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A SELETUSKIRI
I ULDOSA

1. LAHTESITUATSIOON

Planeeringu nimetus Suur-Pollu 4 ja Tolli 9 detailplaneering

Algataja Kuressaare Linnavalitsus

Planeeringuala kinnistute omanik Kuressaare linn

Planeeringuala suurus ca 0.6ha

Planeeringu eesmargid Suur-Pollu 4 kinnistu suurendamine Tolli
9 kinnistu arvelt, ehitusodiguse
maaramine.

Suur-Pollu tanava kitsaskoha laiendamine

Lahte-ja lisamaterjalid:
e Kuressaare Linnavalitsuse 29.03.05 korraldus nr 189 Suur-Péllu 4 ja Tolli 9
detailplaneeringu algatamise kohta ja lahteseisukohad koos lisadega.
o Geodeetiline alusplaan M 1:500
Koostajad: -OU Kiotoid , t66 nr 0306-03G, 2003
-OU Nuki GEO, t66 nr G-590, 2000
-Geodeesiabliroo, t66 nr G-157-02, 2002
o Kover 1, Tolli 9 ja 11 ning Suur-P4llu 2 detailplaneering
Kuressaare Kommunaalprojekt OU, t66 nr T-71-02, 2002
e Kuressaare Linnaatlas
e Muinsuskaitse eritingimused Suur-Pdllu 4 hoone remondiprojekti koostamiseks
Koostaja T. Sepp VS 11/2002-P, Kuressaare 2004.

Planeeritav ala asub Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealal, piirneb Kdvera, Tolli ja
Suur-Pdllu tanavatega.

Planeeringuala hélmab Tolli 9 ja Suur-Péllu 4 kinnistuid.

Tolli 9 kinnistul paiknevad 1.5-2-korruselised pensionéride paevakeskuse hooned,
mida haldab sihtasutus Kuressaare Hoolekanne.

Suur-Pdollu 4 kinnistul paiknevasse ajaloomalestiseks tunnistatud hoonesse on
projekteeritud Kuressaare Toimetulekukool

Maa kasutamise sihtotstarve - ihiskondlike hoonete maa.

Vanalinnale iseloomulikult paiknevad hooned tanavajoonel, mis Ghtivad
krundipiiridega. Krundi piiridele, hoonetest vabale alale on rajatud massiivsed
paekivim(lrid. Paevakeskuse hoonestuse arhitektuurne kasitlus jargib Kuressaare
vanalinnale iseloomulikke arhitektuuri- ja ehitustraditsioone, Suur-Pdllu 4 hoone
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remonditakse vastavalt Tonu Sepa poolt koostatud muinsuskaitse eritingimustele ja
Katrin Tomberg -Tohver’i poolt koostatud projektile.

Olemasolevad paasud Tolli 9 kinnistule on Tolli ja Suur-Pdllu tdnavatelt, Suur-Pollu 4
kinnistule Kdveralt tanavalt.
Tolli 9 kinnistul on rohkelt kdrghaljastust, mis pdhiosas sailub Paevakeskuse pargina.

Uldplaneeringu alusel asub planeeritav ala kesklinna segahoonestusalal, kus on
lubatud kdik hooned v.a. tootmishooned ja korruselamud.
K&esolev detailplaneering on kooskdlas Uldplaneeringuga.

2. PLANEERINGU ULDLAHENDUS.

Planeeringuga on eraldatud Tolli 9 kinnistust 1019 m2 suurune ala, mida vahe-etapis
nimetatakse Suur-Pdllu 4a krundiks ja mis Il etapina liidetakse Suur-Pdllu 4 kinnistule.
Kinnistute pindade muutmisel on lahtutud Suur-Pdllu 4 kinnistule loodava laste
toimetulekukooli erivajaduste optimaalsest lahendamisest arvestades samas Tolli 9
kinnistu perspektiivsete ehitusvdimaluste tagamisega.

Suur-Pdollu 4 kinnistu suurendamine tuleneb eelkdige puuetega laste vaba aja
veetmise voimaluste mitmekesistamisest, mille tarbeks on krundile ette néhtud
vaikevorme spordiks ja puhkuseks.

Lisaks on krundile planeeritud 5-kohaline parkla.

2.1. HOONESTUS

Suur-Pdllu 4 hoone remonditakse vastavalt koostatud projektile.
Uusi hooneid krundile ette nahtud ei ole.

Tolli 9 Paevakeskuse laiendamiseks on krundile planeeritud mitmeid véimalusi, mis
kaesoleval ajal on suhteliselt tinglikud, kuna konkreetseid laiendamise plaane lahemas
perspektiivis ei ole.

Suur-Pdllu tAnava aérde on planeeritud hoone, et tagada vanalinnalikku tihedamat
hoonefronti tdnava aares, kuna havinenud on endine vaike elamu Suur-Pdllu 2. Sama
eesmargiga on planeeritud kaugemas perspektiivis hoone Tolli 9 ja Tolli 15 hoonete
vahelisele alale, mis Uhtlasi eraldaks tAnavamirast Pdevakeskuse pargiala. Suurem
hoonemaht on ette nahtud krundi péhjanurka.

2.2. LIIKLUSKORRALDUS JA PARKIMINE

Planeeringuga on lisaks ette nahtud Suur-Pdllu tdnava mdningane laiendamine
tdnava algus-osas, samas siiski sailitades vanalinnale iseloomulikku suhteliselt kitsa
tAnavaruumi muljet.

Tanava séiduosa laiuseks on planeeritud 6.5m, sellele lisandub 1.0m laiune kdnnitee.
Paevakeskuse piiril. Paekivimlri tdnavapoolne piir nihkub 0.5-0.7m krundi
sissepoole. Tanava laiendamine tuleb reaalselt pdevakorda seoses uue hoone
rajamisega Suur-Pdllu tdnava darde. See looks tingimuse olemasoleva madri
osaliseks lammutamiseks ja nihutamiseks koos planeeritava hoonega.

Tolli 9 ja Suur-Pdllu 4 kinnistutele on planeeritud parklad. Mdlemale krundile on kaks
paasu piirnevatelt tdnavatelt.
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2.2. TULEOHUTUSNOUDED

Uute hoonete projekteerimisel tuleb lahtuda Eesti projekteerimisnormidest EPN 10.1,
EPN 10.9 ja Vabariigi Valitsuse maarusest nr 315, 27.0kt.2004.

Hoonete tuleptisivusklassid tdpsustatakse konkreetsete ehitusprojektidega.

Tolli 9 krundi péhjaossa uue hoone projekteerimisel tuleb Kéver 1 krundil asuv garaaz
Umbritseda tulemairiga — vastav néue on esitatud Kdver 1, Tolli 9 ja 11 ning Suur-
Pdllu 2 detailplaneeringus (Kuressaare Kommunaalprojekt, T-71-02).

Sdiduvaravate laius min 4.0m.

Lahimad tuletérjehlidrandid paiknevad Tolli, Suur-Péllu ja Kéveral tanaval.

2.3. MUINSUSKAITSE

Vastavalt Linnaatlasele on planeeringuala ndol tegemist kunagise aarelinna
elamukvartaliga, mis on téhistatud juba 17.saj.linnaplaanil. Vanemad hooned
parinevad 18.-19. sajandist. 1862.a.linnaplaanil on Tolli 9 krunt Suur-Péllu tn poolses
osas hoonestamata.

Tolli 9 krundil paiknevad kdrge miljdévaartusega Paevakodu hooned. Tolli 9 krundi
edasisel hoonestamisel tuleb arvestada imbritseva miljd6ga, hoonete projekteerimisel
lahtuda vanalinnale iseloomulikest mahtudest ja proportsioonidest . Detaili- ja
materjalikasitluses votta aluseks kohalikud tavad, traditsioonilised vélisviimistlus-
materjalid ning varvitoonid.

Tolli 9 paikneb tundlikus vanalinna piirkonnas, kus naabruses asub terviklikult sailinud
puitasum, uute hoonete projekteerimisel tuleb rangelt jargida piirkonna
hoonestuslaadi.

Enne hoonete projekteerimist tuleb tellida muinsuskaitse eritingimused vastavat
litsentsi omavalt spetsialistilt. Suuremate kui 100m2 ehitusaluse pinnaga hoonete
projekteerimisele peab eelnema arhitektuurivéistlus vdhemalt kolme kérgharidusega
arhitekti osavétul.

3. TEHNOVORKUDE LAHENDUS

e Elektrivarustus

Planeeritaval alal on olemasolev elektrilihendus Eesti Energia
elektritoitestisteemiga. Tolli 9 krundi lddneosas paikneb transiitkilp, mis on ette
nahtud vajadusel ringi paigaldada (vt Kéver 1,Tolli 9 ja Suur-Pdllu 2
detailplaneering, Kuressaare Kommunaalprojekt, 2002) Koéver 1, Suur-Péllu 4 ja
Tolli 9 piiride ristumiskohale. Osaliselt paigaldatakse vajadusel imber ka Tolli 9
krunti labivad madalpingekaablid. Eesti Energiale kuuluvatele ja kinnistuid
labivatele trassidele kehtib trassikaitse kitsendus — AOS § 158 “Tehnovdrgud ja
rajatised”. Vastavalt Eesti Vabariigi maarusele nr 211,02.07.2002 “Elektri
paigaldise kaitsevddndi ulatus” on elektritrassi kaitsev6dnd 1.0m mdlemale poole
trassi telge.

e Sidevarustus
Eesti Telefoni Televdrkudel on sidekaablilhendused planeeritavate kruntidega
Kinnistuid ei labi sidetrassid.
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e Soojavarustus

Kuressaare paevakeskuse hooned on Uhendatud Kuressaare Soojuse
Tsentraalkltte vorguga. Tolli 9 kinnistut labib soojustrass, millele kehtib
kaitsevodnd 1m ulatuses mdlemale poole trassi telge — AOS §158 “Tehnovérgud ja
rajatised”.

Suur-Pdollu 4 hoone Uhendatakse tsentraalse soojaklittega vastavalt tehnilistele
tingimustele.

e Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeringuala on Uhendatud Kuressaare Veevargi vee- ja kanalisatsiooni-
trassidega (krundi sisesed vee- ja kanalisatsioonitrassid kuuluvad krundi
omanikule — “Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni seadus “ 10.02.1999, §11.
Krunte Iabivaid vee- ja kanalisatsioonitrasse ei ole.

e Sademeveekanalisatsioon
Tolli tanaval on olemasolev sadevete kanalisatsioon.

4. KRUNDIJAOTUS

Kruntimise eesmargiks on Suur-Pdllu 4 kinnistu suurendamine Tolli 9 kinnistu arvelt.
Selleks eraldatakse Tolli 9 (5142 m2) kinnistust 1019 m2 suurune maatksus
nimetusega Suur-Pdllu 4a: moodustuvad krundid Tolli 9 suurusega 4122 m2 ja Suur-
Pollu 4a suurusega 1019 m2.

Teises etapis liidetakse eelnevalt moodustatud krunt Suur-Péllu 4a(1019 m2)
olemasoleva kinnistuga Suur-Pdllu 4( 744 m2), mille tulemusena moodustatakse 16plik
kinnistu Suur-Péllu 4 suurusega 1763m2.

Koigi kruntide maa kasutamise sihtotstarve on Ghiskondlike hoonete maa 100%.

Planeeringueelne maaiiksus

Aadress Pindala Sihtotstarve Markused
Uhiskondlike
Tolli 9 5142 hoonete maa 100%
Uhiskondlike
Suur-Pollu 4 744 hoonete maa 100%

Planeeringujargne maauksus | etapp
(Suur-Péllu 4a eraldamine Tolli 9-st))

Aadress Pindala Sihtotstarve Markused
Tolli 9 4123 Uhiskondlike hoonete
maa 100%
Suur-Péllu 4 744 Uhiskondlike hoonete
maa 100%
Suur-Péllu 4a 1019 Uhiskondlike hoonete | Eraldatakse Tolli 9
maa 100% kinnistust, liidetakse
Suur-Pollu 4
kinnistule.
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Planeeringujargne maauksus Il etapp
(Suur-Pdllu 4a ja Suur-Pallu 4 liitmine)

Aadress Pindala Sihtotstarve Méarkused
Tolli 9 4123 Uhiskondlike hoonete
maa 100%
Suur-Pollu 4 1763 Uhiskondlike hoonete
maa 100%
Markused:

e Maalksuse moodustamisel maaratakse sellele planeeringujargne sihtotstarve.
Linnavalitsus voib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade valjastamisel kaalutleda
sihtotstarbe muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu Uldise lahendusega
ega kahjusta avalikke vdi erahuve.

5. SERVITUUTIDE VAJADUS

Servituudi seadmise vajadus puudub.
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I PLANEERINGUJARGSED KRUNDID

TOLLI9

1. ULDISELT

Maa omanik Kuressaare linn

Krundi pindala 4123 m2

Planeeringujargne krundi sihtotstarve Uhiskondlike hoonete maa 100%

Maaulksuse moodustamisel méaaratakse sellele planeeringujargne sihtotstarve.
Linnavalitsus vdib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade véljastamisel kaalutleda
sihtotstarbe muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu Uldise lahendusega ega
kahjusta avalikke vdi erahuve.

2. PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED
Krundi ehitusoigus

e Krundi kasutamise funktsioonid — Uhiskondlike hoonete maa 100%

Krundil paikneb pensionaride paevakeskus.
Perspektiivselt on plaanis elukorpuse, vaimse
tervise keskuse ja dpilaskodu-varjupaiga
rajamine.

e Hoonete arv krundil — vaba

Hoonete ehitusalune pindala ca 1550 m2

e Hoonete korgus 1+ katusekorrus — 2 korrust,
maks lubatud katuseharja koérgus planeeritud
maapinnast 9.0m (kaks korrust +kaldkatus)

Suur-Pdollu tdnava aarde on planeeritud 1.5-korruseline kaldkatusega hoone, et
taastada vanalinnalikku tihedamat hoonefronti tdnava &ares, kuna havinenud on
endine véaike elamu Suur-Péllu 2.

Selle hoone puhul kehtib néue hoone kohustusliku paigutamise kohta
krundipiirile - tdnavajoonele. Hoonesse voib kavandada linna dpilaskodu-
varjupaiga.

Teine 1.5-korruseline kaldkatusega hoone on planeeritud Tolli 9 ja Tolli 15 hoonete
vahelisele alale, vaikese tagasiastega tdnavast, et sailitada suuri puid. Hoone
eraldaks tdnavamirast Paevakeskuse pargiala. Hoones voiks paikneda vaimse
tervise keskus.

Suurem hoonemaht — pensionaride elukorpus voiks perspektiivselt asuda krundi
pdhjanurgas. Kuna tdpsem arengukava ja ruumiprogramm hetkel puudub, tapsustab
linnavalitsus arhitektuurseid ndudeid taiendavate projekteerimistingimustega.
Krundi otstarbekama kasutuse eesmargil voib kaaluda hoone Uhekorruselise osa
projekteerimist naaberkinnistute (Tolli 15, Kéver 1a) piirile kasutades tulemdidire,
tuletdkkeseinu ja muid tuleohutust tagavaid ndudeid vastavalt kehtivatele
tuleohutusnormidele. Sellisel juhul tuleb hoone kavand projektistaadiumis
kooskolastada naaberkinnistute Tolli 15 ja Kéver 1a omanikega. Uhekorruselisele
hooneosale eeldatavalt lituv kahekorruseline hooneosa tuleks projekteerida
tagasiastena naaberkinnistute piiridest.

Teise variandina vdib ka kogu hoone nihutada naaberkinnistute piiridest kas osaliselt
voi taielikult eemale Tolli 9 kinnistu keskosa suunas. Kui hoone jaab tuleohutuskujade
piiridesse, tuleb projekt samuti kooskdlastada naaberkinnistute omanikega.
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Hoone korruselisus vdiks olla 1- 2 korrust, katusekalle — vaba.

Tolli 9 krundi péhjanurka uue hoone projekteerimisel tuleb Kéver 1 krundil asuv
garaaz Umbritseda tulem(lriga — vastav ndue on esitatud Kéver 1, Tolli 9 ja 11 ning
Suur-Pdllu 2 detailplaneeringus (Kuressaare Kommunaalprojekt, T-71-02).

Enne hoone projekteerimist tuleb korraldada arhitektuurivéistlus, mis selgitab hoone
optimaalseima lahenduse.

Tolli 9 krundi edasisel hoonestamisel tuleb arvestada Umbritseva miljééga, hoonete
projekteerimisel lahtuda vanalinnale iseloomulikest mahtudest ja proportsioonidest .
Detaili- ja materjalikasitluses vétta aluseks kohalikud tavad, traditsioonilised
valisviimistlus-materjalid ning varvitoonid.

Enne hoonete projekteerimist tuleb tellida muinsuskaitse eritingimused vastavat
litsentsi omavalt spetsialistilt. Suuremate kui 100m2 ehitusaluse pinnaga
hoonete projekteerimisele peab eelnema arhitektuurivoistlus vahemalt kolme
korgharidusega arhitekti osavotul (Kuressaare ehitusmaarus, 2004).

Tolli 9 kinnistule on kaks paasu —Tolli tdnavalt ja Suur-Pdllu tanavalt.

Olemasolev parkla vajab méningal maaral muutmist, et véimaldada rohkem
parkimiskohti. Planeering néeb ette 14 parkimiskohta.

Planeeringuga on lisaks ette nahtud Suur-Péllu tdnava moéningane laiendamine
tdnava algus-osas, samas siiski séilitades vanalinnale iseloomulikku, suhteliselt kitsa
tanavaruumi muljet. Tanava sdiduosa laiuseks on planeeritud 6.5 m, sellele lisandub
1.0 m laiune kdnnitee Paevakeskuse piiril. Olemasolev paekivimiir nihkub 0.5-0.7 m

sissepoole. Tanava laiendamine tuleb reaalselt pdevakorda seoses uue hoone
rajamisega Suur-Pdllu tdnava darde. See looks tingimuse olemasoleva madri
osaliseks lammutamiseks ja nihutamiseks koos planeeritava hoonega.

Kdrghaljastus on ette ndhtud maksimaalselt sailitada. Seoses parkla laiendamisega

tuleb maha vétta méned halvemas seisus saared, samuti perspektiivse hoone

ehitamisel Tolli tdnava &arde. Osaliselt tuleb valikuliselt harvendada pajude gruppi

Suur-Pdllu tanava aares.
Hoonestuse vahel sailib maa-ala paevakeskuse pargina, koostamisel on
haljastusprojekt, millega tuleb planeerida uue kdrghaljastuse lisamist .

Olemasolevad paekiviaiad sailitatakse.

3. KITSENDUSED

Kitsenduse alus

Kitsenduse
ruumiline ulatus

Isik vOi asutus,
kelle
padevuses on
hinnata
ehitusprojekti
vastavust
kitsendusele

Kitsenduse sisu

AQOS § 158 Kaitsetsoon sooja- Trassivaldaja Omanik peab
“Tehnovorgud ja trassi teljest 1m Kuressaare Soojus vbéimaldama remondi-
rajatised” madlemale poole ja muid vajalikke tbid
AQOS § 158 Kaitsetsoon madal- Trassivaldaja Omanik peab
“Tehnovorgud ja pingekaabli teljest Eesti Energia vbéimaldama remondi-
rajatised 1m mdlemale poole ja muid vajalikke t6id

Muinsuskaitseseadus.
Kuressaare vanalinna
Muinsuskaitseala
Pohimaarus

Tolli 9 kinnistu

Muinsuskaitseamet

Tegevuses tuleb
ldhtuda
Muinsuskaitseseaduse
Ja péhim&éruse
nouetest.
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SUUR-POLLU 4

1. ULDISELT

Maa omanik Kuressaare linn

Krundi pindala 1763 m2

Planeeringujargne krundi sihtotstarve Uhiskondlike hoonete maa 100%

Maaulksuse moodustamisel méaaratakse sellele planeeringujargne sihtotstarve.
Linnavalitsus vdib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade véljastamisel kaalutleda
sihtotstarbe muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu Uldise lahendusega ega
kahjusta avalikke vdi erahuve.

2. PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED

Krundi ehitusoigus

e Krundi kasutamise funktsioonid Uhiskondlike hoonete maa 100%
Puuetega laste kool

e Hoonete arv krundil Uks, olemasolev

e Hoonete ehitusalune pindala 434 m2

e Hoonete korgus sailub olemasolev

Suur-Pollu 4 hoone remonditakse vastavalt Tonu Sepa poolt koostatud muinsuskaitse
eritingimustele ja Katrin Tomberg-Tohver’i poolt koostatud projektile. Sailub
olemasoleva hoone maht, kdrgus, tdnavapoolsed fassaadid. Katusekonstruktsioon
uuendatakse ja paigaldatakse uukaknad (peafassaadis 3 akent, Guepooles 4 akent).
Krundile on planeeritud jalgrajad, mangu- ja treeningplatsid vaikevormidega.
Suur-Pdllu tAnava &érde on ette nahtud 5-kohaline parkla.

Paasud kinnistule on Suur-Pdllu ja Kdver tanavatelt.

Kdrghaljastus sailub. Planeeritud on pédsashaljastust krundi piiride aarde.

Suur-Pollu tn dares sailitatakse olemasolev paekivimidr, millesse I6hutakse ava
sbidupaasuks, ava varustatakse metallvaravatega. Uus paekivimllr koos
autovaravaga on ette nahtud Kover tn piirile.

Krunt piiratakse ridaelamu tsoonis ja paevakeskuse poolses osas vork-haljaspiirdega.

Hoone on Uhendatud vee- ja kanalisatsioonivérku. Hoones on elekter. Soojustrassiga
Uhendamine toimub vastavalt tehnilistele tingimustele.
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3. KITSENDUSED

Suur-Pdllu 4 ja Tolli 9 detailplaneering

Kitsenduse alus

Kitsenduse
ruumiline ulatus

Isik vOi asutus,
kelle
padevuses on

Kitsenduse sisu

hinnata

ehitusprojekti

vastavust

kitsendusele
AOS § 158 Kaitsetsoon madal- | Trassivaldaja Omanik peab
“Tehnovorgud ja pingekaabli teliest | Eesti Energia vOimaldama remondi-
rajatised 1m molemale ja muid vajalikke t6id.

poole

Muinsuskaitseseadus. | Suur-Péllu 4 Muinsuskaitseamet | Tegevuses tuleb
Kuressaare vanalinna | kinnistu lahtuda

Muinsuskaitseala
Pohimé&arus.

Muinsuskaitseseaduse
ja maaruse nduetest.

Koostas arh Tuuli Org
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