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II SELETUSKIRI.

1. Detailplaneeringu Kkoostamise alused, ldhtedokumendid ja teostatud
uuringud

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

- Kuressaare Linna ehitusmiidrus Kuressaare Linnavolikogu Maéédrus nr 18, 17.
juuni 2004

- Kuressaare Linnavalitsuse korraldus nr 113, 13. mirts 2012.a. koos lisaga:
lahteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks.

1.2. Detailplaneeringu liihtedokumendid

- Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvéondi iihisplaneering, Kuressaare
Linnavolikogu otsus nr 1, 26. jaanuar 2012

- Muinsuskaitseseadus

- Vabariigi Valitsuse 17.juuni 2004 méédrus nr 220 "Kuressaare vanalinna
muinsuskaitseala pohiméaérus".

- Kuressaare linna arengukava 2005-2013, kinnitatud Kuressaare Linnavolikogu
25. augusti 2005 midrusega nr 23; muudetud Kuressaare Linnavolikogu 27.
septembri 2007 méddrusega nr 22; muudetud Kuressaare Linnavolikogu 28.
augusti 2008 médrusega nr 24; muudetud Kuressaare Linnavolikogu 27. augusti
2009 midrusega nr 17; muudetud Kuressaare Linnavolikogu 26. augusti 2010
médrusega nr 14;

- Kuressaare linna heakorraeeskiri, Kuressaare Linnavolikogu méiirus nr 7, 24.
aprill 2008 nr 7

- Kuressaare linna jadtmehoolduseeskiri, Kuressaare Linnavolikogu méérus nr 31,
27. november 2008

- Teeseadus

- Vabariigi Valitsuse 27. Oktoober 2004 miirus nr 315 ,Ehitisele ja selle osale
esitatavad tuleohutusnéuded*

- Muud kehtivad oGigusaktid, projekteerimisnormid ja eesti Standardid (EVS
778:2001 ,JIlupuude ja pdosaste istikud®, EVS 843:2003 ,,Linnatinavad, EVS
809-1:2002 ,,Kuritegevuseennetamine*. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine)

1.3. Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud
- Topo-geodeetiline alusplaan: OU Hadwest, t66 nr T-09-105.
- Pikk tn 13 muinsuskaitse eritingimused

2. Detailplaneeringu eesmiirk

Maiidrata krundi ehitusdigus, planeerida tehnovorgud, heakord, haljastus ja
parkimislahendus. Médrata servituutide vajadus.
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3. Olemasoleva olukorra Kirjeldus

3.1. Detailplaneeringu ala asukoht ja suurus

Planeeritav ala haarab enda alla olemasoleva Pikk tn 13 kinnistu Kuressaare vanalinna
muinsuskaitsealal tiheda hoonestusega piirkonnas, Pikk ja Kesk tdnavate nurgal. Pohja
poolt piirneb kinnistu Kesk tdnavaga (katastritunnusega 34901:007:0144), idast Kesk tn 1
(katastritunnusega 34901:007:0283) kinnistuga, ldunast Pikk tn 11 (katastritunnusega
34901:007:0245) kinnistuga ja lddnest Pikk tdnav L2 (katastritunnusega 34901:006:0051)
kinnistuga.

Pikk tn 13 kinnistu on Kkatastritunnusega 34901:007:0130, registriosa nr 33134,
suurusega 690m?, olemasoleva sihtotstarbega elamumaa-100%.

3.2. Olemasoleva ruumi Kirjeldus koos ajaloo liihiiilevaatega

Olemasolevalt on Pikk tn 13 kinnistu hoonestamata. Kinnistul varem asunud hoone
lammutati seoses avariiohuga 2003. aastal.

Esmakordselt esineb vaadeldav krunt hoonestatuna 1862. a linnaplaanil, kus on
mirgitud Pikk tn 13 kivihoone ja Pikk tn 11 puithoone. Pikk tn 13 hoone dateeringut
aitab tdpsustada hoone rekonstrueerimisprojekti koostamiseks 1990. aastal koostatud
eritingimused, kus viidatakse hoone korstnapitsi Ouekiiljelt leitud aastaarvule 1810.
Varaklassitsistlikku mantelkorstnaga hoonemahtu laiendati Kesk tdnavaga piirnevalt 19.
sajandi 16pul ning 20. sajandil.

Hoones asus 1905-1910 ,,saarlase* ja 1905-1912 ,,Arensburger Wochenblitti* toimetus
ja triikikoda, 1920-30ndail aastail Saaremaa toolistranspordiiihing ning Saaremaa tdota
tooliste iihing. Peale II MS hoone natsionaliseeriti ja jaotati kuueks véikeseks
tilirikorteriks-enamasti tuba-kook.

Olemasolevalt padseb kinnistule nii Pikalt kui ka Kesk tidnavalt.

Olemasolevalt on kinnistul peamiselt rohumaa, idapoolses osas on vdsa, iiksikud puud
paiknevad Kesk tdnava ja krundi Idunapoolses osas.

Kinnistu 1dunapiiril on olemasolev kiviaed ja Pikk tn 11 kinnistu amortiseerunud
kuurid.

Vastavalt muinsuskaitse eritingimuste tdnavate ja ruumilisele analiiiisile on vaadeldav
ala suhteliselt iihtlaste hoonemahtudega ja kujundusega linnaruum. Puidust ja kivist
hooned paiknevad vahelduva riitmiga. Réédstajooned on suhteliselt iithel korgusel ja
toonitavad Pikk ja Kesk tdnavate looklevalt joont. Domineerivateks on Pikk tn 17a ja
Pikk tn 20 hooned. Hoonete vahel ja hoovides on haljastus.
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Vaade Pikalt tianavalt:

06/06/2012

Vaade Kesk tidnavalt:

1.

- 06/067201

3.3. Omandi ja kehtivate Kitsenduste kirjeldus

Olemasolevalt on Uku Marten Vaikmaale ja Iti Martiina Vaikmaale kuuluv Pikk tn 13
kinnistu (seisuga 12.03.2012) sihtotstarbega elamumaa-100% .

Krunt paikneb Kuressaare vanalinna muinsuskaitsealal, reg nr 27011, kus ei ole lubatud
uusehitiste piistitamine, olemasolevate ehitiste konserveerimine, restaureerimine,
remontimine ja lammutamine ilma Muinsuskaitseameti loata.

Kinnistu pohjapiirile ulatub Kesk tidnavale paigutatud Kuressaare linna {iihtse
sadevetekanalisatsiooni torustiku servituudi ala (2 m mdlemale poole sadeveetorustikku).

Kuressaare, Pikk tn 13 5
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3.4. Uldplaneeringust tulenevate tingimuste kirjeldus
Vastavalt kehtivale Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvéondi iihisplaneeringule
asub krunt vanalinna segahoonestusalal, detailplaneering on kooskolas iildplaneeringuga.

4. Planeeringu iildlahendus ja avalik ruum

Kéesoleva planeeringuga kavandatakse Pikk tn 13 kinnistule iiks korterelamu,
juurdepédsuga Pikalt tinavalt.

Detailplaneeringuga on nididatud lubatud ehitusala, kohustuslik ehitusjoon Pika ja Kesk
tdnava ddres ja kavandatav juurdepiis krundile Pikk tn 11 kinnistu piiril (vt. joonist DP-3
,,Pohijoonis*).

Planeeritud ehitusoigus

Krundi kasutamise sihtotstarve - Korterelamumaa- EK-100%

Hoonete suurim lubatud arv krundil — 1 korterelamu

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala — 350 m? (tdisehitusprotsendiga 51%)

Hoonete suurim lubatud korgus - 2 korrust, 9 m maapinnast.

Arhitektuursed pohimotted hoonetele

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele (Kuressaare kommunaalprojekti t66 nr T-031-
12 ,Kuressaare linn Pikk tn 13 muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringule®) voib
krundile rajada tdnapédeva nduetele vastava korterelamu.

e Uusehitus peab sobima olemasolevasse, ajalooliselt viljakujunenud ténava
miljoosse. Uusehitise arhitektuurne keel voib olla kaasaegne.

e Viheliigendatud hoone paigutada lubatud ehitusalasse kohustuslikule
ehitusjoonele, Pika ja Kesk tdnava poolsele kinnistu piirile, hoone pdhimahuga
Pika tdnava ddres. Kesk tidnava ddrne hooneosa kujundada tiibhoonena.

e Sissepddsud hoonesse lahendada hoovist.

e Uushoonestuse pohimaht kavandada ehitusmahult ja véilismddtmetelt voimalikult
lahedasena enne Teist maailmasdda samas kohas asunud ning hiavinud hoonega.

e Katuse maksimaalne kalle on lubatud kuni 42°.

e Riista korgus Pikal tdnaval kavandada 3,8 m maapinnast.

¢ Hoone pohimahu harja maksimaalne korgus on lubatud kuni 9 m maapinnast.

¢ Sokkel lahendada arhitektuurse elemendina. Visuaalne sokli kdrgus tdnavajoonel
kavandada kuni 0,8 m maapinnast. Hoonele vdib kavandada keldrikorruse.

® Hoones ette ndha ahjukiitte valmidus.

¢ Projekteerimisel interpreteerida traditsioonilist vanalinlikku miljodd, kasutades
naturaalseid viimistlusmaterjale.

e Arhitektuuris on eelistatud selge ja lihtne vormiloogika sh. korstnate ja tehniliste
seadmete paigutamisel. Mitte kasutada imiteerivaid materjale.

Krundile piis ja parkimine

Kesk tidnav on iihesuunaline ja sdidutee osa on vaid 3-3,5m lai. Sellest tulenevalt on
juurdepdis kinnistule kavandatud Pikalt tanavalt vahetult Pikk tn 11 kinnistu piiri dérde.
Juurdepiisutee ei tohi olla korgem kui teepeenar, selle remont ja hooldamine jdéb krundi
omaniku kohustuseks.

Kinnistule kavandatavate parkimiskohtade arv sOltub kavandatava Kkorterelamu
korterite arvust (vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2003 , Linnatdnavad® direlinna
normatiivile). Omaniku sooviks on rajada 8 korterit, vastavalt sellele peab krundile
mahtuma ka 8 auto parkimise kohta, kusjuures séilitada tuleb 1/3 krundist haljasalana.
Parkimisala lahendamine murukiviga ei kuulu haljasalana arvestatavaks. Seega soltuvalt
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hoone projekteerimisel saavutatud lahendusest (etteantud hoonemahust ja haljasala
ndutud minimaalsest suurusest) selgub ka korterelamu korterite ja parkimiskohtade arv.
Piirded, haljastus ja heakord
Kinnistu tdnavapiirile kavandada 1,8 m korgune paekiviaed. Sissesdidu virav Pika
tdnava ddres kavandada ehitusjoonele. Kesk tn 1 piirile kavandatav piirdeaed rajada
vastavalt kokkuleppega naabritega.
Pikk tn 13 ja Pikk tn 11 vaheline paekivist ja puidust piirdeaed sdilitada ja remontida.
1/3 kinnistust kujundada puhkealaks ja haljastada traditsioonilise haljastusega. Kasutada

vaid Kuressaare

vanalinnale

iseloomulikke

puu- ja

podsaliike.

Siilitada

vanalinnamiljoosse sobivad pddsad — must leeder. Tdiendavalt voib kasutada jugapuud,
sirelit, ebajasmiini. Vdimalusel siilitada likvideerimisele midratud pirnipuu. Tédnavalt
avanevates vaadetes viltida mittetraditsioonilisi liike ning vormi- ja virvimédnge
traditsiooniliste liikide kasvukujude ja lehestikkudega. See rikub ajalooliselt vélja
kujunenud miljood.

Parkimisala lahendada krundil vdhedomineerivalt (voimalusel maa-alusena voi hoone
IT korruse all - I korrusel). Krundisisesed teed ja parkimise kohad katta miljodsse sobiva

materjaliga.

Krundi viikevormid lahendatakse arhitektuurse projekteerimise kdigus (pesukuivatus-
koht, puhkenurk, ménguviljak jms).

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

Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kdigus
lahtuda Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a méirusest nr 315 “Ehitisele ja selle osale
esitatavad tuleohutusnduded”. Hooned on tuleohutusklassiga TP-2, kasutusviis I (elamud
ja eluruumid). Kdik korterid moodustavad omaette tuletdkkesektsiooni.

Lahimad tuletorjehiidrandid paiknevad Tolli tdnaval, H 95 ja Pikal tdnaval, H 67.

Kitsendused
Kitsenduse Kitsenduse Isik voi asutus, kelle | Kitsenduse sisu
alus ruumiline ulatus huvides (kasuks)
kitsendus seatakse

Asjadigus- 2m mdlemale poole Kuressaare Veevirk; | maa kasutajal pidada

seaduse §158 | olemasolevat kinni krunti ldbivate

,»Tehno- sadevetekanalisatsiooni tehnovorkude ja

vorgud ja -torustikku, ca 50m?; rajatiste kaitse-

rajatised‘ eeskirjadest ja
voimaldada
tehnovorkude
omanikele juurdepdds
tehnovorkude
hooldamiseks ja
remondiks

Muinsus- Kogu krunt paikneb Muinsuskaitseamet Maaomanikul tuleb

kaitse- Kuressaare vanalinna kinni pidada

seadus muinsuskaitsealal Muinsuskaitse-

seadusest ja Kuressaare
vanalinna muinsus-
kaitseala pohiméérusest

Kuressaare, Pikk tn 13
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5. Tehnovorkude lahendus

5.1. Elektrivarustus

Vastavalt Elektrilevi OU Saarte regioon tehnilised tingimused detailplaneeringuks
nr 202651, 31. juuli 2012 tuleb tarbija varustamine elektrienergiaga ndha ette
olemasolevast piki Pikka tinavat kulgevast kaablivorgust. Liitumiskilp paigutatakse
krundi piirile, olles vabalt teenindatav Pikalt tdnavalt (vt. planeeringu joonis DP-4
,»Tehnovorkude plaan.*).

Elektrienergia saamiseks tuleb Elektrilevi OU-le esitada liitumistaotlus, sdlmida
liitumisleping ja tasuda liitumistasu.

Pingestamine on lubatav pérast elektripaigaldise kasutuselevotu teatise esitamist
elektrivorgu ettevottele.

5.2. Sidevarustus

Vastavalt Elion Ettevotted Aktsiaselts telekommunikatsioonialased tehnilised
tingimused NR 19597953, 09. juuli 2012, tuleb Elion ettevotted AS sideteenuste
voimaldamiseks projekteerida ja rajada iithendus Elioni sidevorgu 10pp-punktist
objekti/hoone sisevorgu iihendus (jaotus) kohani. Planeeringualale jdédvate
sidetrasside asukohad ei muutu ja uusi trasse ei kavandata.

Viljastatud side alaste tehniliste tingimustega ei vota Elion Ettevotted Aktsiaselts
endale kohustust omandada hoonestaja poolt ehitatavad liinirajatised ostu teel.

5.3. Veevarustus, reokanalisatsioon ja sademeveekanalisatsioon

Vastavalt AS Kuressaare Veevirk tehnilised tingimused NR 2140, 23. juuli 2012,
tuleb liittumine tihisveevirgiga kavandada Kesk tdnaval paiknevalt veetorult PE, De63.
Viljavote teha olemasolevalt De63 veetorult sadulithendusega, kinnistu piirile
paigaldada veesisendile maakraan spindlipikendus ja kapega, mis jddb edaspidi
kinnistu liitumispunktiks iihisveevirgiga. Hoonesse rajada peaveemdddusdlm
korterelamus tarbitava vee modtmiseks.

Lihimad tuletdrjehiidrandid paiknevad Tolli tdnaval, H 95, ja Pikal tdnaval, H 67.

Liitumine reoveekanalisatsiooniga kavandada Kesk tidnaval paiknevalt isevoolselt
reoveekanalisatsioonitorustikult De 200PP. Uhenduse tegemiseks paigaldada
olemasolevale torustikule liitumiskaev ja kinnistu piirile kontrollkolmik.

Liitumine sademeveekanalisatsiooniga kavandada Kesk tdnaval paiknevalt
isevoolselt sademevee kanalisatsioonitorustikult. Uhenduse tegemiseks paigaldada
olemasolevale torustikule liitumiskaev ja kinnistu piirile kontrollkolmik.

Kuna kavandatav uus elamu satub olemasoleva Kesk tidnaval paikneva sademevete
torustiku kaitsevoondisse tuleb arendajal ehitustegevuse kiigus tagada torustiku
toimimine tehes koost6dd Kuressaare Veevirgiga.

Sajuvesi ei tohi valguda ega koguneda sdiduteele, teepeenrale, naabruses asuvale
maale. Vt torustike tinglikku paiknemist planeeringu joonisel DP-4 , Tehnovorkude
plaan.*).

5.4. Soojavarustus

Kuressaare Linnavolikogu méiéruse 4. aprill 2008 nr 12 jérgi paikneb planeeritav
maa-ala Kuressaare kaugkiitte piirkonnas. Eelpool mainitud méirusega on kinnitatud
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja eraldumise tingimused ja
kord, kaugkiitte iildised kvaliteedinduded ja soojusettevotja arenduskohustus.

Kuressaare, Pikk tn 13 8
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Vastavalt méirusele on kaugkiittepiirkonnas vorguga liitumine kohustuslik koigile
kaugkiittepiirkonnas  asuvatele isikutele, kelle omandis vd1 valduses on
tarbijapaigaldis ehitatava voi rekonstrueeritava ehitise soojusega varustamiseks, vilja

arvatud:

e ajutised ehitised;

echitised, mille projekteeritud maksimaalne soojuskoormus kiittele ja
ventilatsioonile kokku on alla 25 kW ja soojuskoormus soojale veele on alla 90
kW;

e chitised, mille soojuskoormus kiittele ja ventilatsioonile kokku paigaldatava trassi
jooksva meetri kohta on viiksem kui 0,5 kW;

e chitised, mille ithendamist ei voimalda vorgu tehnilised voimalused voi mille vorku
tihendamine seaks ohtu varasemate liitujate varustuskindluse;

e chitised, mille soojusega varustamiseks kasutatakse ainult dkoloogiliselt puhtaid
kiitteviise; maasoojus, pdikeseenergia, hiidroenergia, tuuleenergia jne;

e chitised, mille puhul kiitteks kasutatakse ainult tehnoloogilist jadksoojust;

¢ Kuressaare Linnavalitsuse otsusega médratud ehitised.

Vastavalt Kuresaare Soojus, tehnilised tingimused nr 10/2012, 18. juuli 2012, tuleb
arendajal Kuresaare kaugkiittevorguga liitumise vajadusel sdlmida Kuressaare
Soojusega liitumisleping, mille kdigus lepitakse kokku ka liitumistasu. Liitumistasu
eest ehitatakse soojustorustik (sisaldab ka projektimaksumust). Rajatav viline
soojustorustik iihendatakse Pikk 9 (alternatiivina Pikk 17A, (alternatiivina Kauba 13))
hoovis paikneva AS Kuressaare Soojusele kuuluva DN 40 (DN8O0), eelisoleeritud
kaugkiittetorustikuga.  Soojussdlme  ruum  planeerida  hoonesse  rajatava
soojustorustiku poolsesse kiilge (Pikk tn poolne kiilg voi Kesk tn poolne kiilg) nii, et
soojustorustiku pikkus oleks minimaalne. Rajatav torustik kuulub AS Kuressaare
Soojusele. Rajatava soojustorustiku tdpne kulgemine otsustakse liitumislepingu
s0lmimise kéigus.

Arendajal tuleb tagada AS Kuressaare Soojus soojustorustiku sdilimine ja piisav
juurdepids teenindamiseks. SOlmida asjadigusleping soojustorustiku koormamiseks
kinnistul AS Kuressaare Soojus kasuks.

Planeeritaval korterelamul ette néha ahjukiitte valmidus.

6. Energiatohusus

Hoonete kiittesiisteemi valikul juhinduda kiittesiisteemi energiatShususest. Hoonete
projekteerimisel ldhtuda 09. jaanuaril 2013 kehtima hakkavast ,,Energiatdhususe
miinimumnduded uuest redaktsioonist (tdna kehtib Vabariigi Valitsuse médrus nr
258, 20. detsembri 2007.a.).
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7. Kuritegevuse riske viihendavad nouded ja tingimused.

Korrashoid on iiks tihtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida
ja selles tekib turvatunne. Seega tuleb -ehitustegevuse 10ppedes alad koheselt
korrastada ja 10plikult viimistleda, nii on ala kahjustamise tdendosus palju viiksem.
Priigiladustamisel kasutada siittimatust materjalist suletavaid priigianumaid, siittiv
priigi kiirelt eemaldada.

Juurdepdds, selle ndhtavus ja vaatevili. Korrektselt véljaehitatud ja selgelt
eristatud juurdepiis koos piisava valgustusega vihendavad kuritegevuse riske.

Maa-alal kasutada naabrivalvet. Turvalisust tdstab ka turvateenuseid pakkuva
firmaga valvelepingu sdlmimine.

Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jirelvalveta tunde
ning holbustavad kuritegevust. Jilgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepddse, mis ei ole
tanavalt ndhtavad, paigaldades neile litkumisanduriga varustatud valgustid.

Hoone sisenemisruumid varustada turvalukkudega, aknad-uksed ehitada tugevate
raamide ja klaasidega.

8. Planeeringu elluviimine

Detailplaneeringus kavandatud t6dde jarjekord:

1. Vajalike kommunikatsioonide rajamine (projekt, ehitusluba, kasutusluba);
2. Hoone ehitamine (projekt, ehitusluba, kasutusluba);

3. Haljastustood, lahendatakse projekteerimistoode ja ehitustodde kdigus.
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