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A SELETUSKIRI
___________________________________________________________________________
1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

1.1 Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja dokumendid

· Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla üldplaneering; 

· Rae vallavalitsuse 15.02.2011 määrus „Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend”;

· Planeerimisseadus; 

· Õigusaktid, projekteerimisnormid ja Eesti standardid; 

· Maa-ameti geoportaalis olev info planeeringuala kitsenduste kohta;
· Kalmari küla Kalmari tee 6a ja 8 kinnistute ning lähiala detailplaneering. Kehtestatud 15.12.2020 otsusega nr 1673;
· Tehase tee 1/AS Via Pont tootmisbaasi kinnistu ja Karla küla/Kalmaripõllu kinnistu ning lähiala detailplaneering. Kehtestatud 10.6.2014 otsusega nr 815;
· Nurga 1 ja Nurga kinnistu osa detailplaneering. Kehtestatud 10.05.2005 otsusega nr 419;
· Stratum OÜ töö nr 2118 „Jüri tee ja Kalmari tee vahelise ala teede ja põhimõttelise kvartalistruktuuri skeem“ kinnitamine Lagedi alevikus ja Karla külas asuval Jüri tee ja Kalmari tee vahelisel alal detailplaneeringute koostamise alusdokumendiks. Vallavalitsuse 26.02.2020 korraldus nr 283.
1.2 Alusplaan eskiisi koostamiseks

Eskiislahenduse koostamisel on alusplaanina on Maa-ameti geoportaali kaarti. 

2 PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING KESKKONNATINGIMUSTE ANALÜÜS NING PLANEERINGU EESMÄRK JA KAALUTLUSED
2.1 Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed seosed

Planeeringuala kontaktvööndina on käsitletud planeeritava katastriüksuse piirinaabreid ja vahetult üle teede jäävaid katastriüksuseid koos nendel kehtestatud planeeringutega. Kontaktvööndis asuvad valdavalt hoonestamata maatulundusmaa sihtotstarbega katastriüksused või äri ja tootmise sihtotstarbega käesoleval hetkel arenemisel olevad osaliselt hoonestatud katastriüksused. 
Kontaktvööndile on iseloomulikud valdavalt tootmis- ja ärihooned. Hoonestusviis on lahtine, ei esine ühtset arhitektuurset stiili, hooned pärinevad möödunud sajandi lõpukümnenditest ja käesolevast ajast. Domineerivad mitmekorruselised hooned, mille katuseks on valdavalt 0-15º kaldega lamekatused või viilkatused, välisviimistluses esineb nii kivi ja betooni kui ka plekk- ja muid katteid. Piirdeaedadeks on võrkaiad või paneelaiad. Kõrghaljastust on pigem vähe, haljastuseks on kruntidele istutatud puud või põllumaadel isetekkelised puud ja võsa. 
Kontaktvööndis väljaehitatud teed on heas seisukorras ja tagavad alale juurdepääsetavuse. Teed on  valdavalt asfaltkattega ning osadel lõikudel ka valgustatud. Käesoleva detailplaneeringualaga külgneva Kalmari tee L3 ääres on haljasribaga eraldatud ja tänavavalgustusega varustatud kergliiklustee. Planeeringuala kontakvööndisse on võimalik pääseda ka ühistranspordiga: lähim bussipeatus „Lagedi kauplus“ paikneb planeeringualast ca 200 m kaugusel ja lähim rongipeatus „Lagedi“ paikneb ca 300 m kaugusel (mõlemad mööda teed ida suunas).
2.2 Planeeringu koostamise eesmärk

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on 100% maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistu jagamine tootmis-ja ärimaa kruntideks ning neid teenindavateks transpordimaa kruntideks. Kruntidele seatakse ehitusõigus ja hoonestustingimused, lahendatakse juurdepääsud, liikluskorraldus, tehnovõrkudega varustamine ning haljastus. 
2.3 Planeeringulahenduse sobitumine piirkonda ja seosed varem koostatud planeeringute ning arengudokumentidega

Planeeringu koostamisel võetakse arvesse nii olemasolev olukord kui üldplaneeringu tingimused, kontaktvööndis varem kehtestatud detailplaneeringute lahendused ja piirkonna arengu edendamiseks koostatud Jüri tee ja Kalmari tee vahelise ala teede ja põhimõttelise kvartalistruktuuri skeem. Planeeringualal on varasemalt algatatud detailplaneering „Kalmari, Kalmaripõllu ja nurga (ID 71620)“, aga planeering on kehtetu ning antud planeeringu lahenduses arvesse ei võeta. Kehtivad detailplaneeringud puuduvad. Planeeritav on kooskõlas alal kehtiva Rae valla üldplaneeringuga. 

Üldplaneeringust tulenevad arvesse võetud tingimused:

· Maaüksuse juhtotstarve on tootmis- ja ärimaa;
· Krundi min lubatud suurus on 0,5 ha ning elamute kontakvööndis max 0,7 ha;
· Elamute kontaktvööndis lubatud ainult ärimaa sihtotstarbelised krundid;

· Krundi täisehituse koormusindeks on kuni 50%;

· Tallinna ringtee ääres äri- ja tootmishoonete kõrgus kuni 16m, kõrgus peab proportsionaalselt  langema kuni 9 meetrini elamute kontaktvööndis;
· -20% krundi pinnast peab olema haljasala. Maantee kaitsevöönd on kohustuslik haljasala. Krundi iga 600m² kohta peab istutama 1 puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10m. Elamualade kontaktvööndis min 40% haljasalast peab olema kaetud kõrghaljastusega. Läbivate teede ääres kohustuslik puudeallee.

· Hoonete arv krundil- kuni 3;

· Kohustuslik ehitusjoon siseteel min 20m kaugusel sõiduteest. Maantee ääres  teekaitsevööndi piiril;
· Katusekalle 0-15º, kate parapetiga;

· Piirdeaia rajamine pole kohustuslik. Lubatud piire võrkpiire, mille kõrgus kuni 2 m;

· Välisviimistlus/materjalikasutus- eelistatud materjalid on betoon, puit, klaas. Ärihoonetel tohib plekki kasutada vaid aktsendi andmiseks. Tootmishoonetel elamute kontaktvööndis tohib plekki kasutada kuni 60% ulatuses. Maantee pool peab olema esinduslik fassaad.

Lähiala detailplaneeringud, mille lahendusi arvesse võetakse:

· Tehase tee 1/AS Via Pont tootmisbaasi kinnistu ja Karla küla/Kalmaripõllu kinnistu ning lähiala detailplaneering (ID 32727). Kehtestatud 10.6.2014 otsusega nr 815. Eesmärk on äri- ja tootmismaa kruntide moodustamine. 
· Kalmari küla Kalmari tee 6a ja 8 kinnistute ning lähiala detailplaneering (ID 71817). Kehtestatud 15.12.2020 otsusega nr 
1673. Eesmärk varem planeeritud ehitusõiguse suurendamine.
· Nurga 1 ja Nurga kinnistu osa detailplaneering (ID 45646). Kehtestatud 10.05.2005 otsusega nr 419. Eesmärk äri- ja tootmismaa kruntide moodustamine.
Planeeringualade paiknemine esitatud joonisel 2 (kontaktvööndi funktsionaalsed seosed).

Jüri tee ja Kalmari tee vahelise ala teede ja põhimõttelise kvartalistruktuuri skeem. Koostaja Stratum OÜ. Tallinn 2019:

Aruanne hõlmab Rae vallas Karla külas asuvate Jüri tee (riigitee nr 11112 Lagedi-Jüri) ja Kalmari tee vahelist ala. Osa alast asub ka Lagedi alevikus. Planeeringuala suurus on ligikaudu 68,3 ha. Uuringu eesmärk on pakkuda Lagedi piirkonna Jüri tee ja Kalmari tee vahelise ala kujundamiseks parimaid võimalikke ja tasakaalustatud ruumilahendusi liikluslahenduse ning elukeskkonna loomiseks.
Kokkuvõttes koostati perspektiivse liiklusskeemi kohta 3 erinevat varianti. Kõikidel variantidel on käesolevat planeeringuala puudutavas osas lahendus suhteliselt sarnane, st planeeringuala idapoolse külje lähedalt või kinnistute piiri mööda on ette nähtud kvartalisisene tänav. Planeeringu algatamise eskiisil (joonis 3) on tee algus (antud planeeringu realiseerimiseks vajalik teelõik) planeeritud täielikult planeeritavale katastriüksusele idaserva (lõplikku asukohta tuleb täpsustada planeeringu algatamise staadiumis lähteseisukohtadega või planeeringu koostamise käigus). Analüüsi tulemusel koostatud teede skeemid on esitatud alljärgnevalt (Variant 1; Variant 2; Variant 3).
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3 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
3.1 Planeeringuala asukoht ja iseloomustus

Planeeringuala hõlmab Rae vallas Karla külas paiknevat Kalmarinurga (65301:001:5119) kinnistut suurusega ca 8,23 ha. Planeeringuala asukoht on näidatud situatsioonijoonisel (joonis 1). 
3.2 Planeeringuala maakasutus ja hoonestus

Maaüksuse praegune kasutusotstarve on maatulundusmaa 100%, millest haritav maa 8,08 ha ja muu maa 0,2 ha. Kehtestatud Rae valla üldplaneeringus on planeeritavale alale määratletud perspektiivne tootmis- ja ärimaa juhtotstarve. 

Kalmarinurga kinnistu on hoonestamata, puudub kõrghaljastus. Planeeringualale, läänepoolsele küljele Kalmari tee L3 äärde, on varasemalt naabrekinnistute detailplaneeringuga planeeritud kergliiklustee, mis on ka välja ehitatud.
3.3 Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus

Ala piirneb lääne ja põhja suunast transpordimaadega Kalmari tee L3 ja 11112 Lagedi-Jüri tee. Ida ja lõuna suunda jäävad maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud Nurga ja Kalmarinurga. Planeeringuala piirinaabrite andmed on välja toodud tabelis 1.
Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

	Tunnus
	Sihtotstarve
	Suurus

	Kalmari tee L3 (65301:001:4126)
	Transpordimaa 100%
	5876 m²

	11112 Lagedi-Jüri tee (65301:003:0264)
	Transpordimaa 100%
	87675 m²

	Kalmarinurga (65301:001:5349)
	Maatulundusmaa 100%
	4.55 ha

	Nurga (65301:001:5348)
	Maatulundusmaa 100%
	5.06 ha


3.4 Olemasolevad teed ja juurdepääsud
Planeeringualaga külgnevate teede info on välja toodud ptk 2.1 ning tabelis 1. Planeeringualale pole otse avalikelt teedelt rajatud ühtegi ametlikku mahasõitu. Mahasõit on rajatud vaid kinnistul asuva pumpla juurde pääsemiseks.
3.5 Olemasolev tehnovarustus
Kinnistul puuduvad liitumised tehnovõrkudega.
3.6 Olemasolev haljastus ja keskkond

Planeeringuala reljeef on tasane. Tegemist on aktiivsest kasutusest väljas oleva põllumaaga. Väärtuslik kõrghaljastus puudub, aga alal esineb võsastumist ja üksikuid puid. Planeeringuala ulatuses pole fikseeritud kaitsealuste taimede kasvukohti.
3.7 Kehtivad piirangud
· Arvestada tuleb alal kehtiva Rae valla üldplaneeringu tingimustega;
· Planeeringualale ulatub riigitee kaitsevöönd ca 4-5 m ulatuses tervel põhjapoolsel küljel;
· Läänepoolses küljes planeeringualal on säilitatav kergliiklustee ja tänavavalgustuspostid;

· Läänepoolses küljes kulgevad vee ja kanalistatsiooni trassid (kaitsevöönd 2 m kummalgi pool telge);

· Planeeringualal läänepoolses nurgas on reoveepumpla;
· Läänepoolses küljes on ca 40 m lõik elektritrassi, mis varustab pumplat (kaitsevöönd 1 m kummalgi pool telge).
4 PLANEERINGUETTEPANEK

4.1 Krundijaotus

Detailplaneeringuga jagatakse maa-ala järgmiselt: 
· 5 krunti 100% ärimaa sihtotstarbega;

· 5 krunti tootmismaa 50%, ärimaa 50% sihtotstarbega;
· 2 krunti transpordimaa sihtotstarbega.
4.2 Krundi ehitusõigus

Ehitusõigusega määratakse olemasolevale Kalmarinurga katastriüksusele uute kruntide piirid, kruntide kasutamise sihtotstarbed ja ehitustingimused. Antud detailplaneeringuga planeeritavad krundid jäävad alasse, mis üldplaneeringuga on määratud tootmismaa- ja ärimaa juhtotstarbega alaks. Kruntide lubatud min suuruseks on 0,5 ha. Elamualade kontaktvööndis on ette nähtud ka krundi maksimaalne suurus, milleks on 0,7 ha. Käesolevas planeeringus käsitletakse elamuala kontaktvööndina planeeritud krunte, mis jäävad vahetult üldplaneeringuga määratud elamumaa juhtotstarbega ala kõrvale (planeeringuala ida- ja lõunapoolsed krundid). Vastavalt üldplaneeringu nõudele, on eelmainitud asukohta planeeritud krundid suurusega ca 0,7 ha ning nende sihtotstarbeks saab planeeringu kehtestamise järgselt ärimaa 100%. 
Ehitisealuseks pinnaks on kõikide ehitusõigust eeldavate krundide puhul määratud maksimaalne üldplaneeringuga lubatud pind ehk 50% kogu krundi pinnast. Eskiisi põhijoonisel (joonis 3) on näidatud kruntide hoonestusalad, mille piires võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid. Eskiislahenduse põhijoonisel on näidatud hoonestusalade piirid. Kohalikust olemasolevast (antud juhul võetud arvesse kergliiklustee telge) ja planeeritud tee katte servast on hoonestusala kauguseks määratud 20 m, maanteest tee kaitsevööndi serv. Planeeritud hoonete täpne asukoht ja ehitisealune pindala selgub lõpliku hooneprojektiga.

Kõik ainult ärimaa sihtotstarbega kruntide hooned võivad olla kuni 9 m kõrgused ja kuni 2korruselised, st max brutopind on võrdne kahekordse ehitisealuse pinnaga. Tootmis- ja ärimaa hooned võivad olla kuni 12 m kõrgused ja kuni 3korruselised, max brutopind võrdne kolmekordse ehitisealuse pinnaga. Kõikidel kruntidel on hoonete maksimaalne arv 3. 

Krundi kasutamise otstarbed on:

· Tootmis- ja ärimaal lubatud otstarbed: TT, TL, TH, TP,TK, ÄK, ÄV, ÄM, ÄB, ÄA, ÄH.
· Ärimaal lubatud otstarbed: ÄK, ÄV, ÄM, ÄB, ÄA, ÄH.

Isegi kui mõni loetletud otstarve seda lubaks, siis arvetstada, et elamualadega vahetult külgnevatel aladel ei ole lubatud arendada elamistingimusi halvendavat äritegevust. Tootmismaadel on keelatud olulist negatiivset mõju omava tootmise arendamine.
Ehitusõigusega määratakse Vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 välja antud määrusele nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“, et tegu on I kasutusviisiga hoonetega, millest tulenevalt on minimaalne hoonete tulepüsivusklass TP3. Ehitusõigus on esitatud tabelis 2. ja eskiisi põhijoonisel (joonis 3).
Tabel 2. Ehitusõigus kinnistu kruntideks jagamise korral

	Kurndi nr
	Pos 1-5
	Pos 6-10
	Pos 11
	Pos 12

	Krundi suurus (ha)
	0,6 - 0,7
	0,6 - 0,9
	~0,5

	Katastriüksuse sihtotstarve
	Ärimaa 100% (002; Ä)
	Tootmismaa 50% (003;T); Ärimaa 50% (002; Ä)
	Transpordimaa (007; L)

	Krundi kasutamise otstarve
	ÄK, ÄV, ÄM, ÄB, ÄA, ÄH
	TT, TL, TH, TP,TK, ÄK, ÄV, ÄM, ÄB, ÄA, ÄH
	LT
	LK

	Ehitisealune pind (% krundi kogupinnast)
	Kuni 50%
	Kuni 50%
	-

	Ehitiste suurim korruselisus
	2
	3
	-

	Hoonete suurim lubatud kõrgus (m)
	9
	12
	-

	Hoonete lubatud arv krundil
	3
	3
	-

	Tuleohutusklass
	TP3
	TP3
	-


4.3 Ehitiste arhitektuurinõuded

Vastavalt üldplaneeringule on piirkonnas lubatud välisviimistlus/materjalikasutus järgmine: eelistatud materjalid on betoon, puit, klaas. Ärihoonetel tohib plekki kasutada vaid aktsendi andmiseks. Tootmishoonetel elamute kontaktvööndis tohib plekki kasutada kuni 60% ulatuses. Maantee pool peab olema esinduslik fassaad.
Katusekalle peab olema 0-15º. 
4.4 Piirded

Piirdeaia rajamine pole kohustuslik. Piirdeaiana tohib kasutada võrkaedu või paneelaedu, mille kõrgus on kuni 2 m. 
4.5 Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringuga on ette nähtud ühe läbisõidetava tänava rajamine läbi kinnistu. Planeeritud tänavale moodustatakse eraldi transpordimaa sihtotstarbega krunt, mis antakse avalikku kasutusse. Tänava kaudu saavad juurdepääsu enamik planeeritud kruntidest, POS 6-8 kruntidele pääseb olemasoleva Kalmari tee kaudu (vt eskiisi põhijoonis). Planeeritud tee asukohta on põhjendatud ka käesoleva seletuskirja ptk 2.3. 

Esialgsel eskiislahendusel on ette nähtud olemasoleva kergliiklustee alla jääva maa-ala eraldamine transpordimaa sihtotstarbega krundiks ja määramine avalikku kasutusse. Antud krundi moodustamise vajadust ja ulatust hinnata algatamise staadiumis.
Planeeritav tegevus ei tohi muuta olemasolevaid avalikke teid ohtlikuks teistele liiklejatele. Parkimine lahendatakse krundisiseselt vastavalt “Linnatänavad“ Standardile EVS 843:2016. 
4.6 Haljastuse ja heakorra põhimõtted

Määratakse vastavalt kehtivale üldplaneeringule ning haljastuse ja heakorraeeskirjale.

Vähemalt 20% krundi pinnast peab olema haljasala. Maantee kaitsevöönd on kohustuslik haljasala. Krundi iga 600m² kohta peab istutama 1 puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10m. Elamualade kontaktvööndis min 40% haljasalast peab olema kaetud kõrghaljastusega. Läbivate teede ääres kohustuslik puudeallee.
Jäätmekäitlus lahendada vastavalt kehtivatele normatiividele ning seadusandlusele. Jäätmed tuleb koguda vastavatesse prügikonteineritesse. Rakendada tuleb jäätmete sorteerimist. Prügikonteinerite asukohad lahendatakse projekteerimise käigus.
4.7 Vertikaalplaneerimine

Planeerimise käigus ei ole maapinna tõstmist ette nähtud. Täpne maapinna muutumine pannakse paika edaspidiste ehitusprojektide koostamise käigus.  

Vertikaalplaneering peab olema selline, et katastriüksuselt tulenevat sademe- ja lumesulamisvett ei juhitaks naaberkruntidele ning et vesi juhitakse hoonest eemale.
Vett mitte juhtida teedele, vajadusel näha ette drenaaž või sademeveetorstik liigvee ärajuhtimiseks alalt.
4.8 Tuleohutusnõuded

Majandus- ja taristuministri määrusega nr 54 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded” on kehtestatud nõue, et ehitiste vaheline tuleohutuskuja peab olema vähemalt 8 m.  Juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb vastavalt eeltoodud määrusele tagada tule leviku piiramine ehituslike või muude abinõudega. Hoonete tulepüsivusklass on vastavalt hoone kasutusviisile ja ehitusalusele pinnale määratud TP3.
Tuleõnnetusohu minimeerimine toimub hoone projekteerimise faasis asjakohaste tuleohutusmeetmete projekteerimise ja rakendamisega. 
4.9 Servituutide vajaduse määramine

Servituudilepingud sõlmitakse võrguvaldajate ja vajadusel katastriüksuseomanike kokkulepetele tuginedes. Teed on planeeritud anda avalikku kasutusse.
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TEATIS


Käesolevaga teavitame Teid, et Ülenurme Vallavalitsuse 11. juuni 2013 korraldusega nr 115 algatati 


Kasevälja tee 11 kinnistul (katastritunnus 94901:007:0169) detailplaneering. Keskkonnamõju strateegilist hindamist ei algatatud, kuna kavandatava tegevusega ei kaasne olulist keskkonnamõju.


Planeeritava ala pindala on 1,9 ha. Detailplaneeringu ettepanekus soovitakse kinnistu jagamist elamukruntideks ja kavandatav kruntide arv on 15, suurusega 1000-3300 m2. Planeeringuala piirneb põhjast Põllu kinnistutega (sihtotstarbega maatulundusmaa), idast Kaasiku tn 42 (sihtotstarbega elamumaa), lõunast Kasevälja tee 9 (sihtotstarbega elamumaa) ja läänest Kiviristi kinnistuga (sihtotstarbega maatulundusmaa). Detailplaneeringu algatamise ettepanek on kooskõlas Ülenurme Valla üldplaneeringuga. 
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