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III LISAD

Tehnilised tingimused:

· Elektrilevi OÜ Tallinn-Harju regiooni poolt 02.05.2022. a väljastatud tehnilised tingimused nr 408598.

Teostatud uuringud:

· Rae valla Seli küla Pilli kinnistu rohelise võrgustiku analüüs, koostatud 27.05.2021,töö nr 21003964. Koostanud Kaile Eschbaum;

· Uuring ajaloolise asustusstruktuuri säilimise kohta. Koostanud Ajakool OÜ, aprill 2021. a. Koostanud R.Alatalu, M.Väli;

· geodeetiline alusplaan M=1:500 on mõõdistatud RADIAAN OÜ poolt 10.07.2020, töö nr 250G20.
IV JOONISED

AS-01
Asukohaskeem 
M 1:~
AS-02 
Kontaktvööndi analüüs
M 1:2000

AS-03
Tugiplaan
M 1:500

AS-04 
Põhijoonis
M 1:500
AS-05 
Tehnovõrkude koondplaan
M 1:500

V KOOSKÕLASTUSTE KOONDTABEL KOOS KOOSKÕLASTUSTEGA
II SELETUSKIRI

1. ÜLDANDMED

Planeeritav ala asub Harjumaal, Rae vallas, Seli külas Pilli kinnistul. Planeeritavale alale on juurdepääs 11201 Vaida-Pajupea tee kaudu. Planeeritava ala kohta ei ole varem koostatud detailplaneeringut.
2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

· Planeerimisseadus;

· Rae valla üldplaneering (kehtestatud 21.05.2013);

· Jüri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla külaosade üldplaneering (kehtestatud 20.09.2012);

· Rae valla arengukava 2016 – 2025;

· Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2017 – 2028;

· Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus nr 13 „Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord”;
· Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus nr 14 „Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend”;

· muud kehtivad õigusaktid ja projekteerimisnormid.

3. VASTAVUS RAE VALLA ÜLDPLANEERINGULE
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Rae valla üldplaneeringu kaardi väljavõte

Detailplaneeringu koostamise eesmärk ei ole vastuolus Rae Vallavolikogu 20.09.2012 otsusega nr 390 kehtestatud üldplaneeringuga, kus planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks on hajaasustuses paiknev elamumaa. Seli küla paikneb rohevõrgustiku ja ajaloolise asustusstruktuuriga alal.
Koostatud uuringust lähtuvalt uute hoonete ehitamine maanteest kaugemale ei mõjuta ajaloolist asustusstruktuuri.
4. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on ühe elamumaa planeerimine. Määrata ehitus- ja hoonestustingimused ühele krundile uue elamu ja abihoone ehitamiseks. Lahendada juurdepääs kinnistule, liikluskorraldus, tehnovõrkudega varustamine ja haljastus.
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud maaomaniku soovidega, naaberaladel kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning lähiümbruses paikneva ja planeeritud hoonestusega.
5. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

5.1. Maakasutus
Pilli (Maa-ameti andmetel 22.07.2021)

· katastriüksuse tunnus: 65301:001:3669;

· maakasutuse sihtotstarve: elamumaa 100%;

· kinnistu pindala: 10319 m².
5.2. Asend
Planeeritav ala asub Rae vallas, Seli külas.
Juurdepääs on lahendatud 11201 Vaida- Pajupea tee kaudu.
5.3. Hooned ja rajatised
Kinnistu on hoonestatud.
Kinnistul paikneb ehitisregistri andmetel:
1-  120648333 elamu ehitisealuse pinnaga – 36,4 m²

2-  120648338 ait – 23,6 m²

3-  120648339 laut-kuur – 58,4 m²
4- 120648552 kelder – 11,3 m²
Osa hoonestusest on muutunud vareks.
5.4. Tehnovarustus
Kinnistule on rajatud elektri liitumiskilp.
5.5. Haljastus
Kinnistul kasvab kõrghaljastus puude rühmadena. Suures osas on tegemist loodusliku rohumaaga.
5.6. Reljeef
Planeeritava ala maapind on tasase reljeefiga. Absoluutkõrgusmärgid jäävad 43.92 – 41.92 vahele.
5.7. Radoon
Radoonitase (30 – 50 kBq/m3) krundil on vastavalt Eesti standardile EVS 840:2009 normaalsel tasemel. Vt http://www.envir.ee/sites/default/files/harjumaa_radoonikaart.pdf.
Vastavalt nimetatud standardile on radoonitaseme vähendamise meetmed järgmised:
· tarindite radoonikindlad lahendused (õhutihedad esimese korruse tarindid ja/või alt ventileeritav betoonplaatpõrand või maapinnast kõrgemal asuva põrandaaluse tuulutus);
· tagada korralik ehituskvaliteet, kasutada vähese poorsusega tihedat betooni või ehitusmaterjale hoone vundamendi ehitamisel;
· tagada esimesel korrusel korralik ventilatsioon;
· tagada vajadusel täiendav põrandaaluste ventileerimine.
Detailsed lahendused radoonitaseme vähendamiseks anda hoonete projekteerimisel.
5.8. Liikluskorraldus
Juurdepääs planeeringualale on 11201 Vaida-Pajupea teelt. Sissesõit kinnistule on olemasolev, samalt teelt.
5.9. Rohevõrgustik

Alale on koostatud rohelise võrgustiku analüüs. OÜ Hendrikson & Ko, töö nr 21003964, 27.05.2021. a.

Harju maakonnaplaneeringu kohaselt on piirkond laiemalt rohelise võrgustiku alaks ja ruumilise arengu muutusi (arengualasid, taristuid jms) Pilli kinnistu piirkonnas ette ei nähta.

Kinnistul ega selle lähedal ei asu andmebaasi EELIS
 andmetel looduskaitseseaduse mõistes kaitstavaid loodusobjekte, s.o kaitsealasid, hoiualasid, kaitsealuseid liike ega nende püsielupaiku, kaitstavad looduse üksikobjekte ega kohaliku omavalitsuse tasandil kaitstavaid loodusobjekte. Lähimad kaitstavad loodusobjektid asuvad enam kui 0,5 kilomeetri kaugusel. Samuti ei asu kinnistu lähedal rahvusvahelise kaitsealade võrgustiku Natura 2000 alasid.

Tulenevalt asjaolust, et Pilli kinnistu on ajalooline talukoht, kuhu vana amortiseerunud hoonestuse asemele kavandatakse uus hoonestus, siis ei ole rohevõrgu seisukohalt tegemist funktsioneeriva rohevõrgu või ka looduslike alade vähendamisega. Rohevõrgu osas säilib olemasolevaga sarnane olukord.

Rohevõrgu toimimist takistavaid taristuelemente ei kavandata.

5.10. Kehtivad kitsendused ja piirangud
· olemasolevale alla 1 kV elektriõhuliinile 4 m laiuse kaitsevööndi ulatuses;

· olemaolevale elektrimaakaabelliinile 3 m laiuse kaitsevööndi ulatuses;
· teekaitsevöönd 30 m ulatuses.
6. PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVÖÖNDI ANALÜÜS

Planeeritav ala jääb vastavalt Rae valla üldplaneeringule hajaasustuses paiknevale elamumaale. Kavandatav hoonestamine ei ole käsitletav uue tiheasustusala loomisena.
Lähialal paikneva üksikud kehtestatud planeeringutega alad.
Seli küla on ajaloolise asustusstruktuuriga ridaküla.
Küla talude hooned paiknevad küla lõunaosas teest eemal, põhjapool pigem tee ääres asuvast Pilli talust põhjapool olevad Vääri, Kople ja Võisumäe talud.
Uus hoonestus on planeeritud tee servast eemale, teekaitsevööndist väljapoole krundi keskele. Pilli kinnistule uute hoonete ehitamine ei mõjuta ajaloolist külastruktuuri.
7. PLANEERINGUGA KAVANDATAV

7.1. Planeeringulahendus
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on ühe elamumaa krundi planeerimine. Määrata ehitus- ja hoonestustingimused ühe üksikelamu ja kolme abihoone püstitamiseks. Lahendada juurdepääs kinnistule, liikluskorraldus, tehnovõrkudega varustamine ja haljastus. Vana hoonestus asendatakse uuega.
7.2. Ehitusõigus 
Käesoleva planeeringu tulemusena määratakse krundile ehitusõigus, sihtotstarve, hoonete korruselisus ning ehitisealune pind. Määratakse hoonestamiseks lubatud ala, seadusest tulenevad kitsendused ja servituudid. Osaliselt lammutatakse olemasolev hoonestus.
Krundi planeeritav ehitusõigus:
krunt pos 1
Krundi suurus
10319 m²

Maakasutuse sihtotstarve
E100%
Hoonete arv
6
Ehitisealune pind
350 m²

Korruselisus
2k

Kõrgus
9 m
Normikohane parkimiskohtade vajadus on lahendatud omal krundil.
7.3. Planeeringuala tehnilised näitajad
· planeeringuala suurus
10319 m²

· kruntide arv planeeritaval alal
1
· elamumaa 100%
7.4. Arhitektuurinõuded
· hoonete suurim lubatud kõrgus on 9 m ja suurim lubatud korruste arv – 2 korrust;

· katusekalle 30º ‒ 50°, väiksemad katuseosad võivad olla madalamate kalletega; räästa kõrgus 3 m;
· peamine viimistlusmaterjal puit;
· piirete rajamine lubatud õueala ulatuses,
· krundil võib paikneda kuni 6 hoonet; 5 abihoonet ehitisealuse pinnaga 300 m2,

· abihooned ja piire peavad arhitektuurselt haakuma elamuga.
Teisi nõudeid ehitusprojekti koostamiseks:

· Hoonete projekteerimisel arvestada miinimumnõudeid (ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määruses nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded”) ning aastal 2020 kehtima hakanud liginullenergia hoone projekteerimisnormidega;

· hoonete projekteerimisel arvestada vastavalt standardile EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest” nõudeid;
· materjalide valikul tuleb tugineda standardis EVS 842:2003 toodud õhumüra isolatsiooni indeksile R’tr,s,w – arv, mille abil hinnatakse õhumüra isolatsiooni ruumi ja välisterritooriumi vahel (ehitiste välispiirde ja selle elementide heliisolatsiooni), kui müraallikaks on transport;
· radoon – vastavalt standardile EVS 840:2017 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes” meetmeid, vt ka punkt 5.7.

7.5. Tänavavõrk ja liikluskorraldus
Juurdepääs planeeringualale toimub 11201 Vaida- Pajupea tee kaudu.

Uusi ristumiskohti riigiteelt ei ole planeeritud, kinnistule säilib olemasolev mahasõit.

Ajaloolise asustusstruktuuri säilimise uuringus (vt lisa) on tee ääres paiknevat lauta hinnatud etnograafiliselt väärtuslikuks hooneks. Laut on rahuldavas seisukorras ja seda ei planeerita lammutada. Hoone on planeeritud kasutusele võtta abihoonena. Antud hoone jääb määratud nähtavuskolmnurga alasse.
Sissesõidu nähtavuse parandamiseks on planeeritud sissesõidu juures kasvava madalakasvulise võsa likvideerimine.
Uus hoonestus on planeeritud tee kaitsevööndist väljapoole.

Planeeringu alale on kantud liitumisnähtavus kolmnurgad lähtuvalt „Ristmike vahekauguse ja nähtavusala määramine”.

Parkimine on lahendatud krundi siseselt vastavalt EVS 843:2016 „Linnatänavad” normidele, hoone kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele.

Parkimiskohtade täpne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti käigus.

Tee omanik ei võta endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

7.6. Keskkonnakaitse
Käesolev detailplaneering ei käsitle keskkonnaohtlikke tegevusi ega vastavate objektide rajamist ning eeldatavaid keskkonnamõjusid ette näha pole.
Kavandatud tegevus ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muutusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripärandit, looduskaitsealuseid objekte ega vara. Kuna kavandatava tegevuse mõju suurus ja ruumiline ulatus ei ole ümbritsevale keskkonnale ohtlik ega ületa keskkonna vastupanu- ning taastumisvõimet, siis oluline keskkonnamõju puudub.
7.7. Haljastus ja heakord
Kõrghaljastus kasvab osaliselt piki kinnistu piiri tee ääre ja väikese rühmana kinnistu edelaosas. Kõrghaljastus säilib.
Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb tagada, et sademevesi ei valguks kõrval maaüksustele.
7.8. Jäätmete prognoos ja käitlemine
Jäätmekäitlus korraldada vastavalt Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrusele nr 73 „Rae valla jäätmehoolduseeskiri”. Olmejäätmete kogumine toimub sorteeritult kinnistesse tühjendatavatesse konteineritesse. Prügikonteiner paigutatakse soovituslikult sõidutee lähedusse. Kogumismahutite asukohad määratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Prügikonteinerid peavad asuma naaberkrundist vähemalt 3 meetri kaugusel. Lähemale kui 3 m naaberkinnistu piirist paigutatud konteineri paigaldamiseks on tarvilik naabri kooskõlastus.

7.9. 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 võimalik teatud piires, rakendatavad võimalused on järgmised:

· nähtavus,
· juurdepääsuvõimalus,
· territoriaalsus,
· vastupidavus,
· valgustatus.
Käesolev planeering soovitab:

· kinnistu valgustada ja heakorrastada,
· tagada hea nähtavus,
· kasutada vastupidavaid materjale.
Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse välise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

7.10. Meetmed tuleohutuse tagamiseks
Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 16. veebruari 2021. a määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”. Tulekustutusvee lahendus vastavalt standardile EVS 812-6:2012/AC:2016 „Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus”.

Tuletõrje kustutusvee tagamiseks on planeeritud krundile 10 m³ tuletõrjeveemahuti, mille juurde on kavandatud killustikkattega plats. Mahuti veega täitmiseks on planeeritud veetrass olemasolevast puurkaevust, vt tehnovõrkude koondplaan.
Päästemeeskonnale peab olema tagatud päästetööde tegemiseks piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. Planeeritavate hoonete tulepüsivusklass on määratud TP-3. Tule levik ühelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega põhjustada olulist majanduslikku või ühiskondlikku kahju.

8. TEHNOVÕRKUDE LAHENDUS

Tehnovõrkude lahendus koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda, planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovõrkude valdajate või vastavat teenust osutavate ettevõtete poolt väljastatud tehniliste tingimustega.
Detailplaneeringuga on esitatud põhimõtteline lahendus.

Tehnovõrkude vahelised kaugused täpsustuvad eriosade projektide koostamise käigus.

Tehnovõrkude lahendus on esitatud joonisel AS-05.

8.1. Vertikaalplaneerimine ja sademevee ärajuhtimine

Detailplaneeringu ala on väikese reljeefiga, kõrgused jäävad 42.91 kuni 43.85 abs vahemikku. Planeeringualalt lahendada hoonete ehitusprojektide koostamisel sademe- ja drenaaži vee ärajuhtimine hoonete katustelt ja kõvakattega aladelt. Rohealadele valguv sadevesi immutada pinnasesse. Sademeveed immutatakse pinnasesse kinnistu piirides.

Vertikaalplaneeringu täpne lahendus antakse hoone ehitusprojekti staadiumis.

8.2. Veevarustus ja kanalisatsioon

Krundi varustamine veevärgi ja kanalisatsiooniga on planeeritud lokaalselt.

Veevarustus on tagatud olemasoleva puurkaevu kaudu.

Kanalisatsiooni lahendus on planeeritud lokaalselt. Rajatakse reoveemahuti ja kanalisatsioonitorustik.
8.3. Elektrivarustus

Elektrilevi OÜ on väljastanud planeeringualale tehnilised tingimused nr 408598, 02.05.2022.

Pilli kinnistu võrguühendus lahendatakse olemasoleva 0.4 kV õhuliini baasil. Olemasolev liitumiskilp 141863LK mastil nr 2 asendatakse uue 2-kohalise liitumiskilbiga. Liitumiskilp peab olema alati vabalt teenindatav. Elektritoide liitumiskilbist objektini näha ette maakaabliga.
8.4. Sidevarustus

Pilli kinnistu piirkonnas Telia siderajatised puuduvad ja puudub võimalus liituda kaasaaegase Telia kaablivõrguga. Tellijal on võimalus interneti ja TV teenust tellida mobiilivõrgu baasil.
8.5. Soojavarustus

Käesolev planeering kütteliigi või kütte tehnilise lahenduse valikul piiranguid ei sea.

Hoonete soojavarustus lahendatakse koos hoone projektiga. Soojavarustus lahendatakse lokaalselt. Detailplaneering soovitab elektrikütte puhul kasutada säästlikumat soojuspumpa.
9. KITSENDUSED JA SERVITUUDID

· olemasolevale alla 1 kV elektriõhuliinile ja liitumiskilbile 4 m laiuse kaitsevööndi ulatuses;

· olemasolevale elektrimaakaabelliinile 3 m laiuse kaitsevööndi ulatuses;

· puurkaevu hooldusala r=10 m;

· teekaitsevöönd 30 m ulatuses.
10. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

· Planeeritava ala taristu, s.o tehnovõrkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste väljastamine ja projekteerimine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega huvitatud isiku kulul;

· seada vajalikud servituudid;

· ehituslubade väljastamine Rae Vallavalitsuse poolt taristu, s.o tehnovõrkude, rajatiste ja ehitamiseks;

· planeeritava ala taristu väljaehitamine, sh hoonete teenindamiseks vajalikud tehnovõrgud toimub huvitatud isiku kulul;

· rajatud tehnovõrkudele liitumislepingute sõlmimine ja vastavate kasutuslubade väljastamine;

· planeeringujärgse hoone projekteerimine, ehituslubade taotlemine ning ehitamine;

· hoonele kasutusloa taotlemine ja väljastamine.

Seletuskirja koostas:
Ive Punger

Optimal Projekt OÜ

05.06.2022 a
Planeeringuala
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