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Kihelkonna vallas Kehila kilas Keskndmme kalakasvatuse maalksuse detailplaneering

B SELETUSKIRI

. ULDOSA
1.1.

Detailplaneeringu koostamise alused ja lahtedokumendid

1.1.1. Koostamise aluseks olevad korraldused, maarused jms

Martin Ellervee taotlus detailplaneeringu algatamiseks nr 9-1.3/109

Kihelkonna Vallavalitsuse korraldus 27. jaanuar 2009 a. nr 23 Kihelkonna vallas
Kehila kllas Keskndmme kalakasvatuse (katastritunnused 30101:002:0286 ja
30101:002:0287) maauksuse detailplaneeringu koostamise algatamine.

Kihelkonna Vallavalitsuse korralduse nr 23; 27. jaanuar 2009 lisa nr 1

Kihelkonna valla ehitusmaarus

Kihelkonna Vallavolikogu mé&érus 16, 14.10.2005;

Vabariigi Valitsuse 11. augusti 2005. a maarus nr 207 ,Keskndmme looduskaitseala
kaitse-eeskiri”

Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008 a maarus nr 155 ,Katastrilksuse sihtotstarvete
ligid ja nende maaramise kord"

Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 maarus nr 315 Ehitistele ja selle osale
esitatavad tuleohutusnouded”

1.1.2. Arvestamisele kuuluvad seadused ja standardid

Eesti Vabariigi Planeerimisseadus

Sadamaseadus

Teeseadus

Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimine ja
Arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine.

Eesti Standard EVS 843:2003 Linnatéanavad

Looduskaitseseadus

Veeseadus

1.1.3. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

Saare maakonna uldplaneering (1999);

Kihelkonna valla Uldplaneering (vastu voetud Kihelkonna Vallavolikogu 20. mai
2009. a otsusega nr 18)

Saare maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused*

1.1.4. Teostatud uuringud

Geodeetiline moddistamine: teostas Hao!yvest maamoddubUroo, t66 nr T-08-197
Puittaimestiku inventeerimine: teostas OU I\/Ietsaruglm, 2008
Keskkonnamdju strateegiline hindamine: teostas OU Corson, t66 nr 0904.
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Kihelkonna vallas Kehila kilas Keskndmme kalakasvatuse maalksuse detailplaneering

1.1.5. Detailplaneeringu koostamise eesmark

Planeeritava ala suurus on 9,1 ha. Planeeringu eesmark: Keskndomme Kalakasvatuse
kinnistu sihtotstarbe muutmine &ari- ja tootmismaaks, kalakasvatuse basseini asemele
véaikelaevade sadama (kulalissadama) ja seda teenindavate rajatiste kavandamine; krundi
hoonestusalade ja ehitusdiguse maaramine, kalatddstuse hoone lammutamine, sadama-,
majutus- ja konverentsihoone planeerimine, paadikuuride ja ujuvkaide asukoha maaramine;
parkla, teede, tehnovorkude ja —rajatiste asukoha maaramine; haljastuse ja heakorrastuse
pohimotete maaramine.

Detailplaneering ei ole kehtivat Saare maakonna Uldplaneeringut (1999) ja vastu voetud
Kihelkonna valla tldplaneeringut (2009) muutev.

1.1.6. Planeeritava ala kinnistute omanikud ja maakasutuse sihtotstarve

Keskndmme kalakasvatuse kinnistu (Kihelkonna vald) omanik: OU Euro Houses
Development, kinnistu on koormatud kasutusvaldusega SA Keskndmme Jahisadama
kasuks; (katastritunnused 30101:002:0286 ja 30101:002:0287); katastrilksuse
30101:002:0286 suuruseks on 7,37 ha, maakasutuse sihtotstarbeks 100% tootmismaa,
katastriiksuse 30101:002:0287 suuruseks on 0,19 ha, maakasutuse sihtotstarbeks 100%
tootmismaa.

Tellija, huvitatud isiku ja koostaja andmed

Tellija: SA Keskndmme Jahisadam
Aadress: Fr.R.Kreutzwaldi 12, 10124 Tallinn
Telefon: +372 50 58 794

Kontaktisik: Martin Ellervee

E-mail: martin@baltreal.ee

Koostaja: OU Ateljee Siid
Oatn 3-1, 10135 Tallinn
Kontaktisik: Epp Keskula Erard
Telefon: +372 6 424 063
E-mail: epp@atelieesud.ee

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeritav ala asub Saaremaal Kihelkonna vallas Kehila kilas Tagambisa poolsaare
idapoolsel kuljel Ldé&dnemere kaldal. Maautksuse idapoolne kulg piirneb Tagalahega ning
ladnepoolne kulg Pidula-Veere maanteega ning riigimetsamaaga. Planeeritava ala suurus
on 10,7 ha, millest metsamaad 3,4 ha.

Suuremat osa alast katab katab looduslik puistu (50-150 aastane mannik). Ala keskel
asub endise kalatddstuse hoone ning merre ehitatud basseinid. Hoone ja basseinid on
eraldatatud aiaga. Hoone juurde ning basseinideni vivad rajad, mis on osaliselt
asfalteeritud, osaliselt betoneeritud. Piki randa, mdlemal pool hoonet, kulgevad jalgrajad
ning maatksuse ida- ja l&ddnepoolses tipus on jalgrajad, mis tagavad ligipddsu merele.
Basseinidest l1adnepool asub livasem ranna osa. Idakallas on kruusane.
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Kihelkonna vallas Kehila kilas Keskndmme kalakasvatuse maalksuse detailplaneering

2.1. Planeeritaval alal kehitvad piirangud

Kuna kaesoleval ajal on tegemist kalakasvandusega, mis menetluses oleva Kihelkonna
valla Uldplaneeringuga on méaératud sadama-alaks, siis tuginedes Looduskaitseseadusele
(§37 ja §38) ja Veeseadusele (§10 ja §29) kitsendavad seoses La&anemerega antud
kinnistuid:

e veekaitsevoond 20 m;

e ranna ehituskeeluvodnd 200 m;

e ranna piranguvédnd 200 m.

Vastavalt veeseaduse §10, 16ige 4, p.1 puudub avalikult kasutataval veekogul kallasrada
sadamas ning Loodusseaduse §38, 16ige 5, p.2 kohaselt ei laiene ehituskeeld kehtestatud
detail- voi Uldplaneeringuga kavandatud sadamaehitisele ja veeliklusrajatisele.

Olemasolevatest tehnovorkudest tingitud kitsendused:
¢ riigi maantee Pidula-Veere teekaitsevdond 50 m tee teljest mdlemale poole.

Olemasolev situatsioon kajastub tugiplaanil (joonis 2).

2.2. Uldplaneering

Kéesoleval ajal on Kihelkonna valla Uldplaneering vastu voetud ning naeb planeeritava ala
maakasutuseks ette arimaa korvalfunktsiooniga sadama maa. Keskndmme sadam on
Uldplaneeringu jargselt ette nahtud vaikesadamaks, mille &arimaa korvalfunktsioon
voimaldab turistide paremaks teenindamiseks ja kohapeal viibimise soodustamiseks rajada
ehitisi ariliseks tegevuseks (toitlustus- ja majutushooned).

Planeeritava ala loodeosasse on kavandatud avalik juurdepaasutee, mis viib randa. Ala on
detailplaneeringu koostamise kohustusega.

2.3. Kontaktala

Seisuga 01.07.2008 elas Rahvastikuregistri andmetel Kihelkonna vallas 881 inimest.
Asustustihedus on vaid 3,6 in/km?, kui Saare maakonnas keskmisena on see 6,8 in/km?,

Struktuurilt on Kihelkonnas vallas nii haja-, sumb- kui t&navkulasid, samuti erinevaid
dleminekuvorme. Sumbkullasid on rohkem Tagamdisa piirkonnas, kus seda soosis
traditsiooniline maakasutusviis, mille kohaselt karja- ja heinamaad olid kilakondade viisi
Uhised, nagu Tammese ja Kehila. Koruse ja Undva on sumbja keskusega hajakulad.
Tanaseks on neist kiladest sailinud valdavalt struktuur (teed, kiviaiad), paljud taluhooned
on havinenud.

Rahvastikutrendid on Kihelkonna vallas sarnased teistele Kuressaarest kaugemal asuvatele
valdadele Saaremaal — nii loomulik iive kui randesaldo on negatiivne ning valla elanikkond
vananeb ja vaheneb pidurdamatult. Seda véljendab ilmekalt ka demograafiline to6turusurve
indeks, mis on viimase 6 aastaga on kahanenud 38%.
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Kihelkonna vallas Kehila kilas Keskndmme kalakasvatuse maalksuse detailplaneering

Joonis 1. Demograafiline t66turu surve indeks

Demograafiline tééturusurve indeks
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Planeeringuala piirneb loodest Keskndmme looduskaitsealaga (Ojametsa piiranguvoond)
ning kagust Teesu looduskaitsealaga. Ojametsa piiranguvodndi kaitse-eesmark on sealse
elustiku mitmekesistamine ja maastikuilme séilitamine.

Teesu looduskaitsealal kaitstakse elupaigattipe - pusitaimestuga livarannad, metsastunud

luited, allikad ja allikasood ning vanad loodusmetsad, samuti erinevaid Il ja lll kategooria
kaitsealuseid liike.

3. PLANEERINGULAHENDUS

3.1. Uldosa
Planeeritav ~ Keskndbmme  Jahisadam  koosneb  sadamhoonest, kuni  neljast
abihoonest/paadikuurist,  ujuvhoonetest, sadamakaidest, akvatooriumist  ning

eraldiseisvast kaheosalisest parklast. Maauksusel katastrinumbriga 30101:002:0287
asuvad puurkaev ning pumpla. Hoonestusalad sadamahoonele ning paadikuuridele on
pohijoonisel margitud punase viirutusega, hoonestusala ujuvmajadele on margitud pruuni
viirutusega (vaata pohijoonis nr 4). Sadamahoone paigutamisel on 1&htutud pdhimottest, et
likvideerida tuleks voimalikult vahe vaartuslikku korghaljastust ning et hoonestusala jalgiks
rannajoont, jaddes rannavallist maismaa suunas. Kuna planeeritava ala pohjacsas on
rannavallidevaheline ndgu, kus kasvavad ohustatud ja kaitstavad ligid (vaata lisa nr 4 -
Ekspertarvamus - Keskndmme kalakasvatuse kinnistu botaanilised kaitsevaartused), siis on
hoonestusala paigutamisel puUtud seda kasvukohta voimalikult suurel maaral
ehitustegevusest saasta.

Sadam hakkab taitma kolme peamist funktsiooni- esiteks kulalisjahisadam ca 30-le alusele
(kuni 24m jahid ning kaatrid) koos sinna juurde kuuluva infrastruktuuriga (majutus, vabaaja
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veetmise vlimalused, sportimine) ning aluste esmaste vajaduste rahuldamine
(merekaubad- vendrid, otsad, varuosad, 0lid, esmatarbekaubad). Teiseks on jahisadama
hoones ruumid konverentsikeskusele ning kolmandaks téidab sadamahoone vaiksema
piirkondliku keskuse funktsiooni.

Planeeritav kulalissadama kai rajatakse olemasoleva kalakasvatuse basseini asemele. Kai
pindala on 5400 m?, mille pikkus on 130 m, laius 10 m ning merepinnast +1,5 meetrit.
Ké&ppade orienteeruvad pikkused on vastavalt pohjapoolne 180 m ning Idunapoolne 117
m.

Kaide valiskllgedele kujundatakse rahnudest ja munakatest kindlustus jaa ja lainetuse
kaitseks, olemasolev basseini betoonsein on ette ndhtud lammutada.

Sadama akvatooriumi pindalaks on kulalissadama puhul 18500 m?. Sadama akvatooriumi
suue asub kagus. Merepohja sugavuseks akvatooriumis on planeeritud kuni 3,5 meetrit.

Planeeritavate ujuvmajade ja kaide tapne lahendus ja paiknemine lahendatakse edaspidise
projekteerimise kaigus. Planeeringujoonistel toodud lahendus on illustratiivne, mis naitab
hoonestusmahte ning voimalikku kaide ja ujuvmajade paigutust.

Sadamas peab sadama operaatori poolt pakkutama jargmisi teenuseid:

- kaikohtade rentimine;

- duss, saun, wc;

- vesi, elekter;

- sorteeritud olmeprugi, akude, pilsivee ja Olijadtmete vastuvott;;
- WC tankide ja keemilise WC tuhjendamine;

- kaatrite ja jahtide tostet6dde organiserimine (tellimisel);

- tasuline autoparkla; jalgrattahoidla;

- tankla (m&eldud jahtide ja kaatrite teenindamiseks; vaike konteinertankla);
- sadamakapten; sadamapersonal (admin);

- seifide rent;

- piirivalve, toll (valjakutsel)

Lisaks sadama operaatori osutavad sadamateenuseid teised vastava tegevusalal
tegutsevad ettevotjad, kelle poolt pakutakse jargmisi teenuseid:

- ujuvvahendite muuk, rent, hooldus, varuosad;

- merevarustuse ost-muuk, hooldus;

- matka- ja kalastustarvete sh. mereriietuse kauplus;

- spordivahendite rent- jalgrattad, rulluisud, uisud, veespordivahendid (vesirattad,
kajakid, paadid, vesisuusad, surfivarustust) jm;

- toitlustamine- restoran katuseterrassiga, kohvik;

- kaubandus: esmatarbe- ja toidukaubad;

- majutus;

- turismibUroo; infopunkt;
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3.1.1. Maakasutuse bilanss

Tabel 1. Maakasutuse bilanss

POS | Aadress voi selle| Planeeritav | Planeeritav Moodust. Osade senir)_e
nr ettepanek maakasutus | pindala (ha) | kinnistutest | sihtotstarve (KU liik)
Keskndmme T 50%, Keskndmme
POS 1 . 7,64 T 100%
kalakasvatus A 50% kalakasvatus
Keskndmme Keskndmme
POS 2 T100 % 0,19 T 100%
kalakasvatus kalakasvatus
3.1.2. Ehitusbigus
Tabel 2. Krundi ehitusdigus
POS Plan. Krundi Hoonete | Lubatud suurim | Hoonete Krundi
nr krundi | maakasutuse | suurim | hoonestusalune suurim taisehituse
pindala | sihtotstarve | lubatud pind lubatud protsent
(ha) arv korruste
krundil arv
T 50%, 2/ abihoonel 5,23
POS 1 7,64 . 1+14 4000 m?
A 50% 1,5
POS 2 0,19 T100 % 1 45 1 2,37
3.2. Arhitektuurinduded ehitistele

Ehitiste hoonestusalad on méaaratletud pdhijoonisel. Planeeritud hoonestusalade arhitektuur
peab olema keskkonda sobiv ning kvaliteetne. Sadamahoone puhul peab arvestama, et
tegemist on hoonega, mis vdib sageli kujundada valiskulaliste esmamulje.

Planeeritava sadamahoone kagusuunda avanev kilg on ette ndhtud sadamat
teenindavatele ruumidele ning hoone sellesse osasse voib kavandada ka naiteks kohviku
terrassi.

Sailitatamaks maksimaalselt alal leiduvat vaartuslikku kdrghaljastust, ei ole planeeringuga
maaratud kohustuslikku ehitusjoont.

Minimaalseks tulepUsivusklassiks on planeeritaval alal TP2. Hoonete sisene tuleohutus
lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.

Mura tOkestavatest abindude puhul on l&htutud asjaolust, et mootorsdidukitest tekkiv mura
ei ole planeeritaval alal nii suur, et nduaks taiendavaid muUratdkkeid. Oluline on, et
fassaadide helipidavus vastab kehtivatele normidele.
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Kinnistu pos nr 1 maksimaalne lubatud hoonestusalune pind on 4000 m?. Sellest ca 2500
m?2 moodustab pdhihoone ehk sadama/hotelli’konverentsikeskuse hoone. Lisaks on
planeeritud kuni 6 abihoonet ehk paadikuuri netopinnaga ca 30-40 m? ning 10 ujuvmaja
netopinnaga ca 60-100 m? akvatooriumi maismaapoolsesse osasse, mis on kinnitatud
puidust ujuvsildade kulge.

Hoonete valisviimistlusmaterjalidena tuleb kasutada vaarikaid ja kvaliteetseid materjale, mis
sobiks kokku Umbritsevaga. Lubatud on puit, kivi, telliskivi, krohvipind, kvaliteetsed
metallmaterjalid, klaas. Keelatud on plast- ja loodulikke imiteerivad materjalid, samuti
profiilpleki kasutamine.

Hoonete korgusele on ette nahtud jargmised tingimused:

1. POS 1 - lubatud on kuni 2 korrust sadamahoonele, maksimaalne korgus
maapinnast on +12.00 meetrit; paadikuuridel on maksimaalselt 1,5 korrust ning
maksimaalne kdrgus maapinnast + 5m ning ujuvmajadel on makimaalselt 2
korrust ning maksimaalne lubatud kdrgus merepinnast + 6 m.

2. POS 2 — |lubatud on 1-korruseline hoone maksimumkorgusega 3m.

Lubatud katusekalle on 0-45 kraadi ning katusekalde suund on vaba. Hoonestuse
arvestuslik soklijoon on kuni 1 meeter olemasolevast maapinnast.

Hoonestusviis on lahtine.
Piirete kasutamine ei ole lubatud. Sissesdiduteed on planeeritud tokkepuudega.

3.3. Liikluskorraldus. Parkimine

Keskndmme kalakasvatuse maauksus paikneb Pidula-Veere (T-21114) maantee aares.
Mootorsoidukite ja jalakaijate planeeritud peasissepaas kinnistule kasutab ara olemasoleva
juurdepaéasu kinnistu keskel. Ainult jalakaijatele tagatakse labipads kogu kinnistu ulatuses.
Paadikuurideni viib eraldi juurdepaasutee.

Koik sissesdiduteed on kavandatud olemasolevate teede asukohale, uusi juurdepaase pole
kavandatud.

Parkimiskohtade arvutusel on lahtutud standardist EVS 843:2003 Linnatanavad, mille jargi
on krundile n&htud ette kokku 53 parkimiskohta, lisaks 2 kohta bussidele.

Sadamahooneni viiva sissesdidutee katendina kasutada asfalti voi kivikatet (soovitavalt
looduslik). Parklas vdib kasutada ka murukivi. Paadikuurideni viiva tee ning jalgteede puhul
on lubatud ka siirdekatted (kruus- ja killustikkatted).

Juurdepéaésutee laiuse aluseks on voetud EVS 843:2003 Linnatanavad juurdepaésuteede
ristprofiilide tabel. Arvestades projektkiiruseks 30 km/h, on selle rekonstrueerimisjargne
laius 4,6 meetrit. Kinnistu otstes avalikus kasutuses olevate teede ning paadikuuride
juurdepaasuteede teede laius on 3 m. Sissesdiduteed on planeeritud tdkkepuudega.

Krundisisesed liikumisrajad, p&asud sadamahoonest abihoonete ja parkimisaladeni
tapsustatkase maastikukujundusprojekti ehitusprojekti staadiumis.
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3.4. Haljastuse ja heakorranduded

Planeeritava ala haljastuse kavandamisel on voetud aluseks 2008 aasta augustis teostatud
puittaimestiku inventeerimine (lisa 1) ja Anneli Palo poolt koostatud ekspertarvamus.

Kogu alal kasvav puistu (valdavalt mannik) on puittaimestiku haljastusliku hinnangu
andmetel maaratud Il vaartusklassi. Vastavalt sellel hinnagule ning Umbritsevale olukorrale
on hoonete asukoha madramisel kasutatud &ra lagedamad kohad, mis tagab
korghaljastuse maksimaalse séilitamise. Taienedavaid istutusi saab teostada lammutatava
hoone asemele ning sadamahoone vahetusse I|dhedusse, samuti kaldapealsetele
(madalhaljastus). Taiendava haljastuse rajamine tapsustatkase maastikukujundusprojekti
ehitusprojekti staadiumis.

Anneli Palo poolt 2008 a koostatud ekspertarvamuse (Keskndmme kalakasvatuse kinnistu
botaanilised kaitsevaartused — lisa 4) kohaselt kasvavad planeeritava ala pohjaosas
rannavallidevahelises ndos ohustatud ja kaitstavad liigid (tumepunane neiuvaip, SoO-
neiuvaip, balti sdrmkapp, vodthuul-sdrmkapp, harilik k&doraamat, kahkjaspunane sérmkapp
ja kuu-vétmehein). Seda kasvuala on hoonestusala paigutamisel pudtud voimalikult suurel
maaral ehitustegevusest sadsta. Kindlasti ei tohi ehitustddde kaigus sellele alale ladustada
ehitusmaterjale vms. Edaspidise haljastusprojekti koostamise kaigus tuleks sellele alale
erilist tAhelepanu pddrata. Naiteks voiks kasutada informatsioonitahvleid, mis tutvustaksid
seal kasvavaid haruldasi taimi ning ala tuleks saasta tallamisest.

Tingituna ala looduslikust Uldilmest on soovitatav kasutada kodumaiseid liike ja nende
sorte. POOsastest on soovitatavad magesOstar ning voib kasutada ka Eestis
naturaliseerunud kurdlehise kibuvitsa vaheviljuvaid sorte.

Kaigi ehitiste (hooned, teed, tehnovdrgud) rajamise kaigus tuleb valtida mehaaniliste
vigastuste tekitamist nendele puittaimedele, mida on voimalik séilitada ning mitte tallata ega
ehitusmaterjale ladustada haruldastele taimedele (vaata lisa nr 4).

lga rajatise vOi hoone Umber tuleb mé&aratleda ehitustsooni suurus, millest valjaspool ei ole
lubatud mehhanismide likumine ega ehitusmaterjalide ladustamine. Ehitustoddel on
kohustus valtida sailitatavate puude alumiste okste, juurestiku ja puutlve vigastamist.
Oluliste Uksikpuude puhul tuleb tlvi vajadusel kaitsta ajutise piirdega, kui piiret ei ole
voOimalik paigaldada, siis vooderdada puu tuvi plankudega. Valtimaks okste rebenemist,
tuleks Idigata puudelt ara alumised, tdendoliselt viga saavad oksad, kuid seejuures ei tohi
vOra Uhepoolseks karpida.

Heakorrandudeid silmas pidades on kavandatud hoonete lahedusse nahtud ette
jaatmekogumispunktid. Sadama peahoone jaatmekogumise konteinerid asuvad hoone
majandus-sissepaasu valisseina juurde paigutatud varjualuses. Paadikuuride jaatmed
kogutakse kokku parkla serva paigutatud jadtmejas asuvatesse konteineritesse. Jadtmete
aravedu teostab vastavat litsentsi omav ettevote.
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3.5. Tehnovdrgud ja rajatised

Planeeringualal olemasolevate tehnovorkude paiknemine on kajastatud tugiplaanil (joonis 2)
ning kavandatavate tehnovorkude asukohad on vaadeldavad joonisel 5.

Veevarustus. Veevarustus on lahendatud maauksusel asuva puurkaevu baasil, mis tagab
piisava vee olemasolu jahisadama toimimiseks.

Reovete kanalisatsioon. Hetkel alal olemasolev kanalisatsioon kuulub likvideerimisele.
Kanalisatsioon on kavas lahendada biokeemilise puhasti baasil (edaspidi puhasti), mis
paikneb kinnistu keskosas (vt joonised 4 ja 5). Puhastatud reoveed juhitakse merre. Puhasti
paiknemine selleks reserveeritud ehitusalal, puhastatud vee merre suunamine ning puhasti
thdp valitakse puhasti projekteerimise kaigus ning kooskolastatakse Keskkonnaametiga.
Kaaluda véib naiteks Biosept OU toodete kasutamist.

Arvestades asjaolu, et sadama véljaehitamine voib toimuda etapiviisiliselt, kus esmalt
ehitatakse sadam ja mdnevorra hiliem sadamahoone, vdib algusaastatel tekkiv reovete
kogus olla vaike ja hooajaline. Sellest lahtuvalt vaib nii majanduslikult kui ka tehnoloogiliselt
olla otstarbekas nadha ette esialgu ajutise lahendusena reovete kogumine
kogumismahutisse (10m® ning rajada puhasti alles puhasti normaalse t66 tagamiseks
vajaliku tarbimise lisandumisel ja hoonestusmahu valjaehitamisel. Puhasti ehitamisel seni
kogumismahutisse kogutud reoveed pumbatakse edaspidi puhastisse. Kogumismahutist
kuni puhastini rajatakse survetrass, mille kaudu toimub reovete juhtimine puhastisse.

Ajutine kogumismahuti paigutatakse tulevase sadamahoone ja kaide lahedusse (vt joonis
5). Mahuti tUhjendamiseks tuleb selle lahedusse jatta vaba ruumi, mis voimaldab
pumbaautol paagini pdédseda ning vajadusel seal ka manddverdada.

Sadevete kanalisatsioon. Olemasolev sadevete kanalisatsioon puudub. Hoonete
projekteerimisel juhitakse sademeveed vertikaalplaneerimisega hoonestusest eemale ning
hajutatakse krundil. Kail kogutavad sademeveed juhitakse labi Oli-livapuuduri merre.
Puhastamiseks vajamineva puudduri asukoht selgub [0pliku ehitusprojekti  kaigus.
Parkimisalade ning Ulejaanud krundi sademeveed hajutatakse omal krundil.

Soojavarustus. Kavandatavate hoonete soojavarustus toimub lokaalkittega. Soovitav on
kasutada sUsteeme, mis oleks energiasaastlikud ning minimaalselt keskkonda saastavad.
Voimalikud kutteallikad on maa-, elektri-, vedel- vdi tahkekute. Keelatud on
markimisvaarselt jadkaineid lendu laskvad kutteligid nagu nditeks raskedlid ja kivisusi.
Voimalusel tuleks kasutada paikesekutet (paikesekollektorite baasil) kombineeritult koos
teiste soojusallikatega.

Elektrivarustus. Kinnistul paiknev olemasolev keskpinge alajaam on kavas paigutada
Umber selliselt, et kinnistu pohjapiiril asuv olemasolev ohuliini jatkatakse 110 kV
maakaabelliniga pikki kinnistu pohjapiiri kuni Veere-Pidula maanteeni ning pikki maantee
aart kuni kinnistu mahasoiduni, kuhu rajatakse uus alajaam. Vajalikud madalpinge
Uhendused lahendatakse kaablitrassina.
Sidevarustus. Sidevarustus on kavandatud erinevate kaablita Ghenduste n&ol (mobiilside,
WIMAX, satelliit-TV jne). Lopliku otsuse vastavate seadmete paigaldamiseks teeb kinnistu
omanik.
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3.6. Tuleohutusnduded

Tuletdrje  veevdtukoht on lahendatud vastavalt EVS standardile 812:6:2005.
Tulekustutuseks kasutatakse merevett, milleks rajatakse kaile kUlmumiskindla kaanega
kaev. Tuletdrjevesi peab samuti vastama EVS 812-6 nduetele.

Minimaalseks tulepusivusklassiks on planeeritaval alal TP2. Planeeringuala hoonestusele on
tagatud juurdep@ds igale hoone kuliele. Hoonete tuleohutus peab vastama Vabariigi
Valitususe 27. oktoobri 2004 maarusele nr 315 Ehitistele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded”. Sadamahoone sisene tuleohutus lahendatakse edasise projekteerimise
kaigus. Abihoonete ning ujuvmajade sisetulekustutus lahendatakse vahukustutitega.

3.7. Keskkonnakaitse abindud

Kuigi planeeringu alal ei asu kaitstavaid loodusobjekte ning seega ei esine neist tulenevaid
piiranguid, on alal teostatud puittaimestiku inventeerimine (lisa 2). Planeeringu lahenduse
puhul on lahtutud just antud hinnangust ning vajadusest maksimaalselt séilitada krundil
kasvav Il vaartusklassi puistu.

Detailplaneeringuga kavandatud tegevusega ei kaasne olulisi keskkonna mdojusid.

Planeeringualal asuvatel seadusega maaratud keskkonnakaitseliste kitsenduste (puurkaevu
kaitsevoondi, veekaitsevdodnd jne) puhul tuleb jargida koiki vastavaid seadusega fikseeritud
noudmisi.

3.8. Ehituskeeluv6dndi tapsustamine ja selle vahendamise ettepanek

Looduskaitseseaduse § 38 Ig 1 p 1 kohaselt on meresaartel ranna ehituskeeluvodndi
laiuseks 200 m ning selles on uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. Keskndmme
kalakasvatuse kinnistu jadb kogu ulatuses ehituskeeluvddndisse. Looduskaitseseaduse §
38 Ig 5 p 2 kohaselt ei laiene ehituskeeluvddnd detailplaneeringuga kavandatud
sadamaehitisele vdi veeliklusrajatisele. Sadamaseaduse § 2 Ig 1 kohaselt loetakse
sadamaehitisteks ehitisi, mis paiknevad sadamateenuse osutamiseks kasutataval maa- ja
veealal ning mis on vajalikud sadama sihtotstarbeliseks kasutamiseks. Planeeringuga
kavandatava sadamahoone n&ol on tegemist mitmefunktsioonilise ehitisega, mis lisaks
sadamateenuse osutamiseks vajalikele ruumidele sisaldab ka turismiteenuste pakkumisele
orienteeritud funktsioone (konverentsi- toitlustus- ja majutusruumid). Ehkki viimati
nimetatud ei ole otseselt kasitletavad sadamateenustena on nende teenuste osutamine
vajalik sadama majanduslikult jatkusuutlku toimimise tagamiseks (vt ka ptk.
Sotsiaalmajanduslikud mojud ja Kihelkonna valla Uldplaneeringus seletuskiri). Sellest
lahtuvalt on kavandatava sadamahoone rajamiseks vajalik ehituskeeluvoondi vahendamine,
kuna Looduskaitseseaduses § 38 Ig 5 p 2 tulenev erand majutus- ja toitlustusfunktsiooniga
hoonetele ei laiene.

Sadamahoone asukoha valikul on peamiseks argumendiks olnud vajadus sdilitada
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maksimaalselt olemasolevat looduskeskkonda ning leida tulevasele sadamahoonele, mis
Uhtlasi pretendeerib ka kogu kavandatava kompleksi esindushoone tiitlile, selleks sobiv
asukoht. Hoone mahu planeerimisel on arvestatud minimaalse vajaliku mahuga, mis
vOimaldab kompleksil tervikuna majanduslikult tasuvalt toimida. Kavandatavat
hoonestusmahtu arvesse vottes ei ole selle paigutamine olemasoleva tootmishoone
asemele voimalik ilma olulist raiet labi viimata. Samuti tekiks raskusi autoparklale sobiva
asukoha leidmisel hoonestuse ldheduses. Arvestades, et parkla teenindab nii sadama
kiUlastajaid kui ka kohalike paadiomanike ja voimalike RMK puhkealale suundujaid, siis
peaks see paiknema voimalikult kinnistu keskosas.

Eelnevast lahtuvalt on planeeringu koostamisel leitud, et nii keskkonnalistel, majanduslikel
kui ka esteetilistel kaalutlustel on tulevase sadamahoone asukoha jaoks sobivaim paik
planeeringu joonisel margitud ala. Sellel puudub véaartuslik taimestik, mida hoonestuse
rajamine vOiks kahjustada. Kuna hetkel on tegemist Umbritseva maastikuga vorreldes
madala alaga, siis on voimalik sadama akvatooriumi stvendamisel vélja tdstetav ja
taitmiseks sobilik pinnas ladestada tulevasele hoonestusalale, saavutamaks Ulejganud
lahiimbrusega analoogset maapinna kdrgust (s.t. < +2,0m). Kavandatava hoone asukoht
vOimaldab jatta avatuks ka vaated maanteelt sadama poole, mida praegune tootmishoone
varjab. Olemasoleva tootmishoone asemele kavandatakse autoparkla, mille paiknemisel
arvestatakse olemasolevaid puid ja nende séilitamise vajadust. Parkla rajamine ei eelda
Uhegi olemasoleva puu langetamist.

Kihelkonna valla Uldplaneeringu seletuskirja p 4.3. kohaselt, antakse Uldplaneeringuga
Keskndbmme ja Papisaare sadama maa aladele turistide paremaks teenindamiseks ja
kohapeal viibimise soodustamiseks arimaa korvalfunktsioon ning lubatakse rajada ehitisi
ariliseks tegevuseks (toitlustus ja majutus). Seega on juba Uldplaneeringuga nahtud ette
lisaks sadamaehitistele ka muude, turistide paremaks teenindamiseks vajalike, ehitiste
kavandamist ehituskeeluvddndisse ja seega hilisemat ehituskeeluvdodndi vahendamise
vajadust. Ehkki Udldplaneeringuga ei ole muudetud Keskndmme kalakasvatuse
ehituskeeluvodndit on ehituskeeluvddndi muutmise ettepanekut sisaldav detailplaneering
kooskdlas Uldplaneeringuga ning (ksnes tapsustab vimast. Uldplaneeringu seletuskirja p.
5 ndeb ette detailplaneeringu koostamisega kohustusega aladena sadamaid. Seega on
Uldplaneering nainud ette Uksnes Udldised maakasutust suunavad tingimused, mille
tapsustamine jaetakse konkreetseid vajadusi ja vOoimalusi arvestatava detailplaneeringu
Ulesandeks.

Eelnevast lahtuvalt taotletakse koostatava planeeringuga ehituskeeluvoondi vahendamist
planeeringu pohijoonisel (joonis nr 4) margitud ulatuses.

3.9. Servituudid

Kaesolev detailplaneering teeb ettepaneku seada juurdepadsuservituut planeeringu
pohjaosas kulgevale teele, mis on Uldplaneeringus ara margitud juurdepdasuna randa.
Servituudi ulatus on 45 m.
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3.10. Kuritegevusriske vahendavad nduded ja tingimused

Teatud liiki kuritegusid on vdimalik vahendada, muutes kuriteo sooritamise voimalusi
planeeritud ja rajatud keskkonnas. Planeeringus on arvestatud Eesti Standardikeskuses
vélja todtatud kuritegevuse ennetamise standardiga.
Planeering, arhitektuur ja suunaviidad annavad inimestele tunde, et nad on piirkonnas
teretulnud, suurendavad omaniku- ja kontrollitunnet ning vahendavad seega kuriteohirmu.
Tagumiste juurdepa@dsude, samuti umbsoppide valtimine kujunduses ning murdvaraste
jaoks ligip@asetavate uste ja akende turvalisemaks muutmine vahendab sissemurdmise
riski.
Valisruumi kavandamisel on arvestatud erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid.
Oluliseks on seatud:

1. hooneesise ja sissepaasude hea valgustatus;

2. konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepadsud ning likumisteed;

3.11. Sotsiaalmajanduslikud mdjud

Kihelkonna valla elanike sotsiaalsed vajadused on pohiosas rahuldatud. Esmatasandi
teenust pakkuvad sotsiaalse infrastruktuuri objektid - lasteaed, pohikool, rahvamaja,
raamatukogu, perearsti vastuvotupunkt, asuvad vallakeskuses Kihelkonna alevikus. Samuti
on seal kauplused, apteek, raamatukogu ja postkontor.

Alevikus asub Kihelkonna Hooldekodu, kus on 20 voodikohta. Kiriku juures tegutseb
Avatud Noortekeskus. Alevikus on vOimalused ka vabas Ohus sportimiseks ja
ajaveetmiseks spordivaljakul voi laululaval. Tagamdisa piirkonna keskuseks on Tagamdisa
endises kaupluses asuv seltsimaja. Teenuste kattesaadavust valla kilade elanike jaoks
mojutab eelkdige vallasisene transport ja teede olukord. Seoses laste arvu jarsu
vahenemisega tuleb lahiaastatel otsustada lasteaia ja kooli tuleviku Ule (Uhendamine,
jatkamine algkoolina vmt).

Elanike kinnistamiseks ja meelitamiseks valda on teenuste kattesaadavuse korval oluline ka
vOimalikult |&hedal asuvate tdokohtade olemasolu. Traditsiooniliselt on piirkonna
tahtsamateks tegevusaladeks peetud pdllu- ja metsamajandust ning kalapttki. Ule poole
ettevotetest on tegevad primaarsektoris. Valdavalt on aga tegemist vaga vaikeste
ettevotetega.

Vallas on ligikaudu 10 majutusega tegelevat ettevotjat, kes pakuvad ka vdimalusi
aktiivseks puhkuseks kaasates sellega teisi ettevotjaid.

Suurim tdodandja sarnaselt paljudele teisele maapiirkondadele on vallavalitsus ja valla
allasutused, mis annavad t6od ligikaudu 50 inimesele.

Moju inimeste sotsiaalsetele vajadustele ja varale

Valla elanikkonna sotsiaalsete vajadustega arvestamine tdhendab eelkdige avalike teenuste
ja selleks vajalike sotsiaalse infrastruktuuri objektide olemasolu. Avalike teenuste
kattesaadavus ja kvaliteet mojutab oluliselt inimeste elu- ja tddkoha valikut. KUl voivad
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muutusi pohjustada rahvastikuprotsessid — laste arvu jarsk vahenemine naiteks toob kaasa
vajaduse teha otsused lasteaia ja kooli edasise arengu Ule. Opilaste arvu prognoosi
kohaselt on juba 2008/09 Oppeaaastal koolis vaid 54 opilast ja 2014/15 dppeaastaks
vaheneb see 27-ni. Kasutajate vdhenemine voib tulevikus mojutada negatiivselt ka teiste
teenuste, nagu postiteenus voi apteek, kattesaadavust.

Keskndmme sadama kompleksne véljaarendamine aitab kaasa vaba aja veetmise- ja
puhkevoimaluste parandamisele, mis on positivne. Samuti loob see eeldusi ka turismi
arendamisele, mis omakorda parandab t66hdivet. Kihelkonna alevikust kaugemal asuvate
elanike jaoks on avalike teenuste kattesaadavus soltuv teede olukorrast ja Uhistranspordi
sagedusest.

Sotsiaalsete vajaduste hulka kuuluvad ka eluaseme olemasolu ja sellele voimalikult  1ahedal
asuvad tookohad, millele loob eelduse Keskndbmme Jahisadama kompleksne
véljaarendamine. Kaesolev detailplaneering soosib igati uute to6kohtade loomist, samuti
laienevad tunduvalt vaba aja veetmise voimalused.

Puhkealade arendamisel on kohalike elanike sagedane kartus voimalik hairimine puhkajate
ja turistide poolt. Teisalt, asustusest kaugel asuvate alade puhul puudub sotsiaalne
kontroll, mille tagajarieks on sageli vandaalitsemine looduses. Seega, puhkealade
arendamisel tuleb silmas pidada nii sotsiaalset kui looduskeskkonna taluvust.

Koostamisel oleva Kihelkonna valla Uldplaneeringu kohaselt on turism puhkemajanduse
oluline 1Uli, mille edendamine toob valda kulalisi. Turistide peatumine ja kohaviibimine toob
aga majanduslikku kasu kohalikele ettevotjatele. Turisminduse arenguvdimalusteks on
olemasolevate turismiobjektide tdiendav vaartustamine ja eksponeerimine, turismitoodete
mitmekesistamine ja lisateenuste pakkumine.

3.12. Planeeringu kehtestamisest tulenevate kahjude voimalik hlvitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada,
et rajatavad hooned ja rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi (kaasa
arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Ehitamise vOi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt huvitada koheselt.

3.13. Planeeringu realiseerimise voimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja 0Oigusaktidele. Krundi
ehitusdigused realiseeritakse ning juurdepdadsuteed, parkla ja krunti teenindavad
kergliiklusteed rajatakse krundi omaniku poolt.

Uhendused tehnovdrkudega ehitatakse vastavalt kehtivatele &igusaktidele ning
kokkuleppel tehnovorkude valdajatega ja koostdds kinnistute omanikega. Planeeringuala
tehnovorkude hooldus toimub vastavalt krundi valdajate ja vorguvaldajate vahelistele
kokkulepetele. Hoonestaja kohustub enne ehitustddde algust kooskdlastama eskiis- ja
ehitusprojekti Kihelkonna vallavalitsuse vastava ala spetsialistiga.
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E) KOOSKOLASTUSTE KOKKUVOTE

Kooskodlastuste koondtabel

Kooskdlastus Kooskdlastava instantsi | Markused Kooskodlastaja nimi  ja
vaadeldav nimi ja kooskodlastamise ametinimetus
(joonis, kiri) kuupaev
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