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SELETUSKIRI

1. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK JA ALUSED

Planeeringu koostamise eesmérk on Kkatastriiiksuste sihtotstarvete ja kasutusotstarvete
tdpsustamine, kruntide hoonestusala ja ehitusdiguse médramine, juurdepéddsude ja
tehnorajatiste kavandamine ning haljastuse ja heakorra pohimdtete méédramine.

1.1.  Detailplaneeringu koostamise alused
e [idne-Harju vallavalitsuse 28.05.2024 korraldus nr 371 Detailplaneeringu algatamine

1.2. Lahtedokumendid

¢ Harju maakonnaplaneering 2030+

e Paldiski linn iildplaneering (kehtestatud Paldiski Linnavolikogu 14.06.2005 mé&rusega nr
15)

¢ [Linne-Harju valla arengukava aastani 2030

Lédne-Harju Vallavolikogu 29.05.2018 médrus nr 11 ,Léine-Harju valla

jaatmehoolduseeskiri*

Ehitusseadustik

Planeerimisseadus

Looduskaitseseadus

Siseministri médrus nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”

Riigihalduse ministri méérus nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad
nouded*

1.3.  Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud ja projektid
¢ Geodeetiline alusplaan: Kirjanurk OU, t66 nr 12139G, mdddistatud juuli 2024.

1.4. Detailplaneeringu koostajad

Kiesoleva detailplaneeringu koostamise korraldaja on Liine-Harju Vallavalitsus.
Planeeringu koostamise vastutav spetsialist on Ago Péhn - volitatud arhitekt, tase 7,
kutsetunnistus nr 177605.

Planeeringu koostamisest votsid osa:

Ago Pihn - arhitekt

Sirje Kolk - keskkonnakorralduse spetsialist
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2. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

2.1. Detailplaneeringu ala asukoht ja suurus:

Planeeritav ala asub Lé&#ne-Harju vallas Pakri poolsaare lddnekiiljel Paldiski linnas ning
hdlmab peamiselt jargmisi maaiiksuseid:

Maaiiksuse ldhiaadress Katastritunnus Pindala  Sihtotstarve

Tuule tn 4 58001:002:0320 1434 m?>  Arimaa 100%

Tuule tn 2a 43101:001:0161 1762 m2  Elamumaa 100%

Sadama tn 20 58001:002:0068 6034 m2  Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Osaliselt (juurdepéddsutee ulatuses) on planeeringuga hdolmatud Tuule tn 2¢ (43101:001:0160,
100% elamumaa, pindala 752 m?) ja Tuule tdnava I6ik 1 (58001:001:0403, 100%
transpordimaa, pindala 3291 m?) maaiiksused. Planeeringuala suurus koos ldhialaga on ca

1,05 ha.

Planeeritav ala piirneb jargmiste maaiiksustega:

Maaiiksuse Katastritunnus Pindala  Sihtotstarve

Lihiaadress

Sadama ténava 161k 4 58001:001:0379 6839 m?>  Transpordimaa 100%

Sadama tinava 16ik 5 58001:001:0381 5962 m?  Transpordimaa 100%

Sadama tn 14 58001:002:0104 1914 m2?  Uhiskondlike ehitiste maa 100%
Sadama tn 22 58001:002:0230 2042 m?  Elamumaa 100%

Sadama tn 24 58001:002:0240 2060 m?2  Elamumaa 100%

Sadama tn 24a 58001:002:0072 328 m? Tootmismaa 100%

Sadama tn 26 58001:002:0250 2694 m?2  Elamumaa 100%

Pargi tn 8 58001:002:0300 2853 m?  Elamumaa 100%

Tuule tn 2b 43101:001:0162 1330 m2  Elamumaa 100%

Tuule tn 2¢ 43101:001:0160 752 m? Elamumaa 100%

Tuule tn 2 58001:002:0142 1746 m?> Elamumaa 80%, drimaa 20%
Tuule tdnava 16ik 1 58001:001:0403 3291 m2?  Transpordimaa 100%

Tuule tn 1 58001:002:0097 4549 m2?  Uhiskondlike ehitiste maa 100%
Sadama tn 16 58001:002:0102 1290 m?  Uhiskondlike ehitiste maa 100%
Sadama tn 14a 58001:002:0103 1014 m2?  Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Planeeringuala asukoht:

14143

eI

Pukri polsls

-
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2.2. Olemasoleva ruumi kirjeldus

Planeeringuala paikneb Paldiski linnas ning selle ldhiiimbruses asuvad Sadama tidnav, Tuule
tdnav, korterelamud, iihiskondlikud hooned (kirik, polikliinik), elektri alajaam ning
spordirajatised.

Sadama tn 20 kinnistu on hoonestatud. Maaiiksusel asub iihekorruseline hoone (EHR kood
116039196, ehitisealune pind 747 m?, kasutusotstarve- haigla). Hoone ei ole kasutusel.
Maaiiksusel on olemasolev kdrghaljastus. Kdlvikuline koosseis: looduslik rohumaa 4243 m?,
metsamaa 1389 m2, muu maa 402 m?.

Tuule tn 4 kinnistu on hoonestatud. Maaiiksusel asub kahekorruseline hoone (EHR kood
120832626, ehitisealune pind 741 m?2, kasutusotstarve- kohvik, baar vdi sookla). Hoone ei ole
kasutusel. Korghaljastus puudub. Kdlvikuline koosseis: looduslik rohumaa 1212 m2, muu maa
222 m?. Maaiiksuse 16unaservas kulgeb juurdepéisutee Tuule tn 2a , Tuule tn 2¢ ja Tuule tn
2b maaiiksustele, pdhjaservas on juurdepiids Sadama tn 22 kinnistu sisehoovi.

Tuule tn 2a on hoonestamata kinnistu. Kolvikuline koosseis: looduslik rohumaa 1734 m?,
Oduemaa 28 m2.

Juurdepdds planeeringualale on Tuule tdnavalt ja Sadama tidnavalt. Mdlemad tidnavad on
avaliku kasutusega. Tuule tn 2a maaiiksusele padseb moodda tdnavat, mis kulgeb Tuule
tanavalt osaliselt Tuule tn 4 ja osaliselt Tuule ténava 16ik 1 ning Tuule tn 2c¢ maaiiksustel.
Planeeringuala reljeef on valdavalt tasane.

Planeeringualal on Maa-ameti andmetel olemasolevalt jirgmised kitsendused:

o Elektrimaakaabli kaitsevoond

o Elektridhuliini kaitsevoond

o Sideehitise kaitsevoond

Lisaks paiknevad alal:

o Téanava kaitsevoond

o Kaugkiittetorustiku kaitsevoond

o Uhisveevirgi- ja kanalisatsioonitorustike kaitsevoondid
Viiljavote Maa-ameti kitsenduste kaardilt:

uuletm?!_ — & tn 223 o o
[ \ J 3 ; P

Pakritn 53
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2.3. Kehtivad detailplaneeringud

Planeeringualal puuduvad kehtivad detailplaneeringud. Lé&hiiimbruses on Paldiski
Linnavalitsuse 08.04.2010 korraldusega nr 102 kehtestatud Pakri tn 5, Pakri tn 5a, Pakri tn 7,
Rae tn 36a ja Linnapargi detailplaneering, mille eesméirgiks on ehitusdiguse méédramine,
keskkonnatingimuste seadmine, juurdepdisu, liiklusskeemi, parkimise ja tehniliste
kommunikatsioonide lahendamine jalgpallistaadioni ja muude spordirajatiste piistitamiseks.

2.4. Planeeringuala ja selle mojuala analiiiis ning sellel pohinevad jareldused ja
ruumilise arengu eesmargid

Planeeritav ala paikneb Pakri poolsaare ldédnekiiljel Paldiki linnas.

Paldiski linna hoonestatud keskus on kompaktne ning valdav osa elanikest elab
korterelamutes. Uusi korterelamuid ei ole viimastel aastatel ehitatud. Paldiski linna keskuse
miljod on viljakujunemisel. Esindushooneks on keskviljaku &édres asuv Pakri Plaza hoone
aadressiga Rae 38, kuhu on koondatud mitmed olulisemad teenindusasutused
(linnaraamatukogu, vallavalitsus, laste huvikeskus, iihiskondlikud organisatsioonid jt). Linn
on heakorrastatud, korteriithistud korrastavad aktiivselt elamuid. Suure osa Paldiski linna
territooriumist ja iimbritsevast merealast kuulub tinapideval kaitstavate loodusalade hulka.
Linna tehniline infrastruktuur on hea. Atraktiivsete uute asumite ja korterite pakkumine voib
mojutada Paldiskisse iimber asuma nii juba tdna Paldiskisse suunduvas t6ordndes osalejaid
kui muid huvilisi. Linna edu tagamiseks visiooni suunas liikumisel viiakse iiksteist toetavalt
ellu kahte suunda: elukeskkonna parandamist ning ettevotluse arendamist. (Lddne-Harju valla
arengukava 2019-2030)

Planeeringuala ldhiiimbruses asuvad pohiliselt korterelamud, kirik, Paldiski perearstikeskus,
spordiviljakud ning Linnapark. Valdavaks maaiiksuste sihtotstarbeks on iihiskondlike ehitiste
maa ning elamumaa. Vihesel miiral esineb ka iildkasutatavat maad ning drimaad.

Léihiiimbruse maakasutus (vdljavote Maa-ameti maainfo kaardilt):
i A" \[EE P N ;

rone e A

%
. Shtotstarbeta maa 100%
» T

7

\i [Ciokasuratamaa 100% %

| ElamumasTi

00%
| Transorimaaliooss

Ulchosutata, e 100%

Ulckasutatay moal100%

Planeeritavast alast loodes paikneb Sadama ténav ja planeeringuala 14bib Tuule tinav. Tuule
tanaval paiknevad elamud iildjuhul tidnava &dires. Sadama ténaval iihtset viljakujunenud

7
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ehitusjoont ei ole. Vilisviimistluses ja katusekatetel on kasutatud erinevaid materjale ning
virvitoone. Samuti on olemasolevad piirded eriilmelised. Laheduses paiknevad korterelamud
on 3-4- korruselised ja madala kaldega viilkatusega. Tegemist on tiilipiliste 1960ndate alguses
rajatud enamasti rddudeta hoonetega. Parkimine on lahendatud duealadel.

Planeeritavate kruntide maksimaalse ehitisealuse pinna méédramisel on arvestatud olemasoleva
linnaruumiga ning on antud v&imalus luua kvaliteetne tinapdevane elukeskkond, kus on
tagatud ligipddsetavus, vajalik parkimiskohtade arv, sobiva suurusega eluruumid ning
funktsionaalne haljastatud viliruum. Planeeritud hoonete korgused kujundatakse ldhtuvalt
piirkonna olemasolevast hoonestusest. Juurdepédéds kruntidele on viga hea, tehnovorkude
liitumispunktid paiknevad kinnistupiiril v&i 1dhitimbruses.

Kiesoleva planeeringuga kavandatu ei muuda oluliselt olemasolevat maakasutust ja sobitub
keskkonda arvestades lidhipiirkonna hoonestust ning véljakujunenud avalikku ruumi. Samuti
on see kooskdlas kehtiva iildplaneeringu pdhimdtete ja Ladne-Harju valla arengukavaga.
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3. VASTAVUS ULDPLANEERINGULE

Alal kehtib Paldiski linna iildplaneering. Selle kohaselt on planeeritava Sadama tn 20 kinnistu
maakasutuse juhtotstarve iildkasutatava hoone maa. Tuule tn 4 maakasutuse juhtotstarve
kaubandus-, teenindusettevdtete ja biiroohoonete maa. Tuule tn 2a maakasutuse juhtotstarve
korterelamutemaa. Maakasutuse juhtfunktsioon voib koosneda ka teistest antud piirkonda
sobivatest maakasutuse funktsioonidest kuni 49% ulatuses maa-ala pindalast. Planeeritav ala
asub tiheasustusalal, kus on detailplaneeringu koostamise kohustus. Uldplaneeringus ei ole
nimetatud juhtotstarbega alade ehitustingimusi tdpsustatud.

Viiljavote kehtiva uldplaneerm u maakasutuse kaardist:

Detailplaneeringuga kavandatakse kinnistutele hoonestus ldhtuvalt kehtiva iildplaneeringuga
midratud juhtotstarvetest ning antakse korterelamutemaa korvalotstarve.

Detailplaneeringuga kavandatu on kehtiva iildplaneeringuga kooskolas.
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4. DETAILPLANEERINGUGA KAVANDATAV

4.1. Krundijaotus

Planeeringuga hdolmatud katastriiiksuseid ei liideta ega jagata. Maaiiksustele maédratakse
sihtotstarbed vastavalt iildplaneeringuga lubatud tingimustele (miératud juhtotstarvetele) ning
hoonete planeeritavale kasutusotstarbele. Tépne sihtotstarvete osakaal miératakse ldhtuvalt
hoonete tegelikust kasutusotstarbest. Krunt pos 4 moodustatakse Tuule tdnava 1dik 1
maaiiksusest ning Tuule tn 2c maaiiksuse osast detailplaneeringu lahenduse vormistamiseks.
Selle alusel ei moodustata uut katastriiiksust ning sellele ei méérata hoonestusdigust. Krunt
pos 5 moodustatakse Tuule tn 2c maaiiksuse osast.

Krundi Maaiiksuse Planeeritav katastriitksuse Planeeritav krundi kasutamise

pos nr  lihiaadress  sihtotstarve sihtotstarve
1 Tuule tn 2a Elamumaa 100% Korterelamu maa- EK- 100%
2 Tuule tn 4 Arimaa 55-100%, Korterelamu maa — EK - 0-45%,

Kaubandus-, toitlustus- ja

Elamumaa 0-45% teenindushoone maa — AK - 55-

100%
3 Sadama tn 20 Uhiskondlike ehitiste maa Uhiskondliku hoone maa 55-100%,
55-100%, Kaubandus-, toitlustus—.ja
Arimaa 0-45%. teenindushoone maa — AK - 0-
45%,
Elamumaa 0-45% Korterelamu maa — EK - 0-45%
4 - - Tee ja tanava maa — LT — 100%

4.2. Planeeritud ehitusoigus

Detailplaneeringuga  méératakse  hoonestusalad  planeeritavatele  kruntidele  koos
ehitusdigusega. Hoonestusalade kaugus krundipiirist on 3- 10 m. Hoonestusalade méiramisel
on ldhtutud véljakujunenud Tuule tinava &dérsest ehitusjoonest, olemasolevatest piirangutest
ning haljastusest. Hoonete rajamine ilma ehitusprojektita ja véljaspoole mdidratud
hoonestusala on keelatud. Rajatisi vdib ehitada ka véljaspoole hoonestusala.

Sadama tn 20 kinnistule (krunt pos 3) kavandatakse multifunktsionaalne hoone iihiskondlikult
kasutatavate ruumide, édripindade ja/vdi eluruumidega. Tuule tn 4 (krunt pos 2) kavandatakse
dripindadega korterelamu ning Tuule tn 2a (krunt pos 1) korterelamu rajamist. Krunt pos 5
kavandatakse ménguvéljak/haljasala. Lubatud ehitisealuste pindade ja hoonete korguste
miédramisel ldhtutakse olemasolevast viljakujunenud hoonestusest. Planeeritav ehitusdigus on
antud pohijoonisel.

Detailplaneeringu pohijoonisel nididatud hooned on tinglikud ja tegelik hoonestus
paigutatakse krundile konkreetsete chitusprojektide kiigus Lihtuvalt
detailplaneeringuga lubatud tingimustest.

Planeeritud ehitusoigus krundil pos 1

Krundi kasutamise sihtotstarve korterelamumaa-EK- 100%
Hoonete suurim lubatud arv krundil 1

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala 400 m?

Hoonete suurim lubatud kdrgus maksimaalselt 15 m

10
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Madalaim tulepiisivusklass
Planeeritud ehitusoigus krundil pos 2

Krundi kasutamise sihtotstarve

Hoonete suurim lubatud arv krundil
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete suurim lubatud kdrgus

Madalaim tulepiisivusklass

Planeeritud ehitusoigus krundil pos 3
Krundi kasutamise sihtotstarve

Hoonete suurim lubatud arv krundil
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete suurim lubatud korgus

Madalaim tulepiisivusklass

Seletuskiri
T66 nr 24008

(kuni 4 maa-pealset korrust)
TP-3

korterelamu maa — EK - 0-49%,
kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone
maa — AK - 51-100%

1

500 m?

maksimaalselt 15 m

(kuni 4 maa-pealset korrust)
TP-3

ithiskondliku hoone maa 51-100%,
korterelamu maa — EK - 0-49%,
kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone
maa — AK - 0-49%

2

1400 m?

maksimaalselt 18 m

(kuni 5 maa-pealset korrust)
TP-3

Krundile pos 4 kiesoleva planeeringuga ehitusoigust ei anta.

4.3.  Arhitektuursed tingimused

Lahtuvalt olemasolevast véljakujunenud ehitusjoonest Tuule tinaval (hooned paiknevad
ildjuhul tdnava &didres) mdiératakse kdesoleva detailplaneeringuga kohustuslik ehitusjoon
krundile pos 2, mis on sarnaselt naaberkinnistutega 3 m krundi piirist. Hoone pdhimaht peab
paiknema ehitusjoonel, eenduda voib trepp, varikatus, rddu, lodZa, drkel, katuserddstas vm
fassaadidetail, juhul kui see ei takista jalakiijate liikumisruumi ning ei tekita potentsiaalset
ohtu jalakéijale/liiklejale. Krundile pos 1 ja 3 kohustuslikku ehitusjoont ei méirata.

Hoonete vilisilme kujundamisel arvestada sobivust piirkonnas olemasoleva hoonestusega
ning kohaliku omapira ja materjalidega. Kasutada omavahel sobivaid materjale ja ldhtuda
ihtse arhitektuurse terviklikkuse printsiibist. Luua arhitektuurselt kaasaegne lahendus. Tépne
hoonete arhitektuur ja viimistlus méiratakse konkreetsete ehitusprojektidega. Kavandatavad
hooned projekteerida terviklikult koos haljastuse, puhke- ja parkimisala, teede ning muude
ruumielementidega. Projekteerimisel luua mugav linnalik elukeskkond. Ehitusprojektid tuleb
koostada ehitusseadustiku alusel ja kooskdlastada kohaliku omavalitsusega.

Piirded:

Piirded lahendada hoone ehitusprojekti koosseisus. Ténava dédres lubatud vaid haljaspiirded
(Iehtpuuhekk vms piirkonda sobiv lahendus). Krundi kiilgi ja tagumist osa v3ib piirata aiaga,
aia maksimaalne korgus 1,2 m.

Arhitektuursed tingimused:
Katuse kalded:
Harjajoon:

0 - 30°, lame- voi viilkatus
krundil pos 2 paralleelne Tuule tinavaga
kruntidel pos 1 ja 3 vaba

Katusekatte materjal: kivi, rullmaterjal, plekk

11



Sadama tn 20, Tuule tn 2a, Tuule tn 4 Seletuskiri
katastriiiksuste ja ldhiala detailplaneering To66 nr 24008

Vilisseinad: kivi, krohv, betoon, fassaadiplaat, puit, tellis,
klaas- kasutada ja kombineerida omavahel
erinevaid materjale

4.4. Krundile piis, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeritavale alale piddseb olemasolevatelt piisikattega tdnavatelt - 5800023 Sadama ja
5800025 Tuule tdnav. Tuule tn 2a kinnistule pidiseb mooda juurdepddsuteed, mis kulgeb
osaliselt Tuule tn 4 ja Tuule tdnava 16ik 1 katastriiiksustel ning osaliselt Tuule tn 2c
maaiiksusel. Nimetatud tee rekonstrueeritakse nduetele vastavaks ning mdiiratakse kogu
ulatuses avalikult kasutatavaks. Tuule tn 2c¢ maaiiksusele on kavandatud uus mahasdit
juurdepddsuks krundile pos 1. Sadama tn 20 kinnistule on olemasolev juurdep#ids Sadama
tdnavalt 14bi Sadama tn 14 maaiiksuse, mis on munitsipaalomand. Krundile pos 3 on autoga
juurdepdds kavandatud Tuule tdnavalt. Sinna on planeeritud ka vdimalik parkla ning
liiklusala.

Planeeritud kruntide peale- ja mahasdidu asukoht ning tépne lahendus (sh katendid) antakse
arhitektuurse projekti kdigus. Parkimine lahendatakse igal krundil eraldi, vajadusel osaliselt
hoone mahus. Krundile pos 1 on arvestatud on 18 parkimiskohta (hoone planeeritav
eluruumide brutopind ca 1400 m?). Krundile pos 2 on arvestatud on 10 parkimiskohta
eluruumidele ja 7 kohta #ripindadele. Aripindade parkimine on planeeritud Tuule tinava
ddrde. Krundile pos 3 on kavandatud eluruumidele 43 kohta ning iihiskondlikele pindadele 36
kohta. Parkimine krundil pos 3 lahendadakse osaliselt hoone mahus maa-aluse parklana, et
tekitada védrtuslik hooviala elanikele ja kiilalistele. Detailplaneeringus on esitatud
pohimdtteline lahendus. Tépne vajalik parkimiskohtade arv selgub projekteerimise kdigus
ldhtuvalt hoonete kasutusotstarbest. Viliparklate kujundamisel arvestada olemasoleva
korghaljastusega. Parkimiskohtade mddtmete midramisel ja kohtade arvu leidmisel on
ldhtutud standardist EVS 843:2016 ,Linnatdnavad” (sdiduautode ja jalgrataste normatiiv
korruselamute puhul 1/80, asutuste puhul 1/100). Parkla parkimiskoha vihim laius on 2,6 m,
parkimiskoha pikkus sdiduautodele 5 m.

Kogu hooneteviline liiklusala rajada vett histi vastuvdtvate katenditega (nt vett ldbilaskev
kivisillutis, murukivi, poorne asfalt ehk dreenasfalt, plastist sillutuskérjed vms), véltida ala
lausalise kovakatte alla viimist. Tdnaval parkimist ja manodverdamist ei ole ette ndhtud.
Jalgrataste parkimine lahendatakse vajadusel hoone mahus. Parkimisalale rajada kohad
elektriauto laadimiseks ja igale parkimiskohale juhtmetaristu (Ehitusseadustiku ja teiste
seaduste muutmise seadus § 651 1g 4).

4.5. Haljastus ja heakord

Haljastus

Planeeritav maa-ala on osaliselt korghaljastatud (krunt pos 3). Olemasolev kdrghaljastus
sdilitada maksimaalselt. Siilitada tuleb olemasolevad normaalselt arenenud vdraga ja
tervislikult heas seisukorras olevad puud, mille diameeter on iile 10 cm ning mis ei jii
planeeritud hoonete ega teede alla. Kohustuslik haljastuse osakaal krundi pindalast on 15%.

Haljastuse rajamisel krundile peab arvestama taimede sobivust alale, eelistada kodumaiseid
puu- ja pddsaliike. Haljastamisel kombineerida korg- ja madalhaljastust, kasutada nii
heitlehiseid kui igihaljaid puid ja podsaid. Haljastuse, hoonete ja tehnovdrkude
projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt EVS
843:2016 ,Linnatdnavad“ nduetele. Arvestada, et oleks tagatud n#htavus peale- ja
mahasdidul. Haljastuse lahendus, mille kdigus mirgitakse muuhulgas sdilitamist vajavad puud
ldhtudes hoone kujust ja tdpsest paigutusest krundil, tdpsustada hoonete ehitusprojektide
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koostamisel. Puude raiumisel ldhtuda Lidne-Harju Vallavolikogu 26.05.2020 méérusest nr 6
»Raieloa andmise tingimused ja kord Lidne-Harju vallas®.

Jadtmed

Kruntidele on ette nihtud jadtmekonteinerid sissesdiduteede ldhedale. Konteineritele rajada
sobivad priigiaedikud vdi -majad. Konteinerite asukoht tipsustub ehitusprojekti koostamise
staadiumis. Krundil pos 3 lahendatakse konteinerite asukoht vdimalusel hoone mahus.
Jadtmete sorteeritud kogumine peab toimuma vastavalt Jadtmeseaduses toodud nduetele.
Jadtmete dravedu voOib teostada vastavat jidtmeluba omav ettevote. Olmejdéitmed kogutakse
sorteeritult priigikastidesse ning organiseeritakse nduetekohane &dravedu vastavalt Lifne-
Harju valla jddtmehoolduseeskirjale.

Ehitise igakordne omanik on kohustatud tagama temale kuuluva ehitise ning selle juurde
kuuluva krundi korrashoiu ja ohutuse ehitamise ajal, ehitise kasutamisel ja selle
lammutamisel.

4.6. Vertikaalplaneerimine ja sademevee drajuhtimine

Planeeringuala  vertikaalplaneerimine  antakse hoonete projektide asendiplaanilise
lahendusega. Olemasolevat maapinna korgust muudetakse vajadusel hoonestusala ulatuses.
Maapinna tdstmiseks vajaliku pinnase maht ning tididetava ala ulatus lahendatakse hoonete
projekteerimise kéigus. Vertikaalplaneerimise aluseks on naaberkruntide ja tdnavamaa
maapinna kdrgusmérgid, sajuvete juhtimine naaberkinnistutele ja tinavamaale on keelatud.

Planeeritava ala sademevee drajuhtimiseks liitutakse iihissademeveekanalisatsiooniga Tuule
tdnaval ning vilditakse ala lausalise kdvakatte alla viimist. Soovitav on kaaluda sademevee
kogumist ja taaskasutamise vdimalust. Eelistada lahendusi, mis vdimaldavad sademeveest
vabaneda tekkekohas, viltides selle reostumist. Sademeveest vabanemiseks eelistada
looduslidhedasi lahendusi nagu rohealasid, viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave ja muid
lahendusi, mis vdimaldavad sademeveest vabaneda eelkdige maastikukujundamise kaudu.
Katustelt drajuhitavat sademevett on soovitav kasutada haljastuse hooldamisel.

Potentsiaalsed reostusallikad tuleb pinnasest isoleerida. Tépne lahendus antakse ehitusprojekti
koostamisel.

4.7. Tuleohutusnouded

Planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kéigus tuleb ldhtuda Siseministri
07.04.2017 maérusest nr 17 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Hoonete tuleohutusklass
tdpsustatakse projekteerimise kidigus, lubatud kasutusviisid: I (kolme ja enama korteriga
elamu), IV (kogunemishooned) ja V (kontorid).

Tegemist on tiheasustusalaga. Hoonetevahelised kujad on tagatud. Juhul, kui hooned rajatakse
naaberkinnistute hoonetele ldhemale kui 8 m, tuleb tagada tuleohutus ehituslike vGtetega ning
kooskdlastada ehitus naabritega. Kinnistu omanikud peavad juurdesdiduteed hoidma korras
ning tagama pééstetehnikale aastaringselt ldbipéésu.

Tuletorje tehnikaga juurdepias hidaviljapaisudele:

Tulekahju korral on oluline, et tingimused hoones ja selle timber oleksid korraldatud ndnda, et
paistemeeskond saaks teha tOhusat piéste- ja kustutustood, ilma et inimesed ja
paistemeeskonna kasutatav varustus ja paistesdidukid sattuksid asjatult ohtu.

Paistetehnikaga peab saama sdita hoone peasissekdiguni ja padstemeeskonna sisenemisteeni.
Sealjuures tuleb tagada juurdepidids tostuk- vOi  redelautole hoone  koikidele
hidavéljapddsudele, kui hidaviljapéds asub kdrgemal kui 8 m.
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Juurdepédsutee tostuk- voi redelautole, peab olema vihemalt 4,5 m laiune sdidutee, kruntide-
sisesed parklad on piisavalt suured, arvestavad pééstesdidukite pdorderaadiusi.

Nelja vdi enama korruselise hoone puhul peab juurdepiésutee paiknema hoone vilisseinast 5
m — 8 m kaugusel. Hoone ja tee vahele ei tohi paigutada elektridhuliine, kdrghaljastust ega
muid takistusi, mis voiksid takistada tuletdrjevahendite t66d. Kui maksimaalne paistekdrgus
on kuni 30 m, vdib tee serv olla 3,5 m kaugusel hoonest.

Juurdepédsutee kandevdime min 25 t.

Kui juurdepdisutee viib sisedue ldbi virava, kangialuse vms, peab pédstesdidukite
sissesdiduks olema tagatud vidhemalt 4 m lai ja 4 m korge puhas ala, kus ei ole takistusi
soidukiga sisenemiseks.

Kui juurdepiisutee rajamine hoone kodikide hidaviljapiddsude juurde ei ole vdimalik, tuleb
ehitis projekteerida vihemalt kahe evakuatsioonitee ja -padsuga. Alternatiivse lahendusena on
voimalik varuteede rajamine: niiteks redelid koos vahetasapindadega v6i luugid ja trepid
rodude vahel.

Parkimise tuleohutus:

Kui sodidukite parkimine on hoone vilisseinale lihemal kui 4 meetrit, tuleb vilisseinas
kasutada materjale, mis iseseisvalt ei pdle ning seina iildpinnast ei tohi avatiidete pindala olla
tile 25% ja seda 4 meetri ulatuses kiilgsuunas ja 5 meetri ulatuses vertikaalsuunas.

Tuletorje veevarustuse lahendus:

Hoonete tulekahjude kustutamiseks vajalik viline veevotukoht peab paiknema kuni 200
meetri kaugusel kinnistule kavandatava hoone kaugeimast sissepddsust vOi rajatise
ligipdédsetavast punktist (mdddetuna piddstemeeskonnale sdidetavat teed modda).
Detailplaneeringuga kisitletava ala vahetus ldheduses asub mitmeid linnale kuuluvaid
hiidrante, milledega tagatakse ndutav viline tulekustutusvesi ette nihtud kaugusel. Kui
olemasolevatest hiidrantidest saadav veehulk ei ole piisav kavandatavate hoonete
tulekustutuseks, tuleb puudujddva kustutusvee hulga tagamine lahendada hoonete
projekteerimisel.

Maa-ameti andmetel asub ldhim hiidrant Sadama tn ja Tuule tn ristmikul, see on ca 150 m
kaugusel kaugeimast planeeritavast hoonest (hiidrantide asukohad vt joonis DP1).

4.8.  Ohtliku ettevotte ohualasse planeerimise riskianaliiiis
Riskianaliiiis on koostatud vastavalt:

o Piisteameti juhendile “Kemikaaliseaduse § 32 alusel maakasutuse planeerimine ja
projekteerimine” (05.01.2023),

e Metoodikale “KemS planeeringute ja -ehitusprojektide kooskdlastamise otsuse
tegemine” (28.03.2018) ning

¢ Puma Energy Baltics AS Paldiski terminali avalikule ohutusinfoteabele (veebr 2025).

Kiesoleva detailplaneeringuga kavandatakse kolmele kinnistule kuni viiekorruseliste hoonete
rajamist (kasutusviisid I, IV ja V — elamu-, kogunemis- ning biiroohooned).

Kinnistu Hoone Hoone iseloomustus Hoone  korgeim | Lubatud

aadress kasutusviis tuletundlikkus ehitustsoon

Tuule tn 2a I Kolme v&i enama | 3 I
korteriga elamud

Tuule tn 4 IjaV kolme vdi  enama | 3 111
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korteriga elamu koos
dripindadega

Sadama tn 20 |IVjaV multihoone: &ripinnad, | 3 I
eluruumid, soogikoht,
kaubandus

Planeeringuala paikneb A-kategooria suurdnnetuse ohuga ettevotte Puma Energy Balitics
Paldiski terminali ohualas (st olemasolev kditis voib mdjutada kavandatavaid tegevusi),
ligikaudu 1,3-1,4 km kaugusel terminalist.

Terminali pohitegevuseks on naftatoodetee iimberpumpamine raudteetsisternidest
mahutitesse, lithiajaline ladustamine ja iimberpumpamine tankeritesse, samuti lennukibensiini
ja alkiilaadi tootmine. Terminalis kdideldakse tuleohtlikke siisivesinikke (gaasikondensaat,
bensiin ja diislikiitus), mille kiitlemisega voivad kaasneda tulekahju- ja plahvatusohud,
sealhulgas BLEVE- (Boiling Liquid Expanding Vapour Explosion) ja VCE- tiitipi
siindmused. Terminal paikneb piirkonnas, kus tegutseb mitu teist ohtlike ainete kiitlejat (nt
Palasteve OU, Paldiski Tsingipada AS Alexela Paldiski tankla). Selline ettevotete
koondumine vdib pdhjustada doominoefekti.

Geoportaali kaardirakenduse ,,Ohtlikud ettevotted ja veevarustus® kohasel on terminali
ohualaks médratud 2 km (Ro). Planeeringuala paikneb teistest 1dhiiimbruses olevatest ohtlike
ettevotete mojualast oluliselt eemal.

Vijavotte Geoportaali kaardirakendusest (suuronnetusega ohiliku ettevotte ohuala):

7o \ 1 g f g
2 A 1.999k|\'r: t ‘ \“. \ o o
Palsteve 0U® e\ { 2 c . “ 4

‘ 2P - ~
1.37 ki34 km

.-"’

3 1.999 km
Palsteve OU. \

Paldiski

N 1.37%m ‘m

Terminali avaliku ohutusteabe kohaselt on:
o Eriti ohtliku ala Re (I tsoon) raadius ca 310 m,
e viga ohtliku ala Rv (I tsoon, BLEVE-evakuatsiooniala) raadius ca 800 m.
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Val]avote suuronnetusega o_htllku ettevotte teabelehest (BLAVE ohutusoomd ):

Maa-amet. Koik digused kaitstud.

Maodtkava 1:2000

Seega asub planeeringuala doominoefektist tulenevalt potentsiaalsesse, kuid mitte kriitilisse
tsooni — III tsooni. Antud kaugusel kidesoleva detailplaneeringuga kavandatud hoonestus on
lubatud ilma ehituslike erindueteta, kuid eeldab ennetavate meetmete ja riskiteadlikkuse
rakendamist:

teavitada suurdnnetuse ohuga ettevotet kidesolevast planeeringust;
projekteerimise kéigus hinnata doominoefekti koondmaoju;

planeeringualal toimetama hakkavale ehitusmeeskonnale tagada teadlikkus
suurdnnetuse ohuga ettevotte paiknemisest tulenevaid riske ning suurdnnetuse
voimalikkusest ja kditumisjuhistest sellel ajal;

keelatud on avatud tule ja eriti tuleohtlikud t66d (keevitus jm) perioodidel, mil kéitaja
teatab suurenenud operatiivriskist;

hoonete kasutajatele tuleb tagada teadlikkus suurdnnetuse voimalikkusest ja
kditumisjuhistest (sh evakuatsiooniplaani harjutus);

hoonete kasutusele votmisel esitada suurdnnetuse ohuga ettevottele hoonetes todtavate
ja elavate isikute ohutuse eest vastutava isiku kontaktandmed.

Kokkuvdttes ei takista Puma Energy Baltics AS Paldiski terminali ohuala olemasolu
kavandatud elamu-, kogunemis- ega kontorihoonete rajamist, kuid projekteerimisel tuleb
tdiendavalt hinnata planeeringu ja projekteerimise kidigus doominoefekti koondmdju
(koostdos ohtliku ettevottega) ning arvestada tuleb riskianaliiiisis toodud ennetus- ja
teavitamisabinoude rakendamist nii ehitustegevuse kui ka ehitiste kasutamise ajal.
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5. TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Planeeritud tehnovorkude lahendus on pohimotteline. Konkreetsed liitumispunktide asukohad
ja tehnovorkude lahendus antakse projekteerimise kédigus.

Ehitusprojekti staadiumis, kui on teada hoonete tdpsed asukohad ja vajalikud vorguhulgad,
tellida vorguvaldajatelt uued tehnilised tingimused.

S5.1.  Elektrivarustus

Elektrilevi OU on viljastanud tehnilised tingimused detailplaneeringu koostamiseks. Selle
kohaselt on planeeringu ala elektrivarustus ette ndhtud Arstipunkti:(Harju-Risti) alajaama F1
0,4 kV fiidrilt, 69582LK korvale paigaldatavast jaotuskilbist. Planeeritavast jaotuskilbist on
uute objektideni kavandatud 0,4 kV maakaabelliin. Objektide elektrivarustuseks paigaldatakse
kinnistu piirile 0,4 kV liitumiskilp.

. Liitumiskilp peab olema alati vabalt teenindatav.

. Elektritoide liitumiskilbist uute hooneteni niha ette maakaabliga.

Krundil pos 3 paiknev ohuliin vajadusel likvideeritakse ning asendatakse maakaabliga.
Kinnistu sisene madalpingevork lahendatakse eraldiseisva hoone ehitus- voi tooprojektiga.

5.2.  Veevarustus ja kanalisatsioon

Uute hoonete veevarustus ning kanalisatsioon on kavandatud iihisveevérgi ja -kanalisatsiooni
baasil. AS Lahevesi on viljastanud tehnilised tingimused detailplaneeringu koostamiseks.
Tehniliste tingimuste kohaselt on planeeritavate kruntide liitumispunktid kavandatud Tuule
tdnavale. Liitumispunktid veele (maakraan DN25) ja kanalisatsioonile (kaev PE 200/160) on
planeeritud tildmaale kuni 1 m kinnistu piirist. Sadama tn 20 katastriiiksuse olemasolevad
liitumised likvideeritakse. Kinnistute kanalisatsioon on kavandatud lahkvoolne,
reoveekanalisatsiooni on keelatud juhtida pinnase-, pinna-, vdi sademevett.

Liitumispunkt sademeveekanalisatsiooniga paikneb Tuule ja Pargi tinava ristmikul.

5.3. Side

Vastavalt Telia Eesti AS tehnilistele tingimustele on igale krundile ette nihtud individuaalsed
sidekanalisatsiooni/mikrotorustikusisendid pohitrassist. Vastavalt vajadusele kasutatakse KKS
tiitipi sidekaevusid. Planeeritavad sidekaevud ei tohi jédda planeeritava sdidutee alale. Tuule
tn 4 sidekanal ithendada Sadama 20 kinnistul oleva sidekanalisatsiooniga. Sidetrassi asukoht
lahendatakse projekteerimise kéigus.

5.4. Soojavarustus

Planeeritav ala jdib Paldiski linna kaugkiitte piirkonda. Lihimad kaugkiittetorustikud asuvad
Tuule tdnaval. SW Energia on viljastanud projekteerimistingimused kaugkiittevorgu
lahendamiseks detailplaneeringu koostamisel. Tehniliste tingimuste kohaselt on Sadama tn 20
liitumispunktiks trassiga Sadama tdnava Dn 250 magistraaltorustik punkt 19. Olemasolev
mittekasutatav trass sulgeda nduetekohaselt ja isoleerida alates hargnemisest. Tuule tn 2a ja
Tuule tn 4 liitumispunktiks on Tuule tdnava Dn 250 magistraaltorustik punkt 19. Tuule tn 2a
ja 4 KKT liitumisega vahetada vilja osaliselt Tuule tn pdik 1 liitumistorustik, 14bimoot
vastavalt Tuule tn 2a ja 4 KKT ehitusprojektile. Kaugkiitte projekteerimisel arvestada
projekteerimistingimustes toodud nduetega.

Hoonele tehnoseadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja
paigutamisel arvestada naaberelamute paiknemisega ning et tehnoseadmete miira ei iiletaks
keskkonnaministri 16.12.2016 maédruse nr 71 ,,Viélisdhus leviva miira normtasemed ja
miirataseme modtmise, méddramise ja hindamise meetodid” Lisa 1 normtasemeid.
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6. KESKKONNATINGIMUSED

6.1. Keskkonnakaitse

Kiesoleva detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise
ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 1dikes 1 nimetatud olulise
keskkonnamdjuga tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 16ike 2 nimetatud valdkonda
kuuluvat tegevust. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajirgi
nagu vee-, pinnase- vOi Ohusaastatus, jddtmeteke, miira, vibratsioon voi valgus-, soojus-,
kiirgus- ja ldhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mdju ning ei pdhjusta
keskkonnas poordumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripérandit ega
vara. Keskkonnatingimustega arvestamine on vdimalik planeerimisseaduse § 126 ldike 1
punkti 12 kohaselt detailplaneeringu menetluse kdigus. Vastavalt Eesti Geoloogiakeskuse
poolt koostatud radooniriski levilade kaardile asub piirkond radooniriskiga alal.

Keskkonnakaitselised abindud planeeritaval alal on :

e Arvestada EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitsemeetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes*;

e Tahkete olmejdidtmete kéitlus lahendatakse kohaliku omavalitsuse poolt kehtestatud korra
kohaselt vastava jadtmekiitlusfirmaga s6lmitud lepingute alusel;

¢ Ehitamise ajal tuleb siilitada maksimaalselt olemasolev korghaljastus, ehitustegevus tuleb
hoida kavandatud alade piires;

® Hooned ja rajatised ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nduetele. Ehitamisel
ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ega aineid;

e FEhitusprojektis loodussidistlike lahenduste kasutamine peaks olema primaarne.
Keskkonnale negatiivsete mdjude ilmnemise korral tuleks kasutada mojusid leevendavaid
meetmeid.

e Ehitustegevuse ajal tuleb hoida miira normtaseme piirides, vdimalusel viltida oGiseid
ehitustegevusi.

Kidesoleva detailplaneeringu  ellurakendamine olulisi ja véltimatuid negatiivseid
keskkonnamgjusid kaasa ei too, kui edaspidi rajatiste ehitamise ja kasutamise kdigus
arvestatakse kehtivate keskkonnaalaste nduetega ja peetakse kinni ehitamise headest tavadest.

6.2. Energiatohusus

Hoonete projekteerimisel 1dhtuda Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 méiérusest
nr 63 ,Hoone energiatShususe miinimumnoduded!*. Ehitatav uus hoone peab ehitamise jirel
vastama loa andmise ajal kehtinud energiatGhususe miinimumnduetele. Hoone vilispiirded
ning hoone energiatdhusust oluliselt mdjutavad tehnosiisteemid peavad olema projekteeritud
ja ehitatud selliselt, et nende terviklikul késitlemisel oleks vdimalik tagada energiatShususe
miinimumnduete tditmine.

6.3. Piirkonna turvalisus
Turvalisuse suurendamiseks ja kuritegevusriskide ennetamiseks on soovitav kasutada jargmisi
meetmeid:

Korrashoid on iiks tihtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida ja selles
tekib turvatunne. Seega tuleb ehitustegevuse 10ppedes alad koheselt korrastada ja 16plikult
viimistleda, nii on ala kahjustamise tdendosus palju viiksem. Priigiladustamisel kasutada
siittimatust materjalist suletavaid priigianumaid, siittiv priigi kiirelt eemaldada.

18



Seletuskiri
T66 nr 24008

Sadama tn 20, Tuule tn 2a, Tuule tn 4
katastriiiksuste ja ldhiala detailplaneering

Juurdepdids, selle ndhtavus ja vaatevdli. Korrektselt viljaehitatud ja selgelt eristatud
juurdepiis koos piisava valgustatusega vihendavad kuritegevuse riske.

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

Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jdrelvalveta tunde ning
holbustavad kuritegevust. Jélgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepdiise, mis ei ole tdnavalt
ndhtavad, paigaldades neile liikumisanduriga varustatud valgustid.

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

6.4. Servituutide vajadus
Kavandatavad tehnovorkudega liitumispunktid paiknevad peamiselt munitsipaalomandis
Tuule tdnava 16ik 1 katastriiiksusel.

Planeeritavad objektid:

- Madalpinge maakaabel ja liitumiskilp- kaitsevoond 1 m molemale poole maakaablit.
Piirangud on sitestatud Ehitusseadustikus ja méiéruses ,,Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevdondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nduded*.

- Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni torustikud

- Kaugkiittetorustik
Servituudi/ Teeniv kinnisasi | Valitsev Tingimus Ruumiline
kitsenduse Kinnisasi voi ulatus
tiliip isik
,» Tehnovorgud Sadama tn 24a Elektrilevi OU | Tagada Vastavalt
jarajatised”, (58001:002:0072) thendused kehtivale
aluseks AOS Elektrilevi OU seadusandlusele
§158 elektrivorguga
Tuule tn 2¢ Lahevesi AS Tagada Vastavalt
(43101:001:0160) ithendused kehtivale
ihi N q lusel
(58001:002:0320) g
Teeservituut, Tuule tn 2¢ Lidne-Harju Tagada teele Tuule tdnava
aluseks AOS (43101:001:0160) | vallavalitsus juurdepiis ja 161k
8155 ,,Avalikult vaba kasutamine.
kasutatav tee*, Tuule tn 4
KO valla (58001:002:0320)
kasuks
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7. PLANEERINGU ELLUVIIMINE

Detailplaneeringus kavandatud t6dde elluviimine:

1. Kruntidele juurdepidisude ning vajalike kommunikatsioonide: {iihisveevirk ja -
kanalisatsioon, kaugkiite, elektri- ning sidevarustus — rajamine kuni krundipiirini vastavalt
detailplaneeringule ning kehtivatele &igusaktidele (projekt, ehitusluba/ehitusteatis,
kasutusluba).

Juurdepéddsud kruntidele ning tehnovorgud kuni liitumispunktideni rajab huvitatud isik.

Tehnovorkudega liitumistingimused (sh véljaehitamise kohustus ja finantseerimine) lepitakse

kokku tehnovorkude valdajatega.

2. Vajadusel notariaalsete servituutide seadmine.

3. Hoonete piistitamine:
¢ chitusprojektide koostamine ja kooskdlastamine;
ehitusloa taotlemine;
hoonete rajamine;
kasutuslubade taotlemine;
krundisiseste liiklus- ja vilialade ning haljastuse rajamine.
Hoone ehitamiseks vajaliku ehitusloa saamise eelduseks on ehitusluba taotleva krundi
teenindamiseks vajalike tehnorajatiste viljachitamine liitumispunktideni ning neile on
viljastatud kasutusluba (kui Ehitusseadustik seda nduab).
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