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| SELETUSKIRI

1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud ala asub Ladnemaal Noarootsi vallas Dirhami kiilas. Planeering hdlmab kinnistuid: Kalda, Kaldaliiva,
To06koja, Tankla ja osaliselt Dirhami sadam ning Dirhamiliiva kinnistut.
Planeeritava maa-ala suurus on ca 3,4 ha, koos kinnistute moodustamisega suureneb késitletav ala kuni 6,84 ha.

2 PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARKIDE KIRJELDUS

Detailplaneeringu koostamise eesmark on méérata kinnistute uued piirid ja liita osad kinnistud (lidetakse Kalda,
Kaldaliiva ja Tankla kinnistud ning T6okoja ja Dirhamiliiva kinnistud liidetakse Dirhami sadama kinnistuga). Samuti
méératakse tekkivatele maaiksustele kasutusotstarbed ja nendest tulenevalt maa sihtotstarbed ja nende osakaal.
Tapsustatakse tekkivate kinnistute ehitusdigused ja maaratakse uued hoonestustingimused. Kalda kinnistule
planeeritakse kuni 5 korruselise hotelli rajamise voimalust ja Dirhami sadama kinnistule kuni 2 spordihoone
vOimalikkus. Lahendatakse kinnistute varustamine kommunikatsioonidega ja méaéaratakse servituudid ning
keskkonnatingimused.

Detailplaneering koostatakse kooskdlas dldplaneeringuga ning koostatav planeering ei sisalda (ldplaneeringu
muutmise ettepanekuid. Planeering arvestab maakasutuse juhtotstarvetega piirkonnas, milleks on tootmis- ja
arimaapiirkond ning kehtivad kdrguspiirangud 22m ja 5 korrust.

Koostatav planeering muudab kehtetuks hetkel planeeringualal kehtiva detailplaneeringu ,Dirhami sadam, Dirhami
Jarmi, Kalda, Tankla ja puurkaevu maa-ala detailplaneering” (kehtestatud 15.06.2006 otsusega nr. 39).

Kavandatava lahenduse mdju piirkonnale vdib pidada positiivseks, kuna piirkonda tekib uus vabaaja ja sportimise
vdimalus ning esimene hotellitilpi majutusvdimalus vallas.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS
31 PLANEERITUD MAA-ALA KRUNDIJAOTUS

Planeeritud maa-ala katab 6 kinnistut, millest osad lidetakse ning moodustatakse kaks kinnistut — Dirhami sadam
(pos. 1) ja Kalda (pos. 2) kinnistud.

3.2 KRUNDI HOONESTUSALADE JA HOONETE PAIKNEMISE NING SUURUSE KAVANDAMISE POHIMOTTED

Kruntide planeeritud hoonestusalade paigutus on kehtiva planeeringu pdhimdtetega sarnane, kuid on kujundatud
vastavalt muutuvale olukorrale seoses kinnistute liitmistega ja ehitusdiguste muutmistega.

Vastavalt kehtivale planeeringule on olemasolevale Kalda kinnistule kavandatud vahemalt 6 hoonet, mis on 3-
korruselised. Dirhami sadama kinnistule on kavandatud 9 hoonet, mis on kuni 5- korruselised. Todkoja kinnistule on
kavandatud 2 hoonet, mis on 2-korruselised ning Tankla kinnistule 1 hoone 2-korruseline.

Planeeringuga vahendatakse summaarset hoonestuse arvu planeeringu alas. T66ga maaratakse tekkivatele
kinnistutele uued ehitusalad ja korruselisus. Dirhami sadama kinnistule lisatakse spordi- ja vabaaja hoonestuse ala
ning Kalda kinnistu korruselisust suurendatakse. Hoonete arv Kalda kinnistul vdheneb maksimaalselt 4 hooneni.

3.3 KRUNTIDE EHITUSOIGUS

Krunt pos 1, Dirhami sadam

Krundi kasutamise sihtotstarve 70A/30T

Hoonete suurim lubatud arv 10

Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv 0

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 9100m?

Hoonete lubatud maksimaalne kdrgus 22,0m

Max lubatud korruselisus 5 korrust
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Krunt pos 2, Kalda

Krundi kasutamise sihtotstarve 80A/20T
Hoonete suurim lubatud arv 4
Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv 0
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 2700m?
Hoonete lubatud maksimaalne kdrgus 22,0m
Max lubatud korruselisus 5 korrust

34 VERTIKAALPLANEERIMISE POHIMOTTED

Olemasolevat reljeefi ei ole ette nahtud ulatuslikult muuta. Vertikaalplaneeringu koostamisel votta aluseks
Umbritsevate alade ja sadamarajatiste kérgusarvud. Maa-ala planeerida kérgusmargini, mis vbimaldab Uhenduste
tegemise olemasolevate tehnovdrkudega.

Vertikaalplaneerimisel arvestada olemasoleva ihendustee (sisseséit riigimaanteelt Riguldi-Dirhami tee 16127)
kdrgusmarkidega. Vertikaalplaneerimise kaigus on vajalik tagada sujuvad peale- ja mahasoidud planeeritavatele
kinnistutele. Valtida tuleb sadevete juhtimist naaberkinnistutele ja parkimisalavete juhtimist otse loodusesse.

Kuna tegemist on madala kalda-alaga, siis ehitiste kdrguslikul planeerimisel arvestada v6imaliku Gleujutuse ohuga ja
hooned planeerida kdrgusmargiga +2.50abs voi rohkem. Vundamentide projekteerimisel tuleb arvestada nende aluse
taitumisega kdrgvee korral. Vajalik on lahendada slivendite tlihjendamine veest ja ventileerimine peale veetaseme
alanemist.

3.5 KESKKONNAMOJUDE STRATEEGILINE HINDAMINE JA VASTAVUS MAAKONNA TEEMAPLANEERINGULE

3.5,1 KESKKONNAMOJU STRATEEGILINE HINDAMINE

Vastavalt Noarootsi vallavalitsuse korraldusele 21. juuni 2017 nr. 137 ,Dirhami sadama ja lahiala detailplaneeringu
algatamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise mittealgatamine®. Puudub vajadus teha detailplaneeringule
keskkonnamgju strateegilist hindamist, kuna detailplaneeringu kohustusega alal hotelli ja spordihoone ehitus ei kuulu
keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 Idikes 1 toodud oluliste keskkonnamdjuga
tegevuste hulka ja loikes 2 esitatud tegevusvaldkondade ning seda tapsustavate Vabariigi Valitsuse 20.08.2005
maaruse nr. 224 paragrahvis 14 maéaratud tegevuste hulka.

3.5.2  VASTAVUS MAAKONNA TEEMAPLANEERINGULE

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Laddne Maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Asustust ja
maakasutust suunavad keskkonnatingimused*, mis on koostatud 2005 aastal ja kehtestatud Laane
Maavalitsuse poolt.

Planeeringuala jaab roheala tugialasse ning labivad rohekoridorid puuduvad. Planeeringualas ning l&hialas
ei ole kdrgendatud vaartusega objekte. Ala servadesse, Dirhami lahe darde, jadvad maalilised liivarannad
ja inimtegevusest vahe mdjutatud rannamaastikud ning luidetepealsed méannikud.

Planeeringu koostamisel on arvestatud teemaplaneeringuga seatud asustust ja maakasutust suunavate
keskkonnatingimustega.

Kasutus- ja ehitustingimused:

e planeeringuga ei rajata uusi ehitusalasid vaid kohandatakse varasemalt sadamategevusega seotuid
hoonestatud alasid uuele kasutusotstarbele, mis vastavad kehtivale detailplaneeringule ja valla
Uldplaneeringule;

o planeeritavad hoonestusalad on olemasolevas sadamas ja selle 1&hialades, et avaldada véimalikult vahe
negatiivset moju vaartusliku maastiku tldiimele. Sadam oma rajatistega on selles alas kaua eksisteerinud ja
muutunud antud keskkonna osaks;

e piirkonnas asuvad vaartuslikud maastikualad, livarannad ja luitepealsed mannikud sailitatakse ja ei muudeta
nende kasutamise sihtotstarvet. Vdimalikud hoonestusalad on planeeritud liivarandadest ja luitemannikutest
sisemaa poole, et maksimaalselt séilitada olemasolevaid looduslikke maastikke;

e hoonestus on planeeritud kdrgematele aladele h>1,5m, et planeeritud hooned ei satuks sagedase
Uleujutusohuga aladele, mis nduaksid erirajatisi Uleujutuste kaitseks kaldaaladel;

Maastikuhoolduse planeerimine ja korraldamine
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e planeeringuga korrastatakse planeeringuala piirides olevad maastikud (koristatakse liivaranna alad ja
luitepealsed metsad) sailitades olemasolev traditsiooniline maastikupilt ja —elemendid;
e planeeringuga korrastatakse vaateala ja juurdepaas Dirhami lahele ning seda Umbritsevatele aladele koos
voimaliku parkimisega kulalistele ja turistibussidele planeeringualas;
o planeerinuga lisandub v6imalusi maastiku ja piirkonna vaatlemiseks merelt koos vbimalusega silduda Dirhami
sadamas;
o koostatud planeering vahendav véimalusi maasturite padsemiseks ja sditmiseks selleks mitte ette nahtud
rannaaladel ja kohtades.

3.6 KESKKONNAKAITSE, HALJASTUSE RAJAMISE JA HEAKORRA TAGAMISE POHIMOTTED
3.6.1 KESKKONNAKAITSE

Keskkonnaohtlikku tootmist ja tegevust alale ei ole planeeritud.
Planeerinuga muudetakse olemasoleva tankla asukohta, millega kaasneb keskkonna reostuse vdimalik oht. Ohu
minimaliseerimiseks kasutatakse jargmisi meetmeid:
o Tanklale rajatakse uued maa-alaused topeltseinaga mahutid;
Kogu rajatav tehnoloogia rajatakse HDPE membraani kohale, millelt organiseeritakse aravool labi dlipludja;
Koik sadeveed tanklaalalt puhastatakse dlipitidjas enne juhtimist loodusesse;
Kasutatakse gaaside tagastuse slisteeme Stage 1 ja 2;
Kasutatakse tankureid, mis seiskuvad kui voolik katkeb.

3.6.2  HALJASTUS JA HEAKORD

Planeeringualas on nii kdrg- kui ka madalhaljastust (luiteménnikud), livaranda ning koérkjatega rannaala. Planeerigu
ehitusalad on valitud selliselt, et maksimaalselt séilitada kdrghaljastust ja looduslikku rannaala ning mitte rikkuda
olemasolevaid traditsioonilisi maastikupilte ja —elemente.

Dirhami sadama (Pos.1) kinnistule lisatud spordi- ja vabaaja hoonestusalas 1D sailitada maksimaalselt olemasolevat
kdrghaljastust naaberkinnistute poolsetel kilgedel, et oleks tagatud naaberalade minimaalne hairitus ja sailuks
eraldatus. Vajadusel lisada kdrg- ja keskkdrget haljastust.

Pos. 1 rajatavad teed ja parklad ligendada haljastatud saartega. Vdimalusel séilitada maksimaalselt olemasolevat
kérghaljastust. Rajatavate teede &ared haljastada kasutades muru vdi keskkdrget haljastust naaberkinnistute poolsel
alal.

Kalda (Pos. 2) kinnistul paiknev ala 2B (tehnorajatiste ala, olemasolev puhastusseade) on eraldatud muust alast
kdrghaljastusega. Soovitatav on séilitada olemasolev roheala limber olemasolevate rajatiste, et eraldada tehnorajatis
muust alast. Vajadusel lisada kiirekasvulist kérghaljastus (nait. pikaealise ning kiire kasvuga okaspuu Serbia kuusk
Picea Omorica).

Alas 1B sdilitada maksimaalselt loode kiiljel olevat haljastust (luiteménnikut), et séiluks olemasolev vaartuslik
maastikupilt ning oleks kaitstud planeeritavad hooned-rajatised laénekaare tuulte ja livade eest. Voimalusel lisada ja
tihendada luiteménnikut noorte méndidega.

Koik hoonetest, teedest-platsidest, spordirajatistest ja sadama rajatistest vabad alad haljastatakse kasutades madal- ja
keskkorghaljastuse kombinatsioone. Detailne haljastus ja heakord lahendatakse mahulise projekteerimisega. Ala 1B
serva jaab liivaranna osa koristada ja korrastada, sailitades olemasolevaid rannaelemente. Planeeringuga on
kehtestatud min. haljastuse protsent (vt. DP-01 tabel).

Kinnistute piiridele on lubatud rajada piirdeid kdrgusega 1,2-1,5m, korraldades inimeste paasu rannaaladele. Erandiks
on sadama tollitsoon, mis piiratakse min. 2,0m kérguse piirdega. Piirded, véravad ja aiapostid peavad olema tsingitud
voi varvitud.

3.6.3  JAATMEKAITLUSE POHIMOTTED

Olmejaétmete taaskasutamise véimaldamiseks vdimalikult suures ulatuses tuleb olmejaatmed koguda liikide kaupa
eraldi mahutitesse voi selleks ettenahtud kohtadesse. Jaatmekonteinerite paigutus lahendatakse ehitusprojektis
(nditeks hoones sees vdi sisehoovis).

Tankla krundil lahendatakse priigikogumine tankla varikatuse projekti mahus.
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3.7 LIKLUSKORRALDUSE JA PARKIMISE KORRALDAMISE POHIMOTTED

Planeering arvestab olemasoleva juurde- ja véljaspaasuga riigiteelt Riguldi-Dirhami tee 16127. Sisse-véljasdidu
lahendust planeeringualale ei muudeta. Kinnistute siseselt kujundatakse liklus kahesuunaliselt. Uks teeharu
(olemasolev tee sadama tsooni) viib |abi Kalda kinnistu sadama suletud alale ja teine teeharu kulgeb sadama kinnistul
ida suunas ja teenindab kinnistu muid objekte. Parkimine on lahendatud Pos.1 olemasoleva parklaala ja laiendatavate
parklaalade baasil (alad ndidatud pdhiplaanil). Kinnistu sisesed teed ja parklad on Pos. 1 ja Pos.2 poolt (ihiskasutuses
margitud alas.

3.71  KRUNTIDELE SISSE- JA VALJASOIDUD

Kinnistutel Pos.1 ja Pos.2 on Uhine, olemasolev sisse- ja valjasdit riigiteele Riguldi-Dirhami tee 16127. Sisse-véljasdit
toimub 1&bi kinnistu Pos.2. Sisse-valjas6it sailub olemasolevana. Kinnistu sisesed teed rajatakse vastavalt
planeeringule. Rajatavad teed ja platsid on planeeritud kdvakattelistena. Sadama juurdepaésutee on planeeritud
rasketranspordi tarbeks, muud teed on planeeritud jaotustédnavale iseloomulikus konstruktsioonis.

Pos.1 kagunurka labib kohalik tee, mis kaetakse labipddsu servituutidega (vastavalt varasemale kokkuleppele)
Noarootsi valla kasuks.

3.7.2  PARKIMINE

Kinnistu Dirhami sadam (Pos.1) parkimine toimub kogu mahus omal kinnistul. Planeeringus on ndidatud parkimisalade
asukohad.

Kalda kinnistu (Pos. 2) parkimine toimub Ghiskasutuse alusel (Pos.1) kinnistul. Alad on tahistatud pdhijoonisel.
Véljapoole planeeringu ala ja riigiteedel parkimiskohtasid ei ole ette nahtud.

Vajalike parkimiskohtade normatiiv on méératud vastavalt kasutusotstarbele - maapealse avatud brutopinna kohta,
vaata tabel pdhijoonis.

3.7.3  KERGLIIKLUSTEED

Piirkonnas kergliiklusteed puuduvad. Planeerinuga rajatakse alale kergliiklusteed inimeste liikumiseks erinevate
kinnistute vahel ja paasuks riigiteele (bussipeatusesse). Kinnistu sisesed kergliiklusteed on planeeritud olemasolevate
ja planeeritavate teede serva.

Dirhami kiilaga Ghenduse loomiseks planeeritakse kergliiklustee rajada Dirhami sadama Pos. 1 kinnistule paralleelselt
riigiteega kuni Puhke kinnistuni. Kergliiklustee on planeeritud 3m laiusena.

Vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016 tagatakse vajalik jalgrataste parkimisnormatiiv (minimaalne 10 jalgratast
hoone kohta) iga kinnistu mahus. Tapne jalgratta parklate arv ja asukoht maaratakse ehitusprojekti mahus. Soovitav
on ca 50% jalgrattaparklast katta varikatusega.

3.8 AVALIKU RUUMI PLANEERIMISE POHIMOTTED

Avalik ruum piirdub planeeringualal riigitee ja rannaalaga véljaspool sadama tollitsooni. Planeeringuga ei ole
kavandatud uusi avalikult kasutatavaid alasid.

3.9 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Tehnovérkude lahendus on pdhimétteline ning tapsustatakse ehitusprojektis tehnovérkude valdajatelt taotletavate
tehniliste tingimuste alusel. Plaanil on naidatud véimalikud litumiskohad Dirhami kila Uhisveevargiga (vesi ja
reoveekanalisatsioon).

Uldine sademevee kanalisatsioon piitkonnas puudub. Sadama suletud alas on olemasolev ja toimiv sadevete siisteem
koos puhastusseadmega.
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Sadevete eesvooluks on meri ja/vdi immutus omal kinnistul. Parklate ja rajatava tankla sadeveed vajavad puhastamist,
enne juhtimist eesvoolu (merre) vdi immutamist.

3.91  VEEVARUSTUS, REOVEE- JA SADEMEVEEKANALISATSIOON

Planeeritud ala vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on olemasolevad Dirhami kiila veevarustuse ja
olmereovee arajuhtimise ststeemid ja tehnilised tingimused trassidega litumiseks.

Veevarustuse voimalikud liitumispunktid on naidatud koondvérkude plaanil. Tapsed asukohad ja kogused
tapsustatakse ehitusprojekti mahus taotletavate tehniliste tingimuste alusel.

Olmereovee vdimalikud litumispunktid on naidatud koondvérkude plaanil. Tapsed asukohad ja kogused tapsustatakse
ehitusprojekti mahus taotletavate tehniliste tingimuste alusel.

Sademevee slisteem puudub. Vajalik rajada kinnistu pohiselt sadeveed immutada vdi juhtida eesvoolu (merre). Teede
ja platside veed koguda, puhastada ja juhtida eesvoolu (merre). Planeeringus on naidatud vdimalik teede ja parklate
sadevete lahendus. Parklatest ja planeeritavast tanklast kogutavad sadeveed puhastada enne juhtimist loodusesse |
klassi Gliplldjates.

3.9.2 TULETORJEVEEVARUSTUS

Vajalik valiskustutuse vesi saadakse Pos.1 kail paiknevast olemasolevast kuivhiidrandist ja tdiendavalt rajatavast
kuivhidrandist Pos.1 hoonestusala 1b kagu nurgas. Olemasolev hiidrant on rajatud kaide rekonstrueerimise kéigus,
heakskiidetud ja tahistatud joonistel. Taiendav hiidrant rajatakse koos planeeritavate hoonete rajamisega.

Siseseks kustutuseks vajalik vesi (kui seda nduavad hoone suurus ja funktsioonist tingitud nduded) saadakse
kinnistule rajatavatest taiendavatest veehoidlatest. Hoidlad rajatakse planeeritud ehitusaladesse vdi maa-alustena min.
5m kaugusele naaberkinnistust. Vajadus ja asukohad tpsustatakse ehitusprojekti mahus.

3.9.3  ELEKTRIVARUSTUS JA TANAVAVALGUSTUS

Detailplaneeringu alal asuvate kruntide elektrivarustuse lahenduse aluseks on olemasolevate litumiste vorgu- ja
elektrilepingud.

Planeeringuga on naidatud vdimalikud kinnistute sisesed kaablikoridorid (kulgevad kergliiklusteede alas). Tapsed
kinnistusiseste vorkude asukohad méaéaratakse tddprojektides (arvestades objekti arhitektuuriga). Iga konkreetse objekti
elektrivarustus lahendatakse vorgu valdajalt taotletavate tehniliste tingimuste alusel.

Planeeritud alale rajatakse uus ténavavalgustus. Tanavavalgustus rajatakse teede ja platside todprojektide alusel.
Rajatav tdnavavalgustus peab tagama valgustatuse min. 5.Ix. Valgustus tuleb rajada selliselt, et ei tekiks pimedaid
alasid, kus voiks tekkida kuritegevust. Vajadusel rajatakse valgustust ka planeeritavate hoonete fassaadidele.
Valgustuseks kasutada véikese valgusreostusega (soovitatavalt LED) valgusteid, mille valguse varvus on kuni 3000K.

3.9.4  SIDEVARUSTUS

Sidevarustuse planeerimise aluseks on olemasolev litumine Telia Eesti AS (endine AS Eesti Telekom). Té6ga on
planeeritud rajada planeeringu ala sisene sidekanalisatsioon, mis hakkab Uhendama kdiki planeeritud kinnistuid.
Sidekanalisatsioon planeerida min. 2 avalisena, et kanalisatsiooni oleks voimalik kasutada ka muude ndrkvoolu
lahenduste tarbeks (ndit. Videovalve jne.). Kanalisatsioon on planeeritud rajada kergliiklusteede alas koos
toitekaablitega. Tapne sidekanalisatsiooni asukoht méaéaratakse tddprojektis. Igale rajatavale hoonele tellitakse uued
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused vastavalt hoone tapsustatud vajadustele.
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3.9.5

SO0JUSVARUSTUS

Planeeringuala soojavarustus on lahendatud Pos. 1 paikneva olemasoleva kergdli katla baasil. Planeeringuga on
naidatud vdimalikud soojaliitumised. Tapsed kinnistusiseste trasside asukohad maaratakse td6projektides (arvestades
objekti arhitektuuriga). Iga konkreetse objekti varustamiseks soojaga taotleda tehnilised tingimused.

3.9.6

GAASIVARUSTUS

Gaasivarustus piirkonnas puudub.

3.10

3.10.1

41

KITSENDUSTE PLANEERIMISE POHIMOTTED
KEHTIVAD KITSENDUSED

Dirhami sadama, Kalda, Tankla ja Tookoja kinnistutel kehtib tehnovérkude ihiskasutus.

Dirhami sadama kinnistul varem kokkulepitud 1abipdéasu servituudi ala (kolmnurk 8x10m=40m2) Noarootsi
valla kasuks.

Dirhami sadama kinnistul parkimisservituut (min. 50 kohta) Kalda kinnistu kasuks.

Kalda kinnistul 1abis6idu servituut Dirhami sadama kasuks.

KAVANDATUD KITSENDUSED

Dirhami sadama ja Kalda kinnistute kasutamise kitsendusena kehtib tehnovorkude tihiskasutus.

Dirhami sadama kinnistu kasutamise kavandatud kitsendus, 80 parkimiskohta (lihiskasutusalas), Kalda
kinnistu kasuks.

Dirhami sadama kinnistu kasutamise kitsendusena kehtib varem kokkulepitud |&bipédasu servituudi ala
(kolmnurk 8x10m=40m2) Noarootsi valla kasuks.

Kalda kinnistu kasutamise kitsendusena kehtib labis6idu Ghiskasutus Dirhami sadama kasuks.

Kalda kinnistu kasutamise kitsendus, labipaasu servituudi ala (kolmnurk 6,5x26m=83m2) Dirhami Kordoni
kasuks.

KAVANDATUD KITSENDUSED VOORASTELE KINNISTUTELE

Dirhami Kordoni kinnistu kasutamise kitsendus, labipaasu servituudi ala (kolmnurk 4x46=96m2) Kalda
kinnistu kasuks

NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS

TULEKAITSELISED MEETED

Detailplaneering on koostatud arvestades hetkel kehtivaid norme ja standardeid.

Planeeringuga on maaratletud lubatud ehitusalad, ehituse mahud ja rajatavate hoonete minimaalsed
tuleplisivusklassid TP3. Kui aladele projekteeritakse kdrgemaid ja suuremaid hooneid, mis ei vasta TP3 klassi
nduetele, siis suurendatakse hoone tulepiisivust. Hoone tuleplsivus maaratakse vastavalt hetkel kehtivatele
seadustele arvestades projekteeritava hoone kasutusviisi, kdrguse ja mahuga.

Planeeringuga on méaaratud vdimaliku tulemiliri vajadused (vt. joonis DP-01).

Planeeritud hoonetele on tagatud ligipd&s min. 3 kljest

Hoonete ja rajatiste vahele on planeeritud vajalikud ohutuskujad, mis vastavad hetkel kehtivatele seadustele,
méaéarustele ja standarditele (vt. P.5.6).

Tuletdrjevesi valiseks kustutamiseks saadakse Pos.1 kail paiknevast kuivhiidrandist, mis paikneb 200m
raadiuses (tanklani 100m). Téiendava véliskustutus- vdi sisekustutusvee (tulenevalt méaruste ja standardite
nduetest) vajadusel projekteerida omaniku krundile tdiendav tuletdrje veevarustus vastavalt nduetele (vt.
P.3.8.2).
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4.2 EHITISTE ARHITEKTUURILISED TINGIMUSED

e Hooned on vaadeldavad kdikidest kilgedest, mist6ttu peavad fassaadides kasutatavad materjalid olema
esinduslikud ja sobima keskkonda. Lubatavad valisviimistluse materjalid on betoon-kivi, krohv, klaas, puit,
fassaadikatteplaadid ja teras-plekk (keelatud on kasutada plekist kergpaneeli nn sandwich-paneeli).

e Hoonete varikatuseid on lubatud rajada ile hoonestusala 3m ulatuses.

e Hoonete projekteerimisel tulev arvestada korgvee voimalusega. Tulenevalt sellest tuleb hoonete 0,00 tdsta
kdrgusmargile abs. 2,50m voi kdrgemale.

e Hoonete projekteerimisel tuleb laadimisalad ja priigikogumine visuaalselt varjata, néiteks variseina voi eraldi
hoonetena.

¢ Reklaampostide vms. -elementide suurim lubatud kdrgus on 12,0m maapinnast.

e Hooned tasa voi kaldkatustega. Katusekaldele ei ole kitsendavaid ndudeid.

o Parklad tuleb projekteerida haljastusega liigendatult, séilitades maksimaalselt olemasolevat kdrghaljastust.

e Tanavavalgustuse ja valgusreklaamide projekteerimisel arvestada naabruse elamutega, riigiteega ning
voimalikult vahese valgusreostuse tekitamisega.

4.3 EHITISTE KUJUNDUSLIKUD TINGIMUSED

¢ Rajatavad hooned ei tohi kujunduslikult jaljendada navigatsiooni seadmeid, kuna tegemist on laevaliiklusele
avatud sadama alaga.

4.4 MuuD NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS

e Maa-aluse hooneosa projekteerimisel ja ehitamisel tuleb tagada naaberhoonete sailimine praegusel kujul.
Hoone maa-alune osa tuleb projekteerida/ehitada ,sein pinnases* meetodil.

o Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada haljastuse lahendus vi koostada haljastuse projekt. Uue haljastuse
rajamisel on soovitav kasutada vaartuslikke ja pikaealisi (nait. mand, kuusk, parn, saar, poopuu jne.) liike, mis
kestavad rannadarseid tuuli ja on merelises keskkonnas sobilikud.

o Ehitusprojektiga tuleb teedele ja hoonete esistele ette ndha valgustus ja selgelt arusaadav viitade ststeem.
Véltida tuleb valgustamata nurgataguste alade tekkimist. Kasutada tuleb vastupidavaid konstruktsioone ja
materjale.

e Hoonete minimaalne tuleplsivusklass on TP3. Loplik tuleplisivusklass méaratakse vastavalt asjakohastele
digusaktidele ja standarditele ehitusprojektis.

441  KESKKONNAKAITSEALASED NOUDED

e Olmejaatmete kogumise ja sorteerimise kohad on ette néhtud krundi piires. Kruntidele paigaldatakse
konteinerid vastavalt jaatmeliikidele priigiautodele ligipdasetavasse kohta. Vajadusel rajatakse priigimajad.
Jaatmete utiliseerimiseks s6lmitakse krundi valdaja(te) poolt leping vastavat utiliseerimise litsentsi omava
firmaga.

o Reoveed hoonetest kogutakse ja juhitakse kanalisatsiooniga Dirhami kiila puhastusseadmetesse.

e Sademeveed parkla aladelt kogutakse ja puhastatakse | klassi dlieraldajates enne loodusesse juhtimist.

o Planeeritavale tanklale rajatakse topeltseinaga maa-alused mahutid ja kogu vesi tankla alast puhastatakse |
klassi dliplilidjatega enne juhtimist loodusesse. Puhastusseadmed varustatakse alarmseadmega ja
valjavoolutdkestiga Glitaseme tdusmisel Gle kriitilise piiri.

o Tanklale paigaldatakse tankurid, mis varustatakse kaitseklappidega vooliku katkemise korral.

o Koik planeeritud rajatised ja hooned rajatakse min abs.2,5 m kdrgusele, et ileujutusega ei viidaks kaasa
saastavaid aineid, materjale vdi detaile, mis merre sattudes tekitavad reostust.

e Planeeritavad hooned rajatakse keskkonnale ohututest materjalidest nagu kivi, puit, teras voi klaas.

o Ehitustddde teostamisel puudele lahemal kui 2m, tuleb kaevetdid teha kasitsi, et puu juurestikku minimaalselt
kahjustataks. Lisaks ei tohi ehitustddde kaigus likuda masinatega séilitatavale kdrghaljastusele lahemale kui
2m (ei ole lubatud kahjustada puu juurestikku voi vora). Ehitustddde ajaks paigaldada sailitatavatele puudele,
mis jadvad ehitustddde tsoonile lahemale kui 3m, tlive kaitsed.

442  NOUDED EHITUSPROJEKTIDE KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS TEHNOVORKUDE OSAS
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o Ehitusprojektide (hoonete ja teede) koostamiseks tellida tehnilised tingimused vérguvaldajatelt.

Veevarustus ja kanalisatsioon:

o Ehitusprojektis ndha ette vajalikud t66d varemehitatud ja séilitatavate trasside kaitsmiseks tagamaks nende
sailivus ehitustddde kéigus. Vee ja reovee trassid ja stisteemid on olemasolevad.

o Krundil kogunevat sademevett naaberkruntidele mitte suunata. Haljasalade vertikaalplaneering teostada
selliselt, et sademe- ja lumesulamisveed ei valguks kinnistult vélja.

e Planeeritud parklatelt ndha ette sademevee kogumine ning kohtpuhastus labi 6li- ja liivafiltri ning juhtimine
eesvoolu (meri).

o Katuse sadevetele ndha ette immutamine omal kinnistul voi juhtimine merre.

Elektrivarustus:
o Ehitusprojektis naha ette vajalikud t60d varemehitatud ja sailitatavate liinirajatiste kaitsmiseks tagamaks
nende séilivus ehitustddde kaigus.

Sidevarustus:

o Ehitusprojektis ndha ette vajalikud t6dd varemehitatud ja sailitatavate liinirajatiste kaitsmiseks tagamaks
nende séilivus ehitustddde kaigus.

Soojusvarustus:
o Ehitusprojektis ndha ette vajalikud t66d varemehitatud ja séilitatavate trasside kaitsmiseks tagamaks nende
sailivus ehitustoode kaigus.

5 KAVANDATU VASTAVUSE KIRJELDUS PLANEERINGU KOOSTAMISE LAHTEDOKUMENTIDELE JA
LAHTESEISUKOHTADELE

5.1 VASTAVUS RUUMILISE ARENGU EESMARKIDELE

Detailplaneeringu koostamise eesmark on olemasolevate véikeste kinnistute liitmine ja tekkivate kinnistute laiendatud

ehitusalade planeerimine ja sihtotstarvete tapsustamine.

Planeeritud arimaa ja tootmismaa sihtotstarbed vastavad Uldplaneeringule ja on sarnased naabruse kruntide kasutuse

sihtotstarvetele.

5.2 KAVANDATU MOJU LAHIPIIRKONNA LINNAKESKKONNALE JA SELLE ARENGUVOIMALUSTELE

Kavandatud mdju lahipiirkonnale vdib pidada positiivseks. Kavandatud muudatus muudab olemasolevat piirkonda

atraktiivsemaks ja loob juurde véimalusi tegevusteks valjaspool suuri linnasid. Samuti annab planeeritav laiendus

piirkonda juurde todkohti ja suurendab kilastajate arvu piirkonnas. Planeeringu realiseerimisega muutub Dirhami

sadam hallist kalalaevade sadamast jahisadamaks koos selle juurde kuuluvate tegevustega.

5.3 KAVANDATU VASTAVUS AVALIKELE HUVIDELE JA VAARTUSTELE

Avalik ruum planeeringualal puudub (v.a. liivarand). Planeeritud muudatus ei riiva avalikke huve ega vaartusi.

5.4 VASTAVUS ULDPLANEERINGULE

Valla lldplaneeringu kohaselt on piirkond tootmis- ja &rimaa, millel kehtib kdrgusepiirang 22m ja 5 korrust. Koostatav
detailplaneering on vastavuses Uldplaneeringuga ning ei sisalda Uldplaneeringu muutmise ettepanekuid.

5.5 VASTAVUS ALGATAMISE KORRALDUSES ESITATUD LAHTESEISUKOHTADELE JA LISATINGIMUSTELE
Detailplaneeringus on arvestatud kdiki algatamise korralduses esitatud tingimusi:
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5.6

planeering on koostatud korralduses maéaratud maauksuste piires;

planeeringu eesméark on maa-ala krundijaotuse, ehitusala, korruselisuse ja ehitusdiguse maaramine
tekkivatele kinnistutele;

detailplaneering on koostatud vastavalt planeerimisseaduse § 126 llesannetele;

VASTAVUS MAARUSTELE JA STANDARDITELE

Planeering on kooskdlas jargmiste méérustega:

1. SM maarusele nr.17 “ Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrie veevarustusele”

Hoonestuse tulepiisivusklassi méaéramine vastavalt hoone mahule, kasutusviisile ja kbrgusele ehitusprojekti
mahhus.

2. SM maarusele nr.17 “ Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele”
Hoonestusalade kavandamisel on arvestatud 8m tuleohutuskuja v.a. pos. 2 hoonestusalal 2A, mis liitub post.1
eraldi seisva hoonestusalaga 1C ning néeb ette tulemiiiiri vajaduse/voimaluse kinnistute piiril

3. Keskkonnaministri 16.12.2005.a maarus nr 76 ,Uhisveevérgi ja —kanalisatsiooni kaitsevéondi ulatus®.

Servituudivajadustega alad arvestavad min 2m laiust kitsendusega ala

Planeering on kooskdlas jargmiste standarditega (standardid on soovituslikud):

4.

Koostas:

Eesti standard EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja blirooruumides®.
Pérast kavandatud hoonete ehitamist séilib insolatsiooni kestus l&hialal olemasolevates elumajades Eesti
Standardile vastavalt.
Eesti standard EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus.
Kustutusvee vajadus vastavalt EVS 812-6:2012 + A1:2013 on vdimalik tagada olemasolevast
tuletérjehtidrandist (sadama kail). Seesmise tulekustutusvee vajadus, tuletérieveemahutite suurus ja
vajadusel kuivhiidrantide asukohad méératakse ehitusprojektiga. Juurdepéés hoonele on imbritsevatelt
aladelt.
EVS 812-5:2014 Ehitiste tuleohutus. Osa 5:kiituseterminaalide ja tanklate tuleohutus. Kavandatava tankla
ohutuskujade maaramine: kuja 12m ,tulet6dde ja lahtise tule kasutamise ruumidest;

kuja naaberkinnistu I, II, IV ja V kasutusviisiga hoonestusest 30m;

kuja metsast 20m ja avalikust tdnavast ning transpordi peatusest 10m.

Johann-Aksel Tarbe, planeerija
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