OPTIMAL

PROIJIEKT

Too nr 401

Harjumaa, Rae vald, Venekiila

VENEKULA TEE 18 KINNISTU JA LAHIALA
DETAILPLANEERING

TELLIJA: Rae Vallavalitsus
Arukdila tee 9
75301 Jiri alevik
Harjumaa

HUVITATUD ISIK: Grisse Koppel
grissekoppel@gmail.com

PROJEKTEERIJA: Optimal Projekt OU (riregistri kood 11213515)
MTR reg. nr EEP000601
Keemia tn 4, 10616 Tallinn

ARHITEKT: Ive Punger

PROJEKTIJUHT: Arno Anton
arno@opt.ee
56 983 389

Tallinn 2021



Venekiila, Venekiila tee 18 kinnistu ja lahiala detailplaneering

KOITE SISUKORD
| MENETLUSDOKUMENDID

Il SELETUSKIRI

1. ULDANDMED ..ottt ettt et e et e et eate e e eaeeteeae e 4
2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED.........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiieieenenneneeenenennnees 4
3. VASTAVUS RAE VALLA ULDPLANEERINGULE .........c.cooooieieieeeceeeeee e 4
4. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK .........coooiioeeiteeeeeceeee e 5
5. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieieneeeeeeeeneeeeenees 5
ST == = 1 U 5
5.2, ASENA ... 5
5.3. HOONEA [a raatiSEa........o i 5
ST =Y o L0 1 2= 1 1= (U U 5
5.5, HAlJASTIUS. ... 5
BB, REIEET .. e ———————— 5
ST A - T [T o P 5
5.8. LIKIUSKOITAIAUS ... ..o e e e e e e e eeeennans 6
5.9. Kehtivad kitsendused ja piirangud ............cooooiiiiiiiiii 6
6. PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVOONDI ANALUUS.........cooeeeeeeeeeeeeeeee e 6
7. PLANEERINGUGA KAVANDATAV ....otttiettitteetietetetettaeeeseeeassessesssssssssssssssssssssssssssssssnssnnnes 6
7.1. PlaneeringUIanenduUS ...........ccooiiiiiiiiii e 6
4 = 11 (1Yo 1o U <P 6
7.3. ArhiteKtuurNOUAEd ..........oi e 6
7.4. Tanavavork ja lKIUSKOIraldus..........cooooi oo 7
7.5. KeSKKONNAKAIISE .....coooeeeeeeeeeeeee e 7
7.6. Haljastus ja heakord ... 7
7.7. Jaatmete prognoos ja KaItlemine ..o 7
7.8. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks..............ceeiiiiiiiiiiiiiciii e 7
7.9. Meetmed tuleohutuse tagamiSEKS ..........ccoieiiiiiiiiiii i e 8
8. TEHNOVORKUDE LAHENDUS ........coeouiiieeie ettt ete et eee e ene e 8
8.1. Vertikaalplaneerimine ja sademetevee arajuhtimine .............cccccoeiiii, 8
8.2. Veevarustus- ja KanalisatSioon .............ooouiiiiiiiiiiii e 8
8.3, EleKIrVarUSIUS ......ooiei e e 8
8.4, SIAEVAIUSTIUS......co e 8
8.5, SO0JAVAIUSIUS.....cceiiiiiii it e e e e 9
9. KITSENDUSED JA SERVITUUDID.......uuuuutitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeseeeeeeseeeseeeeeseeenenees 9
9.1. Planeeringuala tehnilised Naitajad ... 9
10. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA ... ..o 9
Il LISAD

Tehnilised tingimused:

e Elektrilevi OU Tallinn-Harju regiooni poolt 15.09.2020. a véljastatud tehnilised tingimused
nr 357636;

o Telia Eesti AS poolt 16.12.2020 koostatud telekommunikatsioonialased tehnilised
tingimused nr 34643042.

Teostatud uuringud:
e topo-geodeetiline alusplaan M=1:500 on mdadistatud OU AderGeo poolt 25.07.2020, t66
nr M090720.
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SELETUSKIRI
1. ULDANDMED

Planeeritav ala asub Harjumaal, Rae vallas, Venekillas, Venekila 18 kinnistul.
Planeeritavale alale on juurdepdds Venekila teelt. Kinnistu suurus on 18398 m2.
Planeeritava ala kohta ei ole varem koostatud detailplaneeringut.

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

¢ Planeerimisseadus;

¢ Rae valla Uldplaneering (kehtestatud 21.05.2013);

¢ Rae valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni ning sademevee arajuhtimise arendamise kava
aastateks 2017 — 2028;

e Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maarus nr 13 ,Digitaalselt teostatavate geodeetiliste
alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord”;

e Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maarus nr 14 ,Detailplaneeringute koostamise ning
vormistamise juhend”;

e muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid.

3. VASTAVUS RAE VALLA ULDPLANEERINGULE
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Rae valla dldplaneeringu kaardi véljavbte

Rae valla uldplaneeringus on planeeritav ala olemasolevate elamu- ja abihoonete osas
maaratud elamumaaks.

Detailplaneeringu koostamise eesmark ei ole vastuolus Rae Vallavolikogu 21.05.2013
otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla kehtiva uldplaneeringuga, kus planeeringuala
maakasutuse juhtotstarbeks on kavandatud elamumaa.
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4. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Veneklla tee 18 Kkinnistu detailplaneeringu koostamise eesmargiks on maarata
maakasutuse sihtostarve, ehitus- ja hoonestustingimused nelja hoone projekteerimiseks ja
ehitamiseks. Lahendada juurdepaas kinnistule, liikluskorraldus, tehnovorkudega
varustamine ja haljastus.

Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud maaomaniku soovidega, naaberaladel
kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning lahiimbruses paikneva ja
planeeritud hoonestusega.

Detailplaneeringu kontekstis ei ole ette ndha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid
keskkonnamdjusid. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke
tagajargi nagu vee-, pinnase- voi 6husaastatus, jaatmeteke, mira, vibratsioon véi valgus-,
s0ojus-, Kiirgus- ja I6hnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mdju ning ei pdhjusta
keskkonnas pé6rdumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit
ega vara. Seega keskkonnamoju strateegilise hindamise labiviimine detailplaneeringu
koostamisel ei ole vajalik.

5. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

5.1. Maakasutus

Venekila tee 18 — (Maa-ameti andmetel 21.05.2020)
e katastritiksuse tunnus: 65301:011:0057;

e maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%;
¢ Kkinnistu pindala: 18398 m=.

5.2. Asend

Planeeringuala Venekula klla osa jaab Lagedi-Maardu raudtee ja Pirita j6e vahele.
Planeeringuala kontaktvodndis paiknevad valdavalt erineva suurusega ja sihtotstarbega
kinnistud. Juurdepaas on lahendatud avalikult kasutatavalt Venekila teelt.

5.3. Hooned ja rajatised

Planeeritav kinnistu Venekula tee 18 on hoonestatud.

Ehitisregistri andmetel paikneb kinnistul kaks ehitist ehitisregistri koodiga:
- 120257916, elamu ehitisealuse pinnaga 119 m?;

- 120257961, abihoone ehitisealuse pinnaga 68 m2.

5.4. Tehnovarustus

Planeeringualal puuduvad tsentraalse tehnovorgud. Kinnistut I&bib Iru-Jarvekila kdrgepinge
ohuliin, kaitsevoondiga 50 m laiuselt ja alla 1 kV elektridhuliin.

Kinnistul paikneb puurkaev.

5.5. Haljastus
Kdrghaljastust on vahesel maaral.

5.6. Reljeef
Planeeritava ala maapind on laugelt idasuunas langev.

5.7. Radoon

Radoonitase (30 — 50 kBg/m®) krundil on vastavalt Eesti standardile EVS 840:2009

normaalsel tasemel. Vi http://www.envir.ee/sites/default/files/harjumaa_radoonikaart.pdf.

Vastavalt nimetatud standardile on radoonitaseme vahendamise meetmed jargmised:

¢ tarindite radoonikindlad lahendused (6hutihedad esimese korruse tarindid ja/vdi alt
ventileeritav betoonplaatpdrand v6i maapinnast kérgemal asuva pérandaaluse tuulutus);

e tagada korralik ehituskvaliteet, kasutada vahese poorsusega tihedat betooni voi
ehitusmaterjale hoone vundamendi ehitamisel;

o tagada esimesel korrusel korralik ventilatsioon;

e tagada vajadusel tdiendav pdrandaaluste ventileerimine;

Detailsed lahendused radoonitaseme vahendamiseks anda hoonete projekteerimisel.
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5.8. Liikluskorraldus
Juurdepaas planeeringualale on Lagedi teelt (riigimaantee) Venekiila tee L2 kaudu.

5.9. Kehtivad kitsendused ja piirangud

Kinnistut 1abib Iru-Jarvekila 35 — 110 kV koérgepingeliin 50 m laiuse kaitsevoondiga;
alla 1 kV elektriohuliini kaitsevoond 4 m laiuselt;

puurkaevu kaitsevédnd r=10 m.

6. PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVOONDI ANALUUS

Planeeritav ala jaab vastavalt Rae valla Uldplaneeringus elamumaade alale, mida |abib
teemaplaneeringu jargne rohekoridor.

Ala paikneb eemal valla suurematest asustuse koondumispunktidest.

Lahialal paiknevad olemasolevast ridakula struktuurist |ahtuvad elamumaad.

7. PLANEERINGUGA KAVANDATAV

7.1. Planeeringulahendus

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on jagada Venekila 18 maatulundusmaa
sihtotstarbeline kinnistu kaheks elamumaa ja tGheks transpordimaa sihtotstarbega krundiks,
seada moodustavatele kruntidele ehitusdigus ja hoonestustingimused. Lahendada
juurdepaasud, liikluskorraldus ja tehnovérkudega varustamine ning haljastus.

7.2. Ehitusoigus

Kaesoleva planeeringu tulemusena maaratakse krundile ehitusdigus, sihtotstarve, hoone
korruselisus ning ehitisealune pind. Maaratakse hoonestamiseks lubatud ala, seadusest
tulenevad kitsendused ja servituudid. Kinnistul muutub maatulundusmaa sihtotstarve
elamumaaks.

Krundile on lubatud ehitada neli hoonet, (iks elamu ja kolm abihoonet.

Lubatav korruselisus on kuni 2 korrust maa peal ja ks keldrikorrus. Hoonete suurim lubatud
kdérgus maapinnast on kuni 9 meetrit.

Krundi planeeritav ehitusoigus:

Krunt pos 1

e Krundi suurus 9698 m?

e maakasutuse sihtotstarve E 100%

e hoonete arv 4; 1 elamu ja 3 abihoonet
¢ chitisealune pind 350 m?

e korruselisus 2/-1k

e kdrgus elamu 9 m, abihooned 5 m
o parkimiskohtade arv 4

Krunt pos 2

e Krundi suurus 7810 m?

¢ maakasutuse sihtotstarve E 100%

e hoonete arv 4; 1 elamu ja 3 abihoonet
¢ chitisealune pind 350 m?

e korruselisus 2/-1k

e kdrgus elamu 9 m, abihooned 5 m
e parkimiskohtade arv 4

Krunt pos 3

e Krundi suurus 890 m?

¢ maakasutuse sihtotstarve L 100%

7.3. Arhitektuurinouded

e Hoone (hoonete) eskiisprojektid peab kooskdlastama Rae valla arhitektiga;
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e krundil vdib paikneda kuni neli hoonet; 3 abihoonet ehitisealuse pinnaga kuni 100 m?,
kdrgus 6 m;

elamu suurim lubatud kdrgus on 9 m ja suurim lubatud korruste arv — 2 korrust;

hoonete +0.00 on planeeritavast maapinnast 0,6 meetrit kérgemal,

katusekalded — elamul 20 — 45°, vaiksemad hooneosad vbivad olla madalama kaldega;
katuse tuubiks viilkatus, kelpkatus voi lihepoolse kaldega katus; vaiksemad katuseosad
vdivad olla madalamate kalletega;

e puidust lattaed, kinnistute vahel vdib olla vorkpiire;

o vOrkpiire hekiga kuni 1,5 m.

7.4. Tanavavork ja liikluskorraldus
Juurdepaas planeeringualale toimub asfaltkattega Venekiila tee L2 kaudu.

Parkimine on lahendatud krundi siseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016
.Linnatdnavad” normidele, hoone kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele.
Parkimiskohtade tapne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti kaigus.
Parkimine lahendatakse omal kinnistul.

7.5. Keskkonnakaitse

Kaesolev detailplaneering ei kasitle keskkonnaohtlikke tegevusi ega vastavate objektide
rajamist ning eeldatavaid keskkonnamdgjusid ette naha pole. Planeeritavale alale on ette
nahtud vaid elamumaa sihtotstarbega krundid.

Ala labib rohevdrgustiku koridor.

Maa-ameti kaardirakenduse ja Keskkonnaregistri kohaselt planeeringualal ja selle
Iahiimbruses ei paikne looduskaitsealuseid objekte, Natura 2000 voérgustiku alasid,
hoiualasid.

7.6. Haljastus ja heakord

Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-,
pinnase- vdi 6husaastatus, jdatmeteke, mira, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja |6hn.
Kavandatud tegevus ei avalda olulist mdju ning ei pdhjusta keskkonnas p&dérdumatuid
muutusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit, looduskaitsealuseid objekte
ega vara. Kuna kavandatava tegevuse maoju suurus ja ruumiline ulatus ei ole Umbritsevale
keskkonnale ohtlik ega Ulleta keskkonna vastupanu- ning taastumisvéimet, siis oluline
keskkonnamdju puudub.

Planeeritav ala on looduslik rohnumaa ja kdérghaljastus kasvab grupiti Venekila tee aares ja
kinnistu kagupiiril. Hoonestatava krundi haljastuse lahendus tuleb anda hoone projekti
asendiplaanil.

Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb
tagada, et sademevesi ei valguks kdrval maaiksustele.

7.7. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmekaitlus korraldada vastavalt Rae Vallavolikogu 19.03.2013 maarusele nr 99 ,Rae
valla jaatmehoolduseeskiri”. Olmejaatmete kogumine toimub sorteeritult kinnistesse
tihjendatavatesse konteineritesse. Prlgikonteiner paigutatakse soovituslikult soéidutee
lahedusse. Kogumismahutite asukohad maaratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil.
Prugikonteinerid peavad asuma naaberkrundist vahemalt 3 meetri kaugusel. Lahemale kui
3 m naaberkinnistu piirist paigutatud konteineri paigaldamiseks on tarvilik naabri
kooskdlastus.

7.8. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks
juhindudes dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate
rakendamine vdimalik teatud piires, rakendatavad véimalused on jargmised:

- nahtavus,

- juurdepaasuvdimalus,

- territoriaalsus,

- vastupidavus,
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- valgustatus.

Kaesolev planeering soovitab:

- kinnistu valgustada ja heakorrastada,
- tagada hea nahtavus,

- kasutada vastupidavaid materjale.

Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse valise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

7.9. Meetmed tuleohutuse tagamiseks
Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30. martsi 2017. a maarus
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nbuded tuletdrje veevarustusele”.

Paastemeeskonnale peab olema tagatud paastetédode tegemiseks piisav juurdepaas
tulekahju  kustutamiseks ettendhtud paastevahenditega. Planeeritavate hoonete
tulepisivusklass on maaratud TP-3. Tule levik Uhelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada
inimeste turvalisust ega pohjustada olulist majanduslikku voi Ghiskondlikku kahju.

Kinnistul paikneb kaks tiiki.

8. TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Tehnovérkude Ilahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda,
planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovdrkude valdajate voi vastavat
teenust osutavate ettevotete poolt valjastatud tehniliste tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud péhimdtteline lahendus.

Tehnovérkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Tehnovérkude lahendus on esitatud joonisel AS-05.

8.1. Vertikaalplaneerimine ja sademetevee arajuhtimine

Detailplaneeringu ala on vaikese reljeefiga, kdérgused jaavad 30.55 kuni 31.11 abs
vahemikku. Vajadusel tasandatakse maapinda. Planeeringualalt lahendada hoonete
ehitusprojektide koostamisel sademe- ja drenaazi vee &arajuhtimine hoonete katustelt ja
kdvakattega aladelt. Rohealadele valguv sadevesi immutada pinnasesse. Sademeveed
immutatakse pinnasesse kinnistu piirides.

Vertikaalplaneeringu tapne lahendus antakse hoone ehitusprojekti staadiumis.

8.2. Veevarustus- ja kanalisatsioon

Kruntide varustamine veevargi ja kanalisatsiooniga on planeeritud lokaalselt.
Veevarustus on tagatud olemasoleva puurkaevu kaudu.

Planeeritava pos 1 osas sailib olemasolev kanalisatsiooni lahendus. Pos 2 osas rajatakse
reoveemahuti ja kanalisatsioonitorustik.

8.3. Elektrivarustus

Elektrilevi OU on véljastanud planeeringualale tehnilised tingimused nr 357636, 15.09.2020.
Planeeritud uue krundi (pos 2) elektrivarustus 3x25 A nahakse ette planeeritavast
litumiskilbist toitega 0,4 kV maakaablilt. Liitumiskilp on planeeritud krundi piirile tee alasse.
Planeeritava kilbi toide naha ette 0,4 kV maakaabelliiniga alajaama Adusoo (Rae) fiidri F5
mastilt nr 10. Alajaama fiidri F5 olemasolev 6huliin mastist nr 4 kuni mastini nr 11
asendatakse suurema ristldikega dhuliiniga.

Olemasoleva 6huliini toiteks asendatakse Adusoo alajaama ja Fiidri F5 6huliini masti nr 12
vaheline maakaabel 17279 suurema ristldikega 0,4 kV maakaabliga.

Tingimused elektrivarustuse rajamiseks:
o tddjoonised kooskdlastada taiendavalt.

8.4. Sidevarustus

Telia Eesti AS on valjastanud planeeringualale tehnilised tingimused nr 34643042,
16.12.2020 a. Venekila 18 kinnistu piirkonnas Telia siderajatised puuduvad ja puudub
vdimalus liituda kaasaaegase Telia kaablivérguga. Tellijal on vdimalus interneti ja TV
teenust tellida mobiilivérgu baasil.
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8.5. Soojavarustus

Kaesolev planeering kutteliigi voi kitte tehnilise lahenduse valikul piiranguid ei sea.

Hoonete soojavarustus lahendatakse koos hoone projektiga. Soojavarustus lahendatakse
lokaalselt. Detailplaneering soovitab elektrikitte puhul kasutada saastlikumat soojuspumpa.

9. KITSENDUSED JA SERVITUUDID

Planeeritavate tehnovorkude servituudi ala liitumispunktist kuni tarbija litumispunktini:
o elektri maakaablile 1 meeter (kaabli telgjoonest mélemale poole);

Iru-Jarvekiila 35 — 110 kV kdrgepingeliin 50 m laiuse kaitsevoondiga;

alla 1 kV elektriohuliini kaitsevoond 4 m laiuselt;

puurkaevu kaitsevdodnd r=10 m;

sissesoOidutee tee laiuse ulatuses;

rohevorgustiku ala.

9.1. Planeeringuala tehnilised naitajad

planeeringuala suurus 18398 m?
e kruntide arv planeeritaval alal 3
e elamumaa 99% 17508 m?
e transpordimaa 1% 890 m?

10. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

e Maauksuse jagamine vastavalt detailplaneeringuga kehtestatud maakasutusele;

o tehnovorkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste valjastamine ja nende
projekteerimise alustamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega;

¢ chituslubade valjastamine Rae Vallavalitsuse poolt tehnovorkude, rajatiste ja teede
ehitamiseks;

¢ uute planeeritud tehnovorkude ja teede ehitamise I6petamine (vorgu valdajate poolt kuni
litumispunktideni) ja vastavate kasutuslubade valjastamine;

e ehitusloa valjastamine detailplaneeringuga ettenahtud ehitatud hoone kasutamiseks ei
esitata Rae Vallavalitsusele kasutusloa taotlusi ega alustata hoone kasutamist enne, kui
krunte teenindav taristu on saanud kasutusloa;

e seada detailplaneeringu kohaselt moodustatud kinnistutele seletuskirja punktis 10
loetletud servituutide osas isiklik kasutusdigus.

Seletuskirja koostas:
arhitekt

Ive Punger
30.08.2021 a.



