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KURESSAARE LINNAS, SUUR-SADAMA TN 21 DETAILPLANEERINGU

S ELETUSKIRI

1. ULDOSA.

Planeeritav ala asukoht ja suurus:
Planeeritav ala paikneb Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealal Tori linnaosa ja linna
sudamiku vahel. Ala piirneb kagust Suur-Sadama tadnavaga ja edelast Suur-Pdllu
tanavaga.

Planeeritava ala suurus 655 mz2.
Planeeringu eesmark

K&esoleva planeeringu tlesanne on Suur-Sadama tn 21 kinnistule uue kahepere elamu
planeerimine liikluskorralduse ja tehnovorkude lahendamine.
Planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele.

1.1 LAHTESITUATSIOON

1.1.1 Lahtematerjalid
- Kuressaare Linnavalitsuse korraldus nr. 232 11.04.2006 detailplaneeringu
algatamise ja finantseerimise diguse andmise kohta
Lahteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks
Muinsuskaitse eritingimused Suur-Sadama tn 21 detailplaneeringu ja hoonete
remondiprojekti koostamiseks (2006 OU Restauraatorprojekt)
Kuressaare linna uldplaneering 2010
Kuressaare Linnaatlas (1999)
Digitaalne geodeetiline alusplaan (koostas Klotoid OU, juuni 2006)

1.1.2 Olemasoleva ruumi kirjeldus

Planeeritav ala paikneb Kuressaare vanalinna muinsuskaitse alal, Suur-Sadama ja
Suur-Pdllu tanavate nurgal, Suur-Sadama, Vaike-Sadama, Suur-Pdllu ja Vaike-Pollu
tanavate kvartalis. Tegemist on kdige terviklikumalt sailinud kvartaliga vanalinnas ja
vajab seetbttu erilist tahelepanu. Kuressaare Linnaatlases (koostatud 1999) on
kirjeldatud kvartalit jargmiselt:

“Ala, mis moodustas omaette eeslinna, peetakse pohiliselt eesti soost kasitddliste ja
Wildenbergi nahavabriku tb6tajate asulaks.

Linnaosa on nii planeeringult kui arhitektuurilt ehituslik tervik. Kaarjas tdnavavork
moodustab omaette kujundi, luues omakorda aluse pingestatud ristmike tekkeks, kust
avanevad huvitavad vaated. Kvartal on tahistatud juba 1681. aastast parineval
linnaplaanil.

Siinne arhitektuurimiljo6 on vaga stiilliihtne, kuna 19. sajandil rajatud hoonestus on
pohiliselt sailinud. Historistlikud Uhe- ja kahekorruselised puitelamud, millel on palju
originaalseid detaile, asetsevad tdnavajoonel tihedalt tiksteise kdrval, jattes ruumi
puitasumitele iseloomulikele piirdeaedadele ja varavatele.”
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Planeeritav krunt piirneb kagust Suur-Sadama tanavaga ja edelast Suur-Pdllu tdnavaga
ning pohjast kirdest piirneb Suur-Pdllu tn 19 ja Suur-Sadama tn 19 kinnistutega. Pikema
hoonestamata kiiljega jaab kasitletav krunt Suur-Pdllu tanava aarde, sellel poolel on
tanavaruum laiali valgunud ja puudub vajalik pinge.

Suur-Pdllu tn 19 paikneb ndukogude aegne hoonestus, mis oma mahult, materjalilt ja
hoonestusviisilt on tdnavale vooras.

Planeeritaval alal, tAnava nurgal paikneb mansardkorrusega elumaja fassaadiga Suur-
Sadama tanava poole ja duel viilkatusega kérvalhoone. Krunt on heakorrastamata,
haljastus puudub, piirdeks on madal laapa vajanud lipikaed. Eluhoone ja abihoone on
sailinud oma eestiaegses mahus.

s

Vaade olemasolevale eluhoonele, restaureerimis- ja remonttd6dega on juba alustatud.
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Vaade kdrvalhoonele.

Kinnistul on olemas Uhefaasiline elektrithendus ning hoovi peal paikneb pumbakaev.
Reovesi kogutakse kogumiskaevudesse. Tsentraalne vee- ja kanalisatsiooni Uhendus
puudub. Suur-Sadama tanava all paiknevad vee- ja kanalisatsioonitorustikud ning
elektri- ja sidekaablid.

Liiklus Suur-Sadama tanaval on kahesuunaline, Suur-Pdllu tdnaval 18igul Suur-Sadama
Vahtra Ghesuunaline suunaga Suur-Sadama tdnavalt Vahtra tanava poole. Juurdepéas
planeeritavale krundile hetkel Suur-Sadama tanavalt.

1.1.3 Olemasoleva maauksuste struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste
kirjeldus.

Krundi Krundi Krundi Katastri tunnus | Kinnistu
aadress omanik Krundi sihtotstarve number
seisuga pindala
06.04.2006
Suur-Sadama Viru Platsi 655 m?2 Vaikeelamumaa | 34901:010:0060 31334
tn 21 Apteegi AS 100%

Planeeritaval alal kehtivad seadusjargsed kitsendused

Kitsenduse alus Kitsenduse Isik vdi asutus, kelle | Kitsenduse sisu
ruumiline ulatus | padevuses on
hinnata ehitusprojekti
vastavust

kitsendusele.
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Eesti Vabariigi Kogu planeeritav Muinsuskaitseamet Planeeritav ala jaab
Muinsuskaitseseadus krunt Kuressaare Vanalinna
655 m?2 muinsuskaitsealale

1.1.4 Uldplaneeringust tulenevate tingimuste Kirjeldus.

Uldplaneeringu kohaselt asub planeeritav kinnistu vaikeelamualal, kus lubatud
taisehituse protsent on 30%, korruselisus maksimaalselt 2 korrust.

Planeeringu ala imbritsev kvartal on kdrge miljodvaartusega ala, kus hooned
paiknevad tdnavajoonel tihedalt Uksteise kdrval. Tanaseks paevaks on osa ajaloolisest
hoonestust havinud ja uued hooned on tanavajoonest kaugemale ehitatud. Sellest
sOltuvalt on Uhtne tanavasein laiali valgunud ning kvartal on kaotanud oma terviklikkuse
(vt miljoovaartuste skeem joonis 2). Naide ndukogude aegsest sobimatust hoonestusest
paikneb kohe Suur-Sadama tn 21 kinnistu kérval Suur-P6llu tn 19 krundil, mis oma
mahult, materjalilt ja hoonestusviisilt on tanavale vooras.

Kaesolev planeering teeb ettepaneku rajada Suur-Sadama tn 21 krundile Suur-Pdllu
tanava aares olevasse tuhimikku uue hoonestuse. Uus hoone tanavajoonel taastab
osaliselt tAnavaseina terviklikkust ning leevendaks veidi Suur-P6llu tn 19 hoonete
esiletungimist. Sellega suurendatakse krundi taisehitust 40 protsendini

Uhe krundi taisehitus protsendi suurendamine ei sisalda vastuolu tldplaneeringu
eesmargi ja sisuga ega avaliku huviga. Muinsuskaitse aspektist on sellel krundil
erandina suurem taisehitusprotsent isegi vanalinna selle piirkonna miljood tugevdav.
Naaberkruntide omanikud on planeeringu lahendusega ndustunud, mis tahendab, et
voimalike puudutatud isikute huvid on arvesse voetud. Kogu kvartali taisehitus jadb
Uldplaneeringuga kavandatu piiresse. Kuigi konkreetse krundi taisehitus on
Uldplaneeringus maaratust suurem, ei tdhenda see vastuolu uldplaneeringuga voi
Uldplaneeringu muutmise vajadust.

Loppkokkuvottes annab konkreetse kinnisti taisehitusprotsendi suurendamine tdnava
miljoévaartuse taastamisele oma panuse.

Suur-Sadama tanav. Siin on ndha tihedalt tksteise kdrval olevad hooned tanavajoonel.
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Suur-Pdllu tanav. Hooned Uksteise kdrval tdnavajoonel.
1.2 PLANEERINGU ULDLAHENDUS

Planeeritava krundi ndol on tegemist elamumaaga, kus hetkel on nelja korteriga elamu
ja abihoone. Krundi sihtotstarve jadb elamumaaks. Olemasolev elumaja ja kdrvalhoone
on planeeritud restaureerida ja remontida olemasolevas mahus. Suur-Pdllu tanava
poolsesse kulge planeeritud uus kahe korteriga elamu, mis oma plaanimddtmetelt ja
mahult peab olema véaiksem krundil asuvast elamust ja suurem kdrvalhoonest.

Markus: Maalksuse moodustamisel maaratakse sellele planeeringujargne sihtotstarve.
Linnavalitsus vdib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade valjastamisel kaalutleda
sihtotstarbe muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu uldise lahendusega ega
kahjusta avalikke voi erahuve.

1.3 MUUD PLANEERINGU EESMARGID
1.3.1 Keskkonnakaitselised tingimused

Planeeritud tegevusega ei kaasne keskkonna probleeme ja avariilisi riske. Antud
aadressil ei esine uldist ega lokaalset keskkonnareostust.

Planeeritud elanike arv (kinnistul kokku 6 korterit) ei Uleta antud piirkonna
keskkonna taluvust.

Planeeritav territoorium ei asu maastiku- voi looduskaitsealal. Maa-alal ei ole
taheldatud ka haruldaste taimede vo6i taimekoosluste kasvukohti ega muid
looduskaitselisi objekte.

Elamud ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nduetele.
Loodusressurssidest on planeeritud ehituseks kasutada looduslikke ehitus- ja
puistematerjale (liiva, kruusa, puitu jms). Ehitamisel ei tohi kasutada
keskkonnaohtlikke materjale ega aineid.

Elamute kutteks on planeeritud lokaalne puukite vdi elektriktte. Olulist tdiendavat
Ohusaastet elamute kiitmisel ei teki. Olemasolevale 4 korterile lisandub 2 korterit.

Suur-Sadama tn 21 krundile on planeeritud tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitihendus. Orienteeruv veetarbimine kogu kinnistul on ca 1-2 m®
OOpaevas.
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Sademeveed juhitakse maapinna kalletega rohelistele aladele.

Iga krundivaldaja on kohustatud paigaldama oma krundile prtgikonteinerid.
Jaatmed koguda konteineritesse ja tihjendada vastavat litsentsi omava ettevotte
poolt lepingu alusel. Jaatmekaitlejaga lepingu sélmimine on kinnistu valdajale
kohustuslik.

1.3.2 Tuleohutus

Uue hoone minimaalne tulepusivusklass TP2.
Lahimad hudrandid asuvad Suur-Sadama ja Veski tdnavate ristmikul ning Suur-Sadama
tn 13 krundi ees.

Planeeritava ala ndol on tegemist vanalinna kitsaste kruntidega, kus sageli on hooned
ehitatud krundi piiride aarde. Eesti Vabariigis kehtivate normide jargi peab hoonete
vaheline kuja olema 8 meetrit.

Kaesolevaga on planeeritud uus hoone naaberkrundi kérvalhoonele lahemale, kui 8
meetrit. Planeeritud hoonete vaheline kuja on 4 meetrit. Et tagada hoonete vaheline
tuleohutus vastavalt kehtivatele normidele, on planeeritud uus eluhoone ehitada
osaliselt tuletdkkeseinaga ja samuti on planeeritud Suur-Pdllu tn 19 kdrvalhoone piiril
asuva sein imber ehitada tuletbkkeseinaks voi rajada taiendavalt topelt sein
tuletdkkeseinana.

Kinnistu omanikud peavad juurdesdidutee hoidma korras ning tagama paastetehnikale
aastaringselt [abipaasu.

1.3.3 Kuritegevuse riskide ennetamine

01.01.2003. a kehtima hakanud uue Planeerimisseaduse (RTI 2002, 99, 579) kohaselt
tuleb planeeringutes kasitleda kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste
seadmist. Eestis on koostatud selle kohane standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse
ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002.
a.

Hea nahtavus ja valgustatus vahendavad sissemurdmiste, vandalismi, vagivallaaktide,
autodega seotud kuritegevuse, varguste ja stititamise riski.

Hea jalgitavus vahendab kuriteohirmu, sissemurdmiste riski, vagivaldsete kuritegude
riski: Samuti vahendab autodega seotud kuritegude esinemisriski.

Varguste vOi muu kuritegevuse arahoidmiseks on vdimalik palgata valvur, kes hoiab
piirkonnal silma peal. Hasti td6tab ka naabrivalve. Kuriteohirmu saab vahendada ka
politsei vdi turvateenistuse poolt teostatava regulaarse jalgimise ja patrullimise abil.

Tagumiste juurdepaasude valtimine ning uste ja akende turvaliseks muutmine
vahendab sissemurdmiste riske.

Hea vaade Uhiskasutatavatele aladele akendest ja hasti valgustatud teed vahendavad
kuriteohirmu ning sissemurdmiste, vandalismi, vagivalla, autodega seonduva
kuritegevuse ja suitamise riske. Vajalik on ka piisav valgustus, elamute hoovid ja
majaesised tuleks valgustada.

Oluline tegur on maa-ala korrashoid. Korrashoiu kdrge tase paneb eeldama, et alal on
tugev jarelvalve ja vdhendab seega kuriteohirmu.

Kindlate reeglite satestamine omaniku v6i omanike tihenduse poolt tldkasutavate
kohtade osas suurendab peremehetunnet ja parandab korrashoidu ja vahendab seega
ka kuriteohirmu. Suttiva prigi kiire eemaldamine, vdhendab sulitamise ohtu. Véltida
tuleb suttivast materjalist priginbude kasutamist.
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Vastupidavad ukse- ja aknaraamid, lukud, uksed, aknad ja klaasid vahendavad
vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski.

2. PLANEERINGUJARGSED KRUNDID

2.1 Uldinfo

Suur-Sadama tn 21

Maa omanik seisuga 06.04.2006 Viru Platsi Apteegi AS
Krundi pindala 655 m?

Krundi sihtotstarve: Vaikeelamumaa 100%

2.2 Projekteerimisp6himotted
Krundi planeerimiseks ja hoonete remondiprojekti koostamiseks on koostatud
muinsuskaitse eritingimused 2006 aastal OU Restauraatorprojekt poolt.

Olemasolevad elumaja ja korvalhoone sailitada oma funktsioonides ja remontida-
restaureerida olemasolevas mahus.

Uus elumaja projekteerida arvestades jargnevat:

hoone paigutada krundi ladne serva Suur-Pollu tdnava &arde. Hoone tadnavasein
peab jalgima krundi piiri.

hoone peab arvestama Suur-P6llu tdnava ajaloolise hoonestus-mastaabiga ja olema
plaaniméotmetelt ja mahult vaiksem krundil asuvast elamust ja suurem
korvalhoonest.

hoone projekteerida viilkatusega, katusehari paralleelne Suur-Pdllu tanavaga
hoone raasta kdrgus ja soklikdrgus ei tohi Uletada olemasoleva elamu omi

hoone arhitektuurikeel vdib olla kaasaegne, viimistlusmaterjalid peavad olema
traditsioonilised: seintel horisontaallaudis, katusel valtsitud sileplekk, avataited
puidust

hoone plaanilahendusele tingimusi ei ole.

Uus varavatega tanavapiire peab tdiendama tadnavaseina nii materjalis (puitlipp voi
plankaed) kui kujunduses (h= min. 120 cm) ja aitama pingestada laialivajunud
tanavaruumi.

Krunt heakorrastada, uus haljastus valida traditsiooniline: valge leeder, sirel, jasmiin,
luuderohi.

Krundile planeeritud rohelisi alasid (vt joonis 4) saab kasutada pesukuivatamiseks ja
laste mangualana.

Krundi ehitusdigus:

Lubatud hoonete max arv krundil: 3

Hoone abs kdrgus olemasolev eluhoone 8,5 m, olemasolev
koérvalhoone 4,5 m,
uus planeeritud hoone 7,0 m

Hoonete korruselisus 2 korrust
Katusekalle 30-45 kraadi
Taisehituse protsent: 40 %

Arvestades krundi suurust on uus hoone planeeritud ehitusaluse pindalaga alla 100 mz2.
Juurdepaasud
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Hoonetele on planeeritud kaks eraldi juurdepé&asu koos parkimisvdimalustega krundi
sees. Parkimiskohti ca 6. Parkimiskohti ja juurdepaasuteid ei tohi katta asfaldiga,
soovituslikult kasutada murukivi voi paekivi, dolomiiti. Varavate laius min. 4 m.

2.3 Seadusjargsed kitsendused

Kitsenduse alus Kitsenduse Isik vdi asutus, kelle | Kitsenduse sisu
ruumiline ulatus | padevuses on
hinnata ehitusprojekti
vastavust
kitsendusele.
Eesti Vabariigi Kogu planeeritav Muinsuskaitseamet Planeeritav ala jaab
Muinsuskaitseseadus krunt Kuressaare Vanalinna
655 m? muinsuskaitsealale

2.4 Tehnovorkude lahendus

Veevarustus:

Juurdeehituse varustamiseks tsentraalse veega on AS Kuressaare Veevark valjastanud
tehnilised tingimused nr. 756 18.07.2006.

Veevarustus on hetkel vbimalik lahendada Suur-Sadama tanaval paiknevast
Uhisveevdrgust. Orienteeruvalt 2007 aastal on kavandatud ehitada veetorustik ka Suur-
Pdllu tdnavale. Kuna kumbki elamu paikneb eri tdnava dares on voimalik uue elamu
varustamine ka Suur-Pdllu tanavale rajatavast veetrassist. Tapne torustiku paigutus
lahendada projekteerimise kaigus.

Kanalisatsioon:

Planeeritava juurdeehituse heitvete kanaliseerimiseks on AS Kuressaare Veevark
valjastanud tehnilised tingimused nr. 756 18.07.2006.

Reovee juhtimine hoonetest on planeeritud thise hoovivorgu kaudu Suur-Sadama
tdnaval asuvasse kanalisatsiooni kollektorisse. Analoogselt veelihendusega on vdimalik
uue elamu reovee arajuhtimine lahendada hetkel planeeritavasse Suur-P6llu tAnava
kanalisatsioonitrassi. Okonoomsem variant on siiski esimene.

Sademeveekanalisatsioon: Sademevete arajuhtimiseks on AS Kuressaare Veevark
valjastanud tehnilised tingimused nr. 756 18.07.2006.

Sademeveed juhtida maapinna kalletega rohelistele aladele.

Et valtida sademevete kogunemist tdnava alale, rajada krundile sademevete imbkaev
koos torustikuga. Katuste sademeveed koguda kokku ja suunata imbkaevu.

Elekter:

Orienteeruv arendaja poolt soovitud liitumissuurus kinnistu kohta 3x40 A.
Elektritoite saamiseks paigaldada olemasoleva liitumiskapi kohale jaotuskapp.
Arvestikapid paigaldada hoonetesse.

Soojavarustus

Soojavarustuse lahendamiseks on kaks varianti:
1. Lokaalne puukiite

2. Elektriktte baasil.
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