Dirhami detailplaneering

SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1. Sissejuhatus

Kaesoleva detailplaneeringu algatajaks on Mellson Grupp OU. Detailplaneeringuga maaratakse
vastavalt [ahtelilesandele kruntide piirid, nende maakasutuse sihtotstarve, hoonestustingimused,
nduetekohased kujad ja piirangud, liikluskorraldus ja keskkonnakaitse abindud.

Lahtematerjalid:
- Avaldus detailplaneeringu algatamiseks;
Detailplaneeringu lahteseisukohad kooskdlastustega ja lisadega;
Kinnisturegistri valjavotted:
OU Geolander koostatud Dirhami sadama maa-ala mddadistus, t66 nr.T-461 2005;
Telekommunikatsioonialased tehn. tingimused, Elion Ettevétted AS, nr:
Elektri liitumisleping;
Eesti Vabariigi Planeerimis- ja ehitusseadus;
Eesti Projekteerimisnormid;
.Planeeringute leppemaérgid” Keskkonnaministeerium 2002 a.

1.2. Olemasolev situatsioon

Planeeritavaks maa-alaks on Dirhami / Derhamn kiilas, Noarootsi vallas Laanemaal paiknevad
jargmised kinnistud: Dirhami sadam, Dirhami Jarmi, Kalda, Tankla, Puurkaevu Kkinnistu ja
riigimetsamaad. Osaliselt satub planeeringuala Nova maastikukaitseala sihtkaitse voondisse ja on
Natura 2000 Nova-Osmussaare linnu- ja loodusala osa (linnu- ja loodusala osasse jaab
riigimetsamaa). Krundid on hoonestatud vanade tootmis- ja abihoonetega. Reljeef on tasane,
vaikese kaldega mere suunas, kus absoluutkdrgused jadvad merepinna ja 3,75 vahemikku.
Kruntidel paikneb kesk- ja kdrghaljastust. Kruntidele paas toimub Riguldi-Dirhami maanteelt (T-
16127). Krundid on kasutuses sadamaga seotud tegevustega.

1.3 Detailplaneeringu eesmargid:
- Kruntide sihtotstarbe ja ehitusdiguse tapsustamine;
Liiklus- ja parkimiskorralduse, juurdepéédsuteede, heakorra ja haljastuse maaramine;
Tehnovorkude lahenduse koostamine ja servituutide maaramine;
Ehitistele olulisemate arhitektuurinbuete méaaramine;
No6uetekohaste tuletdriekujade maaramine;
Navigatsioonimarkide nahtavusala maaramine;

2 DETAILPLANEERINGU OSA

2.1 Kehtiv maakasutus

Planeeritaval alal on viis krunti.

Planeeritav ala hdlmab kinnistuid suurusega 6,30ha, mille maakasutuse sihtotstarve on
ari- tootmis-, tootmishoonetemaa (vt. Tabel joonis DP-00 OLEMASOLEV KINNISTU JA
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MAAKASUTUSE LOETELU TABEL). Samuti h6lmab 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 arimaa (T/A) kruntideks (5 tk.). Lisaks
sihtotstarbele on kruntidele maaratletud voimalik ehitusala, hoonealune pind ja
maksimaalne korruste arv / kdrgus ning maaratud servituutalad.

KRUNTIDE EHITUSOIGUS JA KITSENDUSED NING ARHITEKTUURSED NOUDED vt. TABEL
joonis DP-01.

Lisaks on maaratud teekaitsevoond ja puurkaevu kaitsetsoon. Teekaitsevoondi kauguseks
sbidutee (Riguldi-Dirhami maantee) valimise sbiduraja 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
jaetud maksimaalselt vdimalikku hoonestusala pinda, mille suurust piirab kruntidele maaratud
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 l&htuvalt tuleb palju rajatisi
dubleerida st. kahel hoonel on sarnane funktsioon (liks alas teine valjaspool).

Planeeringualale planeeritakse rajada lisaks olemasolevatele ja sadama tddks (tollikontroll,
piirivalve, sadamahoone, ellingud jne.) vajalikele hoonetele rajatisi, mis vdimaldaks teenindada
tanapdevasel moel sadamat kilastavaid laevu ja meeskondi (s6dgi ja puhkekoht koos
nduetekohase pesemis- ja 0OO6bimisvBimalustega). Samuti on planeeritud rajada talvine
vaikelaevade hoiuala koos vajalike tddruumidega ning parklatega.

Kdikidele kruntidele on tagatud avanemine teemaale ja tehnovorkude thendused.

Rajatavad piirdeaiad on ette nahtud varvitud terasvork-piirdena, mille kdrgus 1,2-1,5 m. Erandiks
on sadama tollitsoon, mis piiratakse min. 2,0m kdrguse piirdeaiaga.

2.3 Tehno-valisvbrgud ja thendamine planeeringualas

Kaesolevale planeeringule on antud tehnilised tingimused vai liitumislepingud (vt. lahtematerjalid
seletuskirja Uldosas). Planeeringualas on olemas side- ja elektriliinid. Rajatavatele tehnovérkudele
kehtestatakse kinnistute raames servituutalad (Uhiskasutus) trassivaldajate ja kasutajate kasuks (vt
joonis DP-01 tabelis kitsendusi).

2.3.1 Majandus- heitvete kanalisatsioon

Tanasel péaeval toéotav wUhiskanalisatsiooni lahendus piirkonnas puudub. Perspektiivselt on ette
nahtud rajada biopuhasti 200 in/ekv., mis kataks planeeringuala kanalisatsioonitarbe. Selleks
nahakse planeeringuga ette rajada krundile nr.3 vdi 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 6nnestu
puhastusseadmeid rajada piisavale sligavusele). Planeeringuga luuakse perspektiivne
Uhenduskoht krundi piirile véimaliku litumiseks 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
Umber rajatakse tdiendava haljastusega rohetsoon. Puhastitliip, paigutus ja keskkonna alalised
erinbuded méaaratakse puhasti detailse projekteerimise kaigus.

2.3.2 Sadevete kanalisatsioon

Tanasel péeval tootab sadama alal sadevete kanalisatsioon, mis on varustatud
Olieraldusseadmetega sadamatankla tarbeks. Kanalisatsioon suubub sadama akvatooriumisse.
Sama kanalisatsioon on kasutusel sadamakai vete kogumiseks. Planeeringuga pikendatakse
olemasolevat sadevetekanalisatsiooni ja varustatakse tdiendava(te) Olieraldusvahenditega, et
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koguda kokku ja puhastada rajatavate parklate sadeveed. Samuti on planeeritud véimalus rajada
sadevete slsteem planeeritavatele (suurematele) hoonetele, mille katusevete immutamine Umber
hoone v&ib osutuda vbimatuks (liiga suured veemahud Uheaegselt). 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 nahtud rajada uus veetorustik olemasoleva asemele, mis varustaks veega
planeeringuala krunte ja sinna rajatavaid rajatisi.

2.3.4 Tuletbrjeveevarustus

Vajaliku valise tulekustutusvee saab Tuksi piirivalvekordoni territooriumil paiknevast
tuletérjemahutist ja sadama kaile planeeritud tuletdrje veevdtukohast. Veevétukoht on planeeritud
kai maapoolsesse osasse ja varustatakse soojustatud veevdtukaevuga, mis garanteerib vee
kattesaadavuse talveperioodil. Sisekustutuseks vajalik vesi (kui seda nduab hoone suurus ja
funktsioonist tingitud nduded) saadakse kinnistule rajatavatest tdiendavatest veehoidlatest. Hoidlad
rajatakse planeeritud ehitusaladesse vbi 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 nahtud kdikide planeeritud ehituste varustamine soojaga.
Lisaks on planeeringuga loodud perspektiivne vBimalus kogu naaberala kittevdrguga litumiseks
(litumispunkt planeeringuala piiril). Katlamaja on planeeritud hakkepuidule voi Olikuttele, kuna
piirkonnas puudub gaasikitte v6imalus. Kitteliigi ja katlamaja tiibi valik tehakse vastavalt
majanduslikule ja keskkonnamdjulistele arvestustele, mis koostatakse katlamaja detailse
projekteerimise kaigus.

2.3.6. Elektrivarustus

Elektrivarustus on lahendatud olemasoleva litumise 400kVA baasil, mille liitumispunkt on AS
Fortum Laanemaale kuuluv alajaam. Planeerinuga on ette nahtud rajada uus 0,4 kV toitekaabel
kuni krundini nr. 3, kuhu rajatakse jaotuskilp. K&ik planeeritud hooned varustatakse jaotuskilbist
algavate kaablitega. Kuna piirkonnas puudub kahepoolse toite vBimalus, siis jaotuskilbi juurde on
planeeritud rajada avarii generaator, mis varustaks sadama elutahtsaid siisteeme Uldise
voolukatkestuse korral.

2.3.7 Tanavavalgustus

Riguldi-Dirhami maantee on valgustatud tanavavalgustusega kuni planeeringualani. Samuti on
valgustatud sadama territoorium. Kaesoleva planeeringuga ei lahendata tanavavalgustust
planeeritavatel kruntidel. Kruntidesisene valgustus lahendatakse ehitusprojekti mahus.

2.3.8 Sidevarustus

Olemasolev sidedhuliin kulgeb Riguldi-Dirhami maanteega paralleelselt. Sideliini post paikneb
Dirhami Jarmi kinnistu nurgas ja sellest on ette ndhtud ka sidelihendus. Sidevarustuse
lahendamiseks on tellitud ja AS Elion on vdljastanud 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 voétta aluseks Umbritsevate alade kbérgusarvud. Maa-ala
planeerida kdrgusmargini, mis vdimaldab Uhenduste tegemise olemasolevate tehnovérkudega.
Vertikaalplaneerimisel arvestada olemasolevate s@iduteede kdrgusmarkidega, tagades sujuvad
peale- ja mahas6idud planeeritavasse alasse. Valtida tuleb sadevete juhtimist naaberkinnistutele.
Kuna tegemist on madala kalda-alaga, siis ehituste kdrguslikul planeerimisel arvestada vimaliku
Uleujutuse ohuga ja hooned planeerida kdrgusmargiga +2.50 vdi rohkem. Vundamentide
projekteerimisel tuleb arvestada nende aluse taitumisega kdrgvee korral ja lahendada nende
tihjendamine veest ja ventileerimine peale veetaseme alanemist.

2.5 Haljastus ja heakord

Planeeringualas on nii kérg- kui ka madalhaljastust ning liivaga kaetud alasid.

Planeeringuga on v@imaldatud osaliselt likvideerida kdrghaljastus 1A hoonestusalas (soovitavalt
hooneid mitte rajada sellesse alasse voi séilitada voimalikult suur arv puid) 2B ja krundil 3. Krundil
2B on soovitatav rajada vaikeehitisi (hooajalisi majutushooneid) puude vahele puid séilitades.
Samas on planeeritud rajada keskkdrget haljastust rajatava parkala alale (vahesaartele) ning
sdilitada vBimaluse piires olemasolevaid puid parkla alal (vt. joonis DP-01), et oleks tagatud kaitse
loode-pdhjatuulte eest.

Madalhaljastus: K&ik 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 kdrgusi vorkaedu. Erandiks on sadama tollitsoon,
mis piiratakse min. 2,0m kdrguse piirdega. Piirded, véaravad ja aiapostid peavad olema tsingitud voi
varvitud.

2.5.1. Navigatsioonimarkide- ja puhkeala

Lisaks moodustatavatele kruntidele on planeeringus kajastatud Riguldi metskonna maa-alal
paiknevate navigatsioonimarkide nahtavuskoridori lahendus ja lisatud ettepanek rajada puhkeala.
Vajalik nadhtavusala navigatsioonimarkidele on 20m markide teljest mélemale poole ja vertikaalis
ile 6m maapinnast. Tekkivale metsavabale alale on planeeritud rajada avalik puhkeala koos
parkimise ja rannakasutuse vdimalusega. Selleks rajatakse vastavalt planeeringus néaidatud
asukohale parkla ja selle lahedusse (planeeritud hoonestusalale) WC-d, I6kkekohad ja
prigikogumine. Samuti on planeeringus naidatud vdimalikud jalutusrajad (laud- vdi kdnniteed)
randa, kuhu saaks paigaldada puhkepingid ja riietuskabiinid inimestele, kes tahaksid kasutada
livaranda ja supelda. Suurema kuilastatavuse tekkimisel oleks v6imalik rajada randa spordiplatsid
vork- voi korvpalli harrastajatele. Samuti on hilisemalt v8imalik lahendada kaiguradade valgustus,
kuna planeeringuga on ette ndhtud varustada antud rajatised vajalike kommunikatsioonidega.
Puhkealale paas toimuks modda uldkasutatavat teed, mis on kaetud servituudiga Noarootsi valla
kasuks. Puhkeala valdajaks ja arendajaks vdiks oleks RMK vdi mdni MTU vastavalt sGimitavatele
lepetele.

2.6 Teed, platsid

Kruntide paasud on planeeritud kas Riguldi-Dirhami maanteelt (olemasolevad sissesdidud), valla
teedelt voi labi teise krundi kehtestatud teeservituudiga (Dirhami sadama ja planeeritava Pos.3
sissesdit toimub labi Kalda kinnistu olemasolevalt teelt). Kruntidesisesed teed ja platsid on
planeeritud kahepoolse kaldega k&vakattega teena. Sadama juurdepédsutee on planeeritud
rasketranspordi tarbeks, muud teed on planeeritud jaotustanavale iseloomulikus konstruktsioonis.
Samuti on planeeritud rajada kruntidele kdnniteed. Kinnistute vertikaalplaneerimisega lahendada
sadevete kogumine teedelt ja parklatest restkaevudesse v8i imbaladele.

Planeeritavale avalikule puhkealale paasuks on planeeritud olemasolev kruusatee, mis on kaetud
labipaasu servituutidega Noarootsi valla kasuks kogu planeeringu ulatuses. Sama tee on kasutusel
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naaberkruntidele paasuks. Riguldi-Dirhami maantee serva Pos. 3-le on planeeritud 3m laiune
kergliikluseala.

2.6.1 Liikluskorraldus ja -margid, markeering

Kruntidele on tagatud avanemine teemaale, mis varustatakse standarditele vastavate
likluskorraldusvahenditega. Parkivatele s&idukitele on ette nahtud markeerida parkimiskohad.
Parkimiskohad lahendatakse vastavalt mahulisele projekteerimisele. Planeeringuga on maaratud
ara minimaalne parkimiskohtade arv.

PARKIMISKOHTADE KONTROLLARVUTUS vt. TABEL joonis DP-01.

3 KESKKONNAKAITSE
3.1. Keskkonnakaitselised meetmed

Olmejaatmete kogumise ja sorteerimise kohad on ette nahtud krundi piires. Kruntidele
paigaldatakse konteinerid vastavalt jaatmeliikidele prigiautodele ligipddsetavasse kohta.

Jaatmete utiliseerimiseks sdlmitakse krundi valdaja(te) poolt leping vastavat utiliseerimise litsentsi
omava firmaga.

Sadamale koostatakse jaatmekaitlemise kava, mis hdlmab laevadelt pilsivee, fekaalvete, prigi ja
muude saasteainete vastuvottu. Kava koostatakse lahtudes KM maarusest nr.19 02.12.02.

Pilsivee vastuvott laevadelt ja kaitlemine lahendatakse mobiilsete kogumisseadmete baasil.
Sdéimitakse leping vastavat tegevusluba ja tehnikat omava ettevéttega (nait. RagnSels AS, MASP
AS).

Fekaalveed juhitakse biopuhastisse, kus need toodeldakse koos muu majandus- ja olmevetega.
Muu priigi ja saastainete kogumiseks paigaldatakse kaile konteinerid, mis margistatakse vastavalt.
TlUhjendus tellitakse tegevusluba omavalt ettevattelt

Sademete veed parkla aladelt kogutakse ja puhastatakse Glieraldajates 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. Taiendavalt rajatakse puhasti imber haljastatud tsoon, mis védhendab
vOimalikku puhastusega kaasnevat moju. Biopuhasti projektile maaratakse keskkonnamgju
hindamise kord ja vajadus ehitusprojekti koostamise kaigus.

Rajatavale soojatootmise (katlamaja) projektile maaratakse keskkonnamdju hindamise kord ja
vajadus ehitusprojekti koostamise kaigus lahtudes kasutatavast kuitteliigist.

Rajatakse uus kai, mis kitsendab sadama suuet ja vBimaldab lihtsamalt sulgeda akvatooriumit, kui
tekib vBimalik reostus sadama kasutusel.

Kdik planeeritud rajatised ja hooned rajatakse min +2,5 m kdrgusele, et Uleujutusega ei viidaks
kaasa saastavaid aineid, materjale v6i detaile, mis merre sattudes tekitavad reostust.

Planeeritavad hooned rajatakse keskkonnale ohututest materjalidest nagu kivi, puit, teras vdi
klaas. Hooned Uhendatakse rajatavate puhastusseadmetega, mis valdib imbalade ja véaljakute
kasutamise.

Tankla varustatakse topeltseintega mahutiga, mis valdib kituste sattumise loodusesse mahuti

avarii korral. Mahuti paigaldatakse kdérgusele, mis valdib Uleujutuse korral mahuti sattumist vee alla
ja kituste vdimalikku valjavoolamist. Samuti paigaldatakse tanklale eraldi | klassi 6liptitdja, mis
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varustatakse taseme alarmseadmega ja valjavoolutdkestiga olitaseme tbusmisel Ule kriitilise piiri.
Tanklale paigaldatakse tankurid, mis varustatakse kaitseklappidega vooliku katkemise korral.

3.2. Planeeringu mdju keskkonnale

Kaesoleva planeeringuga ei ole plaanitud suurendada keskkonnale ohtlike tegevuste hulka ja liike
antud planeeringu alas. Planeeringuga korrastatakse piirkond ja sadamaala ning likvideeritakse
vanad kalatodtlemisega seotud rajatised ja hooned, mis on olnud liheks saastuse allikaks antud
rannas. Vastavalt uuele planeeringule on sadam arvestatud vaikealuste ja laevade teenindamiseks
ning tulevikus ei planeerita kalatotlemise taaskaivitamist, kuid sailib kala vastuvott ja
transportimine kalalaevadelt. Samuti ei ole sadamasse planeeritud ohtlikke ja miratekitavaid
veoseid, mis hairiksid Natura 2000 kehtestatud linnu- ja loodusala. Planeeringuga on antud
lahendus riigimetsamaa organiseeritud kasutamiseks (puhkeala koos parklate, prigi ja WC-ga),
mis valdib metsaala juhusliku kasutuse ja looduse laialdase héavitamise. Rajatavad
puhastusseadmed ja lahendused vahendavad saastuse vdimalikku sattumist loodusesse ja merre.

4 TULEKAITSEMEETMED

Detailplaneering on koostatud arvestades Eesti Projekteerimisnorme ja selle lisasid. Planeeringuga
on maaratletud lubatud ehitusalad ja rajatavate hoonete minimaalsed tulepUsivusklassid. Kui
aladele projekteeritakse kérgemaid hooneid kui 1 kuni 2 korrust vdi TP3 klassile mitte vastava
kasutusviisiga rajatisi, siis on vajalik suurendada hoone tuleplsivusklassi. Tulepisivusklass
maaratakse vastavalt projekteeritava hoone kasutusviisile ja k&rgusele, lahtudes Vabariigi
Valitsuse maarusest nr. 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded”. Samulti
maarab planeering véimaliku tulemuri vajadused (vt. joonis DP-01). Hoonete ja rajatiste vahele on
planeeritud ohutuskujad. Hoonete paigutamisel ehitusaladele arvestada maarusega nr. 315
nduetega. Tuletbrjevesi vdliseks kustutamiseks saadakse Tuksi piirivalvekordoni territooriumil
paiknevast tuletdrje veevdtu mahutist ja sadama kaile planeeritud tuletdrje veevdtukohast vt. joonis
DP-01 ja DP-03. Mahuti taitmine toimub sisseveoga. Taiendava valiskustutuse- vdi
sisekustutusvee (tulenevalt maaruse nr 315 nduetest) vajadusel projekteerida omaniku krundile
taiendav tuletdrje veevarustus vastavalt nBuetele (vt. 2.3.4).

5 PLANEERITAVA ALA NAITAJAD
OLEMASOLEVATE KINNISTUTE JA MAAKASUTUSTE LOETELU vt. TABEL joonis DP-00.

KRUNTIDE EHITUSOIGUS JA KITSENDUSED NING ARHITEKTUURSED NOUDED 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 katastriuksuste sihtotstarve vt. TABEL ,Planeeringuga maaratav maakasutus ja selle
seos katastri sihtotstarbega” asukoht 1.LAHTEMATERJALID

Johann-Aksel Tarbe
arhitekt
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