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Haljala vallas, Vanamadisa ja Lihuldpe kiilades paiknevate Vahepdllu ja Lillevaljade maaiiksuste detailplaneeringu eelne eskiis

1 PLANEERINGUALA JA OLEMASOLEYV OLUKORD.

Kiesolevas eskiisis kisitletav maa-ala koosneb kolmest katastriiiksusest:

e Lillevilja katastriliksus (tunnusega 19002:001:0610) suurusega 10,59 ha, mis
asub Vanamoisa kiilas;

e Vahepdllu katastriiiksus (tunnusega 19002:001:0017) suurusega 7,55 ha, mis
asub Vanamoisa kiilas;

e Lillevilja katastriliksus (tunnusega 19002:004:0670) suurusega 4,66 ha, mis
asub Lihuldpe kiilas.

Hodlmatava ala suurus on 22,8 ha ning senine katastriliksuste maa kasutamise siht-
otstarve on maatulundusmaa.

Ala asub Haljala vallas ning ulatub Vanamadisa ja Lihuldpe kiilade territooriumitele
(vt Joonis 1 Olemasolev olukord). Kisitletav ala jididb kahele poole lididne-ida
suunaliselt kulgevat Tallinn-Narva maanteed (riigimaantee T-1). PShjapoolsed
Vahepdllu ja Lillevdlja maaiiksused piirnevad pohja osas Liiguste-Pddruse
korvalmaanteega (riigimaantee T-17174), ida osas Vanamdisa teega (riigimaantee
T-17165) ning Ilduna poolt eelpoolmainitud Tallinn-Narva maanteega.
Planeeringuala vahetusse ldhedusse jdib Vanamdisa bussipeatus.

Vaade Tallinn-Narva maanteele. Vaade Liiguste-Pédruse korvalmaanteele..

Valdav osa planeeringualast on haritav pdllumaa. Korghaljastust kasvab alal viga
vihesel maédral, kased ja minnid kasvavad rivis Tallinn-Narva mnt &éres.
Planeeringuala 1dunaosasse on istutatud noored kuused.

Vaade planeerinuallkasvatele noortele Vaade planeeringualal asuvale haritavale
kuuskedele ning Tallinn-Narva mnt ddires pollumaale.
kasvavatele arukaskedele.

Kaitstavaid objekte planeeringualal ei asu, kuid kogu planeeringuala jadb Eesti
polevkivi maardla Haljala uuringuvéljale.
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Haljala vallas, Vanamoisa ja Lihuldpe kilades paiknevate Vahepdllu ja Lillevaljade maalksuste detailplaneeringu eelne eskiis

Vaade planeeringuala péhjaosas asuvale
geodeetilisele moodistuspunktile.

Planeeritavale alale ulatuvad eelpool loetletud riigimaanteede 50 meetri laiused
kaitsevoondid. Lisaks tee kaitsevoonditele ulatub planeeringuala 16una osasse D-
kategooria gaasitoru kaitsevoond, millele on méédratud ka 32 meetri laiune
minimaalne ohutuskuja hoonest (vt Joonis 1 Olemasolev olukord).

Lidne-Viru maakonna teemaplaneeringuga (Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused, 2005) on méératletud Haljala valla alale jidvad vaartuslikud
maastikud. Teemaplaneeringus on véartuslikud maastikud jaotatud kolme klassi:
e Jklassi alad — koige vdairtuslikumad, maakondliku (voimaliku riikliku)
tahtsusega alad;
e [l klassi alad — vidga viirtuslikud, maakondliku téhtsusega alad;
e [II klassi alad — véartuslikud, kohaliku tdhtsusega alad.

Kéesolev planeeringuala jaéab II ja III klassi védrtuslike maastike alale (vt Joonis 1
Olemasolev olukord).

Ogvendamata teeldigud, mis pakuvad kauneid vaateid ja libivad vaheldusrikast
maastikku on maakonna teemaplaneeringus maéiratletud ilusate teeldikudena.
Planeeringuala ldbiva Tallinn-Narva mnt teeldik ning pOhjaosa déristav Liiguste-
Pddruse mnt teeldik on méddratud kauniks teeldiguks. Maakonna teema-
planeeringuga on lisaks ilusate vaadetega teeldikudele midratud ka avanevad
vaatekohad ja Haljala kiriku vaatekoridor. Kiesoleva eskiisiga kisitletavale
Tallinn-Narva mnt dérsele alale Haljala kiriku vaatekoridor ei ulatu ning samuti ei
avane alalt vairtuslikke vaateid.

2 PLANEERINGU ESKIISI KOOSTAMISE EESMARK JA POHIMOTTED NING
VASTAVUS KOOSTATAVALE ULDPLANEERINGULE

2.1 Planeeringu eskiisi koostamise eesmark

Vastavalt koostatavale Haljala valla iildplaneeringule jddvad detailplaneeringuga
holmatavad katastriiiksused detailplaneeringu koostamise kohustusega alale.

Detailplaneeringu eskiisi koostamise eesmirgiks on anda Haljala Vallavalitsusele
ilevaade kavandatavast detailplaneeringu lahendusest ning taotleda eskiisi alusel
detailplaneeringu algatamist. Planeeringu eskiisi kirjeldus aitab langetada kaalutlus-
otsust keskkonnamdju strateegilise hindamise vajalikkuse kohta.
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Vastavalt koostatavale iildplaneeringule on uute ettevotete rajamiseks alade
reserveerimisel olulisemaks faktoriks alade sobilik paiknemine olulisemate teede,
tehnovdrkude ning elamupiirkondade suhtes. Uldplaneeringus on Tallinn-Narva
maantee ddrde kaubandus-, teenindus ja biiroohoonealade reserveerimisel silmas
peetud, et neile oleks tagatud juurdepdds horedama liiklusega tugi- ja
korvalmaanteedelt, samuti valla teedelt.

Kavandatava arenduse eesmirk on rajada alale drimaa sihtotstarbega krundid. See
oleks alale sobilik nii hea asukoha tottu kui ka arvestades koha eripidra kuna
planeeringuala asub riiklikult tdhtsa Tallinn-Narva maantee dédres ning on osaliselt
ddristatud korvalmaanteedega. Eesti mastaabis jddvad ldhedale Haljala alevik ning
Rakvere linn.

2.2 Eskiisi vastavus koostatavale iildplaneeringule

Haljala valla arengukavas on piistitatud eesmirk arendada vallas ettevotlust ning
parandada kohalike elanike toohdivet, samast eesmirgist on ldhtutud ka Haljala
valla iildplaneeringu koostamisel. Valla hinnangul on perspektiivseimaks
kaubandus-, teenindus- ja biiroohoone piirkonnaks Tallinn-Narva maantee dirsed
alad, kuhu jaib ka kiesoleva detailplaneeringuga hdlmatav ala.

Koostatava Haljala valla iildplaneeringu jidrgi on eskiisi ala reserveeritud
kaubandus-, teenindus- ja biiroohoone alaks (tdhistusega B), mis on reserveeritud
kaubandus- ja teenindushoonete, hotellide ja muude majutus- ja toitlustushoonete,
tanklate, biiroo- ja administratiivhoonete ja neid teenindavate infrastruktuuride
ehitamiseks. Samuti on iildplaneeringuga kaubandus-, teenindus- ja biiroohoone
alaks reserveeritud maa-alal lubatud keskkonnaohutu tootmine (tootmisobjektid,
mille tootmistehnoloogia ei vaja insenerlikke meetmeid keskkonnaloatingimuste
tdaitmiseks) ja seda teenindavate infrastruktuuride ehitamine.

Kaubandus- teenindus- ja biiroohoone aladele on koostatavas iildplaneeringus antud
jargmised ehitustingimused:

e Jdhtudes planeerimisseaduse §3 lg 2 toodud punktidest on detailplaneeringu
koostamine kohustuslik,
e detailplaneeringuga tuleb méérata maaiiksuse minimaalne haljastuse protsent.

Arendatavate drialade valikul arvestati nii Haljala valla arengukavas kui
tildplaneeringus toodud eesmarkide ning tingimustega. Eskiislahenduse koostamisel
on arvestatud iildplaneeringus toodud ehitustingimustega (vt jargmist peatiikki).

2.3 Eskiisiga kavandatava maakasutuse pohilised niitajad ja planeeringulahenduse
pohimotted
Planeeringuga hdlmatavale alale on moodustatud 7 krunti, millest 5 on drimaa
sihtotstarbega ning 2 tee- ja tinavamaa sihtotstarbega krundid.

Arimaa sihtotstarbega kruntidele on kavandatud miiiigi-, kontori ja laopinnad.
Minimaalne haljastuse protsent drimaa sihtotstarbega kruntidele on méératud 25%,
kuid see vdib kujuneda ka suuremaks. Keskkonnaohtlikku tegevust
detailplaneeringualale ei kavandata.
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Tallinn-Narva maanteest 10unapoolsele alale on kavandatud drimaa sihtotstarbega
krundid (Krundid 1-4), kus hoonete suurimaks lubatud korguseks on maédratud
15 meetrit ning maksimaalselt vdivad hooned olla 3-korruselised. Igale krundile on
lubatud ehitada maksimaalselt 2 hoonet.

Tallinn-Narva maanteest Idunapoolsele drimaa sihtotstarbega krundile (Krunt 7) on
hoonete suurimaks lubatud korguseks méaratud 12 meetrit ning hooned vdivad olla
maksimaalselt 2-korruselised. Sellele krundile voib ehitada maksimaalselt 12
hoonet.

Juurdepddsud planeeringualale on tagatud korvalmaanteedelt kuna Tallinn-Narva
maanteelt mahasodite otse kruntidele pole liiklusohutust silmas pidades lubatud.
Tallinn-Narva maanteest pohjapoolsele alale on juurdepéddsud tagatud Vanamdisa
teelt ning Liiguste-Pddruse korvalmaanteelt. Lounapoolsele planeeringualale
pédseb olemasolevalt Vanamdisa-Veltsi-Pdide korvalmaanteelt, millelt viib eratee
Autori maaiiksuseni, jdddes planeeringuala ldhinaabrusesse. See eratee ldabib enne
Autori maaiiksuseni joudmist kahte katastriiiksust: Pikapollu (katastriiiksuse tunnus
19002:004:0030) ning Aru (katastriiiksuse tunnus 19002:004:0890).

Vastavalt koostatavale Haljala valla iildplaneeringule tuleb arvestada Tallinn-Narva
mnt perspektiivsete laiendamise plaanidega ning planeeringuala ldhinaabrusesse
jadava Tallinn-Narva mnt, Vanamdisa tee ja Vanamdisa-Veltsi-Pdide ristmiku
lahenduse muutmisega eritasapinnaliseks ristmikuks. Ké&esoleva eskiislahenduse
koostamisel on arvestatud Tallinn-Narva mnt perspektiivse laiendamise plaanidega
maantee kaitsevoondi mdidramisel ning voimaliku mitmetasapinnalise ristmiku
ruumivajadusega krundipiiride moodustamisel (vt Joonis 2 Eskiisjoonis).

3 MAASTIKUANALI"JI"{S NING HINNANG KAVANDATAVATE EHITISTE
SOBIVUSE KOHTA UMBRITSEVASSE KESKKONDA.

Haljala valla koostatava iildplaneeringuga méératud védrtuslikud maastikud ja
miljooviirtusega alad on kavandatud jirgmiste ehitustingimustega:

e Kui vastavalt planeerimisseadusele uue hoone ehitamine detailplaneeringu
koostamise kohustust kaasa ei too, on kiesoleva iildplaneeringuga vairtuslikuks
maastikuks voi miljoovadrtuslikuks médratud alal detailplaneeringu algatamise
taotluse lackumisel omavalitsusel kohustus iga kord otsustada detailplaneeringu
ja keskkonna mojude strateegilise hindamise koostamise vajadus.

e Detailplaneeringu koostamisel tuleb huvitatud isikul detailplaneeringu alga-
tamise vOi projekteerimistingimuste taotlusele lisada kisitletava maaiiksuse
(maaiiksuste) kohta koostatud maastikuanaliilis ning hinnang kavandatava
ehitise sobivuse kohta iimbritsevasse keskkonda. Vastavalt sellele on valla-
valitsusel digus otsustada detailplaneeringu lihteiilesandes seatavate tingimuste
vOi projekteerimistingimuste ning keskkonna mojude strateegilise hindamise ja
tdiendavate uuringute koostamise vajaduse iile.

e Kboigile véirtuslikele maastikele ja miljoovaartusega aladele on seatud iildine
soovitus maastikuhoolduskavade koostamiseks. Hoolduskavad on aluseks alade
sdilitamisele ja taastamisele. Nende pohjal kavandatakse hoolduseks vajalikke
meetmeid.

e Viltida tuleb mobiilsidemastide ja teiste dominantsete ehitiste paigaldamist
viirtuslikule maastiku alale ja kaunite vaadete vaatesektorisse.
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e Haljala valla maamérgi — Haljala kiriku — vaadeldavuse siilimiseks Tallinn—
Narva maantee poolt tuleb vaatesektoris edasist ehitustegevust piirata, et vaated
maanteelt kirikule jiiks avatuks. Uldplaneeringu kaardile on mirgitud
vaatesektor, kuhu uute hoonete ehitus tuleb keelata.

Kiesolevale planeeringualale miljoovairtuslikke alasid ei jaa.

Planeeringuala asub II ja III klassi védrtusliku maastiku alal, kuid planeeritavale
alale ei jad vaartuslikke pollumaid ega niitusid, samuti ei paikne alal loodus-
haruldusi. Planeeringuala idaosa ldhinaabrusesse jddb Vanamdisa tee ja Vanamaoisa-
Veltsi-Pdide ristmik, millest idapoole kulgeva Tallinn-Narva mnt ddrne ala on
midratud Haljala kiriku vaatekoridoriks ning alates sellest ristmikust avanevad ka
vadrtuslikud vaated.

Eskiislahenduses on hoonete korguseks méédratud Tallinn-Narva maanteest
pohjapoolsel alal 12 m ning 16unapoolsel alal 15 m. Detailplaneeringu koostamise
etapis arvestatakse ldhteiilesandes toodud ehitustingimustega.

4 OLULISEMAD KESKKONNATINGIMUSED

Koostatud eskiisi olulisemaks ettepanekuks on muuta olemasolev maatulundusmaa
drimaaks ning anda alale ehitusdigus hoonete rajamiseks. Keskkonnaohtlikke
objekte alale ei kavandata. Detailplaneeringu ei eelda keskkonnamdjus strateegilise
hindamise (KSH) algatamist, kuid KSH mittealgatamise kohta tuleb langetada
eraldi otsus.

Ala on drihoonete ehituseks sobilik, sest seda soosib maanteede ning elamualade
ldhedus, suuremal osal planeeringualast puuduvad ehituslikud piirangud ning alal
puudub radoonioht. Samuti on eskiisiga kavandatav arendustegevus vastavuses
arengukava ning koostatava iildplaneeringu eesmérkidega.

Uute hoonete kavandamisel tuleb arvestada, et neile oleks tagatud juurdepiisud ja
voimalused tehnovorkudega varustamiseks. Hoonete piistitamisel tuleb silmas
pidada, et selle juurde rajatavad teed ja tehnovorgud ei muudaks maastiku
visuaalset vadrtust.

Koostatavas detailplaneeringus arvestatakse ning kajastatakse seadustest, teistest
oigusaktidest ja koostamisel olevast Haljala valla iildplaneeringust tulenevaid
kitsendusi (eeldatavasti hakkab niiiidseks kooskdlastatud iildplaneering kehtima
enne kédesoleva detailplaneeringu kehtestamist). Detailplaneeringu koostamisel
tuleb seada konkreetsed keskkonnatingimused ja -meetmed, millede jédrgimine
leevendab ka vidhem olulisi mojusid keskkonnale ning tagab planeeringu
elluviimisel maksimaalse keskkonnaga arvestamise ja keskkonna hoidmise.
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