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LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Detailplaneeringu nimetus

Kéasmu kiilas Neeme tee 35 kinnistu detailplaneering
2. Planeeringu tellija

Neeme tee 35 kinnistu omanik Kalev Kase.

3. Planeeringust huvitatud isik

Neeme tee 35 kinnistu omanik Kalev Kase.

4. Detailplaneeringu koostamise lihtematerjalid

4.1. Planeerimisseadus (PlanS);

4.2. Keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus (KeHJS);

4.3. Vihula valla tldplaneering (kehtestatud Vihula Vallavolikogu 13.08.2003 méirusega
nr 19);

4.4. Koostamisel olev Haljala valla iildplaneering (algatatud Haljala Vallavolikogu 19.12.2017
otsusega nr 24);

4.5. Haljala valla arengukava 2023-2038 ja eelarvestrateegia 2024-2027 (vastu voetud Haljala
Vallavolikogu 26.09.2023 maérusega nr 48);

4.6. Ladne-Viru maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 27.02.2019
késkkirjaga nr 1.1-4/30;

4.7. Muud asjakohased digusaktid.

5. Planeeringuala asukoht ja ulatus

Haljala vallas Kdsmu kiilas asuva Neeme tee 35 (katastritunnus 92201:014:0130)
katastriiiksuse sihtotstarve on 100% elamumaa ja pindala on 3371,0 m? Juurdepiis
planeeringualale on tagatud avalikus kasutuses olevalt Neeme teelt (riigiomandis).
Planeeringuala suurus on ca 3552 m?,

Skeem 1. Maa-ameti Geoportaali kitsenduste kaardirakenduses planeeringuala hinnanguline
ulatus (mérgitud punase piirjoonega).
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6. Detailplaneeringu koostamise eesmirk ja vajadus

PlanS § 124 16ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmérk eelkdige tildplaneeringu elluviimine
ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Detailplaneering on ldhiaastate
ehitustegevuse alus.

Kéasmu kiilas Neeme tee 35 kinnistu detailplaneeringu koostamise eesmérk on ehitusdiguse
madramine tksikelamu ja abihoonete piistitamiseks, samuti tehnovorkude ja -rajatiste
voimalike asukohtade midramine krundil ning servituutide seadmise vajaduse ja kitsenduste
midramine. Vastavalt detailplaneeringu algatamise taotlusele soovitakse krundile ehitada
kolme hoonet (iihte elamut ja kahte abihoonet).

PlanS § 125 16ike 2 kohaselt on detailplaneeringu koostamine ndutav {ildplaneeringuga
médratud detailplaneeringu koostamise kohustusega alal vdi juhul. Vihula Vallavolikogu
13.08.2003 méarusega nr 19 kehtestatud Vihula valla iildplaneeringu kohaselt jadb Neeme tee
35 kinnistu detailplaneeringu koostamise kohustusega alale.

Kehtiva Vihula wvalla iildplaneeringu seletuskirja peatiikis 10 ,,Ehitamise printsiibid
hajaasustuses” on toodud tldplaneeringuga kehtestatud detailplaneeringu koostamise
kohustusega juhud, milleks on ka ehitamine veekogude kalda ulatusse. Kallas on merd, jirve,
joge, tehisjirve, oja, allikat voi maaparandussiisteemi eesvoolu &dristav ja erinduete kohaselt
kasutatav maismaavoond, mida kaitstakse looduskaitseseadusega. Looduskaitseseaduse § 35
10ike 1 kohaselt on kaldal nii veekaitse-, ehituskeelu- kui ka piiranguvoond.

Kehtiva tildplaneeringu seletuskirja peatiiki 10 ,,Ehitamise printsiibid hajaasustuses® kohaselt
on vallavalitsusel digus nduda detailplaneeringu koostamist seletuskirja peatiikis 7.1.3 loetletud
védrtuslikele maastikele ehitamisel. Seetdttu on Neeme tee 35 kinnistule ehitusloakohustuslike
hoonete piistitamiseks vajalik labida detailplaneeringu koostamise menetlus.
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7. Detailplaneeringu koostamise iilesanded

Detailplaneeringu koostamisel lahendatakse  jargmised  lilesanded  ldhtuvalt
PlanS § 126 16ikest 1:

7.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine (antud juhul jaab krundi piir vorreldes olemasoleva

Kinnistu piiriga samaks);

7.2. Krundi hoonestusala miiramine;

7.3. Krundi ehitusdiguse médramine;

7.4. Detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste,

sealhulgas tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepddsuteede voimaliku asukoha

méadramine;

7.5. Ehitise ehituslike tingimuste méddramine;

7.6. Ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste mééramine;

7.7. Liikluskorralduse pohimotete midramine;

7.8. Haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtete médramine;

7.9. Kuja méddramine;

7.10. Kuritegevuse riski vihendavate tingimuste mairamine;

7.11. Miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi

tagavate nouete seadmine;

7.12. Servituutide seadmise ja olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks
madramise vajaduse médramine;

7.13. Pohjendatud juhul nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole
detailplaneeringu koostamine ndutav;

7.14. Muud PlanS § 126 13ikes 1 nimetatud iilesannetega seonduvad iilesanded.

Detailplaneeringu koostamise iilesanded vdivad planeerimismenetluse kdigus muutuda voi
tdieneda.

8. Vastavus kehtivale iildplaneeringule

Vihula Vallavolikogu 13.08.2003 maiirusega nr 19 kehtestatud Vihula valla tildplaneeringu
kohaselt asub Neeme tee 35 Kinnistu elamumaa maakasutuse juhtotstarbega alal,
tiheasustusalal, detailplaneeringu  koostamise kohustusega alal, milj6ovaartuslikul
hoonestusalal ning Lahemaa 1 klassi véirtuslikul maastikul. Uldplaneeringu seletuskirja
peatiikkis 11.2.2 [ Kidsmu*“ on maérgitud, et uued hooned peavad haakuma Kismu
ehitustraditsioonide ning mastaapidega. Detailplaneeringu koostamine on kooskolas kehtiva
Vihula valla iildplaneeringuga.

Kehtiva Vihula wvalla iildplaneeringu seletuskiri ja joonised on kéttesaadavad siit:
https://www.haljala.ee/vihula-valla-uldplaneering.

9. Vastavus kehtivale maakonnaplaneeringule

Riigihalduse ministri 27.02.2019 késkkirjaga nr 1.1-4/30 kehtestatud L&édne-Viru
maakonnaplaneeringu 2030+ kohaselt jddb detailplaneeringuala Lahemaa I klassi véartusliku
maastiku alale, rohelise vorgustiku tugialale, maalise piirkonna alale ja Vdsu-Késmu
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maakondliku tdhtsusega puhkealale. Samuti on maakonnaplaneeringu seletuskirja peatiikis
3.8 ,,Rannikuala“ toodud vilja Kdsmu II tasandi asustuse arenguala iildsuunad ja -tingimused
ning peatiikis 4.3.1 ,,Puhkekeskused” on toodud II astme puhkekeskuse Kédsmu ruumilise
arengu suunad.

Kehtiva Ladne-Viru maakonnaplaneeringu 2030+ seletuskiri ja joonised on kittesaadavad siit:
https://maakonnaplaneering.ee/maakonna-planeeringud/laane-virumaa/laane-viru-
maakonnaplaneering-2030/.

10. Detailplaneeringu koostamise eeldatav ajakava

Planeeringu koostamise menetlus algab planeeringu koostamise algatamise otsuse tegemisega.
Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise otsus tuleb teha kolme aasta jooksul
detailplaneeringu algatamisest.

11. Detailplaneeringu koostamiseks vajalikud uuringud

11.1. Topo-geodeetiline uuring;

11.2. Kontaktvoondi analiitis (PlanS-i moistes planeeringuala ja selle mojuala analiiiis);

11.3. Keskkonnamgdju strateegilise hindamise eelhinnang;

11.4. Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste majanduslike, kultuuriliste, sotsiaalsete
ja looduskeskkonnale avalduvate mojude hindamine;

11.5. Planeerimismenetluse kédigus selgub tdpsem uuringute vajadus.

12. Detailplaneeringu koostamisel tehakse koostood (PlanS § 127 16ige 1)

12.1. Paisteamet;
12.2. Keskkonnaamet;
12.3. Transpordiamet.

13. Detailplaneeringu koostamisse kaasatakse isikud ja asutused
(Plan$ § 127 16iked 2 ja 3)

13.1. Planeeringuala naaberkinnistute Sagadi metskond 108 (katastritunnus 92201:014:0099),
17177 Haljala-Kdsmu tee (katastritunnus 92201:014:1470), Neeme tee 64 (katastritunnus
92201:014:0910), Neeme tee 62 (katastritunnus ~ 92201:014:0550), Neeme tee 60
(katastritunnus 92201:014:0260), Neeme tee 58 (katastritunnus  92201:014:1320) ja Neeme
tee 33 (Kkatastritunnus 92201:014:0006) omanikud (sealhulgas isiklike kasutusdiguste ja
hoonestusdiguste omanikud);

13.2. Elektrilevi OU, Aktsiaselts Haljala Soojus ja piirkonnas teenust pakkuv sideettevdte;
13.3. Isikud, kes on ise avaldanud soovi olla planeerimismenetlusse kaasatud.

14. Nouded detailplaneeringu koostamiseks

14.1. Detailplaneering koostada digitaalselt moddistatud geodeetilisel alusplaanil
tdpsusastmega M 1:500, millele on mirgitud olemasolev korghaljastus, koik insenervorgud,
teed ja hooned minimaalselt 20 meetri ulatuses véljaspool planeeringuala piire. Aluskaart peab
sisaldama koostaja kirjanurka, kus on dra margitud koostaja nimi (nimetus), litsentsi number
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ning koostamise kuupdev. Haljala Vallavalitsus voib vajaduse ilmnemisel nduda tdiendava
geodeetilise moddistuse teostamist juhul, kui see on vajalik planeeringulahenduse
koostamiseks, tdiendamiseks voi tdpsustamiseks.

14.2. Detailplaneering peab olema koostatud digitaalsel, kuni kahe aasta vanusel
tehnovorkudega topo-geodeetilisel alusplaanil M 1:500, 1dhtudes Eesti Vabariigi seadustest
ning vara ja maaomandit reguleerivatest digusaktidest. Geodeetiline alusplaan peab olema
gjakohane ning vajadusel tuleb seda uuendada nii fiilisilise mddtmisega maastikul kui
tehnovorkude osas vorguvaldajatega.

14.3. Juurdepédédsuteede voi tehnovorkudega seotud kiisimuste lahendamiseks véljaspool
detailplaneeringu algatamisel kinnitatud planeeringuala piiri voi muu pohjendatud vajaduse
korral voOib planceringuala laiendada koost6os puudutatud maaomanike ja Haljala
Vallavalitsusega. Servituutide seadmise tingimused ning tehnovorkude ja juurdepéisuteede
paiknemine lepitakse planeeringu koostamise kdigus kokku puudutatud maaomanikega.

14.4. Koostada kontaktvoondi analiiiis (planeeringuala ja selle mojuala analiiiis):

14.4.1. Detailplaneeringu kontaktvoondi analiiiis koosneb seletuskirja tekstilisest osast ja
eraldiseisvast joonisest (kontaktvoondi joonis), mis iiksteist tdiendavad.

14.4.2. Detailplaneeringus esitatakse ldhitimbruse liikumisskeem, milles on méiératud
juurdepadsud planeeringualale ja olemasolevad ithendused tehnovorkudega.

14.4.3. Detailplaneeringus esitatakse kontaktvoondis algatatud, vastuvoetud ja kehtestatud
detailplaneeringud, mérkides dra nende ulatuse (planeeringualasid mitte tdita viirutusega),
staatuse ja nimetuse ning vastavalt kas algatamise, vastuvotmise v3i kehtestamise otsuse
nimetuse, numbri ja kuupideva.

14.4.4. Detailplaneeringus esitatakse planeeringu kontaktvoondi kruntide struktuur, hoonestuse
tiitibid ja mahud ning ehitusjoonte iilevaade ja analiiiis, arvestades olemasolevat situatsiooni ja
kehtivaid planeeringuid.

14.4.5. Detailplaneeringu seletuskirjas esitatakse kontaktvoondi (planeeringuala ja selle
mojuala) analiiiisil pohinevad jireldused ja ruumilise arengu eesmaérgid, nende saavutamiseks
valitud planeeringulahenduse kirjeldus ning valiku pdhjendused (PlanS § 3 16ige 3).

14.5. Viia labi detailplaneeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste majanduslike,
kultuuriliste, sotsiaalsete ja looduskeskkonnale avalduvate mdjude hindamine ning seada
tingimused vdimalike mdjude leevendamiseks (PlanS § 4 16ike 2 punkt 5). Mdjude asjakohasus
tahistab seotust detailplaneeringu eesmaérgi ja alaga. Asjakohased mdjud vdivad ilmneda nii
majanduslikus, kultuurilises, sotsiaalses kui looduskeskkonnas, nende olulisus voib selguda ka
planeeringu koostamise kdigus.

14.5.1. Asjakohaste mojude hindamisel 1dhtuda Rahandusministeeriumi koostatud juhendist
,Nouandeid detailplaneeringu koostamiseks* https://planeerimine.ee/dp/noustik/, mille
peatiikis 5.3. on kisitletud asjakohaste mojude hindamise teemat
https://planeerimine.ee/dp/noustik/5-detailplaneeringu-ruumilahendus/mojude-hindamine/.
14.5.2. Planeeringulahenduse véljatootamiseks ja modjude hindamiseks teha vajadusel
tdiendavaid uuringuid ja analiiiise.

14.5.3. Detailplaneeringu koostamisel tuleb eeldatavalt hinnata planeeringulahenduse mdju
I klassi védrtusliku maastiku sdilimisele, rohelise vorgustiku tugiala toimimisele ning
miljoovaartusliku hoonestusala vaartuste sailimisele. Samuti on detailplaneeringu koostamisel
vajalik analiiiisida planeeringulahenduses kliimamuutustega arvestamise vOimalusi (nditeks
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sagenevate  darmuslike  ilmastikuolude  moju).  Sellest  tulenevalt  kavandada
planeeringulahenduses meetmed ja tingimused keskkonna kliimamuutustega kohandamiseks.
Samuti seada tdiendavad meetmed planeeringulahenduse elluviimiseks, kuna planeeringuala
asub kdorge radooniriskiga alal.

14.5.4. Asjakohaste mdjude hindamise teemad vdivad planeerimismenetluse kdigus tdieneda.

14.6. Planeerimisel arvestada kehtiva Vihula valla iildplaneeringu ndudeid ning asjakohasel
juhul koostatava Haljala valla tildplaneeringu ndudeid (voivad ajas muutuda).

14.7. Parkimine lahendada krundisiseselt, 1ahtudes kehtivatest normatiividest.

14.8. Detailplaneeringus néha ette miira leevendavad meetmed hoonete projekteerimisel.

14.9. Esitada ldhtuvalt sobivusest piirkonna ldbimotestatud arhitektuurinduded. Arhitektuur
peab olema kaasaegne ja korgetasemeline, keskkonna arhitektuurset kvaliteeti parandav.
14.10. Anda nouded péikesepaneelide paigaldamise vai selle keelu kohta hoonele v6i krundile.
14.11. Juurdepiis tagada avalikult kasutatavalt teelt.

14.12. Mairata kohustuslik séilitatav ja rajatav kdrghaljastus.

14.13. Maapinna iildise kdrguse muutmine ei ole lubatud, vajadusel vdib maapinda tdsta tiksnes
vidhimal vajalikul méadral vahetult hoonete alla jddvatel krundi osadel. Vajadusel esitada
detailplaneeringu koosseisus vertikaalplaneerimise joonis.

14.14. Kavandatav tegevus ei tohi avaldada negatiivset moju ldhitimbruse elamualadele.
Vajadusel miirata planeeringuga negatiivseid mojusid leevendavad meetmed.

14.15. Vajaduse ilmnemisel kannab vdimalike uuringute, analiiiiside ja ekspertiiside ning
keskkonnamoju strateegilise hindamise kulud huvitatud isik.

14.16. Detailplaneering on valmis vastuvotmiseks, kui selle sisu vastab PlanS § 126 16ikes 1
toodud iilesannetele, kidesolevatele ldhteseisukohtadele ja planeeringule lackunud
kooskdlastustele.

14.17. Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada asukohaskeem/situatsiooniskeem,
kontaktvoondit iseloomustav joonis, tugiplaan/olemasoleva olukorra joonis, pdhijoonis,
tehnovorkude joonis, planeeringulahendust illustreeritavad 3D joonised (M 1:500) ning
vajadusel kehtetuks! muutuva planeeringu joonis.

14.18. Detailplaneering esitada vastuvotmiseks ithes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg voi *.dgn ja avalikustamiseks *.pdf) ning
kehtestamiseks iihes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt. Digitaalsed failid peavad olema
L-EST koordinaatsiisteemis, kdrgused EH-2000 siisteemis ja vastama antud asukoha
koordinaatidele.

14.19. Detailplaneering vormistatakse soovitavalt Siseministeeriumi poolt vélja antud
juhendmaterjali ,,Ruumilise planeerimise leppemirgid 2013 ja Rahandusministeeriumi
juhendmaterjali ,,Nouandeid detailplaneeringu koostamiseks* 2022 alusel.

14.20. Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 maédrusele nr 50
,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nouded*. Planeeringu digitaalsed kihid
esitatakse detailplaneeringu koostaja poolt PLANK:-is kontrollitult.

1 Joonis ja andmed PlanS § 140 1dike 8 ja 10 kohaselt



