Seletuskiri

1.   Detailplaneeringu lähtematerjalid.

Detailplaneeringu lähtematerjalideks on:

1) Haapsalu Linnavalitsuse 12.05.2010 korraldus nr 293 „Detailplaneeringu algatamine“.

2) Lähteülesanne koos planeeritava ala asukoha skeemiga M 1:1600.

3) Maa-ala topograafiline plaan M 1:500 (Haapsalu Maamõõdubüroo OÜ mõõdistus 18.06.2010).

4) Haapsalu linna üldplaneering – kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr 84.

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk.

Ca 8500m2 suurune planeeringuala asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitsealal reg nr 27013 ja piirneb põhja poolt F.J.Wiedemanni ja lõunast Kalda tänavaga, idast ja läänest hoonestatud elamukruntidega. Planeeringuala hõlmab ühte kinnistut.
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek jagada munitsipaalomandis olev kinnistu, nii et seal asuv ajaloomälestisena riikliku kaitse all olev (reg nr 4041) 19-20 sajandil ehitatud koolihoonete kompleks ja 90-ndate lõpul ehitatud kaasaegne spordihoone saaksid omaette krundid. 

Planeeringuga ei muudeta kruntide sihtotstarbeid, ei kavandata uusi ehitisi ega muudeta praeguste hoonete arhitektuursed hoonestustingimusi,  haljastuse põhimõtted, kommunikatsioonide asukohti ega parkimiskorraldust. 

3.  Ajalooline ülevaade hoonestuse kujunemisest. 
Haapsalu linna ajalooliste linnaplaanidel on näha, et praegune krunt koosnes kahest erinevat krundist. F.J.Wiedemanni Gümnaasiumi hoone vanim, Kalda tänava äärne osa (kõrgekatusega ühekorruseline hoone) on ehitatud 1803.a. kolmeklassilise kreiskooli tarvis. 1886.a. muudeti kreisikool venekeelseks linnakooliks ning endisele koolihoonele ehitati 1888.a. kahekorruseline kivist juurdeehitus. Kool töötas seal kuni 1917.a.

1895.a plaanil on lisandunud Lühikese tn äärne elamu. 

1927.a. valmis F.J.Wiedemanni tn äärde arhitekt Artur Perna projekti järgi juurdeehitusena kavandatud kolmekorruseline koolihoone osa. 
Gümnaasiumi uusklassitsistlik, romantiliste elementidega suursugune peafassaad on harmoonilises kooskõlas kreiskooli fassaadiga. Algselt kroonis kogu hoonet astronoomiliste vaatluste torn, mis sõja ajal ümber ehitati.

Koolihoone sai kannatada 1973.a. tulekahjus. Misjärel kivikatus asendati plekiga. Ruumipuuduse leevendamiseks on 2006.a. koostatud projekt 1927.a. valminud hooneosa kõrge kelpkatuse aluse pööningu kasutusele võtuks ja tähetorni taastamiseks. 

2002.a. ehitati koolihoone õuele, arhitektuuribüroo Alver&Trummal arhitektid OÜ projekteeritud spordihoone. Kaasaegse arhitektuuriga hoone ja vana koolihoonete kompleks on ühendatud galeriiga, et hoida suuremat distantsi vana ja uue hoone vahel, võimaldada terviklikke vaateid vanemale hoonestusele.  Suuremahuline spordihoone teenindab lisaks gümnaasiumile ka linnarahvast.
Lühikese tn äärne puitelamu on lammutatud ja asemele projekteeriti vana elamumahtusid aimav, tänavajoont markeeriv kaasaegne puitviimistlusega majutushoone sportlastele (hoone on ühes mahus spordihoonega).
4. Olemasolev olukord. 

F.J.Wiedemanni tn 15 kinnistu andmed:

- omanik Haapsalu linn

- pindala 8159m2
- katastritunnus 18301:003:0800;

- kinnistusraamatu registriosa nr 412632;

- sihtotstarve ühiskondlike ehitiste maa.

Krundil asuvad ajalooline koolihoonete kompleks ja spordihoone, on rajatud astmestikuga vabaõhuklass, korvpalliväljak, parkimiskohad jms.

On väljaehitatud kommunikatsioonid (ühisveevarustuse ja kanalisatsioonitorustikud, madalpinge õhuliin, tuletõrjeveevõtu hüdrandid asuvad krundil nii Kalda kui F.J.Wiedemanni tn ääres. F.J.Wiedemanni tn ääres kasvavad lõpetajate poolt istutatud kased, trepistiku keskel kasvab suur tamm, Kalda tn ääres paar vahtrapuud.
Kinnistul kehtib Haapsalu Linnavalitsuse 26.06.1997 korraldusega nr 513kehtestatud F.J.Wiedemanni tn 15 detailplaneering, mis kaotab kehtivuse käesoleva planeeringu kehtestamisest.
5.   Detailplaan.

5.1 Üldosa.

Haapsalu Linnavolikogu otsusega 24. nov. 2006 nr 84. on kehtestatud Haapsalu linna üldplaneering. Üldplaneering näeb ette antud maa-alale sihtotstarbe ühiskondlike hoonete maa. Käesoleva detailplaneeringuga üldplaneeringut ei muudeta.
Planeeringuga kavandatakse omaette kruntide moodustamist ajaloolisele koolihoonete kompleksile ja 90-ndatel lõpul ehitatud kaasaegsele spordihoonele. Mõlemad hooned on munitsipaalomandis. Hoonete sõltumatu haldamine, majandamine on otstarbekam, sõltumatum kui kumbki hoone asub iseseisval krundil. 

Planeeringulahenduse sobivus linnaruumi:

Planeeritav krundi jagamine linnaruumi olukorda ei muuda. Kummalegi krundile uute hoonete ehitamist ette nähtud ei ole. Planeeritud kruntide vahele ei kavandata piirdeaia ehitamist.

5.2 Planeeringulahendus.

Olemasolev kinnistu planeeritakse jagada kaheks krundiks, kuhu uute hoonete ehitamist ei kavandata. Säilivad olemasolevad sisepääsud kruntidele.
5.3 Kruntimine.
Olemasolev krunt:    aadressiga F.J.Wiedemanni 15 – suurusega 8159m2.

Planeeritud krundid: 

1. aadressiga F.J.Wiedemanni 15   – suurusega 4861m2

2. aadressiga F.J.Wiedemanni 15a – suurusega 3298 m2
5.4.Ehitusõigus.

Põhijoonisele ja tabelisse on kantud planeeritud kruntide ehitusõiguse näitajad.

	Pos nr.
	Planeeritud krundi 

aadress
	Planeeritud krundi  suurus
	Sihtots-tarve


	Lubatud ehitiste arv krundil
	Lubatud suurim ehitiste alune pind
	Ehitiste lubatud kõrgus maapinnast

	1.
	F.J.Wiedemanni 15
	4861 m2
	Üh
	 1  tk - koolihoone

	1800m2
	Ol.olevate hoonete katuseharjade kõrgus maapinnast (22m) +taastatav tähetorn (3,5m)

	2.
	F.J.Wiedemanni 15a
	3298 m2
	Üh
	2 tk - 1  spordihoone+

majutushoone
	1600 m2
	Ol.olevate hoonete kõrgus

	
	Kokku:
	8159 m2     
	
	
	
	


Üh – ühiskondlike ehitiste maa
5.5 Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded.

Muinsuskaitsealal asuvate ehitiste projekteerimise aluseks on Muinsuskaitseameti poolt kooskõlastatud eritingimused. 
1979.a. on L.Künnapu poolt koostatud Läänemaa ühisgümnaasiumi ajaloolise õiendi.

2005.a. on L.Künnapu poolt koostatud muinsuskaitse eritingimused (Muinsuskaitseameti kooskõlastus nr 2676, 01.04.2005.
Vastavalt eritingimustele on 2006.a. koostatud gümnaasiumihoone remondiprojekt.
Spordihoone ümberehitamine saab toimuda kooskõlastatult projekti autoritega, arhitektuuribüroost Alver&Trummal arhitektid (A.Alver).

6.   Kinnisomandi kitsendused.

Planeeringualal on järgmised kitsendused:

1) kaugküttetorustiku kaitsevöönd ja servituudivajadus 2m mõlemale poole AS-i Erakütte kasuks kaugküttetorustiku teenindamiseks;

2) veetorustiku kaitsevöönd ja servituudi vajadus 2m mõlemale poole Haapsalu Veevärk AS-i kasuks veetorustiku teenindamiseks;

3) reovete kanalisatsiooni kaitsevöönd ja servituudi vajadus 2m mõlemale poole Haapsalu Veevärk AS-i kasuks kanalisatsioonitorustiku teenindamiseks;

4) sajuvete kanalisatsioonitorustiku kaitsevöönd ja servituudivajadus 2m mõlemale poole tehnovõrgu haldaja kasuks kanalisatsioonitorustiku teenindamiseks;

5) maakaabli kaitsevöönd ja servituudi vajadus 1m mõlemale poole Fortum Elekter AS-i kasuks kaabli teenindamiseks;
6) side kanalisatsioonitorustiku kaitsevöönd ja servituudi vajadus Elion Ettevõtted AS-i kasuks sidekanalisatsiooni teenindamiseks.
7.   Liikluskorraldus.

Planeeringuga ei tehta muudatusi piirkonna liikluskorraldusse. Kruntidel on rajatud asfaltkattega sissepääsud, parkimiskohad.

8.  Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevete kanalisatsioon.

Krundid on ühendatud linna ühisveevärgi- ja kanalisatsioonitorustikega, elektri- ja sidekaablitega. Täiendavaid kommunikatsioone kruntidele ei planeerita.

Sademevete hoonetest eemaldamiseks on välja ehitatud drenaaž.   

9.   Elektrivarustus.

Krundid on liitunud liitumislepingute alusel kohaliku elektrivõrguga – Fortum Elekter AS.

Tänava äärne tänavavalgustus on välja ehitatud.

10.   Küte.

      Krundid on ühendatud linna kaugküttevõrku. Kaugküttetorustiku kaitsevöönd ja servituudi vajadus 2m mõlemale poole AS-i Erakütte kasuks kaugküttetorustiku teenindamiseks.

11.   Haljastus ja heakorrastus.

F.J.Wiedemanni tn ääres spordihoone ees kasvavad koolilõpetajate poolt istutatud kased. Kalda tänava ääres suured vahtrad. Eriti väärtuslik on vabaõhuklassi trepistiku keskel kasvav  tamm, mida tuleb kaitsta ja säilitada.  

Kui puude seisukord nõuab nende mahavõtmist (nt murdumisoht), siis on võimalik nende maha võtmine vastavalt linnas kehtivale korrale. Maha võetavate puude asemele tuleb sel juhul istutada uued noored puud.
Vanem koolihoonetekompleks piirneb tänavate äärsete puitlippaedadega. Spordihoone ümber aedu ei ole ja neid ka ei planeerita. Planeeritavate kruntide vahele piiret ehitada ei ole lubatud.  
12. Tuleohutuse abinõud.
Uute hoonete ehitamist käesoleva planeeringuga ei kavandata. Krundid jagatakse, nii et Kahte hoonet ühendavas galeriis ehitatakse krundipiirile tuletõkkesein ja tulekindel uks. 
Päästetööde tegemise tagamiseks peab päästemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega (mitte vähem kui 3,5 m). Kruntide omavahelisele piirile piirdeaeda ei ehitata, nii et hoonetele ligipääsetavuse osas säilib pragune olukord.
Tuletõrje veevarustus vastavalt EVS 812-6:2005.

Kustutusvesi saadakse linna tuletõrjehüdrantidest. Lähimad tuletõrjehüdrandid (15 l/sekundis, ringsüsteemiga toru, kahepoolne toide) asuvad vahetult kruntide ääres nii Kalda kui F.J.Wiedemanni tänava. Hüdrantide kasutusraadius on ca 200 m. 

13. Keskkonnakaitse abinõud.

Planeeritaval alale ei ole planeeritud keskkonnaohtlikke objekte.      

Säilitamisele kuuluvad kõik heas seisukorras puid (NB! tamm, lõpetajate istutatud kased).  

Olmejäätmed kogutakse sorteeritult pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse krundil asuvatesse konteineritesse. On liitutud korraldatud jäätmeveoga.

Haapsalu Linnavalitsuse 19.05.2010 korraldusega nr 304 otsustati mitte algatada F.J.Wiedemanni tn 15 kinnistu detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilist hindamist, kuna ei kavandata olulise keskkonnamõjuga tegevust.
14. Servituutide ja naabrusõiguse seadmine

      F.J.Wiedemanni 15 kinnistule on seatud juurdepääsu servituut Kalda 2b kasuks.

Planeeritud kruntide omanikele jääb olemasolevate krunte läbivate trasside talumiskohustus, milledele seatakse omanike nõudmisel reaalservituut või isiklik kasutusõigus.

Olemasoleva hoone jagamisel nähakse tuletõkkeseinale (sein jääb F.J.Wiedemanni tn 15 krundile) ette servituudi seadmise kohustus.

15. Kuritegevuse riske vähendavad abinõud.

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002.

Krundid on piiratud puitpiirde ja väravatega piki F.J.Wiedemanni ja Kalda tänavaid. Õuealad ja hoonetesse sissepääsud on valgustatud. Koolihoone õuealade valvamiseks on paigaldatud videovalve.
Tänava, sissepääsud hoonetesse ja majadevahelise õueala ala hea nähtavus on tagatud välisvalgustusega. Lisaks võib kasutada liikumisanduriga õuevalgustust. 

Sõidukite parkimine on lahendatud krundisiseselt.
16. Detailplaneeringu elluviimise järjekord.

Kehtestatud detailplaneeringu alusel moodustatakse  uued katastriüksused ning kinnistud. Kinnistutele erinevate omanike tekkimisel seatakse tuletõkkeseinale reaalservituut. 

KÄESOLEVA DETAILPLNAEERINGU LAHUTAMATUTEKS OSADEKS ON TEKSTILINE OSA JA GRAAFILINE OSA.

Koostas: arh. Anu Joost
F.J.Wiedemanni tn 15 kinnistu detailplaneering Haapsalu linnas.                    


