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Kuressaare Linnavalitsuse korraldus nr 93, 21. veebruar 2006.a. Suur-Sadama tn 23
detailplaneeringu algatamiseks, selle koostamise korraldamiseks ja finantseerimise diguse

andmiseks koos lisadega.

As Kuressaare Veevirk tehnilised tingimused Suur-Sadama tn 23 detailplaneeringu

juurde, O1. november 2006.a.

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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SELETUSKIRJA ULDOSA

DP ala asukoht ja suurus:

Planeeritav maa-ala paikneb Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealas, aadressiga
Suur-Sadama tn 23, suurusega 1660m?2. Piirnedes pohjast Suur-Pollu 28
kinnistuga, kirdest Suur-Pollu tdnavaga, kagust Suur-Sadama tidnavaga ning
edelast Veski tinavaga ja loodest Veski tn 12 ja Veski tn 10b kinnistutega.

¢ Planeeringu eesmiirgid.

Maiirata tingimused kinnistu jagamiseks kaheks iseseisvaks krundiks ja uue
elamu projekteerimiseks uuele moodustatavale krundile.

LAHTESITUATSIOON

Lahtematerjali loetelu
e LV korraldus nr 93, 21. veebruar 2006, ldhteseisukohad
detailplaneeringu koostamiseks koos lisadega
e Kuressaare linna iildplaneering 2010
e Kauressaare vanalinna detailplaneering
e Kuressaare linnatlas 1999
e Muinsuskaitse eritingimused Suur-Sadama 23 remondiprojekti
koostamiseks. Koostaja Tonu Sepp, 2004.
e Muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu ja kdrvalhoonete
ehitusprojekti koostamiseks. Koostaja Tonu Sepp, 2005.
e Suur-Sadama tn 23 korterelamu remondi ja juurdeehituse projekt.
Kuressaare Kommunaalprojekt OU, t66 T-166-04, 2005
e Geodeetiline alusplaan, koostaja: DP Projektbiiroo Oti, t66 nr 22/06,
M1:500

Olemasoleva ruumi kirjeldus (hooned, teed, haljastus, maastik, trassid)

Suur-Sadama tn 23 kinnistu asub Kuressaare vanalinnas, muinsuskaitsealal,
Veski, Suur-Sadama ja Suur-Pdllu tinavate nurgal. Kinnistul paikneb massiivne,
renoveerimist vajav, 19. sajandi II poolest péarinev hoone. Alal on amortiseerunud
puukuurid ja vidike elamu Suur-Pdllu tdnava didres, mille asemele muinsuskaitse
eritingimused on maératlenud uue elamu. Heakorrastus puudub. Sissesdit krundile
on Veski tdnavalt.

Olemasoleva maaiiksuste struktuuri, omandi ja Kkehtivate Kkitsenduste
kirjeldus:

Olemasolevalt (seisuga 15. veebruar 2006) on OU Helery, OU Hedinberg,
Rande Kaldo, Allan Kaldoja, Rene Migi, Kaido Kuusk, Valentina Derkat§ ja
Mirt Turk'le kuuluv kinnistu sihtotstarbega Viikeelamumaa-65% ja Arimaa-A-
35%.

Krunt paikneb Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealal, reg. Nr 27011. Vastavalt
Kuressaare ehitusmidruse §17 1lg 3 toimub vanalinnas uusehitise, mille
ehitusalune pind iiletab 100m?, projekteerimine arhitektuurivdistluse voitnud t66

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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alusel. Arhitektuurivdistlusel peab osalema vihemalt kolm arhitektuuribiiroo voi
korgharidusega arhitekti poolt koostatud voistlustodd. Vanalinna kaitsealal ja
kaitsetsoonis ~ olevate  ehitiste = lammutamine ei ole lubatud ilma
Muinsuskaitseameti loata.

Kinnistut 1ibib OU J aotusvorgu elektrikaabel, trassikatsevoondiga 1m mdolemale
poole kaablit ja AS Elionile kuuluva sidedhuliini kaitsevéond, 2m liini teljest.

Kinnistul on iihine juurdepééds Veski tn 10 kinnistuga Veski tidnavalt.

o Uldplaneeringust tulenevate tingimuste kirjeldus:

Vastavalt Kuressaare linna iildplaneeringule 2010 on maa kasutamise
juhtfunktsioon viikeelamumaa. Koostatav detailplaneering on eeldatavalt
tildplaneeringuga kooskdlas.

PLANEERINGU ULDLAHENDUS

Kéesoleva planeeringuga jagatakse olemasolev Suur-Sadama 23 kinnistu kaheks
iseseisvaks krundiks. Olemasolev amortiseerunud viikeelamu jddb kavandatavale
elamumaa krundile, aadressiga Suur-Pollu 30, ning massiivne korterelamu koos
uuendamist vajavate kuuridega teisele krundile, aadressiga Suur-Sadama 23 ja
sihtotstarbega: Elamumaa-80% ja Arimaa-A-20%. Juurdepdss Suur-Pollu 30 krundile
kavandatakse Suur-Pollu tdnavalt. Suur-Sadama 23 juurdepéds jdidb olemasolevana Veski
tanavalt. Parkimine on lahendatud kruntidel. Suur-Sadama 23 krundile mahub 10
parkimiskohta, iiks koht igale korterile. Planeeritavate kruntide lubatud
taisehitusprotsendid on vastavalt 46% (Suur-Sadama 23) ja 38% (Suur-Pollu 30), mis on
suuremad kui Kuressaare iildplaneeringu jargi lubatud tédisehitusprotsent vdikeelamumaal.
Kuna planeeritavad krundid painevad Kuressaare Vannalinnas ja tegemist on
olemasoleva  viljakujunenud hoonete mahuga on kavandatavate kruntide
taisehitusprotsendid pohjendatud.

Kuna Suur-Pollu 23 korterelamu elanikud soovisid detailplaneeringu koostamise kdigus
lastele ka liivakasti ja mdngimise ala suurendamist, muudeti tdiendavalt Suur-Sadama 23
ja Suur-Pollu 30 kruntide vahelist piiri. Seetottu on elanike kooskolastused joonisel DP-4
”Pohijoonis” ja planeeringu loplik lahendus tdpsustatud piiridega joonisel DP-4M
”Pohijoonis”.

TEHNOVORKUDE LAHENDUS

¢ Elektrivarustus

Suur-Sadama tn 23 krundil on toimiv elektrillhendus AS Jaotusvorgu
elektrikaabliga Veski tdnavalt. Jaotusmddtekapp asub Veski tdnava dirsel piiril. Uue
kavandatava Suur-Pollu 30 krundi elektriithendus tuuakse iile Suur-Sadama 23 Oue
Suur-Pollu 30 krundi piirile planeeritud elektrimdotekappi. Krundisisesed kaablid
lahendatakse uue hoone projekteerimise kdigus. Madalpingeelektrikaablile Suur-Pdllu
30 krundi tarbeks kehtib kaablikaitsevoond, 1m molemale poole kaablit. (vt.
planeeringu joonist DP-5 ,,Tehnovorgud®).

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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¢ Sidevarustus

Suur-Sadama 23 krundil on olemasolev sideiihendus sidekaabliga Suur-Sadama
tdnava ddres paiknevast sidekapist. Olemasolevalt on kavandatava Suur-Pdllu 30
sidetihendus Ohuliiniga, mis perspektiivselt asendatakse sidekaabliga Suur-Pollu
tanavalt. (vt. joonist DP-5 ,,Tehnovorgud®).

e Veevarustus ja kanalisatsioon

Vastavalt AS Kuressaare Veevirk tehnilistele tingimustele Suur-Sadama 23
detailplaneeringu juurde, O1. november 2006.a. on uue Suur-Pollu 30 krundile
planeeritava elamu liitumine iihtse vee- ja kanalisatsiooni vOrguga vOimalik Suur-
Pollu tdnavale planeeritava veetorustiku baasil (Léddnesaarte alamvesikonna
veemajanduse projekt), mille ehitus toimub planeeritavalt 2007/2008 aastatel.
Eelprojekt on ténase pédeva seisuga kooskolastamise staadiumis. Sisendustorul tuleb
ettte ndha kinnistu piirile sulgemise vodimalus. Hoonesse tuleb paigaldada
veemoOOtesiisteem.

Reovete drajuhtimine on vdimalik eelmainitud projekti raames Suur-Sadama
tanavale 2007/2008 aastatel ehitatavasse kanalisatsiooni kollektorisse. Hoovivork
tuleb planeerida noduetekohase konstruktsioonilahendusega kontrollkaevude ja
torustikega.

Planeeritaval maa-alal on {iihtsed vee- ja kanalisatsioonitrassid Veski tidnaval,
millega on ithendatud Suur-Sadama 23 krundil olev korterelamu.

Lihim tuletdrjehiidrant H87 asub Veski tdnaval.
¢ Sadeveekanalisatsiooni ja drenaaz

Planeeritaval maa-alal puudub sademevete &drajuhtimise vOimalus. Lahendada
lokaalselt.

e Soojavarustus

Planeeritud Suur-Pollu 30 elamu kiite lahendatakse lokaalsena hoone
projekteerimise kidigus kas elektri-, vedel- voi tahkekiittena (sinna alla kuulub ka
soojuspump).

KRUNDIJAOTUS

Planeeritav Maa Pindala Sihtotstarve
Kkrunt omanik m?

Suur-Sadama | OU Helery, OU 1293 Elamumaa-E-80%

tn 23

Hedinberg, Rande
Kaldo, Allan
Kaldoja, Rene
Migi, Kaido
Kuusk, Valentina
Derkats ja Mirt
Turk

Arimaa-20%

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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Suur-Po6llu tn
30

ouU Helery, ou

Hedinberg, Rande

Kaldo, Allan
Kaldoja, Rene
Migi, Kaido

Kuusk, Valentina

Derkats ja Mirt

367

Turk

Elamumaa-E-100%

Maaiiksuse moodustamisel maédratakse sellele planeeringujidrgne sihtotstarve. Linna-
valitsus voOib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade viljastamisel kaalutleda sihtotstarbe
muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu iildise lahendusega ega kahjusta avalikke

vOi erahuve.

SERVITUUTIDE VAJADUS
Servituudi/ | Teeniv Valitsev Tingimus Ruumiline
kitsenduse kinnisasi kinnisasi voi ulatus
tiiiip isik
Tehno- Suur-Sadama | AS maa kasutajal pidada Im molemale
vorkude tn 23 Jaotusvork kinni krunti ldbivate poole
servituut tehnovorkude ja rajatiste | planeeritavat
kaitseeeskirjadest ja elektrikaablit
voimaldada
tehnovorkude omanikele
juurdepéds tehnovorkude
hooldamiseks ja
remondiks
Teeservituut | Suur-Sadama | Suur-Sadama | Autoga juurdepéis Suur- | ithine
tn 23, tn 23, Sadama tn 23 ja Veski tn | juurdepddsutee,
Veski tn 10b | Veski tn 10b | 10 kruntidele ca 30m?
Linnavalitsus  vOib nduda planeeringuga ettendhtud kitsenduse  kandmist
kinnistusraamatusse maaiiksuse moodustamisel.
Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
detailplaneering 6
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PLANEERINGUJARGSED KRUNDID

ULDINFO
Aadress:

Suur-Sadama tn 23

Maa omanik (seisuga 15. veebruar 2006):

ouU Helery, ouU Hedinberg, Rande Kaldo, Allan Kaldoja, Rene Migi, Kaido Kuusk,
Valentina DerkatS ja Mirt Turk

Krundi pindala:

1293m?

Uldine ruumitiiiip:

Privaatne (maaiiksuse ala voib omanik piirata voi tdhistada viisil, mis toob kaasa
maatiikil viibimise keelu).

EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Elamumaa-80%

Arimaa-20%

Hoonete suurim lubatud arv krundil

2

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
600m?2 (tdisehitusprotsendiga 46%)

Hoonete suurim lubatud korgus

Elamul olemasolev, uuel abihoonel 1korrus.

PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED
Arhitektuursed pohimotted hoonetele

Suur-Sadama 23 krundil paiknevale massiivsele elamule on koostatud Kuressaare
Kommunaalprojekt OU poolt korterelamu remondi ja juurdeehituse projekt, t66 nr T-
166-04, 2005.

Krundil paiknevad puudekuurid on amortiseerunud ja nende asemele tuleb ehitada uus
abihoone. Lammutamisel tagada Veski tn 10b kinnistul oleva garaazi kivist vaheseina
sdilimine. Abihoone peab, vastavalt muinsuskaitse eritingimustele, olema madala
viilkatusega ja kiviseintega hoone (Veski tn 12 krundi piirile tulemiiiir ja Veski tn 10b
garaaZzi vahesein tulemiiiirina, lahendatakse projekteerimise kdigus). Katusekatteks sile
valtsplekk. Vajaduse korral voib praeguse pika hoonemahu jagada kaheks eraldiseisvaks
plokiks. Detailsed tingimused korvalhoone projekti koostamiseks véljastab Kuressaare
Linnavalitsus. Abihoone projekt kooskolastada Muinsuskaitseametis.

Vanalinna kaitsealal ja kaitsetsoonis olevate ehitiste lammutamine ei ole lubatud ilma
Muinsuskaitseameti loata.

Piirded

Krunt piirata korrektse puitaiaga. Soovitavalt korge plankaed (ca 1,5m). Naaberkruntide
vahelised piirkonda sobivad piirded voib rajada vastavalt kokkuleppele naaberkruntide
omanikega.

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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Krundile paédsu asukoht

Krundile on iihine juurdepéés Veski tn 10b kinnistuga Veski tidnavalt.
Parkimiskohtade arv krundil vastavalt normidele

Parkimine toimub krundil.
Haljastus

Krundil olevad puud on kehvas korras. Voimalusel séilitada elamu déres olev elupuu ja
Suur-Pollu ja Suur-Sadama tdnavate ristmiku ddrne puu. Hoovi korrastamisel kasutada
haljasalade rajamisel rohkelt pddsaid, et visuaalselt suurendada suhteliselt vdikest
haljastuse osa krundil.
Priigimajandus

Vastavalt Kuressaare linna jiaitmekiitluse eeskiri p.3 Ig 2. on iga maa kasutaja
kohustatud paigaldama krundile priigikonteineri ja korraldama jadtmeveo.
Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kdigus
lahtuda Eesti  projekteerimisnormidest EPN 10 nduetest ja Vabariigi Valitsuse
27. oktoobri  2004.a miidrusest nr315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded”. Hooned on tulepiisivusega TP-2.

KITSENDUSED
Kitsenduse Kitsenduse Isik voi asutus, | Kitsenduse sisu
alus ruumiline kelle pidevuses
ulatus on hinnata
ehitusprojekti
vastavust
kitsendusele.
Ehitusseaduse | 1m mdlemale AS Jaotusvork | maa kasutajal pidada kinni krunti

§14, 2002 poole labivate tehnovorkude ja rajatiste

»» Tehnovorgud | elektrikaablit kaitseeeskirjadest ja vOimaldada

ja rajatised* tehnovorkude omanikele
juurdepédis tehnovorkude
hooldamiseks ja remondiks

AOS § 156 Uhine Veski tn 10b, maa omanikl tagada iihine

“Juurdepaids | juurdepiddsutee, | Suur-Sadama 23 | juurdepdds Suur-Sadama tn 23 ja

avalikult ca 30m? Veski tn 10b kruntidele

kasutatavale

teele”
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ULDINFO
Aadress:

Suur-Pollu 30

Maa omanik (seisuga 15. veebruar 2006):

OU Helery, OU Hedinberg, Rande Kaldo, Allan Kaldoja, Rene Migi, Kaido Kuusk,
Valentina Derkat$ ja Mirt Turk

Krundi pindala:

367m?2

Uldine ruumitiiiip:

Privaatne (maaiiksuse ala vOib omanik piirata voi tdhistada viisil, mis toob kaasa
maatiikil viibimise keelu).

EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Elamumaa-100%

Hoonete suurim lubatud arv krundil

2

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
140m?2 (tdisehitusprotsendiga 38%)

Hoonete suurim lubatud korgus

1 korrus+katusekorrus

PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED
Arhitektuursed pohimoétted hoonetele

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele tuleb uus elamu ehitada iihekorruselisena
klassikalise viilkatusega. Hoone voib olla lahendatud moodsas arhitektuurikeeles, kuid
peab sobituma Suur-Pollu tdnava olemasolevasse hoonestuspilti. Sokli korgus ca 0,5m
praegusest maapinnast. Sokli kdrgus peab jddma etteantud piiridesse ka majaaluse keldri
ehitamise korral. Katuseharja korgus ei voi olla suurem Suur-Sadama 23 kivimaja
madalama osa katuseharja korgusest. Hoone peab paiknema esifassaadiga Suur-Sadama
poole, praecguse hoone otsaseina joonel. Hoone maksimaalseks pikkuseks voib olla 15m.
Vilisviimistluseks horisontaalne laudvooder. Katusekatteks kas keraamiline katusekivi
voi sile varvitud valtsplekk. Avatidited (uksed ja aknad) valmistada puidust. Elamu juurde
kuuluv abihoone ehitada eraldiseisvana krundi pohjapoolsesse nurka. Vastavalt
Kuressaare  Linnavalitsuse  korraldusele  22.12.1998 nr 1055 vodib  ilma
arhitektuurivoistluse korraldamise ndudeta ehitada kuni 100m? ehitusaluse pindalaga
uusehitisi. Vanalinna kaitsealal ja kaitsetsoonis olevate ehitiste lammutamine ei ole
lubatud ilma Muinsuskaitseameti loata.

Hoone ehitusprojekt kooskdlastada Muinsuskaitseametiga.
Piirded

Krunt piirata korrektse puitaiaga. Soovitavalt korge plankaed (ca 1,5m). Naaberkruntide
vahelised piirkonda sobivad piirded voib rajada vastavalt kokkuleppele naaberkruntide
omanikega.
Krundile paésu asukoht

Krundile on kavandatud juurdepéis Suur-Pollu tdnavalt.
Parkimiskohtade arv krundil vastavalt normidele

Parkimine toimub krundil.

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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Haljastus

Olemasolevalt planeeritaval krundil korghaljastus puudub. Krundi korrastamisel,
tasakaalustamaks naaber krundi Suur-Sadama 23 véhest haljastust, kasutada voimalikult
palju puid ja pddsaid.
Priigimajandus

Vastavalt Kuressaare linna jidtmekiitluse eeskiri p.3 Ig 2. on iga maa kasutaja
kohustatud paigaldama krundile priigikonteineri ja korraldama jditmeveo.
Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kdigus
ldhtuda Eesti  projekteerimisnormidest EPN 10 nduetest ja Vabariigi Valitsuse
27. oktoobri  2004.a miidrusest nr315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded”. Hoonete tulepiisivusklass on TP-3, voimalikul piiri dérsel abihoonel
noutav Suur-Pollu 28 piirile tulemiiiir.

Kuressaare, Suur-Sadama tn 23
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