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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS JA EESMÄRK

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Vihula Vallavolikogu 10.04.2008 otsuse nr. 172 „Üldplaneeringu muutmisettepanekut sisaldava detailplaneeringu koostamise ja keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamine Sagadi küla Kadaka maaüksusele” alusel koostatud „Kadaka maaüksuse detailplaneeringu lähteülesanne”
Käesolev detailplaneering on koostatud AS Landvald tellimisel. Planeeringu eesmärgiks on maaüksuse  sihtotstarbe  muutmine ja kruntideks jagamine;   ehitusõiguse seadmine kuni 20 elamu ja tehnovõrkude ehitamiseks; parkimise ja liikluskorralduse lahendamine; looduskaitsealaste abinõude  ning vajalike piirangute ja servituutide määramine.
2. ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD JA DOKUMENDID

1. Vihula  Vallavolikogu otsus 10.04.2008 nr 172
2. Planeerimisseadus 

3. Looduskaitseseadus

4. Vihula valla ehitusmäärus                                          vt. www.vihula.ee
5. Vihula valla üldplaneering (kehtestatud 13.08.2003) vt. www.vihula.ee
Detailplaneeringu alusplaanina on kasutatud GeoBaltica OÜ (litsents nr. 625MA) poolt mais 2009. a. koostatud Kadaka maaüksuse geodeetilist alusplaani töö numbriga GEO-09-03.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
Planeeritav Kadaka maaüksus (katastritunnusega 88702:001:0082) asub Lääne-Virumaal  Vihula vallas  Kakuvälja külas.  
Kadaka maaüksuse piirinaabrid koos katastritunnuse ja maakasutuse sihtotstarbega on:

Põhjas: Mardi-Tooma (88702:001:0230)  maatulundusmaa;

   Vanakupja (88702:001:0291) elamumaa;
             T-17182 Palmse-Sagadi kõrvalmaantee (88702:001:1330) transpordimaa;
Idas:     T-17177 Haljala-Käsmu kõrvalmaantee  (88702:001:1310) transpordimaa;

   Ülevalt-Pärtli (88702:001:0400) elamumaa;
   Väike-Jüri (88702:001:0250) maatulundusmaa;

Lõunas: Märja (88702:001:0157) maatulundusmaa;

   Riigi reservmaa piiriettepanek AT040423082
Läänes: Obase (88702:001:0014) maatulundusmaa;
Kadaka maaüksuse sihtotstarve on 100% maatulundusmaa.
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Joonis 1. Kadaka maaüksuse paiknemine. Allikas: Maa-ameti kaardiserver

Planeeringuala asub Haljala-Käsmu ning Palmse-Sagadi kõrvalmaantee ristumise vahetus läheduses. Planeeringuala põhjapoolne nurk piirneb Lahemaa rahvuspargiga, kuhu jääb ühtlasi ka Natura 2000 linnu- ja loodusala. Rahvuspargi piir kulgeb piki Palmse–Sagadi kõrvalmaanteed, mis osaliselt piirab planeeringuala põhjakülge. Planeeringualast põhjast paiknevad ka Sagadi küla elamukompleksid ning üksikud tootmishooned (laudad). Muus osas on planeeringuala ümbritsetud põllumassiivide ning metsatukkadega.

Juurdepääs kadaka kinnistustule on võimalik kahe eelmainitud kõrvalmaantee kaudu.

Kadaka kinnistust (kogupindala 38,82 ha) suurema osa hõlmab looduslik rohumaa (38,31 ha), metsamaad on 0, 42 ha, muud maad (sh. veealune maa) 0,09 ha. Vastavalt Lääne-Virumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneeringule „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“, on planeeringuala määratletud riikliku tähtsusega maastikuks. 
Kõrghaljastuse moodustavad peamiselt kadakad, remmelgad, pajud. Pärandkoosluste Kaitse Ühingu 2000. aastal teostatud inventuuri kohaselt esineb peaaegu 100% maaüksusest väärtuslik niidukooslus, mis kuulub liigirikka soostunud niidu kasvukohatüüpi. Hetkeseisuga on niidukooslus võsastunud.
Planeeringuala reljeef on suhteliselt lage ning tasane. Maapinna absoluutkõrgused jäävad vahemikku 61-57 m. Planeeringuala keskne osa on suhteliselt madal ning liigniiske – osalt tingitud maa-ala reljeefist, osalt seetõttu, et alalt vett ära juhtivad kraavid on aja jooksul kinni kasvanud ning ei täida enam oma eesmärki efektiivselt.
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Joonis 2. Väljavõte Lääne-Virumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneeringust „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“

Kuna planeeringuala asub Lääne–Virumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” järgi riikliku tähtsusega väärtuslikul maastikul, siis tuleb arvestada planeeringuga ette antud tingimusi: 

Väärtuslikel maastikel  tuleb tähelepanu pöörata, et säiliks piirkondade omapära, nende looduslike motiivide ja kultuuriliste vormide väljakujunenud suhe. Vajadusel tuleb kavandada vaadete avamist ja nende hoidmist avatuna. Vältida tuleb kõiki omaduselt või väljanägemiselt piirkonnale võõraid elemente.

Planeeritava ala maakasutust piirab Haljala–Käsmu ning Palmse–Sagadi kõrvalmaanteede tee kaitsevöönd – 50 m. Olemasolevatest tehnovõrkudest asub Kadaka maaüksusel 0.4 kV ja 10 kV elektriõhuliin. Vastavalt „Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus ja kaitsevööndis tegutsemise korra” § 2. lg 1) (1) sätestab elektripaigaldise kaitsevööndiks kuni 1kV pingega liinide korral 2 meetrit; § 2. lg 1) (3) sätestab elektripaigaldise kaitsevööndiks 1 kuni 20 kV pingega liinide korral 10 meetrit.
Planeeringu lähteülesanne näeb ette Võsu–Haljala mnt äärde puutumatul kujul 100 m laiuse rohekoridori, et säilitada suurem osa maaüksusel asuvast väärtuslikust hariliku kadaka osalusega niidukooslusest.
Olemasolevat olukorda kajastab graafiliselt kaart 1 "Situatsiooniskeem" ja kaart 2 "Olemasolev olukord".
4. PLANEERINGUALA LÄHIPIIRKONNA FUNKTSIONAALSED JA LINNAEHITUSLIKUD SEOSED
Planeeritav Kadaka maaüksus asub Lääne-Virumaal  Vihula vallas  Kakuvälja külas. Suurem osa  Sagadi küla elamutest ning tootmishoonetest paiknevad planeeringuala suhtes põhja pool, Palmse–Sagadi ning Haljala–Käsmu kõrvalmaantee läheduses. 

Lähim suurim asutusüksus on Võsu, mis asub Haljala–Käsmu kõrvalmaantee ääres, planeeringualast ligikaudu 6 km kaugusel.

Juurdepääs planeeringualale on võimalik Sagadi – Palmse ning Haljala – Käsmu kõrvalmaanteelt.
5. PLANEERIMISE LAHENDUS

5.1 Planeeritava maa-ala maakasutus 
Käesoleva planeeringuga nähakse ette maaüksuse osaline sihtotstarbe muutmine maatulundusmaast ärimaaks ning tootmis- ja elamumaaks. Planeeritavale alale moodustatakse 2 ärimaa ja maatulundusmaa liitsihtotarbega krunti,18 elamumaa krunti, 1 tootmismaa krunt ja 1 transpordimaa krunt. (vt  kaart 3 "Põhikaart, tehnovõrgud " ). Elamumaa sihtotstarbega katastriüksuste edaspidine jagamine, mis ei tulene käesolevast detailplaneeringust, on väärtusliku maastiku kaitseks keelatud.
Tabelis 1 „Maakasutuse tabel“ on toodud planeeringueelne ja planeeringujärgne maakasutuse sihtotstarve.

Tabel 1.    Maakasutuse tabel

	Maaüksuse nimetus/
positsiooni nr
	Planeeringu-
eelne pindala 
	Planeeringu-eelne maakasutus
	Planeeringu- järgne pindala m2
	Planeeringu-järgne maakasutus

	Kadaka
	Pos 1
	38,82ha


	M 100%


	19297
	10% ärimaa (Ä)
90% maatulundusmaa (M)

	
	Pos 2
	
	
	23997
	10% ärimaa (Ä)

90% maatulundusmaa (M)

	
	Pos 3
	
	
	19056
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 4
	
	
	18473
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 5
	
	
	15484
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 6
	
	
	15830
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 7
	
	
	15117
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 8
	
	
	17752
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 9
	
	
	15006
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 10
	
	
	14500
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 11
	
	
	15035
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 12
	
	
	15276
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 13
	
	
	15129
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 14
	
	
	15965
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 15
	
	
	15038
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 16
	
	
	25390
	100% tootmismaa (T)

	
	Pos 17
	
	
	17595
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 18
	
	
	17013
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 19
	
	
	17306
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 20
	
	
	17145
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 21
	
	
	17840
	100% elamumaa (E)

	
	Pos 22
	
	
	24429
	100% transpordimaa (L)


Katastriüksuste sihtotstarbed on tähistatud vastavalt Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a määrusega nr 155 kehtestatud “Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord” järgmiselt:

E – elamumaa 001

Ä – ärimaa 002 
T – tootmismaa 003
L  – transpordimaa 007
M – maatulundusmaa 011

5.2  Kruntide ehitusõigused

Detailplaneeringuga nähakse ette 2 ärimaa osalusega krunti turismi- ja majutusasutuse teenindamiseks (90% ulatuses säilitatakse looduslik haljasmaa), 18 elamumaa sihtotstarbega krunti üksikelamute teenindamiseks, 1 tootmismaa krunt puurkaevule, väikepuhastile ja alajaamale ning transpordimaa  krunt liikluspinna teenindamiseks. 
Detailplaneeringuga määratud ehitusõigused on toodud tabelis 2 ja näidatud kaardil 3 „Põhikaart, tehnovõrgud“. 
Tabel 2.    Detailplaneeringuga määratud ehitusõigused

	Pos nr


	Krundi pindala

(m²)
	Krundi

sihtotstarve


	Hoonete suurim

lubatud arv krundil


	Hoonete suurim lubatud ehitusalune

pindala (m²)
	Hoonete

suurim lubatud

kõrgus (m)

	
	
	
	
	põhihoone
	abihoone
	

	Pos 1
	19297
	BT/BM 10% ja HL 90%
	Lahendatakse projektiga
	2000
	9,5

	Pos 2
	23997
	BT/BM 10% ja HL 90%
	Lahendatakse projektiga
	2000
	9,5

	Pos 3
	19056
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 4
	18473
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 5
	15484
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 6
	15830
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 7
	15117
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 8
	17752
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 9
	15006
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 10
	15000
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 11
	15035
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 12
	15276
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 13
	15129
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 14
	15965
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 15
	15038
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 16
	25390
	OK/OV/OE 100%
	-
	-
	-
	-

	Pos 17
	17595
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 18 
	17013
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 19
	17306
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 20
	17145
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 21
	17840
	EP 100%
	2 (põhihoone+abihoone)
	250
	100
	7,5

	Pos 22
	24429
	LT 100%
	-
	-
	-


Tabelis on sihtotstarbed tähistatud kooskõlas Keskkonnaministeeriumi 2002 käsiraamatule "Planeeringute leppemärgid" järgmiselt:
EP – pereelamumaa
BT – kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa

BM – majutushoone maa
LT – tee ja tänava maa
OK – kanalisatsiooni- ja reoveepuhastuse ehitise maa
OV – veetootmise ja veepuhastuse ehitise maa

HL – looduslik haljasmaa
OE – elektrienergia tootmise ja jaotamise ehitise  maa

5.3  Hoonestusala piiritlemine ja ehitiste vahelised kujad
Hoonestusala piiritlemisel on lähtutud eelkõige maa-ala reljeefist, vajalikest hoonetevahelistest kujadest, planeeringualal kehtivatest piirangutest sh lähteülesandes ette nähtud Võsu–Haljala mnt äärsest 100 m laiusest rohekoridorist.
Võsu-Haljala mnt äärne rohekoridor ei laiene positsioonile 2, kuna nimetatud positsioonil on kadakate osakaal niidukooslusest väike.
Rajatav hoonestus kruntidel  peab vastama vähemalt tulepüsivusklassile TP3. Positsioonidele 1 ja 2 rajatavate hoonete tulepüsivusklass täpsustatakse ehitusprojekti staadiumis sõltuvalt ehitise liigist, hoonete korruste arvust, kõrgusest, pindalast ja kasutajate arvust. Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27.10.2004 määrusele nr 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded” peab hoonete vaheline tuleohutuskuja olema vähemalt 8 meetrit. Planeeringus ettenähtud hoonete vahelised kaugused tagavad vajaliku tuleohutuskuja ning naabrusõiguste kaitse.

Detailplaneeringu põhijoonisel (kaart 3) on hoonete võimalik asukoht krundil tähistatud planeeritud hoonestusalana. Planeeritavaid hooneid võib ehitada ainult joonisel näidatud hoonestusalasse vastavalt krundi ehitusõigusele.
5.4  Arhitektuurinõuded ehitistele

Planeeringuga on määratud põhilised arhitektuurinõuded ehitistele. Projekteerimisel tuleb arvestada, et arhitektuur peab olema planeeritavasse keskkonda sobiv, kõrgetasemeline ning ümbritsevat elukeskkonda väärtustav.  Kavandatavate hoonete arhitektuurilahendusega tuleb arvestada olemasolevat kõrghaljastust (kadakad) ning arvestada, et hooned ei domineeriks vaates.
Piirkonna hoonestuse struktuuri määramisel on võetud arvesse planeeringuala lähiümbrusse planeeritud ning juba olemasolevaid hooneid, nende asetumist antud ruumi ning nende arhitektuurseid lahendusi.
Projekteeritavad hooned ja nende ehitamisel kasutatavad materjalid peavad sobima antud piirkonda. Välisviimistlusena võib kasutada kas kivimaterjale, puitmaterjale, või kombineeritult puit-, kivi- ja klaasmaterjale. Keelatud on fassaadilahendustes kasutada matkivaid  materjale, plekki ja  plastmassi. Abihoonete ehitamisel peab kasutama põhihoonega sobivaid materjale ning  ühtset stiili. Hoonete põhilised arhitektuursed näitajad on toodud tabelis 3 „Arhitektuurinõuded ehitisele“.
Tabel 3  Arhitektuurinõuded ehitistele 
	Hoone korruselisus
	1 + katusekorrus 

	Katusekalle                    
	30° - 45°

	Hoonete kõrgus
	7,5 m

	Põhilised välisviimistlusmaterjalid
	Puit, kivi, krohv, klaas 

	Hoone tulepüsivusaste
	min TP 3


5.5  Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepääs planeeringualale on planeeritud Sagadi - Palmse kõrvalmaanteelt (T-17182) ning   Haljala - Võsu kõrvalmaanteelt (T-17177) planeeringuala Haljalapoolsest servast. Antud kõrvalmaanteede tee kaitsevööndi ulatus on 50 m äärmise sõiduraja teljest (Teeseadus § 13 lg 2). Sanitaarkaitsevöönd mõõdetuna sõidutee servast kõrvalmaantee nr 17177 puhul on 200 meetrit ja kõrvalmaantee nr 17182 puhul 60 meetrit.

Teekaitsevöönd  on tee kaitseks, teehoiu korraldamiseks, liiklusohutuse tagamiseks ning teelt lähtuvate keskkonnakahjulike ja inimesele ohtlike mõjude vähendamiseks. Kõik tee kaitsevööndis kavandatavad  teehoiuvälised ja teehoiutööd tuleb nende projekteerimise ajal kooskõlastada Ida Regionaalse Maanteeametiga.

Kinnistul asuva teemaa koridori planeerimisel on eelkõige lähtutud kõlvikupiiridest, et säilitada suuremad kadakamassiivid ning olemasoleva kraavituse asukohast. Teemaa on planeeritud 12 m laiune, mis vajadusel võimaldab rajada kraavituse mõlemale poole teed – hetkel on kraavitus planeeritud ainult ühele teeküljele. Sõidutee laiuseks on planeeritud 5 meetrit.
Parkimine lahendatakse ehitusprojektiga krundisiseselt. 
Planeeringualasse jäävate kruntide sõidukite juurdepääsude asukohad ei kajasta täpset juurdepääsu asukohta, vaid näitavad millisele krundiküljele see on kavandatud. Planeeringualal tuleb krundile pääsu asukoht täpsustada ehitusprojekti alusel lähtuvalt ehitatavast hoonestusest.

Liikluskorraldus lahendatakse vastavalt Teede- ja sideministri 28. septembri 1999. a määrusele nr 55 “Tee projekteerimise normid ja nõuded”.
5.6  Välismüra
Planeeritava alaga külgnevad riigimaantee nr 17177 Haljala – Käsmu, mille perspektiivne aasta keskmine ööpäevane liiklussagedus võib kirjeldatud lõigul ulatuda üle 2200 a/öp ja riigimaantee nr 17182 Palmse – Sagadi, mille perspektiivne aasta keskmine ööpäevane liiklussagedus võib kirjeldarud lõigul ulatuda üle kuni 150 a/öp. Tulenevalt eelnevast ulatub sanitaarkaitsevöönd mõõdetuna sõidutee servast riigimaantee nr 17177 puhul 200 meetrini ja riigimaante nr 17182 puhul 60 meetrini. 
Lähtudes sotsiaalministri määrusest „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“ käsitletakse  planeeritavat ala III kategooria müratundliku alana (segaala (elamud ja ühiskasutusega hooned, kaubandus-, teenindus- ja tootmisettevõtted)).   

Taotlustaseme arvsuurusteks uutel planeeritavatel aladel loetakse: liiklusmüra ekvivalenttase LpA,eqT, dB päeval 60, öösel 50 dB. 

Hoonete projekteerimisel tuleb juhinduda standardist EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest.

Välismüra mõju vähendab ehitusmahtude ja maantee vahele planeeritud rohevöönd, millel kasvavad erineva kõrgusega puud ja põõsad toimivad müratõkkena.
5.7  Haljastuse ja heakorra põhimõtted

Suurem osa Kadaka maaüksusest on kaetud loodusliku rohumaaga. Planeeritava alal kõrghaljastus mängivad suurt rollli võimsad kadakad, mida planeeringualal esineb ohtralt. Hoonete rajamiselt tuleb võimalusel säilitada maksimaalselt olemasolev haljastus. Maapinna kõrguse muutmine on lubatud teede ja hoonestusala piires seoses hoonete ehitamise ning tehnovõrkude rajamisega.

Piirdega on kohustuslik  ümbritseda väikepuhasti. Mujale piirdeid ette nähtud ei ole.
5.8  Tehnovõrkude ja rajatiste asukohad
5.8.1 Üldosa
Planeeringualale on kavandatud lokaalne veevärk ning –kanalisatsioon ja elektrivarustus. Detailplaneeringus on esitatud tehnovõrkude põhimõtteline lahendus. Tehnovõrkude lahendused ja krundiühenduste asukohad  täpsustatakse projekteerimise käigus. Tehnovõrkude üldine lahendus on kajastatud kaardil 3 „Põhikaart, tehnovõrgud”. 
5.8.2 Veevarustus ja kanalisatsioon
Kruntide veega varustamiseks rajatakse puurkaev positsioonile nr 16. Puurkaev tuleb projekteerida ja puurida vastavalt Keskkonnaministri 30. jaanuari 1997. a. määrusele nr. 8 “Põhjavee uurimise, kasutamise ja kaitse korra ning puurkaevude projekteerimise, puurimise, konserveerimise ja likvideerimise korra kehtestamine”.  Vastavalt veeseaduse § 28 lg (2) on veehaarde sanitaarkaitseala ulatus 50 m puurkaevust. Kui joogiveega varustamine on osa ettevõtja majandustegevusest või avalik-õiguslikust tegevusest või kui isiklikku veevärki kasutab üle 50 inimese või võetakse vett ööpäevas üle 10 m3, siis peab joogivesi vastama sotsiaalministri 31. juuli 2001. a määrusega nr 82 „Joogivee kvaliteedi- ja kontrollinõuded ning analüüsimeetodid“ kehtestatud nõuetele”.

Reoveed juhitakse isevoolsena väikepuhastisse, mille asukoht on planeeritud pos 16. Kinnise reoveepuhasti kuja on 50 meetrit ja jõudlus on kuni 2000 ie. Kanalisatsiooniehitise projekteerimisel tuleb arvestada Vabariigi Valitsuse 16. mai 2001. a määrust nr 171 "Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenõuded1". Puhastatud vesi juhitakse kraavi, mille eesvooluks on Sagadi peakraav.
Kuni arenduse täismahus realiseerimiseni (ärimaa väljaarendamiseni) on lubatud ajutiselt üksikelamute  vee- ja kanalisatsioonivarustus lahendada lokaalsete lahendustega krundisiseselt. Lokaalse lahendusena on ette nähtud reoveevarustuse jaoks kogumiskaevud ja joogiveevarustuseks salvkaevud. Üksikelamu heitvete kogumiskaev peab olema veekindel ning asuma hoonetest vähemalt 5 m kaugusel. Kogumiskaevule on soovitav jätta 10 m laiune teeninduspiirkond juurdepääsuks ning hooldamiseks. Salvkaeve on lubatud kasutada tingimusel, et suudetakse tagada sotsiaalministri määrustega 2. jaanuar 2003 nr 1 “Joogivee tootmiseks kasutatava või kasutada kavatsetava pinna- ja põhjavee kvaliteedi- ja kontrollinõuded” ning 31. juuli 2001. a. määrusega nr 82 „Joogivee kvaliteedi- ja kontrollinõuded ning analüüsimeetodid“ kehtestatud nõuded, eriti mikrobioloogiliste näitajate osas. Salvkaevu hooldusala on 10 m. Salvkaevu asukoha valikul arvestada planeeritavate kogumiskaevude asukohaga.

Lokaalsete lahenduste asukoht täpsustatakse ehitusprojekti mahus, vastavalt hoonete paiknemisele hoonestusalas. Lahendused peavad vastama „Veeseadusele” ja Vabariigi Valitsuse määrusele „Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenõuded”. Kruntide omanikud on kohustatud likvideerima ajutised kanalisatsiooni lahendused ning liituma ühisveevärgi ja –kanalisatsiooniga pärast liitumispunktide väljaehitamist.

5.8.3 Sadevesi ja truubid
Planeeringuala reljeef võimaldab rajada kraavituse, millega juhitakse sadevesi olemasoleva kraavi kaudu Sagadi peakraavi, mille eesvooluks on Altja oja. Haljala - Käsmu ning Palmse - Sagadi kõrvalmaantee ristumise vahetus läheduses olevad kaks truupi on vajalik viia ca 0.5 m madalamale (lahendatakse ehitusprojektiga).
Planeeringualal on ette nähtud ka osade  vanade kraavide taastamine.

Ärajuhitav või pinnasesse immutatav sajuvesi peab vastama veekogusse või pinnasesse juhitava heitvee kohta esitatavatele nõuetele (VV määrus nr 290, 21.dets.1998.a). 
5.8.4 Tuletõrje veevarustus
Planeeringuga nähakse ette hüdrant või veevõtu mahuti positsioonile 16 (lahendatakse ehitusprojektiga). Lahendus peab vastama kehtivale normile EVS 812-6:2005 „Tuletõrje veevarustus”.

5.8.5 Elektrivarustus
Lahenduse planeerimisel on aluseks võetud Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ poolt 17.08.2009 väljastatud tehnilised tingimused nr 166349.
Planeeringuala krundile positsiooniga 16 nähakse ette alajaam, mille toide planeeritakse olemasolevast keskpinge õhuliinist.
Tarbijate varustamine elektrienergiaga toimub positsioonile 16 planeeritud alajaamast kaabelliinidega. Liitumiskilbid planeeritakse mitmekohalistena teealasse (positsioonile 22) tarbijate kruntide piiridele. Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad. 
Erakruntidel paiknevatele olemasolevatele ja uutele planeeritud elektriliinidele on ettenähtud kaitsevööndi ulatuses servituudialad, mis koormatakse isikliku kasutusõigusega Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ  kasuks.
Elektrivõrgu väljaehitamine toimub Vabariigi Valitsuse 31. juuli 2002. a. määrusega nr. 241 kinnitatud „Elektrivõrguga liitumise ja liitumistasu arvestamise kord” alusel.
5.8.6 Küte
Hoonete soojavarustus on kavandatud lokaalküttebaasil. Küttesüsteemina on lubatud kasutada elektrit, päikesekollektoreid, maasoojus- või õhksoojuspumpasid. Lisaks võib paigaldada puitküttel kamin-ahjusid.
5.9 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks 
Jäätmemajandus lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Jäätmed tuleb koguda vastavatesse kinnistesse prügikonteineritesse, mis tuleb paigutada krundisiseselt. 
Prügikonteinerite täpseid asukohti planeeringuga ei määrata. Kõik ohtlikud jäätmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Jäätmete äravedu võib teostada korraldatud jäätmeveo teenust osutav ettevõte. 
Põhjavee võtmiseks (rohkem kui 5m3 ööpäevas) ja  heitvee suublasse juhtimiseks tuleb taotleda vee erikasutusluba. 
5.10 Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused

Oluliseks kuritegevuse riske vähendavateks meetmeteks antud alal on seatud:

· tänavate ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus;

· konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepääsud ja liikumisteed 

· kergliikluse eristamine sõidukite liikumisest;

· tagumiste juurdepääsude vältimine;

· territoriaalsus (ühiskasutatava ja eraala selge eristamine ja piiramine);

· erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

· eraalale piiratud juurdepääs võõrastele;

· valdusel sissepääsu piiramine;

· üldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate ühiskasutuses olevate

sissepääsuteede selge eristamine;

· atraktiivsed materjalid, värvid;

· atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur.

· vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid prügikastid, märgid);

Kuritegevuse riske vähendavate tingimuste koostamisel on võetud aluseks Eesti standard EVS 809-1:2002.

Krundi omanikul on soovitav hoone projekteerimisel ja hilisemal ekspluateerimisel arvestada eelpool tooduga.
5.11 Servituutide vajaduse määramine ning muud seadusest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende ulatus.

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. märtsi 2007. a määrusega nr 19 kehtestatud "Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus ja kaitsevööndis tegutsemise kord" § 2 alusel nähakse ette kaitsevööndi ulatuses liiniservituudid positsioonidele 1–6 ja positsioonidele 9–22. Nimetatud positsioonid koormatakse enne detailplaneeringujärgsete kruntide võõrandamist kaitsevööndi ulatuses isikliku kasutusõigusega Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ kasuks.  Samuti koormatakse   isikliku kasutusõigusega Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ kasuks positsioonil 16 asuv alajaama teenindamiseks vajalik maa.
Puurkaevu ja reoveepuhasti  rajamiseks ja teenindamiseks on vajalik positsioonile 16 määrata  servituut tehnovõrgu omanike kasuks, ning positsioonile 2 reoveepuhasti kuja talumiseks. Enne tehnovõrkude ehitamist positsioonile 22 (transpordimaa) on vajalik maa koormamine isikliku kasutusõigusega tehnovõrkude omanike kasuks. Tehnovõrgu või -rajatise talumiskohustuse eest võib maa omanik nõuda tasu asjaõigusseaduse rakendamise seaduse § 154 punktide 2 ja 3 alusel. Koormatava maa suuruseks arvestatakse tehnovõrgu kaitsevööndi pindala. 
Kui rajatava tehnovõrgu omanik ja maa-ala omanik kuhu tehnovõrk rajatakse on sama isik, ei ole maa koormamine vastava asjaõigusega vajalik. 

Positsioon 22 (transpordimaa) koormatakse juurdepääsutee tagamise eesmärgil positsioonide 1-21 kasuks reaalservituudiga.
Planeeritava ala maakasutust kitsendab Haljala–Käsmu ning Palmse–Sagadi kõrvalmaanteede tee kaitsevöönd – 50 m ja Haljala-Käsmu kõrvalmaantee sanitaarkaitsevöönd 200 m ja Palmse-Sagadi kõrvalmaantee sanitaarkaitsevöönd – 60m.
Olemasoleva väärtusliku maastiku säilitamiseks nähakse ette Võsu–Haljala mnt äärde 100 m laiune rohekoridor positsioonidele 3-8. Rohekoridoris on lubatud heina niitmine, muu majandustegevus  on ilma Keskkonnaameti nõusolekuta keelatud.
Kuna planeeringuala asub Lääne–Virumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” järgi riikliku tähtsusega väärtuslikul maastikul, siis tuleb arvestada planeeringuga ettenähtud tingimusi
6. PLANEERINGU RAKENDAMISE VÕIMALUSED.
Käesolev detailplaneering on pärast kehtestamist aluseks edaspidi planeeringualale teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele.
Planeering on võimalik realiseerida kahes etapis. Esimeses etapis tehakse võimalikuks positsioonide 1-15 hoonestamine. Selleks ehitatakse välja juurdepääsutee koos sadeveekraaviga Sagadi-Palmse kõrvalmaanteest kuni Haljala-Võsu kõrvalmaanteeni (juurdepääsutee positsoonidele 1-15), juurdepääsutee positsioonile 16 ning alajaam (positsioonile 16) koos elektrivõrguga positsioonide 1-15 elektrienergiaga varustamiseks. Lisaks on vajalik rekonstrueerida 2 truupi Sagadi-Palmse kõrvalmaantee  ja  Haljala-Võsu kõrvalmaantee ristmiku läheduses. Teede projekteerimiseks on vajalik võtta tehnilised tingimused Ida Regionaalselt Maanteeametilt. 
Juhul, kui esimeses etapis ei arendata ärimaa positsioone 1 ja/või 2, ei ole kohustuslik rajada puurkaevu ja väikepuhastit (vt. 5.8.2 ”Veevarustus ja kanalisatsioon”).
Ülejäänud teedevõrgu ja infrastruktuuri arendamine ning kruntide (17-21)hoonestamine võib toimuda teises etapis
Krundisisene tehnovõrkude rajamine, krundi hoonestamine ja heakorrastamine toimub omaniku kulul. 
Kohalik omavalitsus võib välja anda planeeringus toodud nõudeid täpsustavaid projekteerimistingimusi.
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