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1 Uldosa

1.1 Sissejuhatus

Planeeringuala koosneb Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b, Allika pdik 2 ja osaliselt Neeme
tee 24a kinnistutest. Juurdepaas planeeringualale on tagatud avalikus kasutuses olevalt Neeme teelt
(riigiomandis tee nr 17177). Planeeringuala suurus on ca 2,2 hektarit.

Kasmu kilas Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika pdik 2 maalksuste
detailplaneeringu koostamise eesmark on ehitusdiguse madramine elamute ehitamiseks ca 2000 m2
suurustel kruntidel, samuti tehnovdorkude ja -rajatiste vGimalike asukohtade madiaramine kruntidel
ning servituutide seadmise vajaduste ja kitsenduste maaramine.

Planeeringuala hdlmab Haljala vallas Kasmu kiilas jargmisi maatksusi:

e Neeme tee 5 (katastritunnus 92201:014:0092, katastriliksuse sihtotstarve 100% elamumaa ja
pindala on 12211 m?),

e Neeme tee 5b (katastritunnus 92201:014:1140, katastriliksuse sihtotstarve 100% &arimaa ja
pindala on 1167 m?),

e Neeme tee 24b (katastritunnus 92201:014:0097, katastritksuse sihtotstarve 100% elamumaa
ja pindala on 1954 m?)

o Allika pGik 2 (katastritunnus 92201:014:0780, katastriliksuse sihtotstarve 100% elamumaa ja
pindala on 4029 m?)

Osaliselt on planeeringualasse hdlmatud:

e Neeme tee 24a (katastritunnus 92201:014:0096, katastriliksuse sihtotstarve on 100%
elamumaa, ca 355 m? suurune)

e 17177 Haljala - Kdsmu tee (katastritunnus 92201:014:1470, katastritiksuse sihtotstarve on
100% transpordimaa, ca 1858 m? suurune).

1.2 Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Haljala Vallavolikogu 21.05.2024 a otsus nr 125 ,Kasmu kiilas Neeme
tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika pdik 2 maalksuste detailplaneeringu algatamine”.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud GeoTerra OU 2024. a mais mdd&distatud alusplaani
tapsusastmega 1:500, t66 nr 219-2024. Maa-ala on moddistatud koordinaatide slisteemis L-EST'97 ja
kdrgused EH2000 kdrguste slisteemis.

1.3 Vastavus iildplaneeringule ja iildplaneeringu muutmise ettepanek

Vihula valla Uldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala &ri- ja teenindusettevdotete maa ning
elamumaa maakasutuse juhtotstarbega alal, tiheasustusalal, miljoévaartuslikul hoonestusalal, | klassi
vaartusliku maastiku alal ja detailplaneeringu koostamise kohustusega alal. Uldplaneeringu
seletuskirja peatlikis 11.2.2 ,Kdasmu“ on margitud, et uued hooned peavad haakuma Kasmu
ehitustraditsioonide ning mastaapidega. PlanS § 6 punkti 9 kohaselt on maakasutuse juhtotstarve
Uldplaneeringuga ma&aratav maa-ala kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu maaratud
piirkonnale edaspidise maakasutuse pdhisuunad. Planeerimisseaduse seletuskirjas tapsustatakse, et
valdav otstarve tdhendab vahemalt 51% maaratud piirkonna maakasutuse juhtotstarbest (juhul kui
valdava otstarbe ja kdrvalotstarbe osakaalu ei ole Gldplaneeringuga maaratud). Kuna planeeringuala
jaab kehtiva Uldplaneeringu kohaselt vdahem kui 51% ulatuses elamumaa maakasutuse
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juhtotstarbega maa-alale, siis on Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika p&ik 2
maaliksuste puhul tegemist kehtivat tGldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Kaesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta kehtivat lldplaneeringut maakasutuse

juhtotstarbe osas. Ari- ja teenindusettevitete maa juhtotstarve muudetakse planeeringuala
ulatuses vdikeelamumaa juhtotstarbeks.

Uldplaneeringu muudatusettepanek on iri- ja teenindusettevdtete maa juhtostarve muuta Neeme
tee 5 ja Neeme tee 5b osas vdikeelamumaa juhtotstarbeks.

1.4 Vastavus koostamisel oleva lildplaneeringuga

Koostamisel oleva Haljala valla tldplaneeringu eelndu pdéhijooniselt ndhtub, et Neeme tee 5 ja
Neeme tee 5b kinnistutele kavandatakse vadikeelamu maa-ala maakasutuse juhtotstarvet.
Detailplaneering on kooskdlas koostamisel oleva tldplaneeringuga.

1.5 Vastavus maakonnaplaneeringule

Riigihalduse  ministri ~ 27.02.2019  k&skkirjaga nr  1.1-4/30  kehtestatud  L&&ne-Viru
maakonnaplaneeringu 2030+ kohaselt jadb planeeringuala Lahemaa | klassi vaartusliku maastiku
alale (vt tapsemalt ptk 1.7), rohelise vorgustiku tugialale, maalise piirkonna alale ja V&su-Kasmu
maakondliku tahtsusega puhkealale. Samuti on maakonnaplaneeringu seletuskirja peatlikis 3.8
»,Rannikuala“ toodud valja Kdasmu Il tasandi asustuse arenguala Uldsuunad ja -tingimused ning
peatlikis 4.3.1 ,Puhkekeskused” on toodud Il astme puhkekeskuse Kdsmu ruumilise arengu suunad.
Eraldi piirkonnana kasitletakse maakonnaplaneeringus Ladne-Viru maakonna rannikuala, mille
eesmdark on rannikudarse piirkonna arengu pdéhisuundade ja tingimuste madiaramine, olulisemate
infrastruktuuri objektide asukoha mé&aramine ning maa- ja veealade (ldiste kasutustingimuste
maadramine. Kehtestatud maakonnaplaneering on aluseks kohalike omavalitsuste Uldplaneeringute
koostamisele.

Detailplaneeringu lahendus vastab Laane-Viru maakonnaplaneeringus maaratud rohevdrgustiku
tingimustele, kuna:

e sdilitatakse ja tdiendatakse olemasolevat kdrghaljastust;

e hoonestusalad on kooskdlas ajaloolise krundistruktuuriga ega pohjusta rohevorgustiku
killustumist;

e planeeringu lahendus tagab elupaikade ja loomade liikumisteede sailimise;

e uued hooned on visuaalselt ja maastikuliselt sobitatud vaartuslikku maastikku;
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e kavandatud areng on méddukas ning kooskdlas nii tugiala kui Lahemaa rahvuspargi vaartuste
sdilitamise eesmarkidega.

1.6 Kehtivad detailplaneeringud

Neeme tee 24a kinnistul kehtib Haljala Vallavalitsuse 04.09.2019 korraldusega nr 476 kehtestatud
Kasmu kiila Neeme tee 24a maaiksuse detailplaneering. Vastavalt PlanS § 140 I6ikele 8 muutub uue
detailplaneeringu kehtestamisega sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering
kehtetuks. Kdesolev planeering hGlmab Neeme tee 24a kinnistust vaid juurdepadsutee osa — Neeme
tee 24a ehitusdigus jaab varem kehtestatud detailplaneeringus kehtima, seega on varem kehtestatud
detailplaneering endisel kujul elluviidav.

1.7 Lahemaa rahvuspark

Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava Kasmu kila kirjelduse alusel koosneb Kasmu kiila
hoonestus tdnaseks tervest reast erinevatest kihistustest, mis kogu kiila ajaloolise tuumiku ulatuses
paralleelselt esinevad. Pisut ajaloolisema ilme on sdilitanud kiila keskosa Merekooli tee ja Neeme tee
ristmikult kahele poole. Kasmule on iseloomulik elamu paiknemine eraldi majandusfunktsioonidest —
peamiselt merest (sh ka laevaehitus) elatuvas kiilas oli péllumajanduslik tegevus vaid omatarbeline ja
seega suhteliselt kdorvalises funktsioonis. Seega kannavad eluhooned Kdsmu dldilmes ilmselgelt
kandvamat rolli kui kdrvalhooned.

Lahtuvalt ehitusajast vGib Kdsmus eristada erinevaid elamutiipe:

o vidikesed, 19. saj I0pust parinevad arhailised kalurielamud, mis paistavad silma suhteliselt
napi ehitisealuse pinna, madala rdaastakdrguse ja vdikeste aknaavadega;

e valdavalt 19. saj jadvad varased kaptenielamud eelmistest mGnevdrra suurema ehitisealuse
pinna, suurema rdastakdrguse ja avadega, samuti esinduslikuma detailikasitluse ja asukohaga
kiula sidames;

e 19 saj alguses ja esimese Eesti Vabariigi ajal rajatud Uksikud suured kaptenivillad, mida
iseloomustab kila Glejddnud ajaloolistest eluhoonetest suurem pdhiplaan (ca 150-200 m3),
rohkem kui kolm telge fassaadil, suhteliselt korge sokkel (sellega koos ka raastas) ja
esinduslikumad detailid;

e 19. saj algusest Il maailmasdjani kolmest eelmisest tiilibist valjaarenenud nn titpiline Kdasmu
maja, mida iseloomustab kompaktne pdhiplaan, kaptenivillast tagasihoidlikum hoonealune
pind (enamasti kuni 125 m2, Uksikutel juhtudel ka kuni 150 m2) ja rdadsta korgus ning
suhteliselt madalakaldeline katus (35—45 kraadi). Fassaadil reeglina 3-5 telge, keskosa
rohutab klaasitud veranda;

e moodsad ilmingud 1930. aastate I6pust (leidub eelkdige rannadarsetel aladel) — iseloomulik
senisest suuremad aknad ja lakoonilisem aknajaotus, kdrgem ja jarsema kaldega katus.
Kasvas ka hoonealune pind ja nii monigi kord on loobutud piirkonnale iseloomulikust
eenduvast verandast;

e kiilahoonestuses vihest rolli etendavad ENSV aegsed vaikesuvilad;

e ENSV aegse kollektiivse puhkuse funktsiooni kandvad hooned;

e taasiseseisvunud vabariigi aegsed suvilad ja kaptenimajade interpretatsioonid.

Kasmu kila vaartuste kujundamisel etendavad olulist rolli kuulsusrikka mineviku — kaptenite kiilaga,
seotud margilised objektid: merekool, majakas, kirik, Dellingshauseni kabel, kordonihoone, millest
tanaseks on saanud Kdsmu meremuuseum, pritsikuur, rahvamaja, paadikuurid jne.
Mitmetahenduslikuna lisandub siia ka kunagine Kristenbruni kaptenivilla, mis juba kiimmekond
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aastat Kirjanike loomemajana tegutseb. Stiilipuhas elamu kiila hiilgeaegadest, mis oma rolliga ka
kiilaelu ja inimesi mojutav oluline objekt.

Kdsmule n.6 tllpiliseks vib pidada lhelt poolt asustusstruktuuri, kus hoonestus on koondunud
kahele poole piki kitsast kiilatdnavat olles n.6 mitmerealine vaid kiila keskosas. Paralleelselt
rannajoonega kulgeva kiila peatdnava (Neeme tee) ja maa poole suunduvate korvaltdnavate aares
plsis kuni Il maailmasdjani Gihtne hoonestustraditsioon — elamud olid verandaga peafassaadiga tee
poole suunatud, samas kui kdrvaltanavaid palistasid abihoonete tagakiiljed. Viimane asjaolu loob
maalilisi tdnavaruume, mis hoidmist ja sailitamist vaarivad. Lisaks selgelt loetavale ajaloolisele
struktuurile on Kdsmus markimisvaarne hulk vaartuslikke elamuid, mis kiilale tema ainuomase ilme
annavad, hulk margilise vaartusega objekte, selgelt loetav ruumistruktuur, maaliline rannajoon,
efektne kooslus paadikuuride naol, Gksikud kdrvalhooned jne.

Kdesolev planeeringuala asub Kasmu kiila vaga vaartusliku kiilaosa aarealal (Kasmu kila ajalooline
tuumikala), kus moodustavad kinnistud, mis olid hoonestatud Il maailmasdja eelse seisuga. Ala
eesmark on maksimaalselt sailitada ajaloolist hoonestust ja hoonestusstruktuuri. Ehitustegevuse
reglementeerimise eesmark on sdilitada ajaloolise hoonestuse kandev roll kilakeskkonna
kujundamisel ja valtida dominantsete uusehituste teket. Kaitsekorralduskava joonisel ei ole
tahistatud vaartuslikke sdilitatavaid hooneid.

Planeeringualal olev maaiiksus Neeme tee 5 on kiila suurim olles ca 6 korda suurem keskmisest.
Planeeringualast I6una ja pdhjapool olevate maaliksuse suurused on vahemikus ca 1200...3000
(keskmine ca 2000). Kaitsekorralduskavas satestatud vaikseim véimalik krundi suurus uute kruntide
moodustamisel on 2000 m2. Planeeringuala on kavandatud jagada kruntideks jargides ajaloolist
krundistruktuuri ja kaitsekorralduskava tingimusi.

1.8 KSH eelhinnang, Natura-eelhindamine
Planeeringulahenduse kohta on koostatud keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang koos
Natura eelhindamisega (Lemma OU, 12.08.2024, vastutav koostaja Mihkel Vaarik).

Eelhindamise kokkuvote:

DP algatamine ei vasta tdies mahus kdrgemalseisvale strateegilisele dokumendile (Vihula valla kehtiv
UP) ja seepérast on kavas DP algatamine {ldplaneeringut muutvana. Detailplaneeringut v8ib samas
pidada Haljala valla lldiste arengueesmaérkidega (valla arengukava) kooskdlas olevaks. Lihtuvalt
rahvuspargi, sh Lahemaa piiranguvoondi, kaitse-eesmargist — kaitsta Pohja-Eestile iseloomulikku
loodust ja kultuuriparandit, tuleb hoonestuse kavandamisel arvestada nii alal esinevate
loodusvaartuste, parandmaastiku, asustusstruktuuri ja arhitektuuriga. Hoonestamata kinnistute
hoonestamisel, kui loodusvaartused seda vdimaldavad, on Lahemaa piiranguvédndis oluline
arvestada valjakujunenud asustusstruktuuri ja arhitektuuri traditsioonidega. Asulamiljoo sailimise ja
piirkonnale iseloomulikuarhitektuuri kaitse tagamiseks on ehitamisel oluline arvestada nii kinnistul,
selle kontaktvoondis kui ka piirkonnas valjakujunenud ehitustraditsioonidega. Oluline on arvestada
piirkonnas olevate samatiilbiliste hoonete mastaape, paiknemist, arhitektuurseid pohilahendusi ning
kasutada valisviimistluses traditsioonilisi looduslikke ehitusmaterjale ja neutraalset valisviimistluse
varvilahendust. Oluline on, et kavandatu ei jaa domineeriv valjakujunenud keskkonnas. Hoonestuse
kavandamisel tuleb arvestada kavas toodud soovitustega Kdsmu kila vaga vaartusliku kiilaosa
kinnistutele, mis paiknevad n.6 tanavapoolse kiiljega vdikeste mere darde viivate teede aares.

Planeeringuga ei kavandata tegevusi, mis kuuluksid KeHJS § 6 IGikes 1 nimetatud olulise
keskkonnamdjuga tegevuste loetellu. Samuti ei kuulu tegevus KeHJS alusel kehtestatud Vabariigi
Valitsuse 29.08.2005 maaruse nr 224 ,Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnamaju
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hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelus” nimetatud tegevuste hulka. KSH
eelhinnangu koostamise vajadus tuleneb PlanS § 124 IGikest 6 ja KeHJS § 33 I6ikest 2.

Keskkonnamoju strateegilise hindamise vajalikkust hinnati KeHJS § 33 Idigete 3-5 alusel koostatud
eelhinnangus. Arvestades kavandatud tegevuse mahtu, iseloomu ja paiknemist ei saa eeldada
detailplaneeringu elluviimise ja sihipdrase kasutamisega seonduvat olulist keskkonnamdju. KSH
labiviimine ei ole seega kdesoleva eelhinnangu alusel vajalik jargnevatel pdhjustel:

1. detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevana ei saa eeldada tegevusi, millega kaasneks
keskkonnaseisundi olulist kahjustumist, naditeks negatiivset moju hidrogeoloogilistele
tingimustele ja veereZiimile;

2. lahtudes planeeringuala ja selle [ahiimbruse keskkonnatingimustest ja maakasutusest, ei ole
ette ndaha DP realiseerimisel eskiisiga kavandatud mahus antud asukohas muud olulist
negatiivset keskkonnamaoju;

3. planeeringuala paikneb Natura 2000 v&rgustiku aladel. Kaitsealuseid looduse (ksikobjekte ja
kaitsealasid, mida planeeringuga kavandatav tegevus vdib mojutada, siiski ei leidu.
Kavandatava tegevuse iseloomust ja paiknemisest tulenevalt puudub ebasoodne moju
piirkonnas Natura aladele ja Lahemaa rahvuspargile, alade kaitse eesmarkidele ja alade
terviklikkusele, sh elupaikade seisundile ja kaitstavate liikide seisundile;

4. detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei kahjusta kultuuriparandit, inimese tervist, heaolu
ega vara. Planeeritava tegevusega ei kaasne liikluskoormuse ja mirataseme suurenemine,
mis tooks kaasa lilenormatiivsed tasemed;

5. detailplaneeringu alal ei ole tuvastatud keskkonda saastavaid objekte ega jaakreostust,
mistottu ei ole eeldada olulist pinnase voi vee reostust, mis seaks piiranguid kavandatavale
maakasutusele voi majandustegevusele;

6. planeeritava tegevusega ei kaasne olulisel maaral soojuse, kiirguse, valgusreostuse ega
inimese I6hnataju Gletava ebameeldiva I6hnahairingu teket.

Olulist negatiivset modju voi aastaringset tdiendavat koormust Lahemaa rahvuspargi kaitse
seisukohast DP realiseerimisega ega sellega kaasnevale pisielanike lisandumisega ei avaldata.

1.9 Olemasoleva olukorra iseloomustus

1.9.1 Kitsendused
Planeeringuala  jadb  Lahemaa rahvuspargi  piiranguvoondisse. Lahemaa  rahvuspargi

kaitsekorralduskava aastateks 2016-2025 lisa 8 kohaselt asuvad Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme
tee 24b ja Allika pdik 2 kinnistud vaga vaartusliku kilaosa ehitusalal, mille tapsemad ehitus- ja
planeerimistingimused on maaratud kaitsekorralduskava lisas 7.

Planeeringuala jaab Natura 2000 Lahemaa linnualale (RAH0000089), Natura 2000 Lahemaa
loodusalale (RAH0000601) ning Il kaitsekategooria kaitsealuste liikide pdhja-nahkhiire (Eptesicus
nilssonii) ja suurvidevlase (Nyctalus noctula) leiupaikade alale ning Lddnemere ranna veekaitse-,
ehituskeelu- ja piiranguvoondisse.

Neeme tee dares, Neeme tee 24a ja Allika pdik 2 kinnistutel asuvad alla 1 kV pingega elektridhuliinid
ja elektrimaakaabelliinid. Neeme tee dares kulgeb sidemaakaabelliin (valguskaabel).

Allika pGik 2 kinnistul asub olemasolev puurkaev (PRK0017491), mille hooldusala on 10 m.

Planeeringuala labib Haljala-Kdsmu tee kdrvalmaantee nr 17177 (Neeme tee), millel on 30 m laiune
kaitsevoond.
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Planeeringuala jaab kaitstud ja ndrgalt kaitstud pdhjaveega alale ning korge voi vaga korge
radooniriskiga alale.

Allika pGik 2 kinnistule jadb ka vaikeses ulatuses korduva lleujutusala piir.

1.9.2 Ehitisregistrisse kantud ehitised
Ehitisregistri andmetel asub Neeme tee 5 kinnistul:

e Hoone 108023288 - 2-korruseline suvila ehitisealuse pinnaga 212,0 m2.
Neeme tee 5b kinnistul:

e Hoone 108023737 - 2-korruseline suvila ehitisealuse pinnaga 106,0 m?.
Allika poik 2 kinnistul:

e Hoone 108023232 - 2-korruseline elamu ehitisealuse pinnaga 165,0 m?,
e hoone 108023232 - 1-korruseline saun ehitisealuse pinnaga 28,0 m?,

e hoone 108020233 - 1-korruseline kuur ehitisealuse pinnaga 22,0 m?,

e hoone 108023234 - 1-korruseline garaaz ehitisealuse pinnaga 21,0 m?,
e hoone 108023235 - 1-korruseline laut ehitisealuse pinnaga 16,0 m2.

Ehitisregistri andmetel ei paikne Neeme tee 24b kinnistul ehitisi.

1.9.3 Looduskeskkond
Krundil kasvavad suured leht ja okaspuud. Valdavad liigid on parnad, vahtrad, kased, saared, kuused

ja erinevad viljapuud. Segaliigiline puuderivi kasvab Neeme tee darses ning miljoévaartusliku hoone
pdhjakiiljel on kuuserida. Ulejddnud alal kasvavad puud vabakujuliselt. Hoonete juures olev dueala
on niidetud muruala, kaugemad osad on niidualad.

Maapinna kérgus on tasane lihtlase kaldega I6una poole ja ida (mere) poole.

1.10 Kontaktvoondi analiilis

Planeeringuala paikneb Kasmu kiila Idunaosas Lahemaa rahvuspargi | klassi vaartuslikul maastikul.
Kontaktvoondina kasitletakse planeeringuala vahetut Umbrust ulatuses, millel kavandatav hoonestus
ja lahendused voivad avaldada mdju kiila ajaloolisele struktuurile, liikluskorraldusele, tehnovérkudele
ning maastikulisele ja sotsiaalsele keskkonnale. Kontaktvoond hdlmab eeskdtt Neeme tee darset
hoonestust ning planeeringualaga kilgnevaid kinnistuid.

Planeeringuala asub kiila vaartusliku ajaloolise tuumiku servaalal. Seega tuleb uute elamute
kavandamisel valtida lahendusi, mis moonutavad piirkonna ajaloolist ruumistruktuuri voi
domineerivad olemasoleva kilamiljoo dle.

Kontaktvoondi kruntide struktuur on ajalooliselt kujunenud ning jargib Kasmule iseloomulikku
kitsaste ja piklike kruntide jaotust piki kilatdnavat. Kruntide suurused jadavad vahemikku ca 1200—-
3000 m?, keskmise suurusega ca 2000 m?2.

Hoonestus koosneb valdavalt Ghe- kuni kahekorruselistest elamutest, millele lisanduvad abihooned.
Traditsiooniline ruumistruktuur naeb ette, et elamud paiknevad fassaadiga tanava poole, samas kui
abihooned jadvad tdnavaaddrsetest telgedest tagasi. Kontaktvoondi ehitusjooned on suhteliselt
Uhtsed, kuigi méningaid erandeid pdhjustavad hilisemad suvila- ja puhkemajad.

Planeeringualale on tagatud juurdepdds Neeme teelt, mis on kiila peamiseks liiklusteljeks. Neeme tee
on riigimaantee nr 17177. Neeme teel puudub kdnnitee ning jalakadijad ja jalgratturid jagavad
autodega Uhist ruumi.
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Olemasolevatel hoonetel on olemas elektrivarustus ning veevarustus. Piirkonnas puudub
Uhiskanalisatsioon ja reovesi kogutakse mahutitesse.

Kasmus puudub kool ja lasteaed, kuid see ei ole suureks probleemiks, kuna Kasmu on asustatud
peamiselt suvel ning valdavalt on tegemist inimeste teise (suve)koduga. Lahim kool ja lasteaed on 6,5
km kaugusel VOsu alevikus. Esmatarbekauplus asub planeeringualast ca 750 m kaugusel Kasmu
sadama juures.

Késmus on bussipeatus, mida teenindavad maakonnaliinibussid. Suvisel aja on Kasmust kimmekond
valjumist, sihtpunktide seas on peamiselt Tallinn ja Rakvere.

Planeeringulahenduse eesmargid on:
e sdilitada Kasmule iseloomulik krundistruktuur ja hoonestusloogika;

e tagada, et kavandatavad elamud ei domineeriks ajaloolise hoonestuse lile, vaid tdaiendaksid
seda;

e sdilitada ja tugevdada korghaljastust ning tdnavaruumi maalilisust;

e korraldada juurdepaasud ja tehnovorkude (hendused viisil, mis ei muuda oluliselt
olemasolevat ruumistruktuuri;

e tagada, et kavandatav hoonestus sobitub Umbritseva milj6é ja Lahemaa rahvuspargi
vaadrtusliku maastiku konteksti.

Kokkuvottes toetab detailplaneeringu lahendus Kdasmu kiila ajaloolise ruumistruktuuri jatkusuutlikku
sailimist ja arengut, arvestades kontaktvoondi keskkondlikke, kultuurilisi ja infrastruktuurilisi
tingimusi.
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2 Planeeringulahendus

2.1 Planeeringuala kruntideks jaotamine

Planeeringuala on kavandatud jagada kruntideks jargides ajaloolist krundistruktuuri. Lahemaa
rahvuspargi kaitsekorralduskavas satestatud vaikseim vdimalik krundi suurus uute kruntide
moodustamisel on 2000 m2.

Neeme tee 5 ja Neeme tee 5b on planeeritud jagada kuueks Uksikelamukrundiks, mille suurused
jadvad vahemikku 2005 m?2 kuni 2697 m?.

Allika pdik 2 on planeeritud jagada kaheks tiksikelamukrundiks suurustega 2002 m? ja 2028 m?2.

Neeme tee 24b kinnistu piire ei muudeta.

2.2 Krundi hoonestusala ja ehitusdigus
Detailplaneeringuga seatakse ehitusdigus Uksikelamu ja abihoonete ehitamiseks. Krundi
hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 3 PGhijoonis.

Krundil Pos 1 lisaks olemasolevale hoone on lubatud ehitada juurde kaks abihoonet. Krundi asuv
olemasolev hoone on ehitatud 1925 a. Vahepeal kasutatud ETKVL'i suvekoduna. Tegemist on
erandliku hoonega, kuna on tavaparasest pikem ja sel on kaks simmeetrilist verandat. Hoonele on
tehtud mitmeid Gmberehitusi, sh lisatud teise korruse valjaehitus. Olemasolev eluhoone on lubatud
lammutada vaid juhul kui eksperthinnangu alusel on hoone avariilises seisukorras. Lammutamisel
tuleb uus eluhoone ehitada ehitusjoonele. Lisaks on lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -
ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune pind kuni 20 m?, k&rgus vastavalt Lahemaa
rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 2 on maaratud ehitusdigus tihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa vGi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele).

Krundile Pos 3 on maaratud ehitusdigus tihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa vGi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 4 on maaratud ehitusdigus ihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Krundil
olevad hooned ei ole miljoévaartuslikud ning need vdib soovi korral lammutada. Lisaks on lubatud
ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune pind kuni
20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 5 on maaratud ehitusdigus ihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 6 on maaratud ehitusdigus ihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 7 on maaratud ehitusdigus ihe pdhihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, k&rgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).
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Krundile Pos 8 on maaratud ehitusdigus lihe pohihoone ja kuni 2 abihoone ehitamiseks. Lisaks on
lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa vGi -ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune
pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele kuni 4,5 m).

Krundile Pos 9 on maaratud ehitusdigus Ghe pdhihoone ja kuni 5 abihoone ehitamiseks. Tegemist on
krundil asuvate olemasolevate hoonetega. Krundil olev elamu on kaitsekorralduskava alusuuringu
kohaselt 1909 a. ehitatud nn kaptenimaja, endine nimetud Koidula. Hilisemate imberehituste tottu
on elamu hinnatud miljoovaartuslikuks sh on kaitsekorralduskavas miljéovaartuslikeks hinnatud ka
kdrvalhooned. Olemasolevaid hooneid on lubatud lammutada vaid juhul kui eksperthinnangu alusel
on hoone avariilises seisukorras. Lisaks on lubatud ehitada kuni kolm mitte ehitusloa voi -
ehitusteatise kohustuslikke abihooneid (ehitisealune pind kuni 20 m?, kdrgus vastavalt Lahemaa
rahvuspargi kaitsekorralduskava tingimustele).

2.3 Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Planeeringus on seatud hoonetele arhitektuurinduded lahtudes Lahemaa kaitsekorralduskavas
Kasmu kila kohta esitatud nduetest:

Hooned peavad ldhtuma piirkonna eluhoonetele iseloomulikest arhitektuuri traditsioonidest;
Hooned vdivad olla vaid Ghekorruselised voi kahekorruselised (teine korrus on katusealune korrus,
vintskapid on lubatud). Klaaspinnad ei tohi moodustada rohkem kui 1/3 fassaadi pinnast. Viimistluses
ei ole lubatud kasutada tehases toodetud Umarpalki. Uushoonestuse puhul tuleb valtida
silmatorkavaid tdnapadevaseid detaile (igasugused plastikmaterjalid k.a avatdidetes, imitatsioonid jne)
ja eelistada traditsioonilisi materjale nende traditsioonilises kasitluses. Kull aga voéib lubada
kaasaegseid votteid detailikdsitluse osas, retrospektiivne magusate detailidega liilaldamine on pigem
taunitav. Valtida tuleb diagonaalsetest prussidest moodustatud rédupiirdeid. Lubatud on kasutada
katusesse voi fassaadi integreeritud paikesepaneele.

Abihooned peavad ldhtuma piirkonna abihoonetele iseloomulikest arhitektuuri traditsioonidest.
Abihoone on alati peahoonest vaiksem, nii korguselt kui ehitisealuselt pinnalt. Abihoonete
ehitisealune pind kokku ei tohi olla suurem elamu ehitisealusest pinnast. Abihooned vdivad olla vaid
Uhekorruselised. Viimistluses ei ole lubatud kasutada tehases toodetud Gimarpalki.

Tapsed hoonete viimistluse nduded maaratakse ehitusprojektis l[ahtudes tldplaneeringu ja Lahemaa
rahvuspargi kaitsekorralduskava nGuetest.

2.4 Liikluskorralduse pohimotted

Planeeringuala labib Neeme tee (Riigitee nr 17177 Haljala-Kdsmu), mis on ka juurdepadsuks nii
planeeringualale kui kogu Kdasmu kilale. Tee on suhteliselt kitsas, planeeringuala juures ca 5,5 m lai ja
kdnniteed puuduvad. Neeme teel on kasutusel rahustatud liiklus — kiirus on piiratud 30 km/h ning
paigaldatud on kiinnised. Neeme tee liikluskorraldust ei ole kdesoleva detailplaneeringuga kavas
muuta. Neeme tee 24a ja Pos 8 juurdepadsutee teenindab ka olemasolevaid naaberkrunte Neeme
tee 22b ja Neeme tee 24.

Et vahendada krundi otselihendustega seotud vdimalikke konfliktolukordi on kruntidele Pos 1, Pos 4,
Pos 5 ja Pos 6 planeeritud Uihine juurdepdds Neeme teelt. Samuti kruntidele Pos 2 ja Pos 3 on
planeeritud Uhine juurdepdas Neeme teelt. Kruntidel Pos 8 ja Pos 9 sdilib olemasolev (hine
juurdepdas Neeme teelt ning krundile Pos 7 on planeeritud uus juurdepads otse Neeme teelt.

Kuna tegemist on miljoovaartusliku alaga siis juurdepddsude ndhtavuskolmnurkade puhul on
rakendatud Erandliku olukorra tingimusi. Juurdepaasudelt valja sdites tuleb rakendada peatu ja anna
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teed pohimotet. Teenindusautode ringipodramiseks kasutatakse vajadusel kruntide juurdepaasusid,
tdpne lahendus maaratakse ehitusprojektis.

Mootorsdidukite ning jalgrataste parkimine on lahendatud krundisiseselt. Parkimiskohtade tapne arv
ja paiknemine maaratakse projekteerimisel lahtuvalt hoone tapsest suurusest ja vajadusest.

2.5 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Planeeringualal tuleb sailitada véimalikult palju olemasolevat kdrghaljastust. Kohustuslik on sailitada
vdahemalt pool olemasolevast kérghaljastusest. Lubatud on raiuda murdumisohtlikuks muutunud
puid. Puid vGib eemaldada alles vahetult enne hoonete ja voi juurdepadsuteede ehitamist.

Ehitustoodel tuleb olemasolevad sailitatavad puud kaitsta mehaaniliste vigastuste eest, mitte
kaevata labi sdilitatavate puude ankurjuuri.

Uushaljastuse kavandamisel eelistada piirkonnas levinud taimi. Pddsarindes ning hekiks on
levinumad liigid sirel, sarapuu, tuhkpuu, viirpuu, magesodstar. Puudest on levinumad liigid kadakas,
mand, kuusk, lehis, tamm, vaher, parn, saar, kask. Krundil vib kasutada Uksikistutusena ka teisi
ilupuid ja pd6said, kuid need ei tohi hakata domineerima piirkonnas levinud haljastuse le.

Priigikonteinerid peavad asuma krundi piirist seespool, tdpne asukoht maaratakse projekteerimisel.
2.6 Tehnovorgud

2.6.1 Uldosa
Detailplaneeringus on maaratud tehnovorkude ja -rajatiste vdimalik asukoht. Projektis tuleb

tehnovorkude asukohta tapsustada. Vajadusel vdib vorgu asukohta ka muuta, kuid sellisel juhul tuleb
tagada koigile planeeritud vorkudele piisav ruum. Kasutusest valja jadvad tehnovorgud on margitud
likvideeritavaks. Krundil Pos 9 olev pumpla ei ole kasutuses ning on planeeritud likvideerida.

2.6.2 Sidevarustus
Planeerimise aluseks on 23.08.2024 Telia Eesti AS-i poolt véljastatud tehnilised tingimused nr

39103526 ja Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutuse (ELASA) poolt 02.09.2024 viljastatud tehnilised
tingimused nr TT3606.

Neeme tee &aares asuvale kaablile on planeeritud sidekaev 118YK03, millest on lahendatud
planeeringuala sidevarustus.

Kruntideni on planeeritud sidekanalisatsiooni torud. Kuna Neeme teel puudub ruum uute sidetorude
paigaldamiseks on krundiiihendused planeeritud servituudiga ldbi Pos 2, Pos 3, Pos 4 ja Pos 5
kruntide. Neeme teest mere pool on planeeritud sidekanalisatsioon juurdepaadsuteekoridori
servituudiga labi Neeme tee24a ja Pos 8.

Tapne lahendus maaratakse projektis. Projekti koostamiseks votta tdiendavad tehnilised tingimused
ELASA-It.

2.6.3 Elektrivarustus
Planeerimise aluseks on 19.08.2024 Elektrilevi OU poolt véljastatud tehnilised tingimused nr 478293.

Kruntide Pos 2 ja Pos 3 elektrivarustus on planeeritud , Kasmu kila:(Tapa)“ baasil, mis asub Neeme
tee 7a kinnistul. Alajaamast on planeeritud olemasolevate kaablite kdrvale uus 0,4kV maakaabelliin,
kahe krundi Ghine liitumispunkt on planeeritud krundi Pos 2 piirile.

Krundi Pos 7 elektrivarustus on planeeritud olemasolevast liitumiskilbist LK178383 (Neeme tee 24a ja
24b piiril).
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Krundi Pos 8 liitumiskilbi toiteks on planeeritud eraldi maakaabelliin kilbist LK178383.
Pos 4 Pos 5 ja Pos 6 elektrivarustus on planeeritud maakaabelliiniga alates mastist 5.
Pos 1 ja Pos 9 elektrivarustus sailib olemasolev.

Liittumiskilbid on planeeritud véimalusel mitmekohalised tee darde.

Olemasolev tanavavalgustus sailib ja rekonstrueeritakse vastavalt vajadusele.

Tapne elektrivarustuse lahendus maaratakse projektis.

2.6.4 Veevarustus
Veevarustuse planeerimise aluseks on 23.08.2024 AS Haljala Soojus viljastatud tehnilised

tingimused.

Uhisveevirgiga Gihenduskohaks on P3llu ja Neeme tee ristmikul olev De110PE veetrass. Neeme tee
aarde on planeeritud asukoht magistraalveetorule, millest on planeeritud kruntide Uhendused.
Tagumiste kruntide Ghendused tehakse juurdepaasutee alal servituudi alusel.

Krunte labiv amortiseerunud veetoru on planeeritud likvideerida. Seet6ttu on planeeringus esitatud
veetoru ka kuni Neeme tee 5a, Neeme tee 3, Neeme tee 3b ja Neeme tee 3c kinnistuni ja Neeme tee
7b ja Neeme tee 7c kinnistuni.

Krundil Pos 9 asub olemasolev puurkaev, mille hooldusala on 10 m

Tapne veevarustuse lahendus madaratakse projektis.

2.6.5 TuletGrje veevarustus
Tuletdrje veevarustuse tagamiseks on planeeritud Neeme tee darde planeeritud veetorule hiidrant.

Juhul kui maapealse hiidrandi tarvis jadb (tee ohutuse tagamiseks) ruumi puudu tuleb rajada maa-
alune hidrant. Planeeritud hidrandi min vdimsus on 10 I/s. Tdpne lahendus maéaratakse
projekteerimisel.

2.6.6 Kanalisatsioonivarustus
Uhiskanalisatsioon Kasmu kiilas puudub. Detailplaneeringuga kavandatava hoonestuse reovesi on

vOimalik esialgu koguda reoveekogumismahutisse ning purgida reoveepuhastis (ldhim VG&su
puhastusseadmed). Reoveekogumismahuteid vdib paigaldada 5 m kaugusele krundipiirist.
Reoveekogumismahutite illustratiivne paigutus on esitatud pdhijoonisel koos 5 m kujaga.

Kasmu kila reovesi suunatakse tulevikus VOsu reoveepuhastisse. Planeeringus on esitatud
perspektiivsed kanalisatsioonitorud kruntidel. Kanalisatsiooni magistraaltoru asukoht mdaaratakse
eraldi projektis. Uhiskanalisatsiooni rajamisel on planeeritud krunditel kohustus sellega liituda.

Tapne kanalisatsiooni lahendus maaratakse projektis.

2.6.7 Sademevee kanalisatsioonivarustus
Uldjuhul sademevesi juhitakse vertikaalplaneerimisega haljasalale ja immutatakse v&i kogutakse

mahutisse oma krundil.

Krundil Pos 5 ja Pos 6 olev sademeveetoru on planeeritud sailitada. Toru suubub Neeme tee aares
olevasse kraavi ja sealt edasi merre.

Krundil Pos 8 ja Pos 9 olev sademeveetoru on planeeritud sailitada. Toru kaudu juhitakse pdhja poolt
valguv sademevesi merre.
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Et takistada pdhjapoolsetelet aladelt tuleva sademevee valgumist Neeme tee 22b kinnistule tuleb
juurdepaasutee verikaalplaneering lahendada kaldega pd&hja poole.

2.6.8 Soojusvarustus
Kruntide soojusvarustus on planeeritud lokaalse lahendusena.

Kitmiseks vGib kasutada puitu (sh pellet, puitbrikett) ja elektril to6tavaid soojuspumpasid
kombineeritult pdikesepaneelidega.

Tapne soojusvarustuse lahendus maaratakse projektis.

2.7 Tuleohutus

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele”. Planeeritud hoone minimaalne tulepisivusklass on TP3. Tuletorje
veevarustus on esitatud ptk 2.6.5.

2.8 Kuritegevuse riski vahendavad tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valiruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tagumiste juurdepddsude valtimine;

e hea vaade Uhiskasutatavatele aladele.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale tagada:

e jalgitavus (videovalve);

e atraktiivsed materjalid, varvid,;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid prigikastid, margid);
e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;
e (ldkasutatavate alade korrashoid.

2.9 Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused
Projekteerimisel tuleb ette ndha vajalikud ehituslikud meetmed miira ja saaste normeeritud taseme
tagamiseks.

Planeeringuala jadb kdrge voi vaga kdrge radooniriskiga alale. Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel
tuleb rakendada radoonitékkemeetmeid (EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”).

Ehitusprojektides tuleb rakendada radoonikindlaid pdranda- ja vundamendilahendusi, projekteerida
vajadusel sundventilatsiooni- voi radoonikogumissiisteemid ja jargida radooniohutuse eritingimusi
vastavalt kehtivatele normidele.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu véib teostada
vastavat luba omav ettevote. Jaagtmekonteinerid on soovitav paigaldada varjestatult sissesdidutee
juurde.

Alale kandub miira ja vibratsioon Neeme teelt (Riigitee nr 17177 Haljala-Kdasmu). Kuigi eeldatav miira
ja vibratsiooni tase on vahene tuleb projekteerimisel kaaluda meetmete rakendamist, et nende tase

AB Artes Terrae OU



Kasmu kiilas Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika pdik 2 maaiiksuste detailplaneeringu EELNOU (eskiislahendus) 23074DP3

ei Uletaks piirnormides maaratud vaartusi. Voimalikud mira tokestavad meetmed on kavandatavate
hoonete maanteepoolse seina ja avatdidete mirakindlamaks ehitamine. Miravallide ja -seinte
ehitamine ei ole lubatud. Tee omanik ei vota endale kohustusi planeeringuga kavandatud
leevendusmeetmete rakendamiseks. Leevendava meetmena voib arvestada ka asjaolu, et kdnealune
tee on vaikese liikluskoormusega, eriti valjaspool suvitushooaega.

Ehitustoode kaigus voib toimuda ehitusobjektide valgustamine. Valgustusest tulenev keskkonnamdju
(nii positiivne kui negatiivne) on eeldatavalt ebaoluline. Tuleb arvestada, et valgus ei hairiks nahkhiiri.
Kasutatakse kaasaegseid energiasdastlike valgustuslahendusi, valtida valgust Ulesse suunavaid
lahendusi ning arvestada Umbritsevate hoonete paiknemist (valtida valgustuse olemasolevatesse
akendesse suunamist).

2.10 Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste majanduslike, kultuuriliste,
sotsiaalsete ja looduskeskkonnale avalduvate mojude hindamine

Detailplaneeringuga kavandatakse Gheksa liksikelamumaa krundi rajamist Kdsmu kdilas Haljala vallas
(Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika pdik 2 maaiksuste alale). Kdsmu on
traditsiooniline ajalooline kaptenite kiila ning populaarne suvituspiirkond, kus olulisel kohal on
miljoovaartuslik hoonestus ja looduslik rannikumiljod. Planeeringu elluviimisega kaasnevad jargmised
mdojud.

Majanduslik moju

Planeeringu realiseerimisel lisanduvad vallale uued maksulaekumised (eelkdige maamaks ja
Uksikisiku tulumaks pusielanike arvelt). Kdasmu piirkonna kinnisvara vaartus on Haljala valla
keskmisest kdrgem, mistSttu uued krundid toovad kaasa omavalitsusele stabiilset tulu. Elanike ja
suvitajate arvu suurenemine soodustab kohalike teenuste ning vaikeettevotluse (toitlustus, majutus,
kdsit6o) arengut.

Kultuuriline moju

Kasmu kui ajaloolise meremeeste kila ja miljoovaartusliku asula eripara seisneb puithoonestuses,
vaikesemahulises hoonete mddtkavas ning avatud rohealade sidumises hoonestusega. Uute elamute
lisandumine vdib mdjutada kila visuaalset terviklikkust, kuid m&ju on leevendatav arhitektuuriliste ja
haljastuslike tingimuste kehtestamisega. Planeeringu elluviimine aitab suurendada kila elanike ja voi
suvitajate arvu, mis omakorda toetab kohalikku kultuurielu ja kogukonna traditsioonide jatkumist
(Kdsmu Meremuuseumi tegevus, suvised kultuuriiritused ja festivalid).

Sotsiaalne maju

Planeeringuga lisanduvad elanikud vdivad olla nii pusielanikud kui ka hooajalised suvitajad. See
suurendab kiila elanikkonna mitmekesisust ja loob eeldused kogukondliku sidususe tugevnemiseks.
Samas vOGib hooajaline elanikkonna kdikumine p&hjustada erinevat koormust kohalikule taristule ja
sotsiaalsetele teenustele. Kdsmu kilal puuduvad ulatuslikud avalikud teenused (nt kool ja lasteaed),
mistottu jadvad igapaevased teenused peamiselt Haljala keskusesse ja VGsu alevikku. Samas ei ole
nende teenuste puudumine suureks probleemiks kuna uued lisanduvad Uksikelamud on suure
tdendosusega eelkdige suvekodud.

Looduskeskkonna moju

Planeeringuala paikneb Kdasmule omases looduslikus ja rohelusrikkas elukeskkonnas. Uute kruntide
hoonestamine toob kaasa rohealade vdhenemise ja potentsiaalse moju kohalikele elupaikadele.
Moju loodusvdartustele on siiski lokaalne ja leevendatav vaartusliku puistu osalise sailitamise,
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kruntide haljastamise ning keskkonnahoidlike ehitusvdtete rakendamise kaudu. Sademevee dravoolu
suurenemine on maandatud planeeringuala lddneserva uue sademeveekraavi kavandamisega,
millega koos puhastatakse ka kraavi eesvool.

Planeeringuala paikneb Natura 2000 vorgustiku aladel. Kaitsealuseid looduse (iksikobjekte ja
kaitsealasid, mida planeeringuga kavandatav tegevus voib mdjutada, siiski ei leidu. Kavandatava
tegevuse iseloomust ja paiknemisest tulenevalt puudub ebasoodne maju piirkonnas Natura aladele ja
Lahemaa rahvuspargile, alade kaitse eesmarkidele ja alade terviklikkusele, sh elupaikade seisundile ja
kaitstavate liikide seisundile.

2.11 Moju  vaartuslikule maastikule, rohelise vorgustiku tugialale ning

kliimamuutustega ja radooniriskiga arvestamine
MGoju | klassi vaartuslikule maastikule

Planeeringuala asub Kdasmu kila ajaloolises tuumikus, mis kuulub | klassi vaartusliku maastiku
koosseisu ja on osa Lahemaa rahvuspargi kultuuriparandist. Kdsmu kila hoonestus koosneb tdanaseks
mitmest kihistusest, mis paralleelselt esinevad ning kujundavad kiila ainulaadse ilme. Kiila keskosas,
eelkdige Merekooli tee ja Neeme tee ristmiku imbruses, on sdilinud ajaloolisem hoonestus, millel on
oluline roll kiila miljoévaartuse kujundamisel.

Kasmule on iseloomulik, et eluhooned on alati kandnud kilapildis peamist rolli, samas kui majandus-
ja korvalhooned on olnud teisejargulised. Kiila arengus on eristatavad erinevad ehitusperioodid ja -
tlubid: arhailised kalurielamud, varased ja hilisemad kaptenielamud, kaptenivillad, tlpilised Kdasmu
majad, 1930. aastate modernistlikud md&jutused, vahesed ENSV aegsed suvila- ja puhkehooned ning
taasiseseisvumisjargsed uusehitised. Lisaks annavad kilale ainulaadse vaartuse margilised objektid
nagu Kasmu merekool, kirik, majakas, meremuuseum, rahvamaja, paadikuurid ning ajaloolised
kaptenivillad.

Kdasmu asustusstruktuuri iseloomustab kitsaste tanavate dares kaherealine hoonestus, kus elamud
olid traditsiooniliselt peafassaadiga tee poole ning abihooned paiknesid tagapool. See struktuur 10i
maalilised tdnavaruume, mis on olulised vaartused nii kila ruumilise terviklikkuse kui ka maastiku
identiteedi seisukohalt.

Planeeringuala paikneb Kasmu kila ajaloolise tuumiku &arealal, kus asusid krundid juba I
maailmasdja eel. Neeme tee 5 kinnistu on kiila suurim, olles ligikaudu kuus korda suurem kui
keskmine krunt Kasmus. Naaberkinnistute pindalad jidvad valdavalt 1200-3000 m? vahele, keskmise
suurusega ca 2000 m?. Kdsmu kaitsekorralduskava tingimuste kohaselt on viikseim v&imalik uue
krundi suurus samuti 2000 m2. K&esolevas detailplaneeringus on maa-ala kavandatud jagada
kruntideks jargides ajaloolist krundistruktuuri ning kaitsekorralduskava tingimusi, et sailitada
asustusmuster kooskdlas kiila ajaloolise ilmega.

Planeeringu eesmark on maksimaalselt sdilitada Kdsmu ajaloolist hoonestus- ja krundistruktuuri ning
valtida dominantsete uusehituste tekkimist, mis vdiksid kahjustada miljoovaartuslikku kila- ja
maastikupilti.

MGju rohelise vorgustiku tugialale

Kaesolev detailplaneeringuala paikneb Laane-Viru maakonnaplaneering 2030+ rohevdrgustiku
tugialal. Maakonnaplaneeringu eesmark on sdilitada ja arendada sidusat rohelist struktuuri, mis
tagab elurikkuse sdilimise, looduslike protsesside toimimise, maastike sidususe ja inimeste heaolu.
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud rohevérgustiku pdhimotetega ning kavandatud
meetmed valistavad tugiala olulise kahjustamise.
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Planeeringulahendusega kavandatakse Uheksa Uksikelamu krunti, kus hoonestus on kavandatud
ajaloolisest krundistruktuurist ja kilaehitusest lahtudes. Kruntide kavandamisel on arvestatud
sellega, et olemasolev kdrghaljastus sailiks voimalikult suures ulatuses.

Arvestades, et Kdsmu kiila asub Lahemaa rahvuspargis ning vaartuslikul maastikul, on rohevérgustiku
tingimuste jargimisel oluline ka visuaalne sidusus. Planeeringuga seatud hoonestustingimused
(hoonete kdrgus, katusekalde piirangud, haljastuse sailitamine) tagavad, et maastikuline sidusus ei
katke ning kllale omane miljoovaartus sailib.

Maakonnaplaneeringu 2030+ pdhimdtete kohaselt tuleb tugialadel valistada ulatuslikud hairingud,
mis vahendaksid rohevorgustiku toimivust. Kdesolev planeering ei kavanda massiivset hoonestust
ega toostuslikku tegevust, vaid Uksnes Uksikelamuid. Selline areng on kooskdlas nii tugiala
okoslisteemsete vaartuste sailitamise kui ka kohaliku asustusmustri arendamisega.

Detailplaneeringu lahendus vastab Ldane-Viru maakonnaplaneeringus maaratud rohevdrgustiku
tingimustele, kuna:

e sdilitatakse ja tdiendatakse olemasolevat kdrghaljastust;

e hoonestusalad on kooskdlas ajaloolise krundistruktuuriga ega pdhjusta rohevorgustiku
killustumist;

e planeering tagab elupaikade ja loomade liikumisteede sailimise;

e uued hooned on visuaalselt ja maastikuliselt sobitatud vaartuslikku maastikku;

e kavandatud areng on méddukas ning kooskdlas nii tugiala kui Lahemaa rahvuspargi vaartuste
sdilitamise eesmarkidega.

Kliimamuutustega arvestamine

Kliimamuutuste t6ttu sagenevad &aarmuslikud ilmastikuolud (tuuleiilid, tugevad vihmasajud,
kuumalained), mis mdjutavad ka rannikudarseid asulaid. Planeeringulahenduses on nende mdjudega
arvestatud. Sademevee ohjamiseks on juba planeeringu koostamise ajal valjastatud ehitusluba uue
sademeveekraavi rajamiseks planeeringuala laanekdiljele, lisaks puhastatakse ja korrastatakse
olemasolevad eesvoolukraavid. Kavandatud kruntidel sailib rohkel olemasolevat haljasala, mis aitab
samuti sademevett immutada.

Tuule- ja tormikindlus — hoonete konstruktsioonid ja paigutus tuleb kavandada arvestusega, et
piirkonnas esineb tugevaid tuuli.

Kuumasaare efekti leevendamiseks on sdilitatud voimalikult suurel hulgal olemasolevat
kdrghaljastust. Lisaks on soovitav kavandada varju pakkuvad istutusalad, mis parandavad
elukeskkonna kvaliteeti.

Hoonete ehitamisel on tuleb kasutada energiatohusaid ehituslahendusi, mis vahendavad

kliimakoormust ja tagavad kestlikkuse.

2.12 Servituutide seadmise vajadus
Planeeritud tehnovorkudega seotud servituudivajadusega alad ning juurde- ja labipdaasudega seotud
servituudivajadusega alad on esitatud pdhijoonisel ja tehnovérkude joonisel.

Tabel 1. Planeeritud servituudid juurdepddsu ja tehnovérkude osas.

Teeniv kinnisasi Kelle kasuks Servituudi sisu Servituudi ulatus
Pos 1 Pos 4, Pos 5 Pos 6 Juurdepaasutee 130 m? ulatuses
Pos 6 Pos 4, Pos 5 Pos 1 Juurdepaasutee 130 m? ulatuses
Pos 4 Pos 5 Juurdepaasutee 40 m? ulatuses
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Teeniv kinnisasi Kelle kasuks Servituudi sisu Servituudi ulatus
Pos 2 Pos 3 Juurdepaasutee 283 m? ulatuses
Neeme tee 24a Pos 8, Pos 9 Juurdepaasutee 355 m? ulatuses
Pos 8 Pos 9 Juurdepaasutee 168 m? ulatuses
Pos 1 Vorguvaldaja Kanalisatsioonitoru 1 m modlemale poole toru
Pos 2 Vorguvaldaja / Pos 1, | Veetoru 1 m modlemale poole toru
Pos 3, Pos 4, Pos 5, | Kanalisatsioonitoru 1 m modlemale poole toru
Pos 6 Sidekanalisatsioonitoru | 1 m mdlemale poole toru
Elektrikaabel 1 m modlemale poole kaablit
Pos 3 Vorguvaldaja / Pos 1, | Sidekanalisatsioonitoru | 1 m mé&lemale poole toru
Pos 4, Pos 5, Pos 6
Pos 4 Vorguvaldaja / Pos 1, | Sidekanalisatsioonitoru | 1 m md&lemale poole toru
Pos 5, Pos 6
Pos 5 Vorguvaldaja / Pos 6 | Sidekanalisatsioonitoru | 1 m mé&lemale poole toru
Sademeveetoru 2 m mdlemale poole toru
Pos 6 Vorguvaldaja / Pos 1, | Veetoru 1 m modlemale poole toru
Pos 4, Pos 5 Kanalisatsioonitoru 1 m modlemale poole toru
Elektrikaabel 1 m modlemale poole kaablit
Sademeveetoru 2 m mdlemale poole toru
Pos 7 Vorguvaldaja / Pos 8, | Veetoru 1 m modlemale poole toru
Pos 9, Neeme tee | Elektrikaabel 1 m modlemale poole kaablit
24a
Neeme tee 24a Vorguvaldaja / Pos 8, | Veetoru 1 m modlemale poole toru
Pos 9 Kanalisatsioonitoru 1 m mdlemale poole toru

Elektrikaabel
Sademeveetoru

1 m mdlemale poole kaablit
2 m mdélemale poole toru

Pos 8 Veetoru
Kanalisatsioonitoru

Elektrikaabel

Vérguvaldaja / Pos 9 1 m mdlemale poole toru
1 m mdlemale poole toru

1 m mdlemale poole kaablit

Sademeveetoru 2 m mdélemale poole toru
Neeme tee 24a Neeme tee 24 Juurdepéaasutee 255 m? ulatuses
Neeme tee 24a Neeme tee 22b Juurdepéaasutee 355 m? ulatuses
Pos 8 Neeme tee 22b Juurdepéaasutee 168 m? ulatuses

2.13 Sundvoorandamise voi sundvalduse seadmises vajadus
Puudub vajadus sundvodrandamise voi sundvalduse seadmiseks.

2.14 Planeeringu elluviimine

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Haljala vallale kohustust detailplaneeringukohaste
juurdepdasude ning nendega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste
valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Eelnimetatud rajatiste valjaehitamine ja sellega
seotud kulutuste kandmine on maaliksuse igakordse omaniku (edaspidi arendaja) kohustus.
Transpordiamet ei vota PlanS § 131 Igl kohaselt endale kohutusi planeeringuga seotud rajatiste

valjaehitamiseks.

Peale kruntide moodustamist ja enne ehitamist (sh ka teatisega ja teatise ja loata ehitised) peavad
olema seatud juurdepaasude ja tehnovdrkude servituudid.

Planeeringu elluviimise tegevuskava on jargmine:

1. vastavalt planeeringule on moodustatud detailplaneeringu kohased krundid ning sdlmitud
planeeringukohased servituudi kokkulepped;
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2. krundil on valja ehitatud juurdepadsutee. Tapne lahendus selgub edasisel projekteerimisel.
Ristmiku osas tuleb kisida Transpordiametilt tehnilised tingimused ning koostada teeprojekt;

3. mistahes planeeringukohase hoone ehitusloa voi ehitusteatise saamise eeldus on, et
planeering on realiseeritud punkti 1 ja 2 osas. Ehitusloa voi -teatise vdib anda enne
eelnimetatud tingimuste taitmist, kui krundi igakordne omanik on sélminud Haljala vallaga
lepingu, millega antakse rajatiste valjaehitamise kohustuse tditmise tagamiseks hiljemalt
esimese hoone kasutusloa taotlemise ajaks piisavad tagatised. Kui arendaja soovib avalikud
rajatised valja ehitada enne planeeringualal esimesele hoonele ehitusloa taotlemisel, siis ei
ole eelnimetatud tagatisi vaja.

Planeeringuga ei tohi pohjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada, et hooned
ning rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi ei ehitamise ega ka kasutamise
kdigus. Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse siiski kahju kolmandatele isikutele, kohustub
krundi igakordne omanik hiivitama tekitatud kahju.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse teostaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.
Riigitee kaitsevoondis kavandatavad ehitusloa kohustusega toode projektid tuleb kooskdlastada
Transpordiametiga. Sademevee suunamise osas kraavidesse tuleb teha koost66d AS’iga Haljala
Soojus.
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3 Arvamuste ja kooskolastuste kokkuvote

Arvamust avaldav Number ja Markused
organisatsioon/ kuupdev
Jrk | planeeritud krundi
nr omanik/
planeeritud maa-
ala piirinaaber
1 AS Haljala Soojus 14.01.2025 Markusteta
2 Elektrilevi OU 13.01.2025 Markusteta
nr 838046796
3 Eesti Lairiba | 27.01.2025 Markusteta
Arenduse nr KK4113
Sihtasutus
4 Transpordiamet
5 Keskkonnaamet
6 Padsteamet
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4 Joonised (esitatud eraldi failidena)

Situatsiooniskeem
Olemasolev olukord
Kontaktvoondi anallitisi joonis

Pdhijoonis

i kA W Re

[llustreeriv joonis
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Kdsmu kiilas Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee 24b ja Allika pdik 2 maaiiksuste detailplaneeringu EELNOU  23074DP3
(eskiislahendus)

5 Lisad (esitatud eraldi failidena)

5.1 Lisa 1 — Haljala vallas Kasmu kiilas Neeme tee 5, Neeme tee 5b, Neeme tee
24b ja Allika poik 2 maaiiksuste detailplaneeringu keskkonnamaoju
strateegilise hindamise eelhinnang

5.2 Tehnilised tingimused

5.2.1 Transpordiameti tingimused

5.2.2 Elektrilevi OU tingimused

5.2.3 AS Haljala Soojus tingimused

5.2.4 Telia Eesti AS tingimused

5.2.5 Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutus tingimused

5.3 Arvamused ja kooskolastused

5.3.1 AS Haljala Soojus arvamus
5.3.2 Elektrilevi OU arvamus

5.3.3 Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutus arvamus
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