SELETUSKIRI.

1. ÜLDOSA.

 Detailplaneering käsitleb kehtestatud Peetri küla Salu kinnistu pereelamute grupi  detailplaneeringu ala (EMP A&I Projekt, töö nr 2002/21) Salu tee 60, 62 ja 65 kinnistuid. Kinnistutele olid planeeritud ridaelamud. 

 Käesoleva detailplaneeringu eesmärgiks on ridaelamute asemel korterelamute rajamine.

2. OLEMASOLEV OLUKORD.

Asukoht.

 Planeeringu ala asub Tallinn-Tartu ja Vana-Tartu maantee vahelisel avaral paepealsel lagendikul, mis on olnud kasutusel põllumaana, kuid hakkab võsastuma. Kohati on maastikus puistuid ja vanu talukohti. Maastikus puuduvad üldiselt tugevad orientiirid või koha määratlejad (ehitised, veekogud, suured puud jms.). 

 Kogu lagendikul toimub vilgas planeerimis- ja ehitustegevus. See tähendab, et lähemas tulevikus jääb domineerima ehitatud keskkond. 

Kinnistud.

 Kinnistud paiknevad Salu elamugrupi põhjaotsas, kahel pool Salu teed. 

 Kinnistud on lagedad rohumaad, osaliselt kasutusel ehitustegevuse manööverpinnana. Põhja pool on valminud elamukrundid, loodeküljel on sotsiaalmaa krunt. Ida ja lääne külgedel on veel planeerimata maa-alad. Lõunaküljel on ehitatavad pereelamu krundid.

 Maapind on tasane, kõrgusmärgid 36.82-37.12. Kinnistuid läbivad kuivenduskraavid. Kinnistute suurused on 4087, 2658 ja 5016 m².

 Teealale on rajatud kõik kommunikatsioonid (vesi, kanalisatsioon, drenaaž, gaas, elekter).

Piirangud.

Kuivenduskraavi kallastel on 1 m laiune veekaitsevöönd. 

Salu tee 67 krundil oleval kanalisatsiooni pumplal on 20 m kaitsevöönd.

3. PLANEERIMISLAHENDUS.

 Kolmele kinnistule on kokku planeeritud viis kahekorruselist korterelamut. Moodustavad omaette väikese ansambli. Elamute paigutamisel on lähtutud põhimõttest, et need ei vähendaks naabruses olevate pereelamukruntide privaatsust. Pereelamu kruntide poole on paigutatud hoonete kitsamad otsad. Samas luuakse elamute paigutusega ka õueruumid. Konfliktsete ruumiolukordade vältimiseks on järgitud teatud üldpõhimõtteid:

· Korterelamud on valdavalt põhja-lõuna suunalised, lubades (läbi maja ulatuvatesse) korteritesse hommiku ja õhtu päikese. 

· Korterelamud on kahekorruselised.

· Kavandatavad korterelamud on paigutatud võimalikult pereelamutest eemale, jättes vahele avar „õhuruum”. Korterelamud on pereelamute kruntide poole lühema küljega. Ei teki suurt varjavat seina, palju aknaid ei avane ühe pere õue.

· Õuealad on avatud päikesele, sinna saab rajada istumise-mängukohti.

 Korterid on kavandatud läbi hoone ulatuvatena, nurkades kahte külge avanevad. Trepil on ühel korrusel enamuses kaks korterit, nurgalahenduse puhul kolm korterit.

 Parklad on planeeritud maa-ala keskele ühtse vööndina. On eelistatud selget krundi funktsionaalset jaotust- on autoõu, on roheõue. Ühel suuremal krundil on tee äärde planeeritud ka väiksem parkla, põhiliselt külaliste tarbeks. Korteri kohta on planeeritud 1,5 parkimiskohta. Parklatel võiks kasutada kivikatet (näiteks murukivi). Eristaks visuaalselt asfalteeritud üldkasutusega teest. 

Salu tee 60 

Krundi suurus on 4087 m². Krundile on planeeritud  kaks hoonet, neis kokku 20 korterit. Hoonete üldpaigutus on L-tähe kujuline. Suurem ida-läänesuunaline hoone paikneb krundi põhjapoolsel küljel. Väiksem põhja-lõunasuunaline hoone on krundi kagunurgas. Põhiparkla on krundi põhjaküljel, väiksem on tee ääres lääneküljel. Hoonete ja tee vahele jääb lõunasse ja läände avatud roheline õu.

· Korterelamud on planeeritud 2-korruselised.

· Suurim ehitisealunepind on 1000 m² (krundi täisehitus 24,5%).

· Kruntidele on planeeritud 2 hoonet.

· Hoone suurim kõrgus maapinnast on 8 m.

· Hoone tulepüsivusaste TP1.

· Arhitektuuri nõudud: Madalad piklikud mahud. Katuse kalle 0-5°. Tänavapoolne sein minimaalse liigendusega, hoovipoolne elavam (rõdud, terrassid jms.). Kahepalgeline materjalikasutus- tänavapool jahe (kivi, krohv jms), hoovipool soe (puit, vineer). Selge akende-seina rütm. Mitte kasutada lint- või väikeseruudulisi aknaid. Keelatud on kaarmotiivid, klombitud kivid, plekk- ja plastikvooder.

· Väikeelamute kruntide poolsetes otsaseintes võib aknapinda olla kuni 12 % seinapinnast.

· Krundil on 30 parkimiskohta.

Salu tee 62 

Krundi suurus on 2658 m². Krundile on planeeritud üks põhja-lõunasuunaline hoone, selles 13 korterit. Hoone on paigutatud krundi lääneküljele, tee äärde. Parkla on krundi lõunaserval. Roheline õu on hoone taga, avaneb itta ja lõunasse.

· Korterelamu on planeeritud 2-korruseline.

· Suurim ehitisealunepind on 650 m² (krundi täisehitus 24,5%).

· Krundile on planeeritud 1 hoone.

· Hoone suurim kõrgus maapinnast on 8 m.

· Hoone tulepüsivusaste TP1.

· Arhitektuuri nõudud: Madalad piklikud mahud. Katuse kalle 0-5°. Tänavapoolne sein minimaalse liigendusega, hoovipoolne elavam (rõdud, terrassid jms.). Kahepalgeline materjalikasutus- tänavapool jahe (kivi, krohv jms), hoovipool soe (puit, vineer). Selge akende-seina rütm. Mitte kasutada lint- või väikeseruudulisi aknaid. Keelatud on kaarmotiivid, klombitud kivid, plekk- ja plastikvooder.

· Väikeelamute kruntide poolsetes otsaseintes võib aknapinda olla kuni 12 % seinapinnast.

· Krundil on 21 parkimiskohta.

Salu tee 65 

Krundi suurus on 5016 m². Krundile on planeeritud kaks põhja-lõunasuunalist hoonet, neis kokku 25 korterit. Hooned on krundi ida ja lääne külgedel. Parkla on krundi põhjaküljel. Roheline õu jääb kahe hoone vahele, avaneb lõunasse ja põhja.

· Korterelamud on planeeritud 2-korruselised.

· Suurim ehitisealunepind on 1220 m² (kruntide täisehitus 24,5%).

· Kruntidele on planeeritud 2 hoonet.

· Hoone suurim kõrgus maapinnast on 8 m.

· Hoone tulepüsivusaste TP1.

· Arhitektuuri nõudud: Madalad piklikud mahud. Katuse kalle 0-5°. Tänavapoolne sein minimaalse liigendusega, hoovipoolne elavam (rõdud, terrassid jms.). Kahepalgeline materjalikasutus- tänavapool jahe (kivi, krohv jms), hoovipool soe (puit, vineer). Selge akende-seina rütm. Mitte kasutada lint- või väikeseruudulisi aknaid. Keelatud on kaarmotiivid, klombitud kivid, plekk- ja plastikvooder.

· Väikeelamute kruntide poolsetes otsaseintes võib aknapinda olla kuni 12 % seinapinnast.

· Krundil on 39 parkimiskohta.

Salu tee 67 sotsiaalmaa

Planeeringuga on välja pakutud võimalik sotsiaalmaa kujundamise lahendus. Valla üldplaneeringuga on selle nurka kavandatud tiik, mis ulatub ka naaber planeeringualadele. Üldideena on krundil osa tiigist, kalda peal istumiskohad, jalutusrajad, puistu ja palliplats (pakutud tenniseplats).  Soovitav on koostada eraldi projekt, mis hõlmaks kõiki erinevate planeeringute aladel paiknevaid sotsiaalmaa krunte. Füüsiliselt moodustavad ühe terviku.

3.1.  Teed ja liiklus.

 Salu tee sõidutee osa on väljaehitatud ja asfaltkattega. Tee on osa üldisest Peetriküla teedevõrgustikust. Tee lääneküljele on planeeritud kogu ala lõbiv kõnnitee. Planeeringuala ulatuses on kõnnitee ka idaküljel. 

 Parkimine on lahendatud oma kruntidel.

3.2.  Haljastus ja heakorrastus, jäätmekäitlus.

 Kruntide kõrghaljastus on kavandatud vabavormilisena. Valitud kohtadesse istutatakse üksikud puud või väiksemad puudegrupid. Kraavide kaldad tuleb kindlustada (kasutades kivi-/betoonelemente, geotekstiili ja haljastust jms.).  

 Salu tee 60 ja 65 krundile tuleb istutada 20, Salu tee 62 krundile 12 vähemalt 12 m kõrguseks kasvavat puud (näiteks kased). Istutatavate puude liigid tuleb täpsustada vastava spetsialistiga arvestades kasvutingimusi. Hoone projekti koosseisus anda ka haljastuse lahendus.

 Kuntidel on näidatud istumise-laste mänguväljakute kohad. 

Piirdeaedu kruntidele mitte rajada.

 Igale krundile on ettenähtud oma prügikonteiner(-id). Korterelamute konteinerid paigutada parklate juurde. Võib rajada väikese jäätmemajana (konteinerid visuaalselt varjatud). Vajadusel korraldada jäätmete kogumine liigiti. Prügi kogumine ja äravedu toimub krundi valdajate ja jäätmete äravedu teostava ettevõtte kokkuleppel.

3.3. Vertikaalplaneering.

 Olemasoleva maapinna kõrgusmärgid on vahemikus 36.82-37.12. Salu tee kõrgusmärgid on vahemikus 37.07-37.19. Kruntide maapinda on kavandatud veidi tõsta, tasemele 37.05-37.15. Kruntide pinna planeerimisel anda üldine kalle olemasolevate kraavide suunas. Välistada sadevete valgumine naaberkruntidele.

 Korterelamute 1. korruse põranda kõrgusmärk vahemikus 37.80-38.20 ehk 1-1,2 m maapinnast kõrgemal. 

3.4. Kuritegevuse riske vähendavad meetmed.

 Teele on kavandatud tänavavalgustus. Alal on hea vaadeldavus. Alal on võimalused vabaaja veetmiseks.

4. TEHNOVÕRGUD.

Üldist.

Tehnovõrgu kitsenduse ulatuse määramisel lähtuda minimaalsest tehnovõrkude kauguse normatiivist (kaugused ehitistest, tehnovõrkudest ja puudest võraga kuni 5,0m) EPN 17. “Linnatänavad” Osast 8 “Tehnovõrgud ja rajatised” tabel 8.2 järgi, samuti Vabariigi Valitsuse määrusest nr.76 16.12.06.a. Projekteerimisel tuleb lähtuda sellel ajahetkel kehtivatest normatiividest ja vajadusel rakendada tehnovõrgule kaitsemeetmeid. Tehnilised tingimused AS ELVESO-lt  nr.178/05  05.10.2005.a.

4.1. Veevarustus.

Majandus-joogivesi saadakse planeeringu alale Salu teel olemasolevast D110 veetrassist. Arvestuslik veekulu  48 m³/d (tegelik mitte üle 30 m³/d).

Veesisendid varustatud maakraanidegaga on välja ehitatud. 

Tuletõrjevee 10 l/sec tagavad olemasolevad hüdrandid.  Üks hüdrant planeeringualal, teine 162 m kaugusel krundi Salu tee 53 juures.

4.2. Kanalisatsioon.

Kanaliseeritav reovete hulk 48 m³/d. Liitumispunktid Salu tee kanalisatsiooniga on rajatud. 

4.3. Soojusvarustus.

Antud piirkond on tsentraalse soojusvarustuseta. Elamu küte ja soojavee-varustus lahendatakse oma katelseadme abil. Kütuseks maagaas. Trass rajatud, liitumispunktid toodud kruntide piiride lähedusse teemaal. Aastane gaas vajadus 89000 nm³/a (Salu tee 60 – 34000 nm³/a; Salu tee 62 – 24000 nm³/a ja Salu tee 65 – 31000 nm³/a). 

4.4. Elektrivarustus.

Käesolevaga on antud planeeritavate Salu tee 60, 62 ja 65 kinnistute (Peetri küla, Rae vald, Harjumaa) elektrivarustuse 0,4 kV liini trasside, liitumis- ning transiitkilpide asukohtade põhimõtteline lahendus.  

Detailplaneeringu koostamiseks on Eesti Energia AS poolt välja antud elektrivarustuse tehnilised tingimused nr. 71592, nr. 71589 ja nr. 71587, 23.09.2005.a. millised näevad ette elektritoite Vindi-1 alajaama jaotusfiidritelt 17552 ja 17553. Planeeritava ala elektrikoormuse määramisel on lähtutud juhendist EEI J2:1995 ja maaüksuse valdaja andmetest. 

Orienteeruv tarbimisvõimsus kinnistute/tarbijate kaupa on:

Salu tee 60 ​-  korterelamu - 100kW

Salu tee 62 ​-  korterelamu - 50kW

Salu tee 65 ​-  korterelamu - 100kW

Summaarne tarbimisvõimsus:   250kW

Planeeritavate hoonete (5 korterelamut kolmel krundil)  elektrienergiaga varustamiseks on varemprojekteeritud ja juba valmis ehitatud piki kruntidevahelist tänava-äärset haljasala 0,4 kV kaabelliinid, osaliselt paralleelselt 10 kV kaabliga. Hoonete transiit/liitumiskilbid on paigutatud kruntide piirile. Valdajal täpsustada liitumispunkti peakaitsmete suurused Eesti Energia AS-ga edasistes projekteerimise staadiumites ja sõlmida liitumisleping (soovitav Salu 60 – 3x160A, Salu 62 – 3x100A, Salu 65 – 3x160A). 

Salu tee 65 elekrivarustuseks tuleb olemasolev kaabel 17553 (AXPK 4G35) vahetada välja suurema ristlõikega kaabliga (nt. AXPK 4G70)

Tänavavalgustus on lahendatud komplekselt kogu Salu elamurajooni tänava- valgustusega.

4.5. Sidevarustus.

Sidevarustus lahendatakse vastavalt piirkonna sideteenuste pakkuja ja Tellija vahelisele kokkuleppele.

5. TULEKAITSE ABINÕUD.

 Tuletõrjevee 10 l/sec tagavad olemasolevad hüdrandid, millised paiknevad teeservast mitte kaugemal kui 2,5 m. Trassi läbimõõt D110. Üks hüdrant paikneb Salu 67 krundi kagunurga juures, teine lähim hüdrant paikneb Salu 53 krundi juures 80 m kaugusel planeeringuala lõunaservast. 

 Hoonestusalade kaugus krundi piirist on vähemalt 5 m, hoonestusalade vahe vähemalt   10 m. 

Korterelamute tulepüsivus on TP1. Korterelamud on 2-korruselised.
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