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S E L E T U S K I R I  
 
 
1. Ü L D O S A  
 
1.1. Sissejuhatus 
Käesoleva detailplaneeringu algatajaks on Mellson Grupp OÜ. Detailplaneeringuga määratakse 
vastavalt lähteülesandele kruntide piirid, nende maakasutuse sihtotstarve, hoonestustingimused, 
nõuetekohased kujad ja piirangud, liikluskorraldus ja keskkonnakaitse abinõud. 
 
 
Lähtematerjalid: 
• Avaldus detailplaneeringu algatamiseks; 
• Detailplaneeringu lähteseisukohad kooskõlastustega ja lisadega; 
• Kinnisturegistri väljavõtted: 
• OÜ Geolander koostatud Dirhami sadama maa-ala mõõdistus, töö nr.T-461 2005; 
• Telekommunikatsioonialased tehn. tingimused, Elion Ettevõtted AS, nr: 
• Elektri liitumisleping; 
• Eesti Vabariigi Planeerimis- ja ehitusseadus; 
• Eesti Projekteerimisnormid; 
• „Planeeringute leppemärgid” Keskkonnaministeerium 2002 a. 
 
 
1.2. Olemasolev situatsioon 
Planeeritavaks maa-alaks on Dirhami / Derhamn külas, Noarootsi vallas Läänemaal paiknevad 
järgmised kinnistud: Dirhami sadam, Dirhami Jarmi, Kalda, Tankla, Puurkaevu kinnistu ja 
riigimetsamaad. Osaliselt satub planeeringuala Nõva maastikukaitseala sihtkaitse vööndisse ja on 
Natura 2000 Nõva-Osmussaare linnu- ja loodusala osa (linnu- ja loodusala osasse jääb 
riigimetsamaa). Krundid on hoonestatud vanade tootmis- ja abihoonetega. Reljeef on tasane, 
väikese kaldega mere suunas, kus absoluutkõrgused jäävad merepinna ja 3,75 vahemikku. 
Kruntidel paikneb kesk- ja kõrghaljastust. Kruntidele pääs toimub Riguldi-Dirhami maanteelt (T-
16127). Krundid on kasutuses sadamaga seotud tegevustega. 
 
 
1.3 Detailplaneeringu eesmärgid: 
• Kruntide sihtotstarbe ja ehitusõiguse täpsustamine; 
• Liiklus- ja parkimiskorralduse, juurdepääsuteede, heakorra ja haljastuse määramine; 
• Tehnovõrkude lahenduse koostamine ja servituutide määramine; 
• Ehitistele olulisemate arhitektuurinõuete määramine; 
• Nõuetekohaste tuletõrjekujade määramine; 
• Navigatsioonimärkide nähtavusala määramine; 
 
 
2  D E T A I L P L A N E E R I N G U  O S A  
 
2.1 Kehtiv maakasutus 
Planeeritaval alal on viis krunti. 
Planeeritav ala hõlmab kinnistuid suurusega 6,30ha, mille maakasutuse sihtotstarve on 
äri- tootmis-, tootmishoonetemaa (vt. Tabel joonis DP-00 OLEMASOLEV KINNISTU JA 
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MAAKASUTUSE LOETELU TABEL). Samuti hõlmab planeering Riguldi metskonnale 
kuuluvat riigimetsamaad ca 7,2ha ulatuses. Kogu planeeringu ala on ca 13,50 ha suurune. 
 
Maa-ala on planeeritud sihtotstarbelt tootmis- ja ärimaa (T/Ä) kruntideks (5 tk.). Lisaks 
sihtotstarbele on kruntidele määratletud võimalik ehitusala, hoonealune pind ja 
maksimaalne korruste arv / kõrgus ning määratud servituutalad. 
KRUNTIDE EHITUSÕIGUS JA KITSENDUSED NING ARHITEKTUURSED NÕUDED vt. TABEL 
joonis DP-01. 
Lisaks on määratud teekaitsevöönd ja puurkaevu kaitsetsoon. Teekaitsevööndi kauguseks 
sõidutee (Riguldi-Dirhami maantee) välimise sõiduraja teljest on arvestatud 50 m. Puurkaevu 
kaitsetsooniks on R=50m ala. 
 
 
2.2 Planeeritava ala hoonestus 
Hoonestus maa-alale on kavandatud 2 kuni 5 korruselisena vastavalt asukohale. Kruntidele on 
jäetud maksimaalselt võimalikku hoonestusala pinda, mille suurust piirab kruntidele määratud 
ehitusalune pind vt. tabel. Planeeringuala kruntide lubatud suurim ehitiste arv on kuni 9 ehitist 
krundile. Suur hoonete arv krundil on tingitud sellest, et tegemist on sadama alaga, millest suure 
osa moodustab tollikontrollitsoon (suletud ala). Tollikontrolli eeskirjadest lähtuvalt tuleb palju rajatisi 
dubleerida st. kahel hoonel on sarnane funktsioon (üks alas teine väljaspool).  
Planeeringualale planeeritakse rajada lisaks olemasolevatele ja sadama tööks (tollikontroll, 
piirivalve, sadamahoone, ellingud jne.) vajalikele hoonetele rajatisi, mis võimaldaks teenindada 
tänapäevasel moel sadamat külastavaid laevu ja meeskondi (söögi ja puhkekoht koos 
nõuetekohase pesemis- ja ööbimisvõimalustega). Samuti on planeeritud rajada talvine 
väikelaevade hoiuala koos vajalike tööruumidega ning parklatega. 
Kõikidele kruntidele on tagatud avanemine teemaale ja tehnovõrkude ühendused. 
Rajatavad piirdeaiad on ette nähtud värvitud terasvõrk-piirdena, mille kõrgus 1,2-1,5 m. Erandiks 
on sadama tollitsoon, mis piiratakse min. 2,0m kõrguse piirdeaiaga. 
 
 
2.3 Tehno-välisvõrgud ja ühendamine planeeringualas 
Käesolevale planeeringule on antud tehnilised tingimused või liitumislepingud (vt. lähtematerjalid 
seletuskirja üldosas). Planeeringualas on olemas side- ja elektriliinid. Rajatavatele tehnovõrkudele 
kehtestatakse kinnistute raames servituutalad (ühiskasutus) trassivaldajate ja kasutajate kasuks (vt 
joonis DP-01 tabelis kitsendusi). 
 
 
2.3.1 Majandus- heitvete kanalisatsioon 
Tänasel päeval töötav ühiskanalisatsiooni lahendus piirkonnas puudub. Perspektiivselt on ette 
nähtud rajada biopuhasti 200 in/ekv., mis kataks planeeringuala kanalisatsioonitarbe. Selleks 
nähakse planeeringuga ette rajada krundile nr.3 või nr. 2 biopuhasti sanitaarkujaga R=50m. 
Majandus- heitvete kogumiseks rajatakse kanalisatsioonitorustikud ja kanalisatsioonipumplad, et 
oleks tagatud vete kogumine ja juhtimine puhastisse (kuna antud piirkonnas ei õnnestu 
puhastusseadmeid rajada piisavale sügavusele). Planeeringuga luuakse perspektiivne 
ühenduskoht krundi piirile võimaliku liitumiseks planeeritava puhastiga. Puhasti eelvooluks on meri. 
Sisselasketorustik on planeeritud rajada piki kaid ja suubla on planeeritud 160m kaugusele kaldast. 
Biopuhastina kasutatakse suletud setititega osaliselt maa-aluseid puhastusseadmeid. Puhasti 
ümber rajatakse täiendava haljastusega rohetsoon. Puhastitüüp, paigutus ja keskkonna alalised 
erinõuded määratakse puhasti detailse projekteerimise käigus.  
 
 
2.3.2 Sadevete kanalisatsioon 
Tänasel päeval töötab sadama alal sadevete kanalisatsioon, mis on varustatud 
õlieraldusseadmetega sadamatankla tarbeks. Kanalisatsioon suubub sadama akvatooriumisse. 
Sama kanalisatsioon on kasutusel sadamakai vete kogumiseks. Planeeringuga pikendatakse 
olemasolevat sadevetekanalisatsiooni ja varustatakse täiendava(te) õlieraldusvahenditega, et 
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koguda kokku ja puhastada rajatavate parklate sadeveed. Samuti on planeeritud võimalus rajada 
sadevete süsteem planeeritavatele (suurematele) hoonetele, mille katusevete immutamine ümber 
hoone võib osutuda võimatuks (liiga suured veemahud üheaegselt). Selliste sadevete eelvooluks 
on meri. Muud sajuveed kinnistute piires immutatakse maksimaalselt haljasaladele. 
 
 
2.3.3 Veevarustus 
Veevarustus piirkonnas toimub krundil nr. 4 (Puurkaevu) paikneva puurkaevu baasil. 
Planeeringuga on ette nähtud rajada uus veetorustik olemasoleva asemele, mis varustaks veega 
planeeringuala krunte ja sinna rajatavaid rajatisi.  
 
 
2.3.4 Tuletõrjeveevarustus 
Vajaliku välise tulekustutusvee saab Tuksi piirivalvekordoni territooriumil paiknevast 
tuletõrjemahutist ja sadama kaile planeeritud tuletõrje veevõtukohast. Veevõtukoht on planeeritud 
kai maapoolsesse osasse ja varustatakse soojustatud veevõtukaevuga, mis garanteerib vee 
kättesaadavuse talveperioodil. Sisekustutuseks vajalik vesi (kui seda nõuab hoone suurus ja 
funktsioonist tingitud nõuded) saadakse kinnistule rajatavatest täiendavatest veehoidlatest. Hoidlad 
rajatakse planeeritud ehitusaladesse või maa-alustena min. 5m kaugusele naaberkinnistust.  
 
 
2.3.5. Soojavarustus 
Soojavarustus lahendatakse rajatava katlamaja baasil, mis on planeeritud moodustatavale 
kinnistule nr.3. Planeeringuga on ette nähtud kõikide planeeritud ehituste varustamine soojaga. 
Lisaks on planeeringuga loodud perspektiivne võimalus kogu naaberala küttevõrguga liitumiseks 
(liitumispunkt planeeringuala piiril). Katlamaja on planeeritud hakkepuidule või õliküttele, kuna 
piirkonnas puudub gaasikütte võimalus. Kütteliigi ja katlamaja tüübi valik tehakse vastavalt 
majanduslikule ja keskkonnamõjulistele arvestustele, mis koostatakse katlamaja detailse 
projekteerimise käigus.  
 
 
2.3.6. Elektrivarustus 

Elektrivarustus on lahendatud olemasoleva liitumise 400kVA baasil, mille liitumispunkt on AS 
Fortum Läänemaale kuuluv alajaam. Planeerinuga on ette nähtud rajada uus 0,4 kV toitekaabel 
kuni krundini nr. 3, kuhu rajatakse jaotuskilp. Kõik planeeritud hooned varustatakse jaotuskilbist 
algavate kaablitega. Kuna piirkonnas puudub kahepoolse toite võimalus, siis jaotuskilbi juurde on 
planeeritud rajada avarii generaator, mis varustaks sadama elutähtsaid süsteeme üldise 
voolukatkestuse korral. 
 
 
2.3.7 Tänavavalgustus 
Riguldi-Dirhami maantee on valgustatud tänavavalgustusega kuni planeeringualani. Samuti on 
valgustatud sadama territoorium. Käesoleva planeeringuga ei lahendata tänavavalgustust 
planeeritavatel kruntidel. Kruntidesisene valgustus lahendatakse ehitusprojekti mahus. 
 
 
2.3.8 Sidevarustus 
Olemasolev sideõhuliin kulgeb Riguldi-Dirhami maanteega paralleelselt. Sideliini post paikneb 
Dirhami Jarmi kinnistu nurgas ja sellest on ette nähtud ka sideühendus. Sidevarustuse 
lahendamiseks on tellitud ja AS Elion on väljastanud detailplaneeringu koostamiseks 
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr     Sidevarustuse lahendus on planeeritud 
vastavalt tehnilistele tingimustele. Krundi piirides on sidetrassi tarbeks broneeritud 
kommunikatsioonide ala. 
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2.4 Vertikaalplaneerimine 
Vertikaalplaneeringu koostamisel võtta aluseks ümbritsevate alade kõrgusarvud. Maa-ala 
planeerida kõrgusmärgini, mis võimaldab ühenduste tegemise olemasolevate tehnovõrkudega. 
Vertikaalplaneerimisel arvestada olemasolevate sõiduteede kõrgusmärkidega, tagades sujuvad 
peale- ja mahasõidud planeeritavasse alasse. Vältida tuleb sadevete juhtimist naaberkinnistutele. 
Kuna tegemist on madala kalda-alaga, siis ehituste kõrguslikul planeerimisel arvestada võimaliku 
üleujutuse ohuga ja hooned planeerida kõrgusmärgiga +2.50 või rohkem. Vundamentide 
projekteerimisel tuleb arvestada nende aluse täitumisega kõrgvee korral ja lahendada nende 
tühjendamine veest ja ventileerimine peale veetaseme alanemist. 
 
 
2.5 Haljastus ja heakord 
Planeeringualas on nii kõrg- kui ka madalhaljastust ning liivaga kaetud alasid. 
Planeeringuga on võimaldatud osaliselt likvideerida kõrghaljastus 1A hoonestusalas (soovitavalt 
hooneid mitte rajada sellesse alasse või säilitada võimalikult suur arv puid) 2B ja krundil 3. Krundil 
2B on soovitatav rajada väikeehitisi (hooajalisi majutushooneid) puude vahele puid säilitades. 
Samas on planeeritud rajada keskkõrget haljastust rajatava parkala alale (vahesaartele) ning 
säilitada võimaluse piires olemasolevaid puid parkla alal (vt. joonis DP-01), et oleks tagatud kaitse 
loode-põhjatuulte eest. 
Madalhaljastus: Kõik hoonetest, teedest-platsidest, spordirajatistest ja sadama kaidest vabad alad 
haljastatakse madalhaljastusega. 
Detailne haljastus ja heakord lahendatakse mahulise projekteerimisega. Planeeringuga on 
kehtestatud min. haljastuse protsent (vt. DP-01 tabel). 
Kinnistute piiridele on lubatud rajada 1,2-1,5m kõrgusi võrkaedu. Erandiks on sadama tollitsoon, 
mis piiratakse min. 2,0m kõrguse piirdega. Piirded, väravad ja aiapostid peavad olema tsingitud või 
värvitud. 
 
 
2.5.1. Navigatsioonimärkide- ja puhkeala 
Lisaks moodustatavatele kruntidele on planeeringus kajastatud Riguldi metskonna maa-alal 
paiknevate navigatsioonimärkide nähtavuskoridori lahendus ja lisatud ettepanek rajada puhkeala. 
Vajalik nähtavusala navigatsioonimärkidele on 20m märkide teljest mõlemale poole ja vertikaalis 
üle 6m maapinnast. Tekkivale metsavabale alale on planeeritud rajada avalik puhkeala koos 
parkimise ja rannakasutuse võimalusega. Selleks rajatakse vastavalt planeeringus näidatud 
asukohale parkla ja selle lähedusse (planeeritud hoonestusalale) WC-d, lõkkekohad ja 
prügikogumine. Samuti on planeeringus näidatud võimalikud jalutusrajad (laud- või kõnniteed) 
randa, kuhu saaks paigaldada puhkepingid ja riietuskabiinid inimestele, kes tahaksid kasutada 
liivaranda ja supelda. Suurema külastatavuse tekkimisel oleks võimalik rajada randa spordiplatsid 
võrk- või korvpalli harrastajatele. Samuti on hilisemalt võimalik lahendada käiguradade valgustus, 
kuna planeeringuga on ette nähtud varustada antud rajatised vajalike kommunikatsioonidega. 
Puhkealale pääs toimuks mööda üldkasutatavat teed, mis on kaetud servituudiga Noarootsi valla 
kasuks. Puhkeala valdajaks ja arendajaks võiks oleks RMK või mõni MTÜ vastavalt sõlmitavatele 
lepetele.  
 
 
2.6 Teed, platsid 
Kruntide pääsud on planeeritud kas Riguldi-Dirhami maanteelt (olemasolevad sissesõidud), valla 
teedelt või läbi teise krundi kehtestatud teeservituudiga (Dirhami sadama ja planeeritava Pos.3 
sissesõit toimub läbi Kalda kinnistu olemasolevalt teelt). Kruntidesisesed teed ja platsid on 
planeeritud kahepoolse kaldega kõvakattega teena. Sadama juurdepääsutee on planeeritud 
rasketranspordi tarbeks, muud teed on planeeritud jaotustänavale iseloomulikus konstruktsioonis. 
Samuti on planeeritud rajada kruntidele kõnniteed. Kinnistute vertikaalplaneerimisega lahendada 
sadevete kogumine teedelt ja parklatest restkaevudesse või imbaladele. 
Planeeritavale avalikule puhkealale pääsuks on planeeritud olemasolev kruusatee, mis on kaetud 
läbipääsu servituutidega Noarootsi valla kasuks kogu planeeringu ulatuses. Sama tee on kasutusel 
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naaberkruntidele pääsuks. Riguldi-Dirhami maantee serva Pos. 3-le on planeeritud 3m laiune 
kergliikluseala. 
 
 
2.6.1 Liikluskorraldus ja -märgid, markeering 
Kruntidele on tagatud avanemine teemaale, mis varustatakse standarditele vastavate 
liikluskorraldusvahenditega. Parkivatele sõidukitele on ette nähtud markeerida parkimiskohad. 
Parkimiskohad lahendatakse vastavalt mahulisele projekteerimisele. Planeeringuga on määratud 
ära minimaalne parkimiskohtade arv. 
 
PARKIMISKOHTADE KONTROLLARVUTUS vt. TABEL joonis DP-01. 
 
 
3  K E S K K O N N A K A I T S E  
 
3.1. Keskkonnakaitselised meetmed 
 
Olmejäätmete kogumise ja sorteerimise kohad on ette nähtud krundi piires. Kruntidele 
paigaldatakse konteinerid vastavalt jäätmeliikidele prügiautodele ligipääsetavasse kohta.  
Jäätmete utiliseerimiseks sõlmitakse krundi valdaja(te) poolt leping vastavat utiliseerimise litsentsi 
omava firmaga. 
 
Sadamale koostatakse jäätmekäitlemise kava, mis hõlmab laevadelt pilsivee, fekaalvete, prügi ja 
muude saasteainete vastuvõttu. Kava koostatakse lähtudes KM määrusest nr.19  02.12.02. 
 
Pilsivee vastuvõtt laevadelt ja käitlemine lahendatakse mobiilsete kogumisseadmete baasil. 
Sõlmitakse leping vastavat tegevusluba ja tehnikat omava ettevõttega (näit. RagnSels AS, MASP 
AS). 
Fekaalveed juhitakse biopuhastisse, kus need töödeldakse koos muu majandus- ja olmevetega. 
Muu prügi ja saastainete kogumiseks paigaldatakse kaile konteinerid, mis märgistatakse vastavalt. 
Tühjendus tellitakse tegevusluba omavalt ettevõttelt  
 
Sademete veed parkla aladelt kogutakse ja puhastatakse õlieraldajates enne loodusesse juhtimist. 
 
Majandus- ja olmeveed kanaliseeritakse ja puhastatakse planeeritavas biopuhastis, mis omab 
keskkonnakaitselist sertifikaati (heakskiitu), enne juhtimist loodusesse. Puhastile planeeritakse 
50m kuja hoonete suhtes. Täiendavalt rajatakse puhasti ümber haljastatud tsoon, mis vähendab 
võimalikku puhastusega kaasnevat mõju. Biopuhasti projektile määratakse keskkonnamõju 
hindamise kord ja vajadus ehitusprojekti koostamise käigus. 
 
Rajatavale soojatootmise (katlamaja) projektile määratakse keskkonnamõju hindamise kord ja 
vajadus ehitusprojekti koostamise käigus lähtudes kasutatavast kütteliigist.  
 
Rajatakse uus kai, mis kitsendab sadama suuet ja võimaldab lihtsamalt sulgeda akvatooriumit, kui 
tekib võimalik reostus sadama kasutusel. 
 
Kõik planeeritud rajatised ja hooned rajatakse min +2,5 m kõrgusele, et üleujutusega ei viidaks 
kaasa saastavaid aineid, materjale või detaile, mis merre sattudes tekitavad reostust. 
 
Planeeritavad hooned rajatakse keskkonnale ohututest materjalidest nagu kivi, puit, teras või 
klaas. Hooned ühendatakse rajatavate puhastusseadmetega, mis väldib imbalade ja väljakute 
kasutamise.  
 
Tankla varustatakse topeltseintega mahutiga, mis väldib kütuste sattumise loodusesse mahuti 
avarii korral. Mahuti paigaldatakse kõrgusele, mis väldib üleujutuse korral mahuti sattumist vee alla 
ja kütuste võimalikku väljavoolamist. Samuti paigaldatakse tanklale eraldi I klassi õlipüüdja, mis 
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varustatakse taseme alarmseadmega ja väljavoolutõkestiga õlitaseme tõusmisel üle kriitilise piiri. 
Tanklale paigaldatakse tankurid, mis varustatakse kaitseklappidega vooliku katkemise korral.  
 
3.2. Planeeringu mõju keskkonnale 
Käesoleva planeeringuga ei ole plaanitud suurendada keskkonnale ohtlike tegevuste hulka ja liike 
antud planeeringu alas. Planeeringuga korrastatakse piirkond ja sadamaala ning likvideeritakse 
vanad kalatöötlemisega seotud rajatised ja hooned, mis on olnud üheks saastuse allikaks antud 
rannas. Vastavalt uuele planeeringule on sadam arvestatud väikealuste ja laevade teenindamiseks 
ning tulevikus ei planeerita kalatöötlemise taaskäivitamist, kuid säilib kala vastuvõtt ja 
transportimine kalalaevadelt. Samuti ei ole sadamasse planeeritud ohtlikke ja müratekitavaid 
veoseid, mis häiriksid Natura 2000 kehtestatud linnu- ja loodusala. Planeeringuga on antud 
lahendus riigimetsamaa organiseeritud kasutamiseks (puhkeala koos parklate, prügi ja WC-ga), 
mis väldib metsaala juhusliku kasutuse ja looduse laialdase hävitamise. Rajatavad 
puhastusseadmed ja lahendused vähendavad saastuse võimalikku sattumist loodusesse ja merre.  
 
 
4  T U L E K A I T S E M E E T M E D  
 
Detailplaneering on koostatud arvestades Eesti Projekteerimisnorme ja selle lisasid. Planeeringuga 
on määratletud lubatud ehitusalad ja rajatavate hoonete minimaalsed tulepüsivusklassid. Kui 
aladele projekteeritakse kõrgemaid hooneid kui 1 kuni 2 korrust või TP3 klassile mitte vastava 
kasutusviisiga rajatisi, siis on vajalik suurendada hoone tulepüsivusklassi. Tulepüsivusklass 
määratakse vastavalt projekteeritava hoone kasutusviisile ja kõrgusele, lähtudes Vabariigi 
Valitsuse määrusest nr. 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded”. Samuti 
määrab planeering võimaliku tulemüüri vajadused (vt. joonis DP-01). Hoonete ja rajatiste vahele on 
planeeritud ohutuskujad. Hoonete paigutamisel ehitusaladele arvestada määrusega nr. 315 
nõuetega. Tuletõrjevesi väliseks kustutamiseks saadakse Tuksi piirivalvekordoni territooriumil 
paiknevast tuletõrje veevõtu mahutist ja sadama kaile planeeritud tuletõrje veevõtukohast vt. joonis 
DP-01 ja DP-03. Mahuti täitmine toimub sisseveoga. Täiendava väliskustutuse- või 
sisekustutusvee (tulenevalt määruse nr 315 nõuetest) vajadusel projekteerida omaniku krundile 
täiendav tuletõrje veevarustus vastavalt nõuetele (vt. 2.3.4). 
 
 
5  P L A N E E R I T A V A  A L A  N Ä I T A J A D  
 
OLEMASOLEVATE KINNISTUTE JA MAAKASUTUSTE LOETELU vt. TABEL joonis DP-00. 
 
KRUNTIDE EHITUSÕIGUS JA KITSENDUSED NING ARHITEKTUURSED NÕUDED vt. TABEL 
joonis DP-01 ja DP-03. 
 
ANDMED KRUNTIDE MOODUSTAMISEKS vt. TABEL joonis DP-01. 
 
PIIRIPUNKTIDE KOORDINEERIMINE vt. TABEL joonis DP-02. 
 
DP liikide ja katastriüksuste sihtotstarve vt. TABEL „Planeeringuga määratav maakasutus ja selle 
seos katastri sihtotstarbega” asukoht 1.LÄHTEMATERJALID 
 
Johann-Aksel Tarbe 
arhitekt 


