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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Planeeringu koostamise lahtedokumendiks on Haapsalu Linnavalitsuse 12.02.2025 korraldus
nr 136 Rohukila sadam 8 kinnistu detailplaneeringu algatamiseks ning detailplaneeringu
keskkonnamaoju strateegilise hindamise mitte algatamiseks. Detailplaneeringu eesmark on muuta
Ridala Vallavolikogu 13.01.2010 otsusega nr 30 kehtestatud Rohukiila sadama detailplaneeringut
Rohukiila sadam 8 kinnisasja osas, et suurendada kinnisasjale maaratud ehitusdigust krundile
tdiendavate tootmishoonete pistitamiseks.

Planeeritavale krundile maaratakse ehitusdigus, arhitektuursed tingimused hoonete plstitamiseks,
krundi teenindamiseks vajalike tehnovorkude pohimdttelised asukohad, lahendatakse haljastuse- ja
heakorrapohimotted ning liiklus- ja parkimiskorralduse maaramine. Detailplaneeringu koostamisel
analtusitakse sadamaala infrastruktuuri toimimispéhimotteid ning arvestatakse sadama logistilise
tegevuse tagamisega, et tagada sujuv ja efektiivne té6protsess.

Rohukiila sadam 8 kinnisasja riigivara valitseja on Kliimaministeerium ja volitatud asutus on
Riigilaevastik. Riigilaevastik tdidab riigi veesGidukite (vdlja arvatud Kaitsevde ja Kaitseliidu
veesOidukite registris olevate veesdidukid) ja ujuvmargistuse haldamise, jddmurdetodde teostamise
ning lootsiteenuse osutamise ja arendamisega seotud Utlesandeid.

Kinnisasjale soovitakse rajada lisaks kuni 3 hoonet (laohoonet vms). Hooneid hakatakse kasutama
meremarkide hoiustamiseks ning veesdidukite talvehoiustamiseks. Olemasolev viilhall sailitatakse.
Detailplaneering on kooskdlas maakonnaplaneeringu ja kehtiva Haapsalu linna lldplaneeringuga.

Detailplaneeringuga ei muudeta olemasoleva kinnisasja piire, samuti ei muutu krundi kasutamise
sihtostarve.

Lahenduse koostamisel on alusdokumentatsioonina arvestatud ja asjakohases osas kasutatud:

= L3dne maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 22.03.2018 kaskkirjaga
nr1.1-4/70);

= Haapsalu linna lldplaneering 2030+ (kehtestatud Haapsalu Linnavolikogu 27.09.2024 otsusega
nr162);

= Haapsalu linna arengukava 2023-2036 (vastu voetud Haapsalu Linnavolikogu 28.10.2022
maarusega nr 14);

= Detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamise ja valjaehitamisega seotud kulude kandmise
kokkuleppimise kord (Haapsalu Linnavalitsuse 26. oktoobri 2022 méaarus nr 10);

= Rohukiila sadama detailplaneering (kehtestatud Ridala Vallavolikogu 13.01.2010 otsusega
nr 30);

* Rohukiila sadama hooldusbaasi rekonstrueerimine (té6projekt nr 75-16, koostaja OU Sirkel &
Mall);

= Planeerimisseadust ning teisi Eesti Vabariigis kehtivaid kdesolevale detailplaneeringule
kohalduvaid Gigusakte ja standardeid.

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud OU GEO S.T. poolt septembris 2024
moddistatud topo-geodeetilist alusplaani (t66 nr 22M4053). Geodeetilise alusplaani koordinaadid
on L-EST97 slisteemis, kérgused EH2000 slisteemis, md6tkava M 1:500. Katastriliksuste andmed on
saadud Maa-ametist seisuga 16.09.2024.

Planeering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest, mis tdiendavad
Uksteist ja moodustavad Uhtse terviku.
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2. Olemasolev olukord

2.1. Olemasolev olukord

Planeeringuga hdlmatav Rohukila sadam 8 kinnisasi (katastritunnus 67401:001:0739) asub Ladne
maakonnas Vainamere (VEE3300000) idakaldal Rohukiila kilas Rohukiila sadamaalal
(sadamaregistri kood EERHK), mis on asunud samas asukohas 20. sajandi algusest saati. Rohukila
sadamast toimub praamilhendus Hiiumaale ja Vormsile. Sadama territoorium on kogu ulatuses
tehiskattega ning tugevate inimmaojudega.

Planeeringuala situatsioon on kujutatud joonisel nr 1 Situatsiooniskeem ja allpool oleval joonisel 1.

Joonis 1. Rohukiila sadama maa-ala. ValjavGte Maa-ameti sadamakaardi rakendusest 2024. Planeeritav ala on tdhistatud
kollase ringina.

Planeeringuala olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 3 Tugiplaan. Planeeringuala asub
Haapsalu linna Rohukiila sadama ala Idunapoolses servas Rohukiila sadam 8 katastriliksustel.
Kinnisasja riigivara valitseja on Kliimaministeerium ja volitatud asutus on Riigilaevastik. Andmed
planeeringualale jddva katastritiksuse kohta on esitatud tabelis 1.

Ala asub Rohukiila sadama kai nr 1 dares, kus asuvad kaks kinnisasja: Rohukiila sadam 8 ja Rohukiila
sadam 1. Piirneval kinnisasjal kasutatakse sadama peamiselt puitmaterjali ladustamiseks ja
laevadele laadimiseks. Kaid nr 1 kasutavad kaubalaevad ja Riigilaevastiku laevad.

Tabel 1. Planeeringualal asuva katastriliksuse andmed

Aadress Katastritunnus Pindala Katastritiksuse sihtotstarve

Rohukiila sadam 8 67401:001:0739 6135 m? tootmismaa 100 %

Krundi kirdeosas paikneb ristkilikukujulise pdhiplaaniga olemasolev hooldusbaasi hoone.
Ehitisregistri andmetel viilhall (ehitisregistri kood 105013198) ehitisealuse pinnaga 494,4 m?,
kdrgusega 7,5 m ja korruste arv 2. Hoone peamiseks funktsiooniks on poide hooldushoone, 2.
korrusel paiknevad biiroopinnad. Hoonet Umritsev ala on kaetud asfalti- ja betoonkattega , mida
kasutatakse parkimise ja poide ladustamise alana.

Kinnisasi on piiratud kirde- ja kagukilgedelt vorkaiaga, loodest kdrge betoonpiirdega ning edelast
merega. Kinnisasja idaosas on piirdeaed varustatud likandvaravaga ja jalgvaravaga. Juurdepdas
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alale on tagatud labi Rohukiila sadama omavahelise kokkuleppe alusel AS-ga Saarte Liinid. Eraldi
konni- voi kergliikusteed puuduvad.

Alal puudub madal- ja kdrghaljastus.

2.2. Piirangud ja kitsendused alal

Planeeritav ala jadb Rohukila sadamaalale (sadamaregistri kood EERHK). Erisused tulenevalt
sadamaalast:

looduskaitseseaduse (LKS) § 38 Ig 5 p 2 kohane ranna ehituskeeluvéond ei laiene kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud sadamaehitisele ja veeliiklusrajatisele, riigikaitse, piirivalve ja
pdasteasutuse ehitisele, tehnovdrgule ja -rajatisele. Detailplaneeringuga kavandatakse
Rohukiila sadam 8 kinnisasjale ehitisi, millele laieneb looduskaitseseaduse (LKS) § 38 Ig 5 p 2
erand;

keskkonnaseadustiku tldosa seaduse®! § 39 Ig 1 p 1 kohaselt puudub avalikult kasutataval
veekogul sadamas kallasrada;

veeseaduse § 118 Ig 5 p 1 kohaselt ei ole diguslikul alusel rajatud sadamaalal veekaitsevoondit.

Planeeritav ala on varustatud elektriga, vee- ja kanalisatsiooniga, sademeveekanalisatsiooniga ning
valisvalgustusega. Olemas on sidelihendus.

Planeeritaval alal lasuvad jargmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:

LKS kohaselt jaab planeeritav ala ranna piiranguvoéndisse. Laidnemere ranna piiranguvéond on
200 m tavalisest veepiirist (LKS§ 37 g1 p 1);

planeeritaval alal paiknevate elektrimaakaabelliinide, kaitsevoond 1 m mdlemal pool kaablit
(vastavalt Majandus- ja taristuministeeriumi 25.06.2015 maéarusele nr 73 ,,Ehitise kaitsevoondi
ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded”);

piirneval Rohukila sadam 1 (katastritunnus 67401:001:0738) kinnisasjal asub Rohukiila sadama
reoveepuhasti, mille kuja ulatub planeeritavale alale. Keskkonnaministri 31.07.2019 maaruse nr
31 ,Kanalisatsiooniehitiste = planeerimise, ehitamise ja kasutamise ndéuded ja
kanalisatsiooniehitiste kuja tapsustatud ulatus'“ kohaselt on puhasti kuja 50 m;

Haapsalu linna tldplaneeringu 2023+ kohaselt ulatub planeeritavala alale lennuvilja tousu- ja
maandumissektori kooniline pind. Lennuvili paikneb 9 Adsméae-Haapsalu-Rohukiila maantee
aares endisel Kiltsi s6javae lennuviljal. Lennuvalja territoorium on riigikaitsemaa sihtotstarbega
ning sellel paiknevad ehitused kuuluvad Kaitseliidule. Lennuvali ei ole aktiivses kasutuses ning
seda kasutatakse vaid juhuslikeks sGjavde lendudeks. Kuna planeeritud hoonete suurim lubatud
suhteline kdrgus on 9 m, ei takistata sellega lennuliiklust;

piirneval Rohukiila sadam 1 kinnisasjal asub Elisa Eesti AS-ile kuuluv raadiosidemast, mille
kaitsevoond ulatub planeeritavale alale. Raadiosidemasti kaitsevédndi ulatus on maismaal
tdmmitsatega raadiomasti korral 1 meeter védlimiste tOmmitsate vundamendi valisservast
Uhendades tommitsad motteliseks kolmnurgaks (vastavalt majandus- ja taristuministri
25.06.2015 maarusele nr 73 ,Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja
kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nGuded” § 14 Sideehitise kaitsevoond).

Ehitusseadustiku § 78 kohaselt on sideehitise kaitsevoondis keelatud:

1) teha mis tahes madée-, laadimis-, sivendus-, |8hkamis-, Uleujutus-, niisutus- ja
maaparandustoid, istutada vGi langetada puid, juurida kdnde, teha tuld, kasutada
tuleohtlikke materjale ja aineid, ladustada jaatmeid, tokestada juurdepaasu sideehitisele
ning pohjustada oma tegevusega sideehitise korrosiooni;
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2) ronida raadiomasti ja kinnitada raadiomasti v6i raadiomasti piirdeaia konstruktsioonide
kiilge asju;

3) teha slUvendustoid, ankurdada veesdidukit ning liikuda heidetud ankru, kettide, logide,
traalide ja vorkudega, paigaldada veesdidukite liiklustahiseid ja poisid ning I6hata ja varuda
jaad — vees paikneva sideehitise kaitsevoondis;

4) sdita masinate ja mehhanismidega, mille tGldkGrgus maapinnast koos veosega vGi ilma
selleta on lle 4,5 meetri — Shuliinina rajatud sideehitise kaitsevoondis;

5) tootada l66kmehhanismidega, tihendada vG6i tasandada pinnast, rajada
transpordivahenditele ja mehhanismidele ldbisdidukohti ning teha mullatoid siigavamal kui
0,3 meetrit ja kiintaval maal stigavamal kui 0,45 meetrit — pinnases paikneva sideehitise
kaitsevoondis.

2.3. Geoloogia ja pohjavesi

Planeeringuala reljeef on tasane, maapinna kalle on kinnisasja keskel paiknevate restkaevude
suunas ja kagupiiril paikneva kraavi suunas. mdéningane langus on Vdinamere poole, maapinna
korgused on vahemikus 1,55...2 m. Geoloogilise pinnakatte moodustavad meresetted, klibu, liiv,
moll, saviliiv, liivsavi, savi, sapropeel ning interpoleeritud pinnakatte paksus 5 m.

Maa-ameti 1:40 000 geoloogilise kaardi pGhjavee kaitstuse hinnangu kohaselt jadb kavandatava
tegevuse ala valdavalt piirkonda, kus p&hjavesi on maapinnalt ldhtuva reostuse suhtes kaitsmata
alal (vt joonis 3, kaitsmata poShjaveega ala on joonisel tdhistatud roosalt).

Planeeringuala jadb Maa-ameti andmete alusel lGleujutusohuga alasse (vt joonis 2), kus prognoosi
kohaselt voib kord 50 a jooksul esineda Uleujutus abs korgusel 1,92 m, kord 100 a jooksul abs
korgusel 2,07 m ja kord 1000 a jooksul abs kdrgusel 2,55 m.

| Legend

[ Planearinguala

I Uus hoone Vidinamere rannikuvesi ———

| [ Olemasalzy hoone
| [ Kaitsmata pehjaveega ala
[ Uleigutusohuga ala
=3 Rannikurmerekogum
® Puurkaev
| B9 Puwrkaevu sanitaarkaitssala

‘ £ HENDRIKSON DGE

0

75 150 m

Joonis 2. Planeeringuala paiknemine kaitsmata p&hjaveega alal ning tleujutusohuga alal.
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2.4. Kultuurivaartused

Kultuurimalestiste registri andmetel ei jaa vahetult planeeringualale ega selle ldhipiirkonda
kultuurimalestisi. Maa-ameti parandkultuuri kaardirakenduse kohaselt ei jaa planeeringualale ka
parandkultuuri objekte.

2.5. Kaitstavad loodusobjektid ja Natura 2000 vorgustik

Eesti looduse infosisteemi (EELIS) alusel ei jd& planeeringualasse looduskaitseseaduse alusel
kaitstavaid loodusobjekte. Planeeringuala piirneb Idunast ja osaliselt lddnest Vdainamere hoiualaga
(Ladnemaa; KLO2000241).

EELIS andmetel alusel ei jaa kavandatava tegevuse alale | ja Il kaitsekategooria kaitsealuseid liike.
Planeeringualast ca 170 m kaugusele jaab |l kaitsekategooria kaitsealuse liigi, emaputk (Angelica
palustris; KLO9324782), leiukoht. Emaputke ohuteguriteks on peamiselt kasvukohtade
kinnikasvamine, lilekarjatamine, ehitus- ja arendustegevus.

Planeeringualast ca 400 m kaugusele jdab Il kaitsekategooria kaitsealuse liigi, viigerhiljes (Phoca
hispida; KLO9132159), leiukoht. Viigerhiljeste peamiseks ohuteguriteks on kalapiiiik, muutused
toidubaasis ja salakittimine. Samuti sivendamine, kaevamine ja kaadamine, aga ka taristud, tldine
keskkonnareostus ning vee-, dhu ja muu liiklus.

Planeeringualast ca 200 m kaugusele jadvad Natura elupaigad rannaniidud (1630) ja liigirikkad
niidud lubjavaesel mullal (6270) (vt joonis 3). Planeeritav ala jadb Natura 2000 v&rgustikku kuuluva
Vainamere linnu- (RAH0000133) ja loodusala (RAH0000605) lahipiirkonda, mis kattub siseriiklikult
kaitstava Vdinamere loodusalaga (Ldanemaa). Vainamere loodusala on moodustatud
loodusdirektiivi | lisa elupaigatiilpide ja Il lisa liikide elupaikade kaitseks. Hoiualal on keelatud nende
elupaikade ja kasvukohtade havitamine ja kahjustamine, mille kaitseks hoiuala moodustati ning
kaitstavate liikide oluline hédirimine, samuti tegevus, mis seab ohtu elupaikade, kasvukohtade ja
kaitstavate liikide soodsa seisundi. Kavandatav ehitustegevus ei mdjuta eeldatavalt negatiivselt
Vdinamere loodusala, sh Natura 2000 alade kaitse-eesmarke, kuna ehitustegevusega ei laieneta
merre ega lle kinnisasja piiride. Seega otsene flilsiline puutumus linnu- ja loodusalaga puudub.

[] Natura2000 loodusala
FZ2 Natura2000 linnualad
[ Planeeringuala

[ Olemasolev hoone
[] Planeeritav hoone

%) HENDRIKSON DGE

250 500 m

o

Joonis 3. Kavandatava tegevuse paiknemine Natura 2000 loodusalade suhtes (aluskaart: Maa-amet 2024).
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Planeeringuala vahetus l|dheduses esinevad mereelupaigatiiipide modelleerimise andmetel
jargmised mereelupaigatiitibid, mille kaitse on seatud Vdinamere hoiuala ja Vdinamere loodusala
eesmargiks: lilvamadalad (1110), karid (1170) ning liivased ja mudased pagurannad (1140)

(vt joonis 4) (allikas: TU Eesti Mereinstituut. Loodusdirektiivi mereelupaikade seisundi hindamine ja EL Looduse
taastamise madruse mereelupaikade piiritlemine. Tallinn 2024. Leitav KESEst
(https://kese.envir.ee/kese/welcome.action) seiret6d koodiga ST00003250).

Detailplaneeringuga kavandatud tegevused on lokaalse mdjuga ja mdjuala piirdub kavandatava
planeeringu asukohaga. Hoonete rajamine Rohukiila sadam 8 kinnisasjale ei oma mdju Vdinamere
hoiuala ja Vdainamere loodusala kaitse eesmargiks olevatele modelleeritud mereelupaigatiilipidele,
kuna kavandatava tegevuse elluviimiseks puudub vajadus teha téid meres véi rannaalal.

Cloraa
Elupaigatiiibid

B Livamadalad (1110)

B Karid (1170)

[ Liivased ja mudased pagurannad (1140)
B Rannikuldukad (1150)

Joonis 4. Loodusdirektiivi mereelupaigattupide paiknemine (aluskaart: Maa-amet 2024).
2.6. Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele

2.6.1. Lidne maakonnaplaneering 2030+

Ladane maakonnaplaneeringu 2030+ lahenduse jargi jadb planeeringuala toimepiirkonna alale.
Toimepiirkond on keskus-tagamaa stisteem, mis koosneb keskuslinnast ja sellega funktsionaalselt
seotud tagamaast, mille elanikkonnale on keskuslinn igapdevaselt oluline t6dkohtade ja teenuste
tarbimise sihtkoht. Tapsemalt asub ala Haapsalu toimepiirkonna linnalahivodndis.

Maakonnaplaneeringu seletuskirjas on toodud, et soodustada tuleb riikliku tdhtsusega Rohukiila
reisisadama arengut (vt joonis 5). Maakonnaplaneering toob vélja ka pohimotted sadamate
arendamiseks, millest kavandatava tegevuse puhul on asjakohane ndue arvestada sadamategevuste
juures keskkonnamdju ja reostamise leevendamise nduetega.
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Joonis 5. Véljavote Ladne Maakonnaplaneeringu 2030+ kaardist Asustuse suunamine. Detailplaneeringuala ligikaudne
asukoht on téhistatud kollase ringina.

Ladane maakonnaplaneeringu 2030+ kohaselt jadb DP ala vaartuslikule maastikule, tapsemalt
Paralepa — Pullapda — Topu alale. Maakonnaplaneeringus on toodud vélja pohimdtted vaartuslike
loodus- ja kultuurmaastike sailitamiseks, millest kavandatava tegevusega seoses saab vilja tuua
ndude planeerida ning ehitada todstus-ja majandushooneid piirkonda, kus nad avaldavad
vOimalikult vahe negatiivset mdju vaartusliku maastiku tldilmele.

Planeeringulahendus vastab kehtiva Lddne maakonnaplaneeringu lahendusele.

2.6.2. Haapsalu linna iildplaneering 2030+

Haapsalu linna Gldplaneeringu 2030+ kohaselt on planeeritava ala juhtotstarve sadama maa-ala.
Uldplaneeringu seletuskirjas tuuakse vilja, et Haapsalu linnas paikneb riiklikult oluline reisisadam
Rohukiila sadam, mis omab strateegiliselt tahtsust regulaariihenduse tagamisel Hiiumaa ning
Vormsiga. Rohukiila sadam omab suurt arengupotentsiaali ka kaubaveo teenindamise vdoimekuse
arendamisel, ennekdike koosmodjus kavandatava Riisipere-Haapsalu-Rohukiila raudtee
taastamisega. Uldplaneering arvestab olemasoleva Rohukiila sadama alaga ning kasitleb Rohukiila
sadama voimalikku laienemist strateegilise vajadusena, mis annab voimaluse ka sadama ala ning
seal pakutavate teenuste laiendamiseks. Strateegilise vajaduse realiseerimiseks tuleb parast
Gldplaneeringu kehtestamist 1abi viia detailplaneeringu koostamine koos mdjude hindamisega, et
tapselt vilja selgitada sadama laienemise véimalik ulatus ning alade kasutusfunktsioonid. Rohukiila
sadama arendamisel tuleb tagada avalikkusele avatud ujumiskoht ja jadteele peale- ja mahasdidud
koos avaliku juurdepédasuga (vt joonis 6).
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Joonis 6. Valjavdte Haapsalu linna tldplaneeringu 2030+ pShijoonisest.

Uldplaneeringus on toodud muuhulgas jargmised tingimused sadamate arendamiseks:

= (ildplaneeringuga on madratud sadamate arendamiseks vajalik maa-ala, kus tuleb teiste
tegevuste kavandamisel arvestada sadama laiendamise vGimalusega;

= (ildplaneeringuga on ette ndhtud vajadus tagada sadamatele avalikud juurdepéaasud;

=  Rohukiila sadama ala arendamisel tuleb tagada avalik juurdepaas Rohukilla kavandatud
puhkeotstarbelisele maa-alale;

= Rohukiila sadama arendamise ja laiendamise juures arvestada keskkonnamdju leevendamise ja
reostuse likvideerimise nduetega, poOo6rata tdhelepanu mirahairingu valtimisele voi
vahendamisele ning vajadusel leevendusmeetmete valjatootamisele, ennekdike sadama maa-
alaga kiilgnevatele eluhoonetele. Selleks jatta piisava laiusega haljasriba voi rajada hairingu
levikut takistav piire. Piirde rajamine tuleb kavandada hairingut pohjustava objekti maa-alale, va
juhul kui hairingut pdhjustav objekt rajati varem;

= rannikuala potentsiaali realiseerimiseks on oluline taastada ja korrastada olemasolevad
lautrikohad;

= vdikesadamatesse integreerida voimalikult lai tegevuste baas (nt merepdaste, mereturism,
sadamate kasutamine kalasadamatena ka harrastuskaluritele, purjelauduritele,
puhketegevustele);

= sadamas puudub veekogu kallasrada. Sadama maa-ala sulgemisel tuleb suunata kallasrada
Umber sadama suletud territooriumi omal kinnistul, kui sadamaga piirneval kinnistul voi teel
puudub avalik kasutus;

= sadamate arendamisel vOi uute sadamata rajamisel tuleb arvestada seni veel leidmata
arheoloogiaparandiga ja tagada selle sailimine;



Rohukiila sadam 8 kinnistu detailplaneering 13

= sadamate arendamisel tuleb tagada keskkonnanduete (reostustdrje vGimekus sadamas ning
laevajadtmete vastuvétmine) tditmine;

= navigatsioonimarkide nahtavussektoris ei tohi olla navigatsioonimarke varjavaid objekte.

Planeeritav ala asub Haapsalu linna iildplaneeringu kohaselt vaartuslikul maastikul. Uldplaneering
ndeb ette, et detailplaneeringu koostamisel tuleb omavalitsusel hinnata, kas kavandatav tegevus
vastab selle asukohas kaitstava maastiku vaartusele. Siiski saab 6elda, et kavandatav tegevus vastab
vaartuslike maastike sailitamise tingimusele, mille kohaselt t66stus- ja drihooned kavandatakse
piirkonda, kus nad avaldavad vdimalikult vahe negatiivset moju vaartusliku maastiku Gldilmele.
Planeeritav tegevus on kooskdlas Haapsalu linna tldplaneeringuga 2030+.

2.6.3. Haapsalulinna arengukava 2023-2036

Haapsalu linna arengukava Uheks strateegiliseks eesmargiks on: Haapsalu infrastruktuur,
omavalitsuse poolt pakutavad teenused ja taristu motiveerivad Haapsallu elama asumist, eri liiki
ettevotete loomist ja nende jatkusuutlikku arendamist.

Kavandatav tegevus on kooskdlas kehtiva Haapsalu linna arengukava pShimotetega.

2.7. Alal kehtiv detailplaneering

Planeeringuala kontaktvoondis ja Rohukiila sadam 8 kinnisasjal kehtib Rohukiila sadama
detailplaneering (vt joonis 7). Rohukila sadam 8 kinnisasja kasitletakse planeeringus kui Veeteede
Ameti tootmisbaasi territooriumit. Kehtiva detailplaneeringu kohaselt on kinnisasjal hoonete
suurim lubatud ehitisealune pind on 600 m?, hoonete suurim lubatud arv 2, hoonete lubatud
maksimaalne kdrgus on 8 m. Hoonestusala on ette nahtud planeeringuala kirdeosas, kus
detailplaneeringu koostamise hetkel paikneb olemasolev hoone.

Kehtiva detailplaneeringu seletuskirja kohaselt on planeeringualal maapealsete ehitiste pilstitamine
lubatud detailplaneeringu joonisel ndidatud hoonestusalal. Ulejaanud alal v8ib rajada maa-aluseid
kommunikatsioone, teid, kaisid, platse ja sadama funktsioneerimiseks ning teenindamiseks vajalikke
rajatisi.

Kehtiva DP seletuskirjas on valja toodud ka sadama maa-ala ehituskeeluvédndi erisus: Sadama alal
ei ole kehtiv ranna ja kalda ehituskeeluv6énd. Sadamal kui veeliikluse objektil ei ole keelatud
majandustegevus ka veekaitsevédndis, mille laius mererannal on 20 m tavaveepiirist.

Kavandatava tegevuse jaoks on vajalik uue detailplaneeringu algatamine, et suurendada kehtivat
ehitusdigust. Planeerimisseaduse § 140 Ig 8 kohaselt muutub uue detailplaneeringu kehtestamisega
sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering kehtetuks.
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Joonis 7. Viljavote kehtiva Rohukiila sadama maa-ala p&hijoonisest. Rohukiila sadam 8 kinnisasja piirid on tahistatud
oranZi joonega.
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3. Planeeringulahendus

Detailplaneeringuga soovitakse Rohukiila sadam 8 kinnisasjale rajada kuni 3 uut hoonet, hoonete
suurim lubatud korruselisus on 2, hoonete lubatud maksimaalne kdrgus maapinnast 9 m (suhteline
kdrgus), suurim lubatud ehitisealune pind 1500 m2. Hooneid hakatakse kasutama meremarkide
hoiustamiseks ning veesdidukite talvehoiustamiseks. Olemasolev viilhall sdilitatakse. Hoonete
suurima ehitisealuse pinna maaramisel on arvesse véetud tellija soovid ning kavandatud tegevuste
ruumivajadus.

Voimalikud tegevused hoonetes: veesdidukite ja meremarkide puhastamine talvehoiustamiseks ja
korpuste defekteerimine; korpuse tolmuvaba mehaaniline puhastamine (korrosioonitdrje
laserpuhastuse meetodil); korpuse varvi uuendamine vastavalt vajadusele; mootorite iga aastane
hooldus 30-I alusel; talvehoid 35-I erineva suurusega alusel. Alal tagatakse vdimekus hoiustada
Riigilaevastiku reostustdrjevahendeid, et neid saaks vajadusel operatiivselt kasutada
merereostussiindmustele reageerimisel.

Kavandatava tegevusega ei hdivata uusi maa-alasid ning olemasolevat olukorda oluliselt ei
muudeta. Sadama asukoht ning arendus on maaratud korgemal asetsevate strateegiliste
dokumentidega.

Kruntide moodustamise kohta annab (ilevaate joonis nr 4 Péhijoonis.

3.1. Kruntide hoonestusala

Planeeringuga on maaratud hoonestusala, mille piires on lubatud rajada ehitusdigusega ette nahtud
hooneid ja rajatisi. Krundi hoonestusala on seotud krundipiiriga.

Kavandatud hoonestusala jadb Elisa Eesti AS-i sidemasti kaitsevodndisse. Vastavalt
Ehitusseadustikule § 70 Ig 2 p. 2 ja Ig 3 voib kaitsevoondis kehtivatest piirangutest kdrvale kalduda
kaitsevoondiga ehitise omaniku ndusolekul, kui see ei vdhenda ehitise ohutust. Elisa Eesti AS-i
hinnangul kavandatud kujul ehitamine (st planeeritud alal ja max 9 meetri kdrgusena) mobiilimasti
ohutust ei vahenda.

Hoonestusala on kujutatud joonisel nr 4 Péhijoonis.

3.2. Kruntide ehitusoigus

Planeeringulahendusega on lubatud Rohukiila sadam 8 kinnisasjale rajada kuni 4 hoonet. Kruntide
ehitusdigus on esitatud tabelina joonisel nr 4 Péhijoonis.

Planeeringualale on kavandatud voi jadvad olemasolevalt jargmised ehitised (Majandus- ja
taristuministri 02.06.2015 mé&arus nr 51 ,,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu”):

= muu erihoone (12749);

=  biliroohoone (12201).

3.3. Juurdepaisuteede asukohad, liiklus- ning parkimiskorraldus

Juurdepaas planeeringualale on Rohukiila sadama kaudu omavahelise kokkuleppe alusel AS-ga
Saarte Liinid. Juurdepdasu servituuti ei ole seatud.

Liikluskorraldust reguleeritakse teemargistustega, mida vastavalt kohapeal valjakujunevale
situatsioonile on véimalik tapsustada.

Joonisele nr 4 Péhijoonis on margitud sdiduautode parkimiseks 9 kohta. Aluseks on vdetud
toédprojekt nr 75-16 ,Rohukiila sadama hooldusbaasi rekonstrueerimine” (koostaja OU Sirkel &
Mall). Parkimine on mdeldud tdotajatele ja kilalistele. Parkimisarvutusel on lahtutud standardist
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EVS 843:2016 Linnatdnavad. Parkimiskoha laius 2,6 m ja sligavus 5 m. Hoone asukohaks on voetud
vaikeelamute ala (kasutatakse laialdase tootmismaa puhul, mis asetseb linna aarealadel), mille
puhul tagatakse tdostusettevdtete korral 1 parkimiskoht 90 m? suletud brutopinna kohta.
Olemasoleva hoone brutopind on 774,6 m? (vastavalt OU Sirkel & Mall projektile). Arvutuslik
normatiivne parkimine krundil on 9 parkimiskohta. Parkimiskohad eraldatakse valge 10 cm laiuse
pideva joonega. Parkimiskoha laius 2,6 m ja stigavus 5 m.

Planeeringu elluviimisel ei kaasne tdotajate arvu suurenemist, kuna kavandatud laohooneid
hakatakse kasutama meremarkide hoiustamiseks ning veeséidukite talvehoiustamiseks. Seetdttu ei
ole planeeringuga rohkem parkimiskohti kavandatud.

Planeeringuga naidatud parkimiskohtade paiknemine krundil tuleb tapsustada uute hoonete
projekteerimise kaigus, kui on selgunud hoonete tapsed mahud ja asetus krundil.

Piki kogu Rohukiila sadama kaid nr 1 tuleb sailitada jalakaijate |labipaasu v6imalus, kuna tegemist on
veeliikluse seisukohalt Uhe tervikliku sadamarajatisega laevade sildumisteks ja seismisteks.
Labipaasu kinnisasjade vahelisel alal v6ib sadama turvatsoonide eraldamise aspektist |ahtuvalt
lahendada labipaasusisteemiga varustatud jalgvaravaga.

3.4. Ehitiste arhitektuurilised, kujunduslikud ja ehituslikud tingimused

Olemasolev hoonestus on lubatud sdilitada olemasolevana. Véimalike juurde- ja pealeehituste
tegemisel lahtuda planeeritud ehitusdigusest.

Planeeritud hoonestuse arhitektuur ja materjalikasitlus peab olema kaasaegne, piirkonda sobiv ja
lahtuma hoone eesmargist. Olemasoleva hoone fassaadis on kasutatud tumepunast vertikaalselt
paigaldatud plekki, hoone katusekalle on 10°, katusekatteks on profiilplekk. K&ik rajatavad hooned
peavad moodustama Uhtse arhitektuurse terviku. Tapsemaid arhitektuurindudeid planeeringuga ei
maarata.

Joonisel nr 4 Pohijoonis on ndidatud vdimalik illustreeriv territooriumi asendiplaaniline lahendus.
Tapne lahendus antakse projekteerimise staadiumis.

Arvestades ptk-s 3.9.3 tooduga, on projekteerimisel lubatud ette ndha paikeseenergia kasutamise
vOimalusi sulandades péaikesepaneelid arhitektuursesse terviklahendusse (paneelid v6i nendega
kaetavad osad on osa arhitektuursetest elementidest vGi fassaadist voi paigutada paneelid hoone
katusele).

Arvestada tuleb (Uleujutusohuga aladele seatud soovitustega. Teede, mullete ja hoonete
vundamentide projekteerimisel tuleb arvestada Uleujutusel tekkiva veevoolu vdéimaliku
erosiooniohuga. Projekteerimisel jalgida, et Uleujutuse taandumisel ei jadks taanduv vesi
korgenduste taha kinni, tekitades sellega tdiendavat erosiooniohtu.

3.5. Haljastus, heakord ja vertikaalplaneerimine

Olemasolev haljastus krundil puudub. Kuna tegemist on sadamaalaga, kus on vajalik
manodoverdamine, ladustamine k.a lumeladustamine, siis ei kavandata planeeringuga alale
haljastust. Lumeladustusalade asukoht selgub hoonete projekteerimise kaigus.

Prigikonteinerid on planeeritud sissepddsuvdravate juurde. Jadtmekogumine ja kaitlus toimub
vastavalt kehtivatele Haapsalu linna jaatmehoolduseekirjale. Konteineritele on tagatud
prigiveoauto ligipads. Jaatmete sorteeritud kogumise jaoks tuleb konteinerid tdhistada vastavalt
jaatmete liigile. Jadtmemahutid ja jadtme kaitluse korraldamine peab lahtuma jadtmeseadusest.

Planeeritav ala on piiratud kirde- ja kagukilgedelt vorkaiaga, loodest kdrge betoonpiirdega.
Kinnisasja idaosas on piirdeaed varustatud likandvarava ja jalgvdravaga. Mere poolt on krunt
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avatud. Planeeringuga ei muudeta olemasolevat lahendust. Piiretele ndudeid planeeringuga ei
maarata.

Vertikaalplaneerimine lahendatakse projekteerimisel. Kuna tegemist on olemasolevalt hoonestatud
ja asfalt- ja betoonkattega kaetud alaga, siis olulisi muutusi ei kavandata.

3.6. Tehnovorkude ja -rajatiste asukohad

3.6.1. Veevarustus, reoveekanalisatsioon ja sademevesi

Planeeritav ala on varustatud olmeveega, mis saadakse AS-ile Saarte Liinid kuuluvast puurkaevust
(reg nr PRKO001099) Rohukiila sadam 7 (katastritunnus 67401:002:1763) kinnisasjal. Veevajadus
planeeringuga ei suurene, kuna kavandatud lachoonetele ei planeerita veevarustust. Kavandatud
hooned on meremarkide hoiustamiseks ning veesdidukite talvehoiustamiseks ning tegevused ei vaja
tdiendavat vett.

Planeeringualal ei teki reostusohtlikku sademevett. Sademevesi juhitakse planeeringu koostamise
ajal planeeritaval alal olevasse sademevee kanalisatsiooni, mille kaudu juhitakse sademevesi merre
planeeritava ala I6una osas. Suubla jaab Rohukiila sadam 1 kinnisasjale.

Saarte Liinid AS-i ettepanekul (13.06.2025 kiri nr 1-11/47-4) peab sademeveekanalisatsioon olema
lahendatud Rohukiila sadam 8 kinnisasja piires. Seetdttu on planeeringuga naidatud olemasoleva
sademeveekanalisatsiooni torustiku osaline likvideerimine ning planeeritud torustiku kaudu
sademevee juhtimine merre ala ldane osas. Tapne lahendus antakse projektiga. Tagatud peab olema
sademevee mittevalgumine naaberkinnisasjadele.

Uhisveevirgist vee vdtmine ning reovee juhtimine (hiskanalisatsiooni toimub vee-ettevétja ja
tarbija vahelise Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni teenuse osutamise lepingu alusel.

3.6.2. Elektrivarustus ja valisvalgustus

Elekter saadakse Mere:(Haapsalu) alajaamast, mis asub Rohukiila sadam 5a (katastritunus
18401:001:0453) kinnisasjal. Planeeringuala on varustatud elektriga, olemas on elektriliitumiskilp.
Taiendavat elektrivbimsust planeeritavatele hoonetele ei kavandata. Elektritoide liitumiskilbist uute
hooneteni on ette ndhtud maakaabliga.

Krunt on varustatud krundi piiril asuvate tanavavalgustuspostidel olevate valgustitega. Tdiendav
vélisvalgustus kavandada hoonete vilisseintele.

Rohukiila sadam 8 kinnisasja laheduses paikneb navigatsioonimark Rohukiila sadamakai tulepaak
(reg. nr 530). Vastavalt meresdiduohutuse seaduse § 48 Ig 4 on navigatsioonimargi vahetusse
lahedusse vOi mojupiirkonda keelatud paigaldada tulesid, mis segavad navigatsioonimargi
eristamist. Seetottu tuleb planeeringualal valtida sellise valisvalgustuse kasutamist, mis v&iks
halvendada nimetatud navigatsioonimargi eristamist. Vastavalt majandus- ja
kommunikatsiooniministri maarusele nr 26 (Ehitustegevuse kord veeteel voi navigatsioonimargi
vahetus ldheduses voi m&jupiirkonnas) § 4 Ig 1 tuleb ehitustegevus navigatsioonimargi ldheduses
vOi mojupiirkonnas kooskdlastada Transpordiametiga. Selleks tuleb esitada enne ehitustodde algust
ehitusprojekt.

3.6.3. Soojusvarustus

Planeeritaval krundil oleva hoone kiitmiseks kasutatakse elektrikiitet. Planeeringuga kavandatud
hooneid hakatakse kasutama meremarkide hoiustamiseks ning veesdidukite talvehoiustamiseks
ning hooned ei vaja kiitmist. Seega planeeritud hoonetele ei kavandata soojavarustust.
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3.6.4. Telekommunikatsioonivarustus

Planeeritaval krundil on optilisekaabliga andmeside teenus hoones olemas. Taiendavaid
sidelhendusi ei planeerita.

3.7. Tuleohutus ja tuletorje veevarustus

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud siseministri 30.03.2017 maarusega nr 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded”, mille lisa 1 alusel on olemasolev hoone V (kontorid) kasutusviisiga,
planeeritavad hooned VI (t60stus- ja laohooned) kasutusviisiga hooned. Tuleohutusklassiks on
olemasolevatel hoonetel olemasolev, uushoonetel maaratakse projekteerimise kaigus arvestades
kehtivaid Gigusakte.

Vastavalt tuleohutusnduetele peab valtima tule levimist teisele ehitisele, vilja arvatud piirdeaiale,
postile ja muule sarnasele nii, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja keskkonna ohutus. Selle
taitmiseks peab hoonetevaheline kuja olema vahemalt kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja
on vahem kui kaheksa meetrit, tuleb piirata tule levikut ehituslike abindudega. Kuja nduet
rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis vGimaldab tule levikut. Hoonetevahelist kuja mdddetakse
Gldjuhul valisseinast. Kui valisseinast on lile poole meetri pikkuseid eenduvaid pdlevmaterjalist osi,
mdoddetakse kuja selle osa valisservast.

Olemasolevatele hoonetele juurdeehituste ja uushoonete projekteerimisel lahtuda kehtivatest
oigusaktidest ning ndha vajadusel ette tuld takistavad ehituslikud abindud.

Vastavalt siseministri 18.02.2021 maarusele nr 10 ,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse ndéuded, tingimused ning kord“ séltuvad nduded
veevooluhulgale suurima eripdlemiskoormusega tuletGkkesektsioonist. Hoone tuletokkesektsiooni
eripdlemiskoormus MJ/m? 0—600 korral 10 /s, 601—-1200 korral 20 I/s ja> 1201 30 I/s. Veevooluhulk
peab olema tagatud kolme tunni jooksul. Maaruse nr 10 kohaselt peab veevétukoht Uldjuhul
paiknema ehitisest vdahemalt 30 m kaugusel, et tagada paastetehnika ohutus ja paiknema ehitise
sissepadsust ning tuleohutuspaigaldiste padastemeeskonna toitesisenditest kuni 200 m kaugusel.
Veevotukoha kaugus ehitisest moddetakse médda padstetehnikaga sdidetavaid teid.

Rohukiila sadama territooriumil on hidrandid, mis tagavad planeeritava ala valiskustutusvee
vajaduse. Lahim olemasolev hiidrant asub ca 60 m kaugusel olemasolevast hoonest ning asukoht on
ndidatud joonisel 2 ja 4. Planeeritud hoonetele tagab tulekustutusvee ca 90 m kaugusel pdhasuunas
olev hiidrant, mis on nadidatud joonisel nr 2. Kuna planeeritava ala tuletdrje veevotuks olevad
hiidrandid ei ole kantud ehitisregistrisse, on hoonete ehituslubade valjastamise eelduseks
konkreetse hiidrandi registreerimine ehitisregistris.

Ehitistesisene tuletdrjeveevark lahendada vajadusel projekteerimise kdigus vastavalt kehtivatele
normidele ja nduetele.

Operatiivsdidukite juurdepads on tagatud labi Rohukiila sadam 1 kinnisasja kulgevat teed pidi.

3.8. Kuritegevuse riske vahendavad tingimused

Planeeringu koostamisel on arvestatud Eesti standardis EVS 809-1:2002 , Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur” pohimotteid.

Planeeringu koostamisel on arvestatud standardi 809-1:2002 pohimotteid. Kuritegevuse riskide
vdahendamiseks on planeeringulahenduse viéljatéotamisel arvestatud jargmiste linnakujunduse
strateegiatega:

= oluline on hea ndhtavus (territooriumi valgustatus);

= krundile sissepaasu piiramine (selgelt eristatavad sissepaasud);
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= territoriaalsus (ala selge eristamine ja piiramine piirdega);
= sissepaasudele kavandatud lukustatavad varavad.

Hoone projekteerimisel ja hilisemal rajamisel tuleb arvestada kuriteohirmu vahendamiseks ja
vandalismiaktsioonide drahoidmiseks lisaks veel jargnevaga:

= paigaldada videovalve ja kohtvalgustid;
= hoida ala korras;

= kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).

3.9. Keskkonnatingimuste seadmine

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb labi viia keskkonnamdju hindamine.
Kuna kavandatav tegevus leiab aset olemasoleval sadama maa-alal ning detailplaneeringuga
kinnisasja piire ei muudeta, siis olemasolev olukord kavandatava tegevuse elluviimise jargselt
markimisvaarselt ei muutu. Tegevusega kaasnevad voimalikud mdjud, peamiselt ehitustegevuse
ajal, on eeldatavalt vidikesed ja nende ulatus piirneb peamiselt planeeringualaga.
Detailplaneeringuga kavandataval ehitusdiguse madramisel ning ala valjaarendamisel ei ole
piirkonna maastikule ega maakasutusele ette ndha olulist ebasoodsat keskkonnamaju.

Strateegilises plaanis on sadama arendamise ja sellega kaasnevate mdjudega arvestatud, kuna
sadama asukoht ning arendus on maaratud kérgemal asetsevate strateegiliste dokumentidega.
Sellest tulenevalt ei ole peamine maakasutusele avalduv mdju otseselt kdesoleva projekti moju -
tegevus on planeeritud varasemalt.

3.9.1. Pohja- ja pinnavee kaitstuse tagamine

Rohukiila sadam 8 kinnisasja piiril asuvad liitumispunktid kanalisatsiooni ning veega. Planeeritavalt
alalt reovett Vdinamerre ei suunata. Sademevesi suunatakse Vdinamerre, kuid tegemist ei ole
reostunud sademeveega. Arvestades, et planeeritavalt alalt ei juhita reovett ega saastunud
sademevett otse Vainamerre, ei ole pole pdhjust eeldada kavandatava tegevuse elluviimise jargselt
pinnaveekogumile olulist ebasoodsat moju.

Keskkonnaportaali andmete alusel asub planeeringuala Vadinamere (leujutuspiirkonnas. KSH
eelhinnang annab tdiendava soovituse, et teede, mullete ja hoonete vundamentide projekteerimisel
tuleb arvestada Uleujutusel tekkiva veevoolu vdimaliku erosiooniohuga. Projekteerimisel jalgida, et
Uleujutuse taandumisel ei jadks taanduv vesi kdrgenduste (nt teetammid) taha kinni, tekitades
sellega tdiendavat erosiooniohtu.

Hooneid hakatakse kasutama meremarkide hoiustamiseks ning veesdidukite talvehoiustamiseks.
Uhisveevirgist vee vdtmine ning reovee juhtimine (hiskanalisatsiooni toimub vee-ettevétja ja
tarbija vahelise Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni teenuse osutamise lepingu alusel.

Projekti elluviimisel tuleb todode kaigus tdhelepanu poodrata lldistele veekaitsemeetmetele.
Ehitusmasinate parkimine, tankimine ja hooldus peavad toimuma selleks ette ndhtud kdvakattega
pindadel. Ehitustegevus peab olema korraldatud selliselt, et oleks valistatud saasteainete sattumine
pinna- ja pohjavette, eriti tugevatel sajuperioodidel. Ehitusaegsed ajutised kontorid, laod,
asfalditehased, t66kojad, kiituse ja bituumeni hoidmise alad ning ehitusmasinate parkimiskohad on
soovitatav rajada veekogust kaugemale kui 50 m. Juhul, kui eelmainitud alade ja objektide
paiknemine veekogule ldhedal on viltimatu, tuleb to6de teostajal olla tdhelepanelik ja kavandada
tookorraldus selliselt, et oleks valistatud reostuse sattumist pinnasesse ja pohjavette.

Kavandatava tegevuse puhul ei ole ette ndha olulise ebasoodsa mdju ilmnemist pinnasele ning
pinna- ja pohjaveele.
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3.9.2. Jadtmekaitlus

Olmejaatmete kogumine ning ehitus- ja lammutusprahi kaitlemine tuleb lahendada vastavalt
jaatmeseadusele ja Haapsalu linna jaatmehoolduseeskirjale.

Pinnase tditmiseks ehitusjdatmete kasutamisel tuleb arvestada keskkonnaministri 21.04.2004
maaruse nr 21 §s 4! sitestatud nduetega ning registreerida tegevus Keskkonnaametis
(jagtmekaitleja registreering).

3.9.3. Energiatohusus

Energiatbhususe nduded on toodud ehitusseadustikus ja ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri
11.12.2018 madruses nr 63 ,Hoone energiatdhususe miinimumnduded!’. Uute hoonete
projekteerimisel tuleb tdahelepanu poorata energia saastmisele ja voimalusel lokaalsele tootmisele
ning véimalusel ndha ette voimalusi energiatarbe vihendamiseks ja alternatiivsete energiaallikate
kasutamiseks.

Energiatbhususe pohinditajaid on otstarbekas jalgida nii energiabilansi komponentide kui ka
projekteerimise protsessis tehtavate valikute osas. Energiatdhusust mdjutab oluliselt hoone
mahuline lahendus ehk hoone kompaktsus ja orientatsioon. Olulisusest jargmine on hoone
fassaadide kujundamine, mis hdlmab endas soojapidavust, valgusldbivust ja varjestust. Lisaks
mahule, vormile ja piirdetarindite lahendustele mdjutavad hoone energiatdhusust tehnosiisteemid.
Hoone tehnosiisteemid on seotud energiavarustuse lahendustega, mis séltuvad hoone Gihendustest
erinevate vorkudega. Tehnoslisteemidest on kdige suurem ruumivajadus ventilatsioonislisteemil.
Voimalikult vdhese energiakasutusega ventilatsioonisiisteemi rajamine eeldab oigesti valitud
ventilatsiooniseadmeid ja -torustikku ning arhitektuurse projekteerimise kaigus nende hoolikat
hoonesse sobitamist. Taastuvenergia allikatest soojuse ja elektri tootmise lihtsaimad viisid on
soojuspumpade, paikesekollektorite (sooja vee tootmiseks) ja paikesepaneelide (toodavad elektrit)
kasutamine.

Paikesepaneelide kasutamise nduded on valja toodud ptk-s 3.4.

3.9.4. Radoon

Inimese tervise mojude seisukohalt on oluline piirkonnas olev radoonirisk. Eesti
Geoloogiateenistuse poolt koostatud pinnase radooniriski kaardi kohaselt asub Haapsalu linn
tdiendava uuringuvajadusega piirkonnas. Eesti pinnase radooniriski ja looduskiirguse atlase (Tallinn,
2017) kohaselt on tegemist madala radooniriskiga alaga (pinnase 6hu interpoleeritud Rn-risk kuni
10 kBg/m3) (vt joonis 8). Keskkonnaministri 30.07.2018 maéaruse nr 28 ,T66ruumide dhu
radoonisisalduse viitetase, 6hu radoonisisalduse mootmise kord ja tédandja kohustused
kdrgendatud radooniriskiga tookohtadel” lisas 1 ei ole Haapsalu linna kérgendatud radooniriskiga
alana nimetatud.
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Joonis 8. Véljavéte Eesti pinnase radooniriski ja looduskiirguse atlase kaardist 6.1 Maksimaalne Rn-sisaldus pinnasedhus.
Planeeritav ala on tahistatud oranZi ringina.

Olme- ja kontoriruumides, kus inimesed viibivad t66ajal igapdevaselt, tuleb tagada radoonivaba
keskkond. Radooniuuringu vajaduse lle otsustab kohaliku omavalitsuse tiksus. Ehituslike meetmete
rakendamisel on juhiseks standard EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks
uutes ja olemasolevates hoonetes” toodule.

3.9.5. Miira, ohkja vibratsioon
Mira

Keskkonnamiira normatiivsed vaartused on kehtestatud keskkonnaministri 16.12.2016 maarusega
nr 71 ,ValisGhus leviva mira normtasemed ja mirataseme moodtmise, maaramise ja hindamise
meetodid”. Maaruse noudeid tuleb tdita asulate planeerimisel ja ehitusprojektide koostamisel.
Maarust ei kohaldata alal, kuhu avalikkusel puudub juurdepéas ja kus ei ole pisivat asustust, ning
tookeskkonnas, kus kehtivad tootervishoidu ja té6ohutust kasitlevad nduded.

Valisohus leviva miira normtasemed on:

= mira piirvdartus — suurim lubatud miratase, mille {letamine pdhjustab olulist
keskkonnahdiringut ja mille tiletamisel tuleb rakendada miira vahendamise abindusid;
= mira sihtvaartus — suurim lubatud miratase uute (ldplaneeringutega aladel.

Peamiseks mira allikaks planeeringuala piirkonnas voib pidada tegevusi Rohukiila sadamas
(laadimine, erinevad s&idukid, laevad) ning riigiteed nr 9 Adsmé&e-Haapsalu-Rohukiila tee. 2023. a.
liiklussagedus andmete pdhjal ldbis Rohukiila sadamasse toovat I6iku keskmiselt kuni 1221
autot/66pdevas. Olemasoleva transpordikoridori |dheduses miira normatiivsuse hindamisel tuleb
lahtuda liiklusmira piirvaartuse nduetest. Keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 alusel
kehtestatud liiklusmiira normtasemed on esitatud jargnevas tabelis.

Tabel 3.1. Liiklusmiira normtasemed vastavalt tldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbele.

Ala kategooria uldplaneeringu | 1}

alusel

Virgestusrajatiste maa-alad ehk Elamu maa-alad, rohealad
vaiksed alad
Mira sihtvaartus 50/40 55/50
Miira piirvaartus 55/50 60/55
65/60!

lubatud miratundlike hoonete teepoolsel kiiljel

Kuna piirkiirus sadamaalal on 30 km/h, on sellega mirakaitsemeetmed liiklusmirale juba
rakendatud. Arvestades, et tegemist on meredéarse piirkonnaga, tdstab miirataset ka tuule poolt
tekitatud merekohin.

Planeeringuga kavandatav tegevus ei pdhjusta tdiendavat miira vrreldes olemasoleva olukorraga.
Samuti tuleb arvestada, et tegemist on juba praegu laevatatava sadamaalaga ning planeeritav
tegevus ei lisa tdiendavat liiklust. Planeeritava ala lahialal ei asu elamuid.

Planeeringu realiseerumisel tuleb jalgida, et ehitusperioodil ei Uletataks mira ja vibratsiooni
piirnorme. Vdimalike ehitusaegsete miira- ja vibratsioonihadiringute vahendamiseks on soovitatav
mira- ja vibratsioonirikkaid ehitustoid teostada pdevasel ajal ning to66pdevadel. Masinate ja
seadmete tankimis- ja ladustamisplatsid ei tohiks paikneda majapidamiste ldhedal. Kasutatav
tehnika peab olema heas tehnilises seisukorras.
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Ohusaaste keskkonnamdju ning eelkdige tervisele avaldatava mdju olulisuse hindamise aluseks on
mojutatava vélisdhu vastavus kvaliteedinormidele (valjendatuna saasteaine lubatava kogusena
valisdhu ruumalailihikus). Eestis on ohukvaliteedi piirvaartused kehtestatud keskkonnaministri
27.detsembri 2016. aasta maarusega nr 75 ,,0hukvaliteedi piir- ja sihtvairtused, hukvaliteedi muud
piirnormid ning o6hukvaliteedi hindamispiirid®. Piirvdartustest madalamad saasteainete
kontsentratsioonid ei ohusta inimese tervist olulisel maaral.

Piirkonna peamiseks dhusaaste allikaks vOib pidada liiklust. Piirnormide tletamine liikluskoormusest
lahtuvalt ei ole téendoline. Valisbhu paikseid saasteallikaid piirkonnas ei ole (Keskkonnaotsuste
infosslisteemi KOTKAS andmebaasi andmed seisuga 16.08.2024). Ldhim paikne heiteallikas jaab
kavandatava tegevuse asukohast ca 4 km kaugusele.

Planeeringualal kavandatakse muuhulgas meremarkide varvimist. Atmosfaariohu kaitse seaduse
§ 79 l6ike 3 alusel on kehtestatud keskkonnaministri 14.12.2016 maarus nr 67 ,Tegevuse
kiinnisvdimsused ja saasteainete heidete kiinniskogused, millest alates on kaitise tegevuse jaoks
ndutav Bhusaastelubal”, millega sitestatakse saasteainete heidete kiinniskogused ja kaiitise
tegevuse kiinnisvéimsused, millest alates on ndutav dhusaasteluba. Kiinniskoguste lletamisel on
vajalik esitada Keskkonnaametile 6husaasteloa taotlus.

Ehitusaegse Ohusaaste (tolm, heitgaasid) liigset mdju Umbritsevatele aladele tuleb samuti véltida
Oigete todmeetodite ja t60 aja valikuga. Valtida tuleb ehitusaegse tolmu levikut majapidamisteni,
vajadusel tuleb tolmavaid materjale niisutada (selleks mitte kasutada kemikaalide lahuseid).

Vibratsioon

Ehitustegevuse kaigus tuleb valtida vibratsiooni teket, mis Uletaks piirnorme. Ehitusprojektiga tuleb
valida ehituskonstruktsioon ja -viis, mis tagaks vibrokiirenduse vaartused, mis ei pdhjusta ohtu
Umbritsevatele hoonetele.

3.10. Servituudi seadmise vajadus

Planeeringuga tehakse ettepanek reaalservituudi seadmiseks Rohukiila sadam 1 kinnisasjale
juurdepdasu tagamiseks Rohukila sadam 8 kinnisasjale vajaliku juurdepdasutee ulatuses.
Servituudiala ulatus ning asukoht tapsustatakse kinnisasjade omanike kokkuleppel.

Ettepanek tehakse seada pd&hja-lduna suunaliselt kulgevale kaabli koridorile (joonisele kantud
tooprojekti ,,Rohukiila sadama kai nr 1 Riigilaevastiku osa rekonstrueerimise ehitusprojekt” alusel,
koostaja ESTKONSULT OU, t66 nr 2025-05-08) servituut kaabli koridori valdaja kasuks.

3.11. Detailplaneeringu algatamise lahteiilesanded esitatud nouetele vastavus

= Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud kehtiva Haapsalu linna lldplaneeringuga;

= |3ahtuvalt kontaktvoondi anallisist ning ala iseloomust on kavandatud hoonestus,
liikluskorraldus ja parkimislahendus;

= uute hoonete kavandamisel on arvestatud asukohast tulenevate pdhimdstete ja piirangutega,
lahiala planeeringute ja projektidega ning uus hoonestus moodustab ruumilise terviklahenduse
nii kavandataval alal kui ka piirkonnas laiemalt;

= hoonestusala on seotud krundipiiridega;

= maadratud on arhitektuuritingimused;

= esitatud on transpordimiira tasemete anallilis ning leevendamise lahendused;

= planeeritav ala on varustatud tehnovérkudega, lahendatud on tuletdrjeveevott;

= antud on keskkonnatingimused kavandatud elluviimiseks.
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3.12. Planeeringu elluviimine

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojektide koostamisel. Planeeritud lahenduse
elluviimisel (projektlahenduste koostamisel) tuleb vélistada negatiivsed mdjud looduskeskkonnale
ning inimese tervisele ja heaolule. Planeeringu elluviimisel tuleb tagada lahendused, mis ei pohjusta
kolmandatele osapooltele kahjusid. Tekitatud kahjud hivitab kinnisasja igakordne omanik, kelle
poolt kahju pdhjustanud tegevus lahtus.

Kavandatava tegevuse elluviimisega kaasnevad hairingud on ajutised ja piirnevad eeldatavasti
ehitusperioodiga. Tegevus ei too kaasa olulist miirataseme v&i 6hukvaliteedi muutust piirkonnas,
mistottu ei eeldata olulist moju inimese tervisele. Kavandatava tegevusega ei kaasne oluline
ebasoodne sotsiaalmajanduslik mdju ehk ebasoodne mdju inimese tervisele ning sotsiaalsetele
vajadustele ja varale.

Ehitised peavad olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava, energiatdhususe ja
Gldtunnustatud linnaehituslike pohimotete jargi ning vastama Eesti Vabariigis kehtivale
seadusandlusele ja projekteerimisnormidele.

Servituudilepingud sdlmitakse vastavalt krundiomaniku ja tehnovodrguvaldajate kokkulepetele.
Rohukiila sadam 8 krundi ehitusdigus realiseeritakse igakordse krundi valdaja v6i omaniku poolt.
Krundi igakordne omanik kohustub ehitise(d) vélja ehitama ehitusloaga ehitusprojekti alusel koos
parkimisalaga ja vajadusel piirdeaedadega. Vastavad tegevused toimuvad krundiomaniku kulul.

Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused:

1. Hoone(te) ja rajatiste projekteerimine peale detailplaneeringu kehtestamist (orienteeruvalt 3- 6
kuud).

2. Servituutide seadmine (vajadusel, tulenevalt projektlahendusest) peale projektlahenduse
valmimist kokkuleppel AS-ga Saarte Liinid (orienteeruvalt 1-3 kuud).

3. Ehituslubade vialjastamine. Kuna planeeritava ala tuletdrje veevdtuks olevad hiidrandid ei ole
kantud ehitisregistrisse, on hoonete ehituslubade viljastamise eelduseks konkreetse hidrandi
registreerimine ehitisregistris (orienteeruvalt 1-2 kuud).

4. Kasutuslubade valjastamine (orienteeruvalt 1-2 kuud). Planeering ei sea tingimusi hoonestuse ja
parkimise ehitamise etappidele. Hoonestus (ja sellega seotud rajatused) ja/v6i parkimisalad vdib
ehitada liksteisest sdltumatult vastavalt eelarvelistele vahenditele.

Ajakava planeeringu elluviimiseks on umbes 6-12 kuud, sOltuvalt asjaosaliste koostddst ja
menetluskiirusest.

Parast kavandatud hoonete rajamist tuleb uuendada sadamaregistris olev teave, et see vastaks
planeeringu realiseerumisel kujunevale tegelikule olukorrale.
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B - Koostdo planeeringu koostamisel ja kooskolastused

Koostdo kuupidev | Asutus/isik Koostood teinud | Koostood Koostodé  tingimus /
ja number |S|ku. .nlr.nl ja | toendava . tulemus
ametinimi dokumendi
asukoht
1 10.04.2025 Terviseamet Kristel Kallaste Planeeringu Terviseameti ladne
nr 9.3-1/24/9255- lisade kaust regionaalosakond ' on
5 tutvunud esitatud
planeeringu
materjalidega ning
kooskdlastab  Haapsalu
linna Rohukiila sadam 8
kinnistu
detailplaneeringu.
2 21.04.2025 Padsteamet Margo Kubjas Planeeringu Paasteamet kooskdlastab
lisade kaust PlanS 133 Ig 1 alusel OU
nr7.2-3.4/975-4 HENDRIKSON & KO poolt
koostatud 160 nr
24005074 | 04.04.2025
Ladne maakond,

Haapsalu linn, Rohukiila,
Rohukila sadam 8 maa-
ala detailplaneeringu
tuleohutuse osa.

3 21.04.2025 Transpordiamet Kert Planeeringu Oleme ldbi vaadanud Teie

Stsmalainen lisade kaust poolt esitatud Rohukiila
sadam 8 kinnistu
detailplaneeringu
seletuskirja (koostaja
Hendrikson DGE, T66 nr
24005074) koos
juurdekuuluvate
joonistega ning
kooskdlastame selle
markusteta.

nr 7.2-
4/25/16089-6

4 21.04.2025 Maa- ja  UrvePill Planeeringu Rohukdla sadam 8
Ruumiamet lisade kaust kinnistu DP on

Uldplaneeringu kohane,
seega puudub kohustus
(kdesoleval  juhul  ka
vajadus) MaRu KOV
planeeringute
heakskiitmise  osakond
detailplaneeringu
koostamisse kaasata.

Tulenevalt eelnevast me

oma seisukohta
detailplaneeringule ei
esita.
5 13.05.2025 Kliimaministeerium = Marten Kokk Planeeringu Kliimaministeerium teeb
lisade kaust ettepaneku tdpsustada

nr7-15/25/811-4 detailplaneeringu

seletuskirjas veesdidukite
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6

13.05.2025
nr1-11/47-2

AS Saarte Liinid

Jalmar J&ksi

Planeeringu
lisade kaust

25

talvehoiustamisega
seotud tegevusi,
sealhulgas kas ja millises
mahus on kavandatud
hooldus- ja remonttéid.
Samuti peab
ministeerium oluliseks, et
Rohukila sadam 8
kinnisasjal oleks tagatud
valmidus vo&i v&imekus
hoiustada Riigilaevastiku
reostustdrjevahendeid,
et neid saaks vajadusel
operatiivselt kasutada
merereostussiindmustele
reageerimisel.

Kliimaministeerium
kooskdlastab  Rohukdila
sadam 8 kinnisasja
detailplaneeringu  ning
palub arvestada esitatud
tdhelepanekutega
edasise menetluse ja
planeeringulahenduse

tapsustamisel. Samuti
palume parast
kavandatud hoonete
rajamist uuendada
sadamaregistris olev
teave, et see vastaks
planeeringu

realiseerumisel
kujunevale tegelikule
olukorrale.

1. Tehnovérkude plaanile
kanda tdiendavalt AS
Saarte Liinid poolt
projekteeritud
kaablikoridori
paiknemine vastavalt OU
EstKONSULT todle nr
24047 “Rohukiila sadama
L6unabasseini
kaitserajatiste
rekonstrueerimise
ehitusprojekt”, vajadusel
madrata servituut.

2. Erinevalt p 3.6.1

kirjeldatust tuleb
planeeringu koostamisest
huvitatud isikul
lahendada

sadeveekanalisatsioon
oma kinnistu piires ja
suublaga omalt kinnistult
veekogusse.
Planeeritaval kinnistul
teostatakse mh
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30.04.2025
nr 202504-0098

Elisa Eesti AS

Eidi Laur

Rohukiila sadam 8 kinnistu detailplaneering

Planeeringu
lisade kaust

navigatsioonimarkide ja
laevade pesu ning
sadevee filtreerimise
nouded enne veekogusse
suunamist peavad olema
vastavuses nimetatud
tegevustega.

3. Lisada p 3.3 tdiendav
16ik, mis kasitleks
jalakaijate labipaasu piki
kaid nr 1 kui laevade
sildumise seisukohalt
terviklikku rajatist.

4. Joonisel 5
detailplaneeringu ala
tahistavat kollast ringi
nihutada I6una suunas
Rohukiila sadama kohale
Oigesse asukohta. Tekstis
(sh pealkirjades ja
pildiallkirjades)  esineb

moningaid trikivigu,
millised soovitame
parandada.

Elisa hinnangul
kavandatud kujul

ehitamine (st planeeritud
alal ja max 9 meetri
kdrgusena) mobiilimasti

ohutust ei vahenda
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