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Kuressaare Linnavalitsuse korraldus nr 517, 31. juuli 2007.a. Roomassaare tee 6b ja 10
detailplaneeringu algatamine, selle koostamise korraldamise ja finantseerimise diguse
andmine koos lisaga 1: lidhteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks.

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
detailplaneering
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SELETUSKIRJA ULDOSA

DP ala asukoht ja suurus:

Planeeritav maa-ala paikneb Kuressaare linna I6una osas, Roomassaare
poolsaarel, haarates kinnistuid aadressidega: Roomassaare tee 6b ja Roomassaare
tee 10, vastavalt suurustega 11456m? ja 16165m2. Maa-ala piirneb pdohjast
Roomassaare tee 10a kinnistuga, lddnest Roomassaare tee 6, I maatiikiga, 1dunast
Roomassaare tee 10b kinnistuga ja idast Roomassaare teega (riigi maantee nr 76).
Planeeringu eesmiérgid.

Mairata tingimused uue maaiiksuse eraldamiseks Roomassaare tee 10 kinnistust
ja selle liitmiseks naaberkrundiga Roomassaare tee 6b eesmirgiga rajada
juurdeehitus AS-i Luksusjaht olemasolevale tootmiskompleksile. Madirata
molema krundi ehitusdigus, planeerida tehnovorgud, haljastus ja heakord.
Selgitada servituutide midramise vajadus.

LAHTESITUATSIOON

Lihtematerjali loetelu
e LV korraldus nr 517, 31. juuli 2007, ldhteseisukohad
detailplaneeringu koostamiseks koos lisadega
e Kauressaare linna iildplaneering 2010
e Roomassaare tee 6, 6a ja 6b detailplaneering, Kuressaare
kommunaalprojekt t66 nr 30-99-DP 1999.a.
e Kuressaare lennuvilja lennuraja detailplaneering, SWECO Eesti AS
06018 DP, 2007.
e Geodeetiline alusplaan. OU Geodeesiabiiroo t66d nr G-193-05 ja G-
59-07, M1:500

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

Planeeritav maa-ala paikneb toostusliku iseloomuga Roomassaare poolsaarel,
piirnedes idast riigi maanteega nr 76 - Roomassaare tee. Roomassaare tee 6b
kinnistul paikneb AS Luksusjaht tootmishoonetekompleks, millele juurdeehituse
rajamiseks on vajalik krundi suurendamine, Roomassaare tee 10 kinnistu arvelt.
Roomassaare tee 10, Saare Kiitusele kuuluva kinnistu, Roomassaare tee poolses
osas paikneb tegutsev tankla koos olemasoleva hoonega, suurem osa kinnistust on
kaetud rohumaaga.

Olemasoleva maaiiksuste struktuuri, omandi ja kehtivate Kitsenduste
kirjeldus:

Olemasolevalt (seisuga 2007) on AS Luksusjahile kuuluv Roomassaare tee 6b
kinnistu sihtotstarbeks: Tootmishoonete maa-Th-100% ja AS Saare Kiitusele
kuuluva, Roomassaare tee 10, kinnistu sihtotstarbeks Arimaa-A-100%.
Planeeritav ala jdédb lennuvilja lennukite tdusu- ja maandumiskoridori tsooni, kus
ehitistele on madratud korguspiirangud, milletottu tuleb planeering kooskdlastada
Lennuametiga.

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
detailplaneering 3
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Planeeritavat maa-ala lidbis sadevetekraav, mille kaudu liiguvad sademeveed
pohjapoolsetelt kinnistutelt merre. Tédnaseks on enamus maa-alal paiknevast
kraavist asendatud sademevete kanalisatsioonitoruga.

Roomassaare te 6b kinnistul paikneb AS Jaotusvorgule kuuluv alajaam koos
sinna tuleva ja sealt edasi kulgeva korgepingekaabliga ja sealt viljuvate
madalpingekaablitega teiste kinnistute tarbeks. AS Jaotusvorgule kuuluvatele
elektrikaablitele ning teisi kinnistuid teenindavatele elektrikaablitele kehtib
kaablikaitsevoond, 1m mdlemale poole kaablit. Alajaama iimber on 2m laiune
kaitsevoond.

Roomassaare tee 6b kinnistu pdhjapoolset serva ldbib ka AS Kuressaare
Veevirgile kuuluv survekanalisatsioonitorustik, kaitsevoondiga 1m mdlemale
poole torustikku.

Roomassaare tee 10 kinnistu loode nurgas paikneb Roomassaare tee 6b
teenindav veetorustik, kaitsevoondiga 1m mdlemale poole veetorustikku.
Roomassaare tee 10 kinnistul on iildkasutatav tuletdrje veevotukoht, mida toitvale
veetorustikule kehtib samuti Im laiune kaitsevoond, mdlemale poole torustikku.
Tuletdrjeveevotukohale peab olema tagatud juurdepidis ja kasutamine O00pédeva
ringselt.

Roomassaare tee 10 paiknevale tankla mahutile kehtib 8m laiune tuleohutsoon ja
tankuritele kehtib 4m tuleohutsoon.

o Uldplaneeringust tulenevate tingimuste kirjeldus:

Vastavalt Kuressaare linna iildplaneeringule 2010 paikneb planeeritav ala
ettevotluse segahoonestusalal, kuhu voib rajada ladusid, tehnorajatisi, keskkonda
mitte hdirivaid toOstusettevotteid, &dri- ja teenindusettevotteid. Uute elamute
rajamine ei ole lubatud.

Koostatav detailplaneering on eeldatavalt iildplaneeringuga kooskdlas.

PLANEERINGU ULDLAHENDUS

Kéesoleva planeeringuga kavandatakse Roomassaare tee 6b kinnistule AS Luksusjaht
tootmishoonete kompleksile juurdeehitust, mille rajamiseks on vajalik krundi
suurendamine Roomassaare tee 10 kinnistu arvelt. Selleks jagatakse olemasolev
Roomassaare tee 10 krunt kaheks eraldi maaiiksuseks, aadressidega: Roomassaare tee 10
ja Roomassaare tee 6c, vastavalt suurustega 6956m? ja 9204m?2. Seejdrel liidetakse
olemasolevale Roomassaare tee 6b krundile Roomassaare tee 10 krundist eraldatud
9205m?2 suurune uus Roomassaare tee 6¢ maaiiksus, saades Roomassaare tee 6b krundi
uueks suuruseks 20656m2.  Vt. planeeringu joonist DP-3 “Maakasutuse plaan”.
Planeeringu joonisel DP-4 “Pdhijoonis” on ndidatud olemasolevad hooned ja kavandatav
juurdeehitus AS Luksusjahi hoonetekompleksile. Roomassaare tee 6b krundile antakse
maksimaalselt 4 hoone ehitamise vdimalus, maksimaalse ehitusaluse pinnaga 8675m?2,
krundi tidisehituse protsendiga 42%. Hoonete maksimaalseks korguseks on 11,5m
(méératud juba Kuressaare Kommunaalprojekti todga, nr 30-99, Roomassaare tee 6, 6a ja
6b detailplaneeringuga) olemasolevast maapinnast. Arhitektuurselt peab kavandatav
juurdeehitus moodustama AS Luksusjahi olemasolevate hoonetega iihtse kompleksi.

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
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Roomassaare tee 10 krundil olevale tanklale nidhakse samuti ette lisa ehitusvéimalus:
maksimaalselt 2 hoonet, krundi tdisehituse protsendiga 30% (maksimaalse ehitusaluse
pinnaga 2087m?), maksimaalse korruselisusega 2 korrust ja maksimaalse korgusega
maapinnast 10m.

Planeeringuga uusi juurdepddsusid kruntidele ei kavandata. Olemasolevale
juurdepddsule (iimberkruntimise jdrgselt on juurdepdds iihine Roomassaare tee 6b ja
Roomassaare tee 10 kruntidele) Roomasssaare teelt seatakse servituut, vastavalt §156
»wJuurdepiis avalikult kasutatavale teele’, vt. joonist DP-3 , Maakasutuse plaan”.

Roomassaare tee ddrde lisada korg- ja pdosashaljastust kruntide ilme véirtustamiseks.
Maa-alal olevad puud siilitatakse (v.a. perspektiivsetele ehitistele ettejddvad puud),
Roomasssaare tee ddrde puude lisamisel tuleb viltida nende sattumist tehnotrasside
kaitsevoondisse. Parkimine on lahendatud kruntidel (aluseks Eesti linnade -ehitiste
parkimis-normatiiv dérelinnas, 1/50 ehitiste brutopinnast). Parklad kaetakse asfaltiga.

Planeeringu kdigus puudub vajadus strateegilise keskkonnamdju hindamise jirele, kuna
planeeringuga kavandatud tegevus ei too strateegilisi muutusi planeeritaval alal.

TEHNOVORKUDE LAHENDUS

¢ Elektrivarustus
Planeeritaval maa-alal on olemasolevad toimivad liitumislepingud AS Jaotusvorguga.
Roomassaare te 6b kinnistul paikneb AS Jaotusvorgule kuuluv alajaam koos sinna
tuleva ja sealt edasi kulgevat korgepingekaabliga ja sealt viljuvate
madalpingekaablitega teiste kinnistute tarbeks. AS Luksusjahi olemasoleva
peakaitsme suurus on 315 A. Olemasolev alajaam vdimaldab peakaitset suurendada
kuni 400 A. Elektrienergia suurema vajaduse puhul paigaldatakse vana korvale uus
alajaam. Joonisel DP-5: “Tehnovorkude plaan” on nididatud uue alajaama rajamise
vOimalus olemasoleva korvale. AS Jaotusvorgule kuuluvatele elektrikaablitele ning
teisi kinnistuid teenindavatele elektrikaablitele kehtib kaablikaitsevoond, 1m
molemale poole kaablit. Alajaama timber on 2m laiune kaitsevoond.
e Sidevarustus

Roomasssaare tee 6b krundil on olemasolev sideithendus AS Elioni sidevorkudega
tile Roomassaare tee 10a krundi Roomassaare tee 6a kinnistule kuuluvast
sidekaablist. Roomassaare tee 10 krundil on olemasolev sideiihendus sideShuliinilt,
kaitsevoondiga 2m mdlemale poole liini.
e Veevarustus ja kanalisatsioon

Detailplaneeringuga suurendatud Roomassaare tee 6b krundi lddnepoolsele kiiljele
jaab krunti teenindav veetoru, mis jddb kavandatava juurdeehituse alla ja
paigaldatakse hiilsstorusse. Roomassaare tee 10 kinnistul on iildkasutatav tuletdrje
veevOotukoht, mida toitvale veetorustikule kehtib samuti 1m laiune kaitsevoond
molemale poole torustikku. Tuletdrje veevotukohale peab olema tagatud juurdepdis
ja kasutamine 00pdevaringselt. Roomassaare tee 6b kinnistu pohja serva ldbib ka AS
Kuressaare Veevirgile kuuluv survekanalisatsioonitorustik, kaitsevoondiga Im
molemale poole torustikku. Olemasolevalt on Roomassaare tee 10 kinnistul oma
kaev ja kuivkdimla. Perspektiivselt on voimalik Roomassaare tee 10 vee- ja
kanalisatsioonitorustikud ~ ithendada ~ Roomassaare = tee  6b  vee- ja
kanalisatsioonitorustikega. (vt. joonist DP-5 , Tehnovorgud™).

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
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¢ Sadeveekanalisatsiooni ja drenaaz

Planeeritavat maa-ala ldbinud sadevetekraav (teenindab ka maa-ala pohjapoolseid
kinnistuid) on tdnaseks asendatud enamikus sademevete kanalisatsioonitorustikuga,
mille jdtkuks oleva sademevetekraavi kaudu suunatakse sademeveed edasi merre.
Sadevetekanalisatsiooni torudele kehtib 1m kaitsevoond mdlemale poole torustikku.

Parklalt sademevee drajuhtimisel ette ndha liiva ja dlipiitidurid.
¢ Soojavarustus

Olemasolevaid tootmishooneid koetakse lokaalsete Olikiittel katelde ja
ohksoojuskiitte seadmetega Planeeritud AS Luksusjahi juurdeehitus tuleb
ohksoojuskiittega.

KRUNTIDE ANDMETE TABEL

PLANEERITAVAD KRUNTIDE NAITAJAD-I ETAPP
(Roomassaare tee 10 kinnistust jagatakse Roomassaare tee 6¢ katasriiiksuseks ja
Roomassaare tee 10 katasriiiksuseks)

Planeeritav Pindala Sihtotstarve

Krunt m?2

Roomassaare tee 6b | 11456 Tootmishoonete maa-Th-100%
Roomassaare tee 6¢ 9204 Tootmishoonete maa-Th-100%
Roomassaare tee 10 6956 Arimaa-A-100%

PLANEERITAVAD KRUNTIDE NAITAJAD-II ETAPP
(Roomassaare tee 6¢ katastriiiksus liidetakse Roomassaare tee 6b kinnistuga)

Planeeritav Pindala Sihtotstarve

Krunt m?2

Roomassaare tee 6b | 20656 Tootmishoonete maa-Th-100%
Roomassaare tee 10 6956 Arimaa-A-100%

Linnavalitsus  v0ib nduda planeeringuga ettendhtud kitsenduse kandmist
kinnistusraamatusse maaiiksuse moodustamisel.

Maaiiksuse moodustamisel madratakse sellele planeeringujidrgne sihtotstarve. Linna-
valitsus vOib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade viljastamisel kaalutleda sihtotstarbe
muutmist, kui see ei ole vastuolus planeeringu iildise lahendusega ega kahjusta avalikke
vOi erahuve.

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
detailplaneering 6
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SERVITUUTIDE VAJADUS
Servituudi/ | Teeniv Valitsev Tingimus Ruumiline
kitsenduse kinnisasi kinnisasi voi ulatus
tiiiip isik
Tehno- Roomassaare | AS Jaotusvork; | maa kasutajal pidada | 1m mdlemale
vorkude tee 6D, AS Elion; kinni krunti ldbivate poole
servituut Roomassaare | AS Kuressaare | tehnovorkude ja elektrikaablit ja
teel0, Veevirk; rajatiste 2m umber
Roomassaare kaitseeeskirjadest ja alajaama,
tee 10a voimaldada 2m molemale
tehnovorkude poole sideliini,
omanikele juurdepdds | 1m molemale
tehnovorkude poole vee-,
hooldamiseks ja kanalisatsiooni-
remondiks ja
sadeveekanali-
satsiooni-
torustikku
reaalservituut | Roomassaare | Roomassaare Uhine autoga ca 220m?
tee 6D, teelO, juurdepiis Roomassaare tee
Roomassaare | Roomassaare Roomassaare tee 6b ja | 6b ja
teel0, tee 6b, Roomassaare tee 10 Roomassaare tee
kruntidele 10 tihisel piiril,
Roomassaare tee
aares

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10

detailplaneering
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PLANEERINGUJARGSED KRUNDID

ULDINFO
Aadress:

Roomassaare tee 6b

Maa omanik:

AS Luksusjaht

Krundi pindala:

20656m?2

Uldine ruumitiiiip:

Privaatne (maaiiksuse ala vdib omanik piirata voi tdhistada viisil, mis toob kaasa
maatiikil viibimise keelu). Piirde puhul jdetakse iithine Roomassaare tee 6b ja
Roomasssaare tee 10 juurdepéddsutee Roomassaare teelt avatuks.

EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Tootmishoonete maa-TH-100%

Hoonete suurim lubatud arv krundil

4

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
ca 8675m? (tdisehitusprotsendiga kuni 42%)
Hoonete suurim lubatud korgus

Max 11,5m maapinnast

PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED
Arhitektuursed pohimoétted hoonetele
Planeeringu pohilahenduses on nididatud olemasolevad hooned ja kavandatav
juurdeehitus (peab sobima olemasoleva hoonekompleksiga, moodustades iihtse terviku)
AS Luksusjahi hoonetekompleksile. Roomassaare tee 6b krundile antakse maksimaalselt
4 hoone ehitamise voimalus, maksimaalse ehitusaluse pinnaga 8675m?, krundi tédisehituse
protsendiga 42%. Hoonete maksimaalseks korguseks on 11,5m (midratud juba
Kuressaare Kommunaalprojekti todga, nr 30-99, Roomassaare tee 6, 6a ja 6b
detailplaneeringuga) olemasolevast maapinnast.
Piirded

Krunti voib vajadusel piirata piirdega, lahendatakse arhitektuurse projekteerimise
kdigus. (Roomassaare tee 6b ja Roomassaare tee 10 kruntide iihine juurdepédédsutee peab
jaama avatuks).
Krundile pias

Krundile pddseb Roomassaare tee 10a paiknevalt teelt ja Roomassaare teelt (iithine
Roomassaare tee 10 krundiga).
Parkimiskohtade arv krundil vastavalt normidele

Tootmishooneid teenindav parkla, 64 auto kohta, (vastab Eesti #direlinnade
tootmisehitiste parkimis-normatiivile: 1/50 hoonete brutopinnast).

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
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Haljastus

Krundi ilme véirtustamiseks, rajada Roomassaare tee ddrde korg- ja pdodsashaljastust.
Maa-alal olevad puud siilitataks, voimalusel istutatakse Roomassaare tee ddrde lisaks
puid, viltides nende istatamist tehnotrasside kaitsevoondisse.
Priigimajandus

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

Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kédigus
lahtuda Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a méérusest nr 315 “Ehitisele ja selle osale
esitatavad tuleohutusnduded”. Planeeritav juurdeehitus on tulepiisivusklassiga TP-1 ja
kasutusviisiga VI (tootmishoone).

Roomassaare tee 10 krundil paikneb tuletdrje veevotukoht.

KITSENDUSED
Kitsenduse Kitsenduse Isik voi asutus, kelle | Kitsenduse sisu
alus ruumiline ulatus péidevuses on hinnata

ehitusprojekti

vastavust

kitsendusele.
AOS §158 Im mdlemale poole AS Jaotusvork; maa kasutajal pidada
,»» T'ehnovorgud | elektrikaablit, 2m AS Kuressaare kinni krunti ldbivate

ja rajatised*‘

timber alajaama,

Im mdlemale poole
vee-, kanalisatsiooni-ja
sadeveekanalisatsiooni
-torustikke

Veevirk

tehnovorkude ja rajatiste
kaitseeeskirjadest ja
voimaldada
tehnovorkude omanikele
juurdepéés tehnovorkude

hooldamiseks ja
remondiks
AOS §156 cal10m? Roomassaare | Roomassaare tee 10 Uhine autoga juurdepéis
“Juurdepias | tee 6b krundil Roomassaare tee 6b ja
avalikult Roomassaare tee 10
kasutatavale kruntidele
teele”

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10

detailplaneering
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ULDINFO
Aadress:

Roomassaare tee 10

Maa omanik:

AS Saare Kiitus

Krundi pindala:

6956m?

Uldine ruumitiiiip:

Privaatne (maaiiksuse ala voib omanik piirata voi tdhistada viisil, mis toob kaasa
maatiikil viibimise keelu). Piirde puhul jdetakse iithine Roomassaare tee 6b ja
Roomasssaare tee 10 juurdepéddsutee Roomassaare teelt avatuks.

EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve

Arimaa-A-100%

Hoonete suurim lubatud arv krundil

2

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala

ca 2087m?2 (tdisehitusprotsendiga kuni 30%)

Hoonete suurim lubatud korgus

Max 2 korrust, maksimaalse korgusega 10m maapinnast

PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED
Arhitektuursed pohimoétted hoonetele

Roomassaare tee 10 krundil olevale tanklale nédhakse ette lisa ehitusvdimalus:
maksimaalselt 2 hoonet, krundi tdisehituse protsendiga 30% (maksimaalse ehitusaluse
pinnaga 2087m?), maksimaalse korruselisusega 2 korrust ja maksimaalse korgusega
maapinnast 10m.
Piirded

Krunti vOib vajadusel piirata piirdega, lahendatakse arhitektuurse projekteerimise
kdigus. (Roomassaare tee 6b ja Roomassaare tee 10 kruntide iihine juurdepédsutee peab
jddma avatuks).
Krundile pias

Krundile pididseb olemasolevalt Roomassaare teelt, kahest kohast (iiks neist iihine
Roomassaare tee 6b krundiga).
Parkimiskohtade arv krundil vastavalt normidele

Arimaad teenindav parkla, 40 auto kohta, (aluseks Eesti ddrelinnade drimaa parkimis-
normatiiv).
Haljastus

Krundi ilme véirtustamiseks, rajada Roomassaare tee ddrde korg- ja pddsashaljastust.
Maa-alal olevad puud siilitataks, vdoimalusel istutatakse Roomassaare tee ddrde lisaks
puid, viltides nende istatamist tehnotrasside kaitsevoondisse.
Priigimajandus

Vastavalt Kuressaare linna jadtmekiitluse eeskiri p.3 Ig 2. on iga maa kasutaja
kohustatud paigaldama krundile priigikonteineri ja korraldama jddtmeveo.

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10
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Tuleohutusnéuded
Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kédigus

ldhtuda Eesti

tuleohutusnéuded”.

projekteerimisnormidest EPN
27. oktoobri  2004.a maidrusest nr 315 “Ehitisele ja selle
Bensiinijaam on tulepiisivusklassiga TP-2 ja kasutusviisiga IV

(bensiinijaama hoone).
Roomassaare tee 10 krundil paikneb tuletdrje veevotukoht.

10 nduetest ja Vabariigi Valitsuse

osale esitatavad

KITSENDUSED
Kitsenduse Kitsenduse Isik voi asutus, kelle | Kitsenduse sisu
alus ruumiline ulatus péidevuses on hinnata
ehitusprojekti
vastavust
kitsendusele.
AOS §158 Im mdlemale poole AS Jaotusvork; maa kasutajal pidada
,»» T'ehnovorgud | elektrikaablit, AS Kuressaare kinni krunti ldbivate
ja rajatised** Im mdlemale poole Veevirk; tehnovorkude ja rajatiste
veetorustikku, 2m AS Elion kaitseeeskirjadest ja
molemale poole vdimaldada

sidedhuliini tehnovorkude omanikele

juurdepéis tehnovorkude
hooldamiseks ja
remondiks

AOS §156 cal10m? Roomassaare | Roomassaare tee 6b Uhine autoga juurdepéis

“Juurdepias | tee 10 krundil Roomassaare tee 6b ja

avalikult Roomassaare tee 10

kasutatavale kruntidele

teele”

Kuressaare, Roomassaare tee 6b ja 10

detailplaneering
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