisesed kaablitrassid, elektrikilbid ja valisvalgustuse vorgud lahendatakse
ehitusprojekti mahus.

Kdesolev lahendus on pohimotteline. Konkreetsete objektide elektrivarustuse
ehitusprojekti koostamine, sh ka alajaamade projekteerimine, toimub
vorguvaldajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel arvestades objekti
arhitektuuriga.

5.3 Tanavavalgustus

Tanavaldigu valgustuseks on ette nahtud LED-lampidega valisvalgustid. Valgustid
paigaldatakse koonilistele terasmastidele. Tanavavalgustuse toiteliinid ehitatakse
kaabelliinidena. Elektrivarustus on ette nahtud olemasoleva toitevorgu baasil.

5.4 Sidevarustus

Detailplaneeringu sidevarustuse osa lahenduse aluseks on voetud Telia Eesti AS
poolt 21.02.2022 valjastatud telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused
nr 36145039.

Detailplaneeringu ala hoonete sidevarustus on ette nahtud olemasoleva
individuaalse sidesisestuse baasil. Planeeritud hoonestusalale jaav olemasolev
sidekanalisatsiooni trassildik on ette nahtud osaliselt likvideerida.

Kaablitorudele tuleb tagada normide kohane paigaldussiigavus soidutee all
minimaalselt 1,0 m ja valjaspool sdiduteed 0,7 m maapinnast.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepaasuvorgu osas
lahendatakse ehitusprojekti mahus. Sidevarustuse ehitusprojekti koostamine
toimub vorguvaldajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

5.5 Soojusvarustus

Detailplaneeringu soojusvarustuse lahenduse aluseks on ASi Utilitas Eesti poolt
21.02.2022 valjastatud tehnilised tingimused nr 21TT-00925.

Planeeritud ala jaab Haapsalu Linnavolikogu 05.11.2010 maaruse nr 21
~Kaugkulttepiirkonna maaramine” kohasesse kaugklttepiirkonda ning selle
soojusvarustus on lahendatud kaugkutte baasil.

Uhenduskoht kaugkiittevdrguga asub Sadama ténaval Sadama tn 9//11 kinnistu
juures.
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Planeeritud maa-alune eelisoleeritud kaugkittetorustik (DN150) on kavandatud
paigaldada piki Sadama tanavat kuni Sadama tn 22 kinnistu piirini. Kinnistule on
ette nahtud liitumispunkt ténavamaal.

Planeeritud ala soojuskoormus on 1,485 MW.

Planeeritava torustiku 10plikud koormused ja labimdddud ning kulgemine
tapsustatakse ehitusprojekti staadiumis vastavalt valjakujunenud olukorrale ja
reaalselt rajatavatele mahtudele.

Kuna detailplaneeringu staadiumis on teadmata soojussdlmede asukohad tuleb
ehitusprojekti staadiumis tapsustada ka krundile kavandatud hoonete soojuse
Uhendustorustiku asukohad.

5.6 Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas

Uldised nduded:
e Ehitusprojektide koostamiseks tuleb tellida tehnovorkude valdajatelt
tehnilised tingimused ja projektid kooskdlastada vorguvaldajatega.
e Kasutuslubade taotlemise ajaks peavad olema valja ehitatud DP-ga
kavandatud teed ja tehnovdrgud ning tadidetud teede ja tehnovorkude
valjaehitamise lepingust tulenevad kohustused.

5.7 Kavandatud kitsendused ja servituutide vajaduse
maaramine

Planeeritud alal asub ja sellele ulatub nii olemasolevatest kui ka planeeritud
tehnovorkudest ja rajatistest tulenevaid kitsendusi ja piiranguid.

Detailplaneeringu joonisel DP-3 PShijoonis on kajastatud graafiliselt ja kruntide
kasutamise tingimuste tabelis kirjeldatud maaratud servituutide ja kitsenduste
vajadusi.

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud krundi kasutamist kitsendavate
servituutide seadmiseks, mis on vaja seada tehnovorkude kasutamise,
hooldamise, paigaldamise ja kasutamise tagamiseks. Servituutide ulatust voib
ehitusprojektis tapsustada.

6 KESKKONNATINGIMUSED

Kuna kdesolev detailplaneering sisaldab Haapsalu linna UGldplaneeringu
pohilahenduse muutmise ettepanekut, on Haapsalu Linnavalitsus strateegilise
planeerimisdokumendi elluviimisega kaasneva voimaliku keskkonnamadju
hindamiseks koostanud keskkonnamdju eelhinnangu (lisatud detailplaneeringu
materjalidele). Eelhinnangu tulemusel selgus, et detailplaneeringu koostamise
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keskkonnamdju strateegilise hindamise vajadus puudub, sest olulist
keskkonnamoju planeeritava tegevusega eeldatavalt ei kaasne.

Keskkonnamdju eelhinnangu tulemusi silmas pidades otsustas Haapsalu
Linnavolikogu oma 30.09.2022 otsusega nr 59 mitte algatada Sadama 22
kinnistu detailplaneeringule keskkonnamoju strateegilist hindamist.

Keskkonnatingimustega arvestamine on voimalik detailplaneeringu koostamise
kaigus. Jargnevates alapeatiikkides on valja toodud meetmed ja pohimotted,
mida tuleb ehitusprojekti koostamisel ja ehitustegevuse ajal jargida, et
kavandatud tegevusega kaasnevat voimalikku ebasoodsat moju vahendada ning
olulist ebasoodsat moju valtida.

6.1 Lokaalsete ehitusaegsete ja kditamiseaegsete mojude
leevendamise meetmed planeeritud alal

Ehitusaegsete lokaalsete ja edaspidise ekspluatatsiooni mdjude leevendamise
meetmed sh pohjavee kaitseks, tagamaks vee kvaliteedi plsimise ja valtimaks
kavandatavate tegevuste voimalike kahjulikke mdjusid.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb arvestada ehitusaegsete lokaalsete
mojude leevendamiseks jairgmiste meetmetega:

e arvestada seadustest/mddrustest ja detailplaneeringus toodud nduetega;

e arvestada kooskolastuse andnud organisatsioonide ettekirjutustega;

e jargida looduskaitselisi pohimotteid ning otsida voimalusi keskkonnale
kahjulike tagajargede minimeerimiseks;

¢ maksimaalselt sdilitada olemasolevat looduslikku keskkonda piiritledes
ehitustegevusega mojutatav ala;

e planeeringuala vahetus laheduses elavate II kaitsekategooriasse kuuluvate
nahkhiirte elutegevuse minimaalseks hairimiseks tuleb ehitusaegne
valgustus hamaruses ja 60sel kavandada vdimalikult vaikese intensiivsusega
ning valtida haljasalade valgustamist;

e olemasoleva haljastuse eemaldamisel on oluline on jalgida, et t66d toimuks
nahkhiirte pesitsusaja (01.05 - 15.08) valisel ajal;

e nii ehitus- kui ka olmeprahi kaitlemine korraldada vastavalt Haapsalu linna
jaatmehoolduseeskirjale;

e ehituse kaigus tekkinud ohtlike jaatmete eraldi kogumine ning jaatmete
Uleandmise tagamine vastavat jaatmeluba omavale isikule.

Voimalikud avariiohtlikud olukorrad ja nende vidltimise meetmed:

e (hisveevarustuse ja -kanalisatsiooni valjaehitamine ja selle laitmatu
funktsioneerimise tagamine;

e reostusohtu pinnasele, pinna- ja pohjaveele vdib pdohjustada suurem avarii
reoveetrassidega voi klitteleke. Sel juhul on oluline, et avarii likvideeritakse
voimalikult kiiresti. Vajadusel tuleb sulgeda Ghendus avariilisel trassil;

e ehituse kaigus tekkinud reostusest, mis on pdhjustanud voi vOib pohjustada
ohtu pohjaveel, tuleb teavitada viivitamatult Keskkonnaametit ning jargida
nende antud juhiseid;
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e arvestada, et ehitamise ajal ei koormataks keskkonda saasteainetega,
valtida masinatest tingitud Olireostust. Vajalik on ehitusjaakide digeaegne ja
pidev koristamine;

e vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise
stusteem (kaasarvatud vajalike sanitaar-hugieeniliste tingimuste tagamine
ehitajatele);

e mehhanismidest Olireostuse tekke puhul kasutada 0li siduvaid puisteaineid
(nt. saepuru jmt), mis kogutakse kokku ja saadetakse ohtlike jaatmete
kaitlemiskohta;

e chitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning
ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida voimalikku keskkonnareostust nt
lekete ndol. Téotajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega.
Samuti on oluline, et ehitustdid ja nende jarelevalvet teostatakse koiki
oiguseid omavate ettevotete poolt;

e maksimaalselt arvestada, et tegevusmoju ei Uletaks planeeringuala piire,
mis vOib pohjustada reostusohtlikke olukordi.

Hoonetele paigaldatavate tehnoseadmete muratasemete mira ei tohi lletada
Keskkonnaministri 16.12.2016 maaruses nr 71 ,Valisohus leviva mira
normtasemed ja mirataseme mootmise, madramise ja hindamise meetodid”
satestatud miratasemeid. Mirahairingute ennetamiseks tuleb pdhjalikult
planeerida seadmete paigutust teiste hoonete suhtes. Seadmete tehnoloogiline
lahendus peab teostuma selliselt, et hairiv mlra ei leviks hoone
konstruktsioonide kaudu vdi muul viisil hoone siseruumidesse voi imberkaudsete
hooneteni/kinnistuteni.

6.2 Jaatmehoolduse pohimotted

Jaatmete kaitlemisel tuleb lahtuda jaatmeseadusest ja Haapsalu linna
jaatmehoolduseeskirjast.

Vastavalt jaatmeseadusele tuleb jadtmete kogumisel ja hoidmisel jaatmed nende
tekkekohas paigutada liikide kaupa eraldi mahutitesse voi selleks ettenahtud
kohtadesse. Ohtlikud jaatmed koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse.
Ehitamisel tekkivate jaatmete kaitlemiseks peab omama jaatmeluba voi tuleb
so0lmida prigiveo leping vastavat litsentsi omava firmaga.

Planeeritud majutushoone jaatmemahutite asukoht on ette nahtud hoonesse.
Juurdesdidutee jaatmehoidlani peab olema piisava kandevdimega.

Jaatmemahutite asukohad ja arv tapsustatakse ehitusprojektiga.

6.3 Energiatohusus ja -tarbimise nouded

Ehitusseadustiku § 65 alusel peab ehitatav uus hoone ehitamise jarel vastama
energiatohususe miinimumnduetele. Ehitise soojustus ning kitte-, jahutus- ja
ventilatsioonislisteemid peavad tagama ehitises tarbitava energiahulga vastavuse
ehitise asukoha klimaatilistele tingimustele ning ehitise kasutamise otstarbele.
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Hoonete projekteerimisel jargida energiasaastupohimotet kasutades hoonete
ehitamiseks kvaliteetseid materjale ning ehituslahendusi, mis aitavad tagada
hoonete vaiksemat soojavajadust ja energiatarbimist.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks:
e Hoonete projekteerimisel arvestada Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri
11.12.2018 maaruses nr 63 ,Hoone energiatdohususe miinimumnduded”
toodud nouetega.

6.4 Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on rakendatud Eesti standardis EVS 809-
1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine” toodud soovitusi:
e Kavandatud muudatused haakuvad lahialale kavandatud sotsiaalse
keskkonna ja vorgustikuga;
e Planeeringus kasitletud hoonestus ei muuda piirkonna Uldist funktsionaalset
tasakaalu;
e Sissepaasude juures kasutada videovalvet. Jalgitavus vahendab kuriteo
toimepanemise voimalusi.

7 PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Detailplaneeringu elluviimise pdhimotted:

e Detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi
teostavatele maakorralduslikele ja ehituslikele projektidele. Planeeritud alal
edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti
Vabariigis kehtivatele digusaktidele ja projekteerimisnormidele.

e Detailplaneeringu elluviimine toimub vastavalt Haapsalu Linnavalitsuse ja
huvitatud isiku vahel sdlmitud lepingule.

e Detailplaneeringujargsed avalikult kasutatavad teed, haljastus, tehnovorgud
ja —rajatised peavad vastama seadustes ja standardites esitatud
kvaliteedinduetele.

e Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada
kahjusid. Selleks tuleb tagada, et pustitatavad hooned ja rajatised ei
kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud haljastus)
ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

e Ehitamise voi ekspluatatsiooni kaigus tekitatud kahjud hivitab krundi
igakordne omanik, kelle poolt kahju pohjustanud tegevus lahtus.

Detailplaneeringu elluviimise tegevuskava etapid:

e tehnovorkude, rajatiste ja teede ehitusprojekti koostamiseks tehniliste
tingimuste taotlemine, projektide koostamine koos vajalike
detailplaneeringus noutud lisauuringute teostamisega;

¢ Haapsalu Linnavalitsuse poolt ehituslubade valjastamine tehnovorkude,
rajatiste, teede ja hoonete ehitamiseks;

e detailplaneeringus maaratud servituutide seadmine;
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uute planeeritud tehnovorkude, teede ja hoonete ehitamise I6petamine ja
kasutuslubade valjastamine Haapsalu Linnavalitsuse poolt.

Koostanud:

Veiko Rakaselg
Projektijuht
K-Projekt AS
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