PBDIALOOG

LAGEDI ALEVIKU NIIDU TEE 7 ja 7a
KINNISTUTE
DETAILPLANEERING

Harju maakond, Rae vald, Lagedi alevik

ToO6 nr DP 17/217

Detailplaneeringu tellija: Varner Lootsmann
GSM: +372 50 940 88
e-mail: varner.lootsmann@Ioksa.ee

Planeerija: Projekteerimisbiiroo Dialoog OU
Registrikood: 12951545
Aadress: Laki tn 14a, Tallinn 10621
GSM: +372 52 433 77
e-mail: info@pbdialoog.ee
Planeerija: Kristi Kuuse, maastikuarhitekt MSc

KAUST 1

Tallinn 2017

Projekteerimisbiiroo Dialoog OU -1- Niidu tee 7 ja 7a kinnistute DP
DP 17/217


mailto:info@pbdialoog.ee

I SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu koostamise alused ja €eSMArgid........c.ccccvvviiieieeiieerie s -3-
2. O1emMaS0IEV OIUKOIT .......ccuoiiiiiieiie bbbt -4-
3. KoNtaKtvOONAi AN@IUUS. .......ccviieiieieeie ettt e ettt sre e e stesseesaestesseeneesreanees -5-
4. Rae valla UldPIanEEIiNG .......ooiiiiiieiiiie e -6-
5. PlaneerinQUIANENAUS...........cooiiiecicce ettt st e r e e e neeenee e nreenres -8-
S R U1 1o 1o 1Y TR -8-
5.2. Planeeritava ala kruntideks jaotamine. Kruntide ehitus6igus ja arhitektuurinbuded...... -8-
5.3. Liikluskorraldus ja parkimineg..........cccoeieiieieieee e -9-
6. Keskkonnakaitsetingimused ja halJastus ...........ccccccveiiiiiiiiiie s -10-
6.1. Planeeritava maa-ala keskkonnaseisund............cooeririeiniiiene e -10-
6.2. Planeeritava maa-ala haljastuse KUjundaming ..........ccccocvvvieriiienieiie s -10 -
6.3. Radooni Sisaldus MaaPINNaS ........c..eieiiiiiiiieieieee e -10-
6.4. Mira-, vibratsiooni- ja insolatsiooni tiNgiMUSEd ...........c.ccoevriiineneneee e -11-
6.5. Avariiolukorrad ja nende VAItIMIise MEEtMEd .........cccceeviviiiec v e -12 -
N =1 10101V o[ T IS -13-
7.1. EIEKEMIVATUSTUS ....cveeivecctec sttt ettt ettt e et s be e beebeesbeeebeesbee e -13-
7.2. STBVAIUSTUS ...ttt ettt ettt eeste et e testeereenteneeaneeneenneens -13-
7.3.  Vee- jakanalisatsioonilahendus..........c.ccceiieieiiii e -14 -
5.3.1. VEEVAIUSTUS ...eouveeiieiiee it siie sttt sttt ettt et et sbe e st sbe e st e st e e ene e anaeeneeeteenbeenns -14 -
6.3.3. Reovee KanaliSatSiO0oN ..........ccoiiiiiieiiiise ettt -14 -
6.3.4. Sademevesi ja vertikaalplanering ... crie s -15-
6.3.2. TUIBLBIJE VEBVAIUSIUS. ....c.veiveevieieite ettt ettt st te e ste et e sbe s e sresteeneesne s -15-
T4, SOOJAVAIUSTUS ...tttk b bttt nb e -16 -
7.5. Kaitsevoondid ja ServituudivajadusSed..........c.ccouveeeieeie e -16 -
8. TUIEONULUSE TAQAMINE .....cvieiiccieecec e e s e s e ee e aeereereens -17 -
9. KUIItEgEVUSE BNNETAMINE. ......ceiiieiiieieie sttt te s e ste e et e sbesraesbesreaneeee e -17 -

Il JOONISED

1. Situatsiooniskeem A4

2. Tugiplaan A3; M 1:500
3. Kontaktvdondi skeem A3; M 1:2000
4. Pdhijoonis tehnovdrkudega A3; M 1:500

111 TEHNILISED TINGIMUSED

IV LISAD

1. Geoalus

2. Kinnisturegistri véljavote
3. Menetlusdokumendid

V KOOSKOLASTUSED

Projekteerimisbiiroo Dialoog OU -2-

Niidu tee 7 ja 7a kinnistute DP
DP 17/217



| SELETUSKIRI
1. Detailplaneeringu koostamise alused ja eesmargid

Detailplaneeringu koostamise aluseks on planeerimisseadus ja selle rakendusaktid, Rae
Vallavalitsuse korraldus Niidu tee 7 ja 7a kinnistute detailplaneeringu algatamisest ning
Rae valla Gldplaneering.

Lagedi aleviku Niidu tee 7 ja 7a Kinnistute detailplaneeringu koostamise eesmargiks on
kinnistu piiride muutmine, ehitusdiguse ja hoonestustingimuste maaramine, juurdepéésude
lahendamine, tehnovérkudega varustamine ning haljastuse rajamise juhtnédride seadmine.

Detailplaneeringu koostamise eesmark on koosk6las Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsu-
sega nr 462 kehtestatud Rae valla tildplaneeringuga, kus planeeringuala maakasutuse juht-
otstarveteks on maératud elamumaa.

Detailplaneeringu lahtematerjalid:

*Detailplaneeringu algatamise korraldus nr 736; Rae Vallavalitsus 30.mai 2017: ,, Lagedi

aleviku Niidu tee 7 ja 7a kinnistute detailplaneeringu koostamise algatamine ning lahtesei-

sukohtade kinnitamine®

* Rae valla tldplaneering (kehtestatud Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462)

*Harju maakonna teemaplaneering;

*Hea ehitustava;

*Planeerimisseadustik;

*Katastritiksuse plaan;

*Vabariigi Valitsuse 1. jaanuar 2009 maarusega nr 155 ,,Katastritiksuse sihtotstarvete liigid
ja nende maaramise kord*;

*Majandus- ja taristuministri 1.07.2015 maéarus nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusndu-
ded”;

*Rae valla jaatmehoolduseeskiri (Rae Vallavolikogu 19.03.2013 madrus nr 99);

*Rae valla Uihisveevargi ja -kanalisatsiooni arengukava 2013-2024;

*Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 mé&arus 13 ,Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alus-
plaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord*;

*Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 madrus nr 14 , Detailplaneeringute koostamise ning vor-
mistamise juhend”;

*EVS 812-6:2012/A1:2013 ,,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus®;

*EVS 812-7:2008 ,,Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava p6hindude, tuleohutus-
ndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus*;

*Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatédnavad;

*Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimise ja Arhitek-
tuur Osa 1: Linnaplaneerimine;

*EPN 12.3/ ET-1 0110-0344 ,,Radooniohutu hoone projekteerimine®;

Detailplaneeringu aluskaartina on kasutatud OU Aakermaa poolt 2017 aasta martsis koosta-
tud geodeetilist méddistust, t66 nr 3062.

Detailplaneeringu sisuline osa on toodud nii seletuskirjas kui joonistel. Planeeringu jooni-
sed ning seletuskiri moodustavad lahutamatu terviku. Planeerimisprotsessi puudutav amet-
lik kirjavahetus ning muu dokumentatsioon ametkondade ja eraisikutega tuuakse vélja pla-
neeringu Lisades.

Projekteerimisbiiroo Dialoog OU -3- Niidu tee 7 ja 7a kinnistute DP
DP 17/217


https://www.riigiteataja.ee/akt/13108441
https://www.riigiteataja.ee/akt/13108441
https://www.evs.ee/tooted/evs-812-6-2012-a1-2013
https://www.evs.ee/tooted/evs-812-7-2008

2. Olemasolev olukord
Planeeritav maa-ala asub Harju maakonnas, Rae vallas, Lagedi alevikus.

Planeeritava maa-ala krundid:

Aadress Pindala Kinnistu Katastritunnus Sihtotstarve Omanik
nr

Niidu tn 7 3642 m? 5868102 65301:013:0011 100% Elamumaa Vérner Lootsmann

Niidu tn 7a 469 m? 5868102 65301:013:0487 100% Elamumaa Varner Lootsmann

Planeeritava ala suurus kokku: ca 0,42 ha.

Kinnistu piirneb:

- phjast Kingu tn 6 tldkastutatava maaga (ki nr 65301:013:0473);

- idast Niidu tn 9 elamumaaga (ki nr 65301:013:0498);

- l&&nest Niidu tn 3 (ki nr 65301:013:0550) ja Niidu tn 5(ki nr 65301:013:0038) elamu-
maadega;

- Idunast transpordimaa katastriiiksusega Niidu tanav (ki nr 65301:013:0472).

Juurdepaas planeeringualale on 16unakiljelt médda Niidu tdnavat. Tanaval on kehtestatud
teekaitsevoond 10 m sGidutee servast mdlemale poole.

Niidu tee 7 Kinnistu on ehitisregistri andmetel hoonestatud elamuga (registrikood
116036862) ja majandushoonega (registrikood 116036865). Niidu tee 7a kinnistu on hoo-
nestamata. Kinnistu piiril kasvab kérghaljastus. Oueala on hooldatud.

Planeeringuala on varustatud tehnovérkudega. Olemasoleval hoonel on olemas side-ja
elektrithendus, puurkaev ning lokaalne kanalisatsioonilahendus. Niidu tn 7 krunti Kitsen-
dab sideehitise kaitsevoond 1 m kaabli teljest. Krundi piiril on olemas Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni liitumispunktid.

Planeeringuala paikneb vastavalt Harjumaa radoonikaardile kdrge pinnase radoonisisaldusega
(50-150 kBg/m?3) piirkonnas.

Planeeritava ala reljeef on (isna tasane langusega pdhjasuunas. Krundi kdrgusarvud variee-
ruvad 36.20...38.88 m merepinnast.
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3. Kontaktvoondi analiits

Planeeritav ala asub Lagedi alevikus, Niidu tdnava &ares. Niidu tdnav on kdvakattega ilma
aarekivideta tee. Tee pervedes asub Usna rohkel madral haljastust — Eesti kliimavodtmes
vastupidavat taimestust — kuuski, kaski ja erinevaid lehtpddsaid.

Piirkond on véljakujunenud vaikeelamute alal. Planeeringuala tmbritsevad hoonestatud
krundid, mille sihtotstarve on 100% elamumaa.

Kontaktvodndi alas on menetletavad ja kehtestatud jargmised detailplaneeringud:
Planeeringualade asukohad (Niidu tee 7 ja 7a planeeringuala téhistatud punase ringiga):
Easa W W1 _ [ == e ¢

% Z =
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1.Ulej6e kiila Jaaniantsu kinnistu ja lahiala detailplaneering - KEHTESTATUD (Rae
Vallavalitsuse korraldus nr 940, 18.09.2012) — OU Maaplaneeringud t66 nr 337-11 eesmérgis on
jagada kinnistu kuni viieks elamumaa sihtotstarbega krundiks, laiendada Raadiojaama tee
transpordimaad ja mé&arata ehitusdigus jmt.

2. Joe tn 9 kinnistu ja lahiala detailplaneering - KEHTESTATUD (Rae Vallavalitsuse kor-
raldus nr 745, 30.08.2011) — Optimal Projekt OU t66 nr 119 eesmargiks on kinnistu jagamine
kaheks krundiks, millest tihe sihtotstarve on planeeritud 10% é&ri- ja 90% elamumaa, ning
teine 100 % elamumaa. Lisaks on mé4rata ehitusdigus jmt.

3. Kopli kila Léhe kinnistu ja lahiala detailplaneering - KEHTESTATUD (Rae Vallava-
litsuse korraldus, 18.10.2016) — OU Ferrysan to6 eesmargiks on ca 2,9 ha suuruse maatulundus-
maa sihtotstarbega kinnistu jagamine elamumaa kruntideks. Méaératud on ehitusdigused jmt.
4. J0e tn 36 kinnistu ja lahiala detailplaneering - KEHTESTATUD (Rae Vallavalitsuse
korraldus nr 1223, 16.09.2014) — Casa Planeeringud OU t66 nr 26-12 eesmargiks on jagada ole-
masolev elamumaa kaheks vaiksemaks elamumaa sihtotstarbega krundiks ja madrata ehitus-
digus jmt.

5. Kopli killa Maeotsa kinnistute ja lahiala detailplaneering - KEHTESTATUD (Rae
Vallavalitsuse korraldus nr 1047, 05.07.2016) — OU Ferrysan t66 peamine eesmark on ca 3.7 ha
suuruse ala jagamine 15 elamumaa sihtotstarbega kinnistuks, neist 3 ridamajade ning 12
Uksikelamute rajamiseks.

6. Kopli kila Piiburi kinnistu ja lahiala detailplaneering - MENETLUSES (Rae Vallava-
litsuse algatamise korraldus nr 168, 02.02.2016) — Eesmaérk on jagada ca 9,7 ha suurune maatulun-

dusmaa kinnistu elamumaa kruntideks ning tldkasutatava maa ja transpordimaa kruntideks
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ning jatta osa planeeritavast alast maatulundusmaa sihtotstarbega maaks, méérata ehitusoi-
gus jmt.

Kéesoleva Niidu tee 7 ja 7a detailplaneeringuga kavandatud hoonestusmaht jargib olemas-
oleva hoonestuse mahtu. Jargitud on mberkaudse piirkonna hoonestusstiili ja -laadi. Ka-
vandatud pdhihoone kérgus maksimaalselt 8,0 m on piirkonna hoonete puhul sobilik. Pla-
neeringuala laheduses olevate hoonete katusekalded on vahemikus 15-45°. Hooned on
peamiselt Uhe kuni kahe korruselised heledates toonides puit- v8i kivifassaadidega elamud.
Levinud on ka fassaadi katmine krohviga. Abihooneid on uks kuni kaks eramu kohta. Ka-
tused on plekist v@i kivist. Piirdeaiad on ca 1,5 m kdérgused ja enamasti puidust kuid on
kasutatud ka vOrkaeda koos hekiga.

Kruntide tdisehituse protsent varieerub ldheduses paiknevate hoonete vahel ca 8-15 %. Pla-
neeritava Pos 1 taisehitusprotsent on hetkeolukorras 185 m? suuruse ehitisealuse pinna juu-
res 8%. Planeeritava Pos 2 taisehitusprotsent tuleb maksimaalse 225 m? hoonemahu taitumi-
sel 13%. Hoonestus planeeringualal vastab tldplaneeringule ja sobib taisehitusmahu poolest
antud imbruskonda.

Késitletava planeeringuala kontaktvodndi analtlis on vaadeldav jooniselt nr 3: Kontakt-
voondi analuds, millel on graafiliselt iseloomustatud detailplaneeringu ala lahipiirkond.

4. Rae valla tldplaneering

Rae valla uldplaneering on kehtestatud Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462. Rae
valla Uldplaneeringu maaratletakse Rae vallas tiheasustusaladena Lagedi, Juri, Assaku ja
Vaida alevike territooriumid administratiivpiirides. Elamumaa on tldplaneeringu maakasu-
tuskaardil tahistatud kollase téisvarviga (olemasolev elamumaa, téhis EV) ning kollase
viirutusega (perspektiivne elamumaa, tahis EVp).

Véljavote Rae valla tldplaneeringu maakasutuse kaardilt (planeeritav ala tahistatud puna-
se ringiga):
P AENR

iy

Uhiskondlike ehitiste maa

Arimaa
EV EVp Elamumaa
BV Haiaasustuses paiknev elamumaa
HK HKp Kaitsehaljastuse maa

[ [Zarg 7] Haljasala ja parkmetsa maa

Uldplaneeringust tulenevad tingimused detailplaneeringute koostamiseks:
e Krundi suurus: Uus elamumaa krunt peab olema min 1500 m? suurune (Olemasoleval
elamualal jagamise tulemusena min 1200m? suurune);
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e Krundi tiisehitusprotsent: Uhepere-, kahepere- ja paariselamutel10-15%, olenevalt
krundi suurusest;

e Eluhoone kdrgus ja korruselisus: Uhepereelamutel planeerida kuni kaks korrust kdrgu-
sega maapinnast 8m;

e Abihoone: lubatud kuni 2 abihoonet ehitusaluse pinnaga kuni 80m?, hoone kdrgus kuni
om;

e Katusekalle: Uhepereelamul planeerida 15-40°; vaiksemad hooneosad vdivad olla mada-
lama kaldega

e Haljastus: Krundi iga 300m? kohta planeerida vahemalt 1 puu, mille taiskasvamiskdrgus
on 6m;

e Kohustuslik on uute elamute liitmine Ghisvee- ja kanalisatsioonivorguga;

e Parkimine tuleb lahendada arendataval krundil. Iga eluaseme kohta soovitatav kavanda-
da minimaalselt 2 parkimiskohta.

e Krundi piire ei ole kohustuslik. Lubatud maksimaalne kdrgus on 1,5 m. Puidust lattaed,
kinnistute vahel vdib olla vorkpiire, mida voib kombineerida hekiga. l&htuda naaberalade
piiretest.

e Materjalikasutuses jargida kontaktvoondi tldist lahendust.

Niidu tee 7 ja 7a detailplaneeringuga sihtotstarbe muutmist ei kavandata. Detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on olemasoleva elamumaa sihtotstarbega kinnistu piiride muutmine ja
kaheks jagamine.

Niidu tee 7 ja 7a detailplaneeringu koostamise eesmark ja lahendus on kooskdlas Rae
Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Gldplaneeringuga.
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5. Planeeringulahendus

5.1.Uldosa

Detailplaneeringuga on Niidu tn 7 ja 7a katastriiiksused piirid muudetud ning planeeringu-
ala on jagatud kaheks krundiks.

Detailplaneeringuga ettenahtud elamumaa sihtotstarbega kruntide moodustamine uhtib
olemasoleva ja Uldplaneeringus ettenahtud maakasutusega.

5.2.Planeeritava ala kruntideks jaotamine. Kruntide ehitusdigus ja arhitektuurinduded

Krundistruktuuri loomisel on juhindutud teestruktuurist ning Niidu ténavast tulenevast
kitsendusest. Hoonestusalad on paralleelselt Niidu tdnavaga.

Andmed planeeritava ala kruntimise ja ehitusdiguse kohta on esitatud P&hijoonisel (vt joo-
nis nr 4) asuvas tabelis ,,Kruntide ehitusdigus“. Katastritiksuse sihtotstarbed on maaratud
Vabariigi Valitsuse 23.10.2008 a mdadruse nr 155 , Katastritiksuse sihtotstarvete liigid ja
nende méaaramise kord* alusel.

Krundid positsioonidega 1 ja 2 on planeeritud 100% elamumaaks. 2381 m? suurusel
krundil Pos 1 asuvad olemasolevad hooned. Krundi hoonestustihedus on 8%. 1730 m? suu-
ruse krundi Pos 2 maksimaalseks lubatud ehitisealuseks pinnaks on planeeritud 225 m?.
See teeb hoonestustiheduse Pos 2 krundil 13%.

Hoonestusalad on kavandatud positsioonidevahelisest krundipiirist 4 m kaugusele. Hoone-
te konkreetne asukoht hoonestusalal tdpsustatakse edasise projekteerimise kaigus. Planee-
ringu Pdhijoonisel (vt joonis nr 4) on toodud hoonete lubatud maksimaalsed véimalikud
suurused ja soovituslik asukoht. Lubatud on 1 eluhoone krundi kohta. Eluhoonel on luba-
tud kuni 2 korrust 8 m kdrgusega maapinnast. Mdlemale krundile on lubatud kuni 2 abi-
hoonet ehitusaluse pinnaga kuni 80 m2, hoone kdrgus kuni 5m;

Kohustusliku ehitusjoone nBuet planeeringuga ei satestada. Samas tuleb hooned lahendada
uhtse arhitektuurse kompleksina, mille puhul hoonete paigutus tiksteise suhtes on harmoo-
niline ning hasti labi mbeldud. Uushoonestuse arhitektuur peab olema keskkonda sobiv,
kaasaegne, korgetasemeline ja piirkonna elukvaliteeti parandav. Materjalikasutuses jargida
kontaktvdondi dldist lahendust. Hoonete valimus peab olema visuaalselt nauditav. Vérvi-
lahenduses eelistada heledaid vérvitoone. Hoonete projekteerimisel jargida energiatdhusu-
se miinimumndudeid (Majandus- ja taristuministri 03.06.2015 maarus nr 55).

Valisviimistluses ja piirdeaedade materjalidena on lubatud kvaliteetsed ja kestvad materja-
lid, keelatud on kasutada plastikmaterjale ning viimistlemata plekki. Hooned on soovitav
mahuliselt liigendada ja lisada varjualuseid, varimuire jmt. VOib kasutada ja omavahel
kombineerida erinevaid viimistlusmaterjale nditeks laudist, tellist ja krohvipinda. Elamute
katusekalded projekteerida 15-40°; vdiksemad hooneosad vdivad olla ka madalama kaldega.
Katusekatte varviks valida tume toon (must, tumehall, tumepruun, tumepunane).

Krundi Gmber piirete rajamine ei ole kohustuslik. Lubatud maksimaalne kérgus on 1,5 m. Piir-
konda sobib enim puidust lattaed, kinnistute vahel v6ib olla ka vérkpiire, mida v6ib kombi-
neerida hekiga. Keelatud on massiivsete ja kdrgete plankpiirete rajamine. Piirde kujundus-
laad peab sobima hoonete kompleksi arhitektuuriga.
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Hoonete ehitamiseks ei ole vaja teha ulatuslikke pinnasetdid ning muuta kinnistu uldist
reljeefi. Projekteeritavate hoonete tuleplsivusklass méaratakse vastavalt Eesti Projektee-
rimisnormidele (ET-10109-0235 Ehitiste tuleohutus).

Hoone eskiisprojekt tuleb kooskdlastada Rae valla arhitektiga.

5.3.Liikluskorraldus ja parkimine

Tanavate ja teede maa-alad, liiklus ja parkimine on korraldatud vastavalt Eesti Standardile
EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad“ ning Ehitusseadustikule.

Juurdepdas planeeringualale on olemasolevalt Niidu tanavalt.

Krundi Pos 2 so6idutee laiuseks on planeeritud 3,5 m, mis on piisav ka péaastetehnikaga
juurdepaasuks. Krundi juurdepaasutee koridori laius on kokku 5,5 m lai. Parkimine on la-
hendatud krundisiseselt hoovialal. Krundile on planeeritud minimaalselt 2 parkimiskohta.
Pos 2 hoonestusprojektiga tapsustada juurdepéésutee ning parkimiskohtade asukohad.

Planeeringualal tuleb teekatetena kasutada piisava kandev@imega Kkatteid, et sdidukite pi-
dev liikumine teid ei kahjustaks. Krundisiseste katendite projekteerimisel tuleb tagada tu-
lekustutus- ja paastetdode teostamise vdimalus kBigis hoonetes.

Avalikult kasutatavate teede ehitamiseks, remontimiseks ja nimetatud teet6ode ehitusjare-
levalveks, teede hooldamiseks, kdikide teede projekteerimiseks, sealhulgas teetdode kirjel-
duse tegemiseks, projekti ekspertiisi tegemiseks ning liiklusohutuse auditeerimiseks peab
olemas olema tegevusluba. Tegevusluba antakse fiitsilisele voi juriidilisele isikule, kes on
taitnud nduded asjaomase teehoiutdo tegemiseks.
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6. Keskkonnakaitsetingimused ja haljastus

6.1. Planeeritava maa-ala keskkonnaseisund

Planeeringualal ei asu looduskaitsealuseid objekte ega muinsuskaitse all olevaid kinnisma-
lestisi. Planeeritavate tegevustega ei kaasne keskkonnale eeldatavalt olulist negatiivset mo-
ju.

Reovee drajuhtimisel keskkonnareostuse tekitamine peab olema vélistatud. Kdik reoveed
tuleb kanaliseerida standardite kohaselt.

Hoonestamise, maapinna planeerimise ja heakorrastamisega peab olema tagatud, et sade-
mevesi ei voolaks naaberkinnistutele. Maapinna vertikaalplaneerimine tapsustatakse hoo-
nete projekteerimise kaigus.

Olmejaatmed tuleb ladustada vastavatesse suletavatesse priigikonteineritesse. Konteinerite
asukoht selgub hoonete projekteerimisel ning maaratakse tulenevalt arhitektuursest lahen-
dusest. Soovitatav on prigikonteinerite ala kavandada Niidu tee darde Pos 2 juurdepéa&su-
tee lahedusse. Taaskasutatavate jadtmete kogumine tuleb lahendada liikide kaupa, juhindu-
des jaatmehoolduseeskirja nduetest. Jaatmekaitlus on lahendatud krundisiseselt. Jaatmete
aravedu voib teostada vastavat jadtmeluba omav ettevote.

Jaatmekaitlus korraldada vastavalt Rae valla jadtmehoolduseeskirjale (Rae Vallavolikogu
19.03.2013 maarus nr 99).

6.2. Planeeritava maa-ala haljastuse kujundamine

Planeeringuala asub kérghaljastust peamiselt Pos 1 territooriumil. Queala on hooldatud.
Kdrghaljastust on planeeritud sailitada maksimaalselt. Likvideerimisele l&hevad puud, mis
asuvad Pos 2 planeeritava juurdepadsutee koridoris.

Pos 2 krundi iga 300 m? kohta tuleb istutada véhemalt 1 puu, mille tdiskasvamiskdrgus on
6 m. Planeeringu Pdhijoonisel (joonis nr 4) on 7 puud planeeritud krundi pdhjakiljele ja
idanurka. Sellise asetuse korral padseb hoovialale piisavalt paiksevalgust kuid samas on
piiratud vaadeldavus Uldkastutatava maa suunast péhjast.

Haljastuse valikul on soovitatav kombineerida Eesti tingimustes vastupidavaid puu- ja
podsaliike. Igihalja taimestuse olemasolu tagab silmailu ja rohelust pisivalt ja aastaring-
selt. Kdrghaljastust ei tohi rajada hoonetele ldhemale kui kolm meetrit. Haljastuse rajami-
sel tuleb jalgida tehnovdrkudest tulenevaid piiranguid ning kehtivaid normatiivakte. Krun-
disisese haljastuse hooldus ja heakorrastus jdab krundi omaniku/valdaja kohustuseks.

6.3. Radooni sisaldus maapinnas

Lahtudes Harjumaa pinnase radooniriski kaardist on planeeritaval alal mérgitud kérge ra-
doonisisaldusega pinnas (50-150 kBg/m®).

Vastavalt Eesti standardile EVS 840:2009 ,,Radooniohutu hoone projekteerimine® on pii-
ranguteta ehitustegevuseks lubatud radooni piirsisaldus pinnasedhus: 50 kBg/ms3 ning hoo-
nete elu-, puhke-, ja tdéruumides radoonitase olema alla 200 Bg/m3.

Radoon imbub ruumidesse maja alusest pinnasest ja pdhjaveest ning tulenevalt sellest esineb
radooni peamiselt keldrites ja esimestel korrustel. Radoonisisaldus sisebhus kdigub véga
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suurtes piirides. Mida tihedam on hoone vundament, seda vdhem p&&seb radooni hoonesse.
Lisaks mdjutab radooni taset siseGhus ilmastik, dhuréhud, tuulesuunad, maapinna niiskus %,
maapinna kilmumine, hoone ventilatsioon ning selle kasutamine, akende ja uste avamine,
klttekolded jne.

Hoone projekteerimisel soovitab raporti koostaja kindlasti arvestada radooni kaitsega so.
kasutada radoonikilet ning vundamendi tuulutust (radoonikaevud). Kdik vundamenti l&bivad
kommunikatsioonid tuleb hoolikalt hermetiseerida. Lisaks nduetele vastav ventilatsioon.
Vundamendi soovitame projekteerida selliselt, et radoonitdkkekilest oleks vdimalikult vahe
labiviike (elektrikaableid tagasitditesse ei ole soovitav projekteerida) Selliselt on vdimalik
tagada normidele vastav radoonitase hoones.

Hoone ventilatsiooni hea tase on abiks radoonikontsentratsiooni vahenemisele.

Ruumidesse radooni sattumise valtimiseks on vajalik vélja ehitada kas loomulikul tdmbel
tootav (vt joonis 11) vdi mehaanilise véljatdmbega (vt joonis 12) t6hus allkorruse ventilat-
sioonisulisteem.

-
T
= -
— TR
. -
i e ’ ~3
é// \_\_::J Q'(/ :I\:_b
s 1 i
- *J., - -
) o
+ | t -
lio. -
Lr ] ;
— — ] — T
Joonis 11 Loomulikul témbel tdédtav ventilatsiooni- Joonis 12 Mehaanilise véljatbmbega ventilatsiooni-
susteem sUsteem

6.4. Mira-, vibratsiooni- ja insolatsiooni tingimused

Vibratsiooni, mira ja moningast dhureostust (néit tolm) vdib esineda ehitustegevuse kéi-
gus, samuti on tavaparasest suuremas koguses jaatmeteke seotud peamiselt ehitustdddega.
Ehituse ajal vOib esineda ka I6hnade teket (néit. varvimis-, lakkimistddd) ja moningased
valgustusest tingitud héired (ehitusplatsi valgustus pimedal ajal). Ehitustegevusega kaas-
neb tdendoliselt mdju ainult 1&hipiirkonna kruntidele. Valgustuse negatiivset mdju tuleb
vahendada valgustuse suunamisega (vajalikele objektidele, aladele).

Peamine planeeringuala mdjutav tegur nii hetketingimustes kui ka perspektiivis on piirkonna
autoliiklus. Planeeringu realiseerumisel autoliiklus piirkonnas oluliselt ei suurene.

Liiklusest pohjustatud mura normtasemed elamute ja Uhiskasutusega hoonete vaikust néud-
vates ruumides on kehtestatud sotsiaalministri 04.03.2002 méaarusega nr 42 ,,Mira normta-
semed elu- ja puhkealal, elamutes ning Ghiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise
meetodid*:

e Ekvivalentne miratase (LpA,eq,T) eluruumides paeval — 40 dB;

e Ekvivalentne miratase (LpA,eq,T) magamisruumides 66sel — 30 dB.
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Hoonete valispiiretele mdjuva mirakoormuse hindamisel tuleb normtaseme tletamisel taga-
da tingimused siseruumides vastavalt siseruumide kasutusotstarbele (l&htudes standardist
»EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest*).

6.5.  Avariiolukorrad ja nende valtimise meetmed

Planeeringuga antakse ehitusdigus elamumaale ja keskkonda ohustavat tootmist kavandatud
ei ole, on detailplaneeringu elluviimisel siiski vdimalik, et esineb avariiolukordasid, mille
tulemusena reostub vdi saastub pinnas, pinnavesi, p6hjavesi, 6hk:

e Pinnas ja vesi:

0 Vee kaitse tldised eesmérgid on: véltida veedkosusteemide ning nendest s6l-
tuvate maismaadkosusteemide seisundi halvenemist ning parandada nende
seisundit ja soodustada vee sdéstvat kasutamist, tagades pinna- ja pGhjavee
varude pikaajalise kaitse ning piisava veevarustuse. P6hjavee liigvahendami-
ne, heitvee killmunud pinnasele juhtimine ja jadkatte saastamine on keelatud.

0 Reostusohtu pinnasele, pinna- ja pdhjaveele v6ib pdhjustada mdni suurem ja
pikemaajaline avarii reoveetrassidega. Moju on kdige suurem ehitamise ajal
ning kui hooned on valminud, siis tdiendavat negatiivset méju keskkonnale
ette ei ole ndha. Detailplaneeringus reovee sette osas lokaalseid lahendusi
planeeritud ei ole.

o0 Maaomanik on kohustatud koheselt teavitama vallavalitsust igast rajatise ava-
riist, sealhulgas lekkest, ning vdtma tarvitusele meetmed tekkinud reostuse
koheseks peatamiseks, korvaldamiseks ja keskkonnaohutuse ning tervisekait-
se tagamiseks.

e Ohk:

0 Valgusreostus on tehisvalguse suunamine imbritsevasse keskkonda, mis va-
hendab valgussusteemide energiatdhusust ja —saastlikkust, kiirgab sellistes
suundades vOi spektraaljaotustes, mis ei ole vajalikud asjakohastel aladel et-
tendhtud tegevuste labiviimiseks ning takistab téhistaeva ndgemist ja astro-
noomiavaatlusi. Valisvalgustus peab tagama pimedal ajal ndhtavuse erineva-
tes piirkondades ning tagama inimeste ohutuse ja turvalisuse. Vélisvalgustu-
se projekteerimisel, valgustusolukorra klassi ja valgustusklassi maaramisel
tuleb juhinduda standardite EN 13201 nduetest olenevalt piirkonna kohta
kehtestatud ldplaneeringus sétestatud maa kasutusvaldkonnast. VValgus peab
olema suunatud nii, et ei tekiks héirivaid varje ning et see ei pimestaks otse
ega peegeldunult.

o0 Kui mistahes avarii korral esineb I16hna tekkimist, levimist voi arritavat 16h-
nataju elanikkonnale, tuleb rakendada taiendavaid meetmeid I6hnaaine heit-
koguste vahendamiseks. Maaomanik teavitab koheselt kohalikku omavalit-
sust. Heiteallika valdaja esitab I6hnaaine vahendamise kava kinnitamiseks
Keskkonnaametile.

Oht inimese tervisele avaldub kdige selgemalt hoonete rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste
valtimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning td6ohutust maéravates dokumentides
esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning
ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida v6imalikku keskkonnareostust nt lekete ndol. T66-
tajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega.

Projekteerimisbiiroo Dialoog OU -12 - Niidu tee 7 ja 7a kinnistute DP
DP 17/217



7. Tehnovdrgud

Planeeringuga on lahendatud kdikide planeeritavate kruntide tehnovorkudega varustatus.
Uued tehnovorgud on kavandatud maa-alustena ning kavandatud kuni hoonestusaladeni.
Tdapne paiknemine ning Ghendused hoonetega tapsustatakse projekteerimise etapis. Tehno-
vOrkude ehitamiseks tuleb koostada eriosade projektid, mis tuleb taiendavalt kooskdlastada
vastavate vorguvaldajatega.

7.1.  Elektrivarustus

Kéesoleva detailplaneeringuga on lahendatud planeeritavate kruntide elektrivarustus.

Detailplaneeringu koostamiseks on Elektrilevi OU Tallinn-Harju regiooni poolt vilja antud
elektrivarustuse tehnilised tingimused nr 250823 (véljastatud 24.04.2017).

Vorgulihenduse planeeritud labilaskevdime: 3x25 A
Elektriline aadress on:

Toitealajaam: LOO 110/35/10; Toitefiider: TOUKANALATE I:LOO; Jaotusalajaam: Kiiii-
nissaare: (Rae); Sektsioon: 1; Jaotusfiider: 3

Pos 1 olemasoleval hoonel on olemas toimiv elektritihendus.

Planeeritava krundi Pos 2 elektrienergiaga varustamine 3x25A on planeeritud projekteeri-
tavast liitumiskilbist juurdesdidu alguses Niidu tn. &&res toitega projekteeritavalt 0,4kV
kaabelliinilt, toitega Klunissaare 10/0,4kV alajaama F3 olemasolevalt 0,4kV &huliini mas-
tilt.

Planeeringu pdhijoonisel tehnovdrkudega (joonis nr 4) on madalpingetuhendus kavandatud
maa-aluste 0,4 kV kaabelliinidega. Joukaablite kaitsetsooniks on 1 m kaablist mélemale
poole. Planeeritud liitumiskilp on Niidu tdnavalt vabalt teenindatav.

Liitumiskilbist elektripaigaldise peakilpi projekteerib ja ehitab Tarbija oma vajadustele
vastava liini.

Koigile Elektrilevi OU valdusesse jaavatele elektrirajatistele on ette nahtud tehnorajatise
isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU kasuks. Hoonete elektriga varustatus, liitumispunktid
ning nende tapne asukoht projekteeritakse eraldi koostatavas ehitusprojektis. Elektrienergia
saamiseks tuleb sélmida liitumisleping ja tasuda liitumistasu. Elektrilevi OU elektripaigal-
diste rajamise vGimaldamiseks tuleb kinnistu omanikul / digustatud isikul s6lmida maa
kasutamist voimaldav notariaalne leping.

7.2.  Sidevarustus

Niidu tee 7 ja 7a detailplaneeringu koostamiseks on Telia Eesti AS vélja antud telekom-
munikatsioonialased tehnilised tingimused nr 28276659, koostatud 20.04.2017.

Pos 1 olemasolev liitumispunkt: Niidu tn 7 Kinnistul asuvasse olemasolevasse elamusse on
Niidu tdnava aares kulgevalt Telia maakaabli trassilt paigaldatud VMOHBU 3x2 maakaa-
bel.

Pos 2 planeeritav liitumispunkt: Niidu tanav 3 Kinnistul asuvast kaablijaotuskapist
LAG107 on kavandatud maakaablitrass Pos 2 planeeritavasse elamusse.
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Tooprojekti koostamiseks votta uued tehnilised tingimused planeeritavate hoonete side-
kaablite projekteerimiseks.

7.3. Vee- ja kanalisatsioonilahendus

Piirkonnas on olemasolev vee- ja kanalisatsioonitorustik. AS Elveso poolt on 04.07.2017
valjastanud tehnilised tingimused nr VK-TT 131.

Olemasoleval Niidu tn 7 hoonel on olemas lokaalne vee- ja kanalisatsioonilahendus —
krundil asub puurkaev ning reovee kogumiskaev.

Planeeritud vee- ja kanalisatsioonilahendus on planeeritud vottes aluseks Rae valla asulate
UVK arengukava 2017-2028. Niidu tanavale on rajatud vee- ja kanalisatsiooni Uhistorusti-
kud. Planeeringuga on kavandatud mdlema planeeritava positsiooni liitmine Ghistorustike-

ga.

UVK-ga liitumisel olemasolev puurkaev siilitatakse kastmisvee vGtmiseks ja kogumisma-
huti ning krundisisesed torustikud likvideeritakse.

6.3.1. Veevarustus

AS ELVESO on ndus lubama detailplaneeringu alale vett koguses:
- Pos 1 kinnistule kuni 0,4 m3/d, 12,0 m3/kuus
- Pos 2 kinnistule kuni 0,4 m3/d, 12,0 m3/kuus

Veevarustuse allikaks on olemasolev veetorustik, mis kulgeb Niidu ténaval pikki Pos 1
I6unapoolset krundipiiri.

Pos 1 liitumiskaev asub krundi kagunurgas.

Pos 2 jaoks on torustikule planeeritud liitumispunkt juurdepédésutee laheduses asuva kana-
lisatsiooniliitumiskaevu korvale. Veevarustusega liitumiseks ehitada valja liitumispunkt
(maakraan) tee maa-alasse haljasalal. Pos 2 planeeritav veemdddukaev on kavandatud
krundi piirist sissepoole.

Liitumispunktidest on torustikud kavandatud hoonestusaladeni.

Planeeritava ala rajatavate veetorustike pikkus on ca 59 m. Torustike kaitsevoondi
ulatus on 2+2 m toru teljest mélemale poolele.

Veetorustike tdpne asukoht ja 1abimdddud tapsustatakse jargmistes projekteerimise staa-
diumites.
6.3.3. Reovee kanalisatsioon

AS ELVESO on ndus vastu vGtma detailplaneeringu alalt reovett koguses:
- Pos 1 kinnistult kuni 0,4 m3/d, 12,0 m3/kuus
- Pos 2 kinnistult kuni 0,4 m3/d, 12,0 m3/kuus

Planeeringuala reovee eelvooluks on olemasolev kanalisatsioonitorustik, mis kulgeb Niidu
tanaval pikki Pos 1 I6unapoolset krundipiiri.
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Pos 1 liitumiskaev asub krundi kagunurgas. Pos 2 jaoks on torustikule planeeritud liitumis-
punkt juurdepaasutee ldhedusse. Liitumispunktidest on torustikud kavandatud hoonestus-
aladeni.

Olemasoleva kanalisatsiooni paigaldussiigavus vdimaldab kanaliseerida reovett isevool-
selt.

Planeeritava ala rajatavate reovee kanalisatsiooni torustike pikkus on ca 58 m. Pla-
neeritava ala reovee kanalisatsioonitorustikel on kaitsevéond 2+2 m toru teljest mélemale
poolele.

Kanalisatsioonitorustike asukoht, 1abimdddud ja tehnoloogia tapsustatakse jargmistes pro-
jekteerimise staadiumites.
6.3.4. Sademevesi ja vertikaalplaneering

Detailplaneeringus arvestatakse olemasoleva maapinna reljeefiga. Maapind langeb planee-
ringuala pohjakiljes asuva kraavi suunas. Uue hoone nulliks on kavandatud varuga
+0.00=37.00 m. Pos 2 juurdepaasutee on planeeritud ilma aarekivideta. Tee kahepoolsete
kalletega on vdimalik vesi suunata teepervedele kus see omakorda imbub pinnasesse.

Planeeringuala sademevesi tuleb katustelt ja parkimisaladelt kokku koguda ning hajutada
Kinnistu piires pinnasesse.

Krundisisene vertikaalplaneerimine lahendatakse edasises hoone projekteerimise etapis.
Sademe- vOi drenaazivee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Sademevee
juhtimine naaberkinnistutele on samuti keelatud.

6.3.2. Tuletdrje veevarustus

AS ELVESO tagab tuletdrjehldrandist vélistulekustutuseks vajalikku vett kuni 10 I/s.

Lahim olemasolev hudrant asub Niidu ja Joe tee ristumiskohas planeeringualast ca 100m
kaugusel. Vaade hudrandile ja Niidu tanavale:

-———
- b
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7.4.  Soojavarustus

Planeeritud kruntide soojavarustus on planeeritud lokaalkdtte baasil. Soovitatav on kasuta-
da kaasaegsed ning keskkonnasééstlikke lahendusi — nt 6hksoojuspumpade baasil. Hoonete
kltte Uhe alternatiivse vdimalusena on elektrikite. Soojavarustust tapsustatakse jargnevas
projekteerimisstaadiumis.

7.5. Kaitsevoondid ja Servituudivajadused

Planeeringuga on seatud isiklikud kasutusdigused tehnovdrkude kasutamiseks ja teeninda-
miseks. Kdikidele tehnovorkudele ja -rajatistele seatakse isiklik kasutusdigus tehnovorku-
de vOi rajatiste valdajate ja/v0i kasutajate kasuks tehnovorkude voi -rajatiste kaitsevoondite
ulatuses.

Planeeritud tehnovdrkude kaitsevoondid vérguvaldaja kasuks:
1. Vee- ja kanalisatsioonitorustikel: koridor laiusega 4m. Liitumispunkti ja Ghinemis-
punkti vahele tuleb seada servituut 2+2 meetrit toru teljest AS ELVESO kasuks.
2. Elektri maakaablil: koridori laiusega 2m vérguvaldaja (Elektrilevi OU) kasuks.
3. Planeeritud liitumiskilbi kaitsevoond 2m raadiuses vorguvaldaja (Elektrilevi OU) ka-
suks.
5. Side maakaablil: koridori laiusega 2m vdrguvaldaja (Telia Eesti AS) kasuks.

Kéesoleva planeeringuga juurdepéaésuservituute ei planeerita.
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8. Tuleohutuse tagamine

Tuleohutuse tagamise aluseks on vdetud Majandus- ja taristuministri 1.07.2015.a mé&é&rus
nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Projekteeritavate hoonete tulepusivusklass
projekteerida edaspidise projekteerimise kdigus vastavalt Eesti Projekteerimise normidele
ET-1 0109-0235 ,,Ehitise tuleohutus®, Eesti Standard EVS 812-7:2008 ,,Ehitiste tuleohutus
- 0sa 7: Ehitistele esitatava pohindude, tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehi-
tamise kaigus* ja EVS 812-6:2012+A1-2013 Ehitiste tuleohutus - osa 6: Tuletdrje veeva-
rustus ja ning eelpool mainitud maarusele.

Planeeritavate hoonete minimaalne tuleplsivusklass on TP3. Ehitise kasutamise liigitus
tuleohutusest tulenevalt on elamul ja eluruumidel I kasutusviis.

Hoonestusalade minimaalseks omavaheliseks kauguseks on planeeritud 8 m. Pos 1 juurde-
péés on Niidu tdnavalt. Juurdepadsutee Pos 2 planeeritud hooneni on planeeritud 3.5 m lai,
koridori laius on 5.5 m — laius on piisav paéstetehnikaga juurdepaéasuks.

Planeeritud ala véliseks tulekustutuseks vajalik vooluhulk on 10 I/s kolme tunni jooksul.
Lahim olemasolev hudrant asub Niidu ja JGe tee ristumiskohas planeeringualast ca 100m
kaugusel.

Rajatavate hoonete ehitusprojektid peavad vastama kehtivatele tuleohutusnduetele ning
standarditele.

9. Kuritegevuse ennetamine

Selge ja hésti valgustatud ala vahendavad kuriteohirmu ning sissemurdmiste, vandalismi,
vagivalla, autodega seonduva kuritegevuse ja stititamise riske. Kdige suuremat rohku voiks
pOdrata heale ndhtavusele ning valgustatusele.

Kuritegevuse ennetamise meetmete osas on lahtutud normatiivist EVS 809-1:2002 "Kuri-
tegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine” kirjel-
datud soovitustest:

Ehitusprojektiga tagada nii hoonete kui krundi piisav vaadeldavus ja valgustatus;
Juurdepaasud ja litkumisteed naha ette selgelt eristatavad;

Véltida juurdepadse véhevalgustatud, varjatud vdi raskesti valvatavatest kohtadest;
Luua erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Hoone arhitektuurse lahenduse ning dueala projekteerimise juures tuleb arvestada jargmis-
test kuritegevust ennetavatest pohiprintsiipidest:
e Jélgitavus (nt. videovalve) ja piiratud juurdepaas vdorastele;
e Valisviimistluses kasutada atraktiivseid materjale, varve;
e Vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, piirded, lu-
kud, prigikastid, margid);
e Uldkasutatavate ja avalike alade korrashoid.
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10. Detailplaneeringu elluviimise tegevuskava

1. Tehnovdrkude, rajatiste ja Pos 2 juurdepéésutee osas tehniliste tingimuste valjastamine
ja nende projekteerimise alustamine vajadusel kaasnevate lisauuringute teostamisega;

2. Ehituslubade véljastamine Rae Vallavalitsuse poolt tehnovorkude, rajatiste ja teede ehi-
tamiseks;

3. Uute planeeritud tehnovorkude ja teede ehitamise 16petamine (vOrgu valdajate poolt kuni
liitumispunktideni) ja vastavate kasutuslubade valjastamine;

4. Moodustatud kruntidele ehituslubade véljastamine. Detailplaneeringuga ettenghtud krun-
tidele hoonete ehitamiseks ei esitata Rae Vallavalitsusele ehitusloataotlusi enne, kui
krunte teenindav taristu on saanud kasutusloa.

Kéesolev detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks kinnistu jagamisele ja planeeringu-
alal edaspidi teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele. Krundi ehitusdigused
realiseerib krundi igakordne omanik v@i vastava piiratud asjadiguse omanik. Tehnovdrkude
rajamine toimub vastavalt krundi igakordse omaniku ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Planeeringu kehtestamisega kaasnevad voimalikud kahjud, mida tekitatakse kolmandatele
osapooltele, katab krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju pdhjustav tegevus lahtub.
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