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SELETUSKIRI

1. ULDOSA.

1.1. ALGATAJA.
Detailplaneeringu algatamise avalduse on teinud OU Primus EAST.
1.2. LAHTEANDMED.

1) Geodeetiline alusplaan.

Véljastatud Kuressaare Linnavalitsuse poolt, koostatud olemasoleva plaanimaterjali pdhjal.

2) Muinsuskaitse eritingimused.

OU Kuressaare Kommunaalprojekt. To6 nr T-077-08. Kuressaare linn, Pargi tn 1 hoone remondiks
muinsuskaitse eritingimused. 2008.

3) Kuressaare vanalinna muinsuskaitseala p&himaéarus

4) Kuressaare linna tldplaneering 2010

5) Kuressaare linna ehitusméaérus

1.3. PLANEERITAV ALA JA OLEMASOLEV OLUKORD.

Planeeritav ala paikneb Kuressaare linnas, Pargi kdrval, Pargi ja Pika tdnava nurgal. Ajalooliselt on tegemist
Kuressaare vanima linnasiidamiku alaga. Vaadeldava krundi hoonestuse kohta parineb vanim kartograafiline
materjal aastast 1786.

Planeeritav ala piirneb thelt poolt tiheda liiklusega Pargi tdnava ning ,lossipargiga“, teisest killjest Pika
tédnava ning teisel pool tdnavat paikneva lastekodu hoonega. P8hja pool asuvad 1990-ndatel ja 2000 -ndatel
ehitatud eriilmelised korterelamud ning ida pool, Lossi ja Pargi tdnava nurgal tiihi arimaa krunt. Kuressaare
linna jaoks on tegemist vaga tahtsa kohaga, mis jaab olulisele liikumisteele vanalinna ning ranna-ala vahel.
Planeeritavad krundid (Pargi 1 ja 1a), on ajalooliselt olnud tks krunt ning kdesolev detailplaneering ndeb ette
nende kruntide taastihendamise.

Planeeritav ala paikneb Kuressaare muinsuskaitsealas.

Pargi 1 krundil paikneb 2 eriilmelist nurkapidi kokku ehitatud hoonet, pluss hoovis kuur. Vanem hooneosa
paikneb Pargi tanavaga risti. P6himahus on tegemist lihtsa ristkulikukujulise, viilkatusega hoonemahuga,
millele on hilisemate juurdeehituste kaigus pargi poole lisatud veranda ning hoovi poole juurdeehitused.
Uuem, pargi poolne hoone on 1930 -ndatel oluliselt imber ehitatud funktsionalistlikus stiilis, varasem,
vaiksem viilkatusega hoonemaht on osaliselt séilinud ja jalgitav hoovi poolses fassaadis.

Pargi 1a krundil paikneb praegu juba aasataid tagasi pooleli jadnud ehitis, mille mutrid on laotud esimese
korruse kdrguseni, osaliselt on katus kaetud paneelidega. Aastaid kaitseta ilmastiku kées olnud ehitis ei oma
muinsuskaitselist, arhitektuurilist ega ehituslikku vaartust ning lammutatakse.

2. PLANEERIMISLAHENDUS.

2.1 EESMARGID.

1) Pargi 1 ja Pargi 1a kruntide liitmine Gheks krundiks, mis vdimaldab krunti tervikuna paremini planeerida.
2) loodavale krundile ehitusiguste méaaramine.

3) liikluskorralduse ning parkimise lahendamine.

4) tehnovdrkude lahendamine.

5) ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine.

6) kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste seadmine.

2.2. KRUNDIJAOTUS

Krunt Pagi 1a (34901:007:0106), suurusega 207 m2, lidetakse krundiga Pargi 1 (34901:007:0109),
suurusega 850 m2, planeeritava krundi suurus kokku seega 1057 m2.
Kruntide sihtotstarve on 100% elamumaa ning seda sihtotstarvet ei ole detailplaneeringus muudetud.
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Planeeringuga kehtestatakse ka piiri muudatus kruntide Pargi tn 1 ja Pikk tn 1a vahel, millega 13 m2 suurune

tukk Pikk tn 1a kinnistust liidetakse planeeritava Pargi tn 1 // 1a kinnistuga ning 13 m2 suurune tukk
olemasolevast Pargi tn 1 kinnistust liidetakse Pikk tn 1a kinnistuga.
See teostatakse kahes etapis

| eta]
Pla::eringu eelsed maatksused Moodustatavad maatiksused
Kinnistu aadress Pindala m2 sihtotstarve | Kinnistu aadress | Pindala m2 sihtotstarve
Pargitn 1 850 E 100% Pargitn 1 837 E 100%
Pikk tn 1f 13 E 100%
Pargi tn 1a 207 E 100% Pargi tn 1la 207 E 100%
Pikk tn 1a 465 E 100% Pikk tn 1la 452 E 100%
Pargi tn 1b 13 E 100%
Il etapp
Moodustatud maaiksused Detailplaneeringu jargsed maalksused
Kinnistu aadress Pindala m2 sihtotstarve | Kinnistu aadress | Pindala m2 sihtotstarve
Pargitn 1 837 E 100% Pargitn 1// 1a 1057 E 100%
Pargi tn 1b 13 E 100%
Pargi tn 1a 207 E 100%
Pikk tn 1a 452 E 100% Pikk tn 1a 465 E 100%
Pikk tn 1f 13 E 100%

2.3. EHITUSOIGUS JA ARHITEKTUURINOUDED.

PLANEERINGU JARGNE KRUNT:

Krundi aaderss
Krundi pindala
Krundi sihtotstarve
Ehitusalune pind
Taisehituse %

Hoonete korruselisus,
kdrgus

Hoonete arv krundil
Suletud brutopind
Korterite arv
Parkimiskohtade arv

Pargitn1// 1a

1057 m2

elamumaa 100%

570 m2
54 %

1-2 korrust

8m
kuni 3
850 m2
11

11 (maa all)

Pargi tn 1 krundil paiknev tdnava aarne funktsionalistlikus stiilis hooneosa on tehniliselt suhteliselt heas
seisukorras ning see restaureeritakse vastavalt muinsuskaitse eritingimustele. Hoonesse on planeeritud 2

korterit.

Vanem, viilkatusega hooneosa on kohati avariilises seisukorras. Hoovi pool puudub hoonel sokkel ning

palgid on kohati tugevalt méadanenud. Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele tuleb hoone lahti votta, rajada




korralik vundament ja sokkel ning maksimaalselt vanasid ehitusmaterjale ning detaile kasutades hoone
samas mahus Ules ehitada. Pargi poolne veranda on lubatud ehitada uus. Hoovi poolsed hilisemad
juurdeehitused ning kuurid lammutatakse. Hoonesse on planeeritud 4 korterit.

Vastalt muinsuskaitse eritingimustele on lubatud lammutatavate juurdeehituste ning kuuri asemel ehitada
sama suure ehititsaluse pinnaga juurdeehitus (10. Eritingimused. Punkt 5). Muinsuskaitse eritingimustes on
tehtud ettepanek see juurdeehitus liita olmemasoleva hoone otsa, kdesolev detailplaneering néaeb ette
juurdeehituse mahu eraldamist ajaloolisest hoonemahust ja selle litmist uue hoonemahuga. Sellisel juhul
tuleb selgelt esile ajalooline hoonemaht ning uus hoone paikneb sellest distantsil. Lammutatavate
juurdeehituste ja kuuri ehitusalune pind on kokku ca 100

m2.

Pika tdnava aarde, olemasoleva vareme asemele on juba varasemalt planeeritud varemest veidi suurema
ehitusaluse pinnaga kolme korteriga korterelamu, millel on ka kehtiv ehitusluba (Loob projekt OU. 2007. t66
nr AP-128). Kéesolev detailplaneering lahtub hoone mahu planeeriminsel sellest projektist, kuid hoone on
planeeritud lihem ja laiem, selleks, et vimaldada Pargi tdnava darse ajaloolise hoone ja planeeritava uue
hoone vahele suurem distants.

Hoonesse on planeeritud 5 korterit.

Planeeritavad hooned on kérge sokliga (ca 1m) ja hoovi pool litub nendega t8stetud terrass, mis on tingitud
maa-alusest parkimisest (terrassi pind ei ole arvestatud lubatud ehitusaluse pinna sisse). Hoovis autode
parkimist vai liiklemist ei toimu (vt punkt 2.5 Liikluskorraldus ja parkimine).

Vastavalt Kuressaare ehitusmaéaruse 817 Ig 3 toimub vanalinnas uusehitise, mille ehitusalune pind tletab
100m2, projekteerimine arhitektuuriv@istluse vditnud t60 alusel. Arhitektuurivdistlusel peab osalema
vahemalt kolm arhitektuuribiiroo vdi kérgharidusega arhitekti poolt koostatud vaistlust6od.

Uuele hoonele seatavad olulisemad arhitektuurinduded:

« Hoone projekteerida Pika tdnava &arde krundi piirile.

« Hoone projekteerida kaasaegses arhitektuurikeeles, kuid Kuressaare vanalinna sobivana.

« tanava poolne hoonemaht 2 kordne, hoovi poolne tiib 1 kordne.

« katuse kalle kuni 40 kraadi.
Kuna naaberhooned on kdik eriilmelised ning erinevate katusekalletega, siis on planeeritava uushoone
katuse kalle vaba ning s6ltub konkreetsest arhitektuursest lahendusest.

« Kasutada Kuressaare vanalinnale omaseid viimistiusmaterjale (krohv, puit, paekivi).

Tanavapoolsed piirdeaiad lahendada ajalooliste fotode jargi puidust, dolomiidist aiapostidega.
Kvartalisisesed piirded puidust lippaiana vdi kiviaiana.

2.4. KITSENDUSED JA SERVITUUDID

Planeeritav ala jaab taielikult Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealasse (reg. nr. 27011). Sellest tulenevad
Eesti Vabariigi Muinsuskaitseseadusest ning Kuressaare vanalinna muinsuskaitse p6himéaéarusest tulenevad
piirangud. Detailplaneering tuleb koosk&lastada Muinsuskaitseametiga.

2.5. LIKLUSKORRALDUS JA PARKIMINE.

Sdidukitega toimub péas krundile Pika tdnava poolt. Kogu parkimine on lahendatud maa-aluse parklana (11
kohta), mis paikneb planeeritavate uute hoonete all ning osaliselt ulatub nende alt hoovi pool ka vélja. Kuna
parklasse allas8idutee pikkus on piiratud, siis jadb hoonele suhteliselt kdrge sokkel (ca 1m). Sarnane kérge
sokkel on ka naaberhoonetel: Pikk 1a, 1d ja 1le ja Pargi 2. Hoovi pool on maa-aluse parkla katus lahendatud
terrassidena. Hoovis maa pealset parkimist ega autodega liiklemist ette nahtud ei ole.

2.6. HEAKORD JA HALJASTUS.

Hetkel on planeeritavad krundid radmas ning hooldamata. Olemasolevatele hoonetele vaga lahedal
kasvavad mitu suurt puud, mis kujutavad endast hoonetele t8sist ohtu ning mis tuleb maha saagida.
Séilitada elujbuline jalakas Pargi tn &ares ja teine Pika tn &ares. Vora piiramine kooskélastada Linnavalitsuse
haljastusspetsialistiga.

Sdilitada Pargi tn darne Ebajasmiini pddsas.

Voéimalusel sélitada maksimaalselt olemasoleva puithoone Pika tn poolesel kiljel kasvav Luuderohi. Puu
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millel Luuderohi kasvab, tuleb eemaldada kuna see kasvad hoonele liiga lahedal, kuid vdimalusel sailitada
Luuderohi, vahemalt juurestiku ulatuses. Tapsustakse ehituse kaigus ja tegevus kooskdlastatakse
Linnavalitsuse haljastusspetsialistiga.

Sdilitatava taimestiku kaitse ehitustddde ajaks korraldada vastavalt MaaRYL 2000 juhendteatmik RT 89-
10620 mduetele.

Hoovis otseselt ehituse alla jadvad Leedri p66sad eemaldatakse.

Krunt haljastatakse péarast ehitustddde 16ppu. Madalhaljastuses kasutada Kuressaare linnale iseloomulike
pddsaliike: Sirel, Ebajasmiin vdi Leedrip6dsas.

Krunt piiratakse aiaga, hoovi rajatakse jalgteed.

2.7. KESKKONNAKAITSETINGIMUSED.

Detailplaneeringualale kavandatud kortermajad ei ole keskkokonnale olulist negatiivset méju avaldavad.
Hooned Uhendatakse linna kanalisatsiooni- ja sadeveekanalisatsioonitrassidega , samuti veetrassiga, kiite
lahendatakse linna keskkuitte baasil.

Ohtlikud jaatmed, samuti olmejaatmed kogutakse vastavatesse kinnistesse konteineritesse. Jaatmete
aravedu vdib teostada vastavat luba omav ettevfte. Soovitatav on kasutada jaatmete sorteerimist.
Kavandatav tegevus korrastab praegu radmas ja korrastamata ala ning hooned.

2.8. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVATE NOUETE JA TINGIMUSTE SEADMINE

Krunt piiratakse aiaga. Vdoraste p&éas krundile ning ebasoovitavad tegevused on takistatud.

2.9. VERTIKAALPLANEERIMINE

Vertikaalplaneerimine lahendada projektiga. Planeeritav ala on tasane ning suuri pinnase planeerimise toid
ette ei ole ndha.

2.10. ULDPLANEERINGU MUUTMISE ETTEPANEKUD
Detailplaneering ei tee ettepanekut Gldplaneeringu muutmiseks.
2.11. TULEOHUTUSNOUDED.

Kasutatud normdokumendid:
e Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004a maarus nr 315 - Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnéuded.
e EPN 10.1 Ehitiste tuleohutus. Osa 1. Uldeeskiri
e EVS 812-6. osa 6 — tuletBrje veevarustus

Planeeritava ala naol on tegemist Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealaga, kus krundid on tihti vaikesed ja
hooned paiknevad krundi piiril. Vaga keeruline on tagada kdikjal ndutekohaseid tuleohutuskujasid (8m),
mist6ttu on osad seinad lahendatud tuletdkkesintena.

Olemasoleva puithoone hooneosad on tulepisivusklaasis TP3. Pargi tdnava aarses kahekordses elamus on
2 korterit, kummalgi korrusel tiks. Hoovipoolses kahekordses katusealusega elamus on planeeritud 4 korterit.
Planeeritav uus elamu paikneb Pika tanava &éares, ihekordne hoonetiib ulatub hoovi. Hoones on kokku 5
korterit. Hooned on keldritasandil ihendatud, keldris paikneb parkimine. Keldrist otse paas trepikotta
puudub, keldrist korteritesse paaseb due kaudu.

Uue hoone tulepiisivusklass TP1.

Vaikesel krundil on raske tagada nduetekohast 8m tuleohutuskuja. Krundi piires paiknevad hooned osaliselt
Uksteisele lahemal kui 8m, need seinaosad on lahendatud tuletdkkeseintena (kandekonstruktsioonid R60,
avad EI30), tuletdkkeseintes olevaid avasid on pidtud ruumide planeeringuga minimaliseerida. Pikk tn 1a,
1d ja 1e hoonetest paikneb planeeritav uushoonestus kaugemal kui 8m.

Tulekustutusvesi tagatakse vahetult krundi kdrval (Pikal tAnaval) paiknevast linna Uhisveevargis olevast
tuletérjehiidrandist.
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2.12 ELEKTRI- JA SIDEVARUSTUS

2.12.1 ELEKTRIVARUSTUS

Elamute toide on ette nahtud olemasolevast liitumiskilbist kinnistu piiril, Pika tn aares.
V@rguiihenduse maksimaalne labilaskevdime on planeeritud 3X63A. Parast detailplaneeringu
kehtestamist tuleb olemasolevat peakaitset vastavalt suurendada.

2.12.2 SIDEVARUSTUS
Sidetrassiga liitumine toimub Pika tn sidekaevust (joonisel nr S480), vastavalt Elion Ettevtted AS
tehnilistele tingimustele nr 12290862.

2.13 VESI JA KANALISATSIOON

2.13.1 OLEMASOLEV OLUKORD
Pargi tn 1 hoonetel on osaliselt olemas hendus linna thisveevérguga, reoveekanalisatsioon ja
sadaveekanalisatsioon krundi piires puudub.

2.13.2 REOVEEKANALISATSIOON
Kinnistute hoovivdrkude liitumist linna Uhiskanalisatsiooniga v8imaldavad nii Pika tn kui ka Pargi tn
kollektorid. Tapsustatakse edasise projekteerimise kaigus.

2.13.3 SADEVEEKANALISATSIOON
Sadeveekanalisatsioon kulgeb piki Pikka tdnavat. Krundisisestelt katenditelt ja hoonete katustelt ara
juhitav sadevesi suunatakse sadeveekanalisatsiooni.

2.13.4 JOOGIVESI
Liitumine linna thisveevargiga toimub Pika tn veetorustikust. Olemasolev veevétupunkt kinnistul
kuulub likvideerimisele.

2.14 KUTE

Hoonete kite lahendatakse AS Kuressaare Soojuse kaugkutte baasil (vt Kuressaare Soojus tehnilised
tingimused nr 07/2009).

Soojustorustik ehitatakse vélja kas Pargi 2 hoovist v&i siis piki Pikka tdnavat. Lahendus otsustakse edasise
projekteerimise kaigus sdltuvalt kummagi lahenduse maksumusest ja otstarbekusest.

Krundile rajatakse kdigi hoonete peale ks thine soojuss6lm, mis paikneb Pika tanava aarse hoone
keldrikorrusel.

Summarseks soojuskoormuseks on arvestatud 206 kW
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