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1. [bookmark: _Toc162430032]Planeeringu koostamise eesmärk ja alused
Planeeringu alaks on Lagedi alevikus Jõe tänav 1 kinnistu (65301:013:0504). Kinnistu sihtotstarve on 90%elamumaa ja 10% veekogudemaa.Planeeringu koostamise eesmärk
Detailplaneeringu koostamise eesmärgd on: 
1. Kinnistust ühe elamukrundi eraldamine.
2. Ehitusõiguse ning hoonestusala määramine
3. Liikluskorralduse ja tehnovarustuse lahendamine.
4. Heakorrastuse ja haljastuse lahendamine.
5. Kõigi vajalike piirangute ja servituutide määramine.
6. Ettepanekute tegemine notariaalsete lepingute sõlmimiseks ning vastavate detailplaneeringu elluviimiseks vajalike lepingute sõlmimine.

Arvestamisele kuuluvad planeeringud, projektid, dokumendid ja uuringud: 
1. Ehitusseadustik;
2. Rae valla üldplaneering, kehtestatud Rae Vallvolikogu otsusega 21. mai 2013 nr 462
3. Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamisekava aastateks 2017 – 2028;
4. Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus 13 „Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord”;
5. Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus 14 “Detailplaneeringute koostamise ningvormistamise juhend“;
6. Riigihalduse ministri 17.10.2019 määrus nr 50 „Planeeringu vormistamisele jaülesehitusele esitatavad nõuded“;1) Planeerimisseadus;
7. Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas (Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrus nr 11);
8. Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nõuded (Rae Vallavalitsuse 30.08.2022 määrus nr 18);
9. Välisõhus leviva müra piiramise eesmärgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nõuded (keskkonnaministri 03.10.2016 määrus nr 32);
10. Rae valla arengukava muutmine ja vastuvõtmine (Rae Vallavolikogu 20.09.2016 määrus nr 58);
11. Rae valla jäätmehoolduseeskiri (Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrus nr 73);
12. Rae valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord (Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 määrus nr 23);
13. kontaktvööndis kehtestatud detailplaneeringud;
14. muud asjakohased õigusaktid, standardid, normatiivid;
15. Jõe tn 1 topo-geodeetiline alusplaan. 

1.1. [bookmark: _Toc162430033]Rae valla üldplaneering
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on kooskõlas Rae valla üldplaneeringuga (kehtestatud Rae Vallvolikogu otsusega 21. mai 2013 nr 462). 
Vastavalt üldplaneeringule asub planeeritav ala tiheasustuses, mis on määratud detailplaneeringu kohustusega alaks ja on üldplaneeringu kohaselt perspektiivse elamumaa juhtotstarbega.
[bookmark: _GoBack]
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Skeem 1. Väljavõte Rae valla üldplaneeringu joonisest (allikas: https://www.rae.ee/rae-valla-uldplaneering)
2. [bookmark: _Toc162430034]OLEMASOLEV OLUKORD
2.1. [bookmark: _Toc162430035]Planeeritava ala kontaktvöönd
Jõe tn 1 kinnistu asub Lagedi alevikus. Piirkond on kompaktse asustusega ala
Ümberkaudsetel aladel on valdavalt elamumaad. Umbes 500m kaugusel planeerngualast asuvad Lagedi kool (põhikool), lasteaed ja raamatukogu. Kool on ka kogukonna keskuseks. 700m kaugusel on ka pood toidu ja esmatarbekaupade ostmiseks. Lähim bussipeatus asub 400m kaugusel ja rongipeatus 800m kaugusel. Tagatud on ühendus rae valla kekusega Jüris, kuhu saab sõita Rae valla bussiliinidega.
2.2. [bookmark: _Toc162430036]Planeeritav ala
[bookmark: _Toc410078849]Detailplaneeringuga planeeritav ala koosneb ühest olemasolevast kinnistust. Olemasoleva kinnistu tunnus: 65301:013:0504, registriosa 14177702; pindala 4213 m²; sihtotstarve 90% elamumaa 10%veekogudemaa. Kinnistu on eraomandis.
2.2.1. [bookmark: _Toc162430037]Maa-ala üldiseloomustus
Jõe tn 1 kinnistu asub Lagedi alevikus. Piirkond on kompaktse asustusega ala Ümberkaudsetel aladel on valdavalt elamumaad. Juurdepääs planeeritavale alale on Jõe tänavalt (tee nr 6530239, kohaliktee). Jõe tänavale saab mööda Lagedi-Aruküla-Peningi kõrvalmaanteed /tee nr 11300. 
2.2.2. [bookmark: _Toc162430038][bookmark: _Toc237081984][bookmark: _Toc331954665]Tehnovõrgud ja kitsendused
Planeeritaval alal lasuvad järgmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:
· side valguskaabel ELA094 koos kaitsevööndiga  (1m teljest mõlemale poole);
· elektrimaakaabel kaitsevööndiga (1 m teljest mõlemale poole);
· maa-alune vee ja kanal.survetorustik alla 250mm kaitsevööndiga (2m teljest mõlemale poole);
· survekanalisatsioonitoru kaitsevööndiga (2m teljest mõlemale poole); 
· 11300 Lagedi - Aruküla – Peningi tee kaitsevöönd, vööndi ulatus  äärmise sõidu raja servast on 10 m;
· nõrgalt kaitstud põhjaveega ala;
· kõrge radooniriskiga ala 150-250 kBq/m3(Eesti pinnase radooniriski kaartAndmed 2020. aasta seisuga);
· arheoloogiamälestis asulakoht, tunnus: 18783 koos kaitsevööndiga (kaitsevööndi ulatus 50m ala piirist)
· Pirita jõe kallasrada 4m
· Pirita jõe veekaitsevöönd 10m
· Pirita jõe ehituskeeluvöönd 50m
· Pirita jõe piiranguvöönd 100m
· Lõheliste kudemis- ja elupaigad KLO3002558 (III kat fauna: Cobitis taenia (hink) KLO9102648, Cottus gobio (võldas) KLO9102649)
· olemasolev puurkaevu PRK0014243 kaitsevöönd,vööndi ulatus kaevu tsentrist 50m; 
· Tallinna lennujaama piirangupinnavöönd (90m)
· vastavalt 2020 Eesti pinnase radooniriski kaardile jääb planeeringuala kõrge radoonisriskiga alale 150 - 250 kBq/m³;
· vastavalt Rae valla mürauuringule jääb planeeringuala Liiklusmüra rikkale alale. Liiklusmüra päeval 55-65 dB. Liiklusmüra öösel 
Teed
Juurdepääs planeeritavale alale on Jüe tänavalt.
[bookmark: _Toc237081987][bookmark: _Toc331954669]Planeeritava ala reljeef
Planeeritavate ala maapind on ebatasane. Absoluutkõrgused jäävad 32,52 ja 37,26  vahele. Ala langeb jõe suunas,esineb pinnasevalle. 
Hooned ja rajatised
Planeeritaval alal hoonestus puudub, alal paikneb elektri alajaam.
Haljastus
Jõe pool ja kõrvalmaantee ääres on suuremaid puid,ülejäänud alal püüsad ja võsa. 
[bookmark: _Toc162430039]Planeerimisettepanek
Käesoleva detailplaneeringuga kavandatakse jagada 4213m2 suurune kinnistu kaheks,millest jõe tn poolne (pos 1) saaks 60% ulatuses elamumaa sihtotstarbe ja 40% ulatuses ärimaa kõrvalsihtotstarbeja pos 2, mis on pirita jõe pool, jääb maatulundus- ja veekogumaaks.

Elamu ja ärimaa kinnistule seataks ehitusõigus ühe põhihoone ehitamiseks.

Kuna kehtiv rae valla üldplaneering ei luba lagedi alevikus jõe kontaktalal väiksemaid kinnistuid kui 2000m2 on see võetud planeeritava ehitusõigust taotleva kinnisu suuruse kavandamisel aluseks. 
2.3. [bookmark: _Toc162430040]Alale ehitiste rajamiseks esitatavad nõuded
Hoone rajamiseks tuleb koostada nõuetekohane ehitusprojekt ja taotleda ehitusluba
kohalikust omavalitsusest. Eluhooneid mitte paigutada elektriõhuliini kaitsevööndisse.

Arhitektuursed nõuded:

[bookmark: _Toc123034781][bookmark: _Toc153291166][bookmark: _Toc162430041]Alale ehitiste rajamiseks esitatavad nõuded
· Hoone rajamiseks tuleb koostada nõuetekohane ehitusprojekt ja taotleda ehitusluba kohalikust omavalitsusest.

Hoonetele esitatavad nõuded:
· Maksimaalne krundi täisehitusprotsent 200%
· Maksimaalne põhihoone ehitusalune pind 400–m²
· Hoonestusviis – lahtine
· Lubatud hoonete arv –üks põhihoone 
· Lubatud põhihoone korruselisus – kuni 2 maapealset korrust
· Lubatud põhihoone maksimaalne kõrgus –kuni 8m
· Katuseharja suund – soovitavalt teega paralleelselt või risti
· Lubatud katuse tüüp täpsustada menetluse käigus lähtudes kontaktvööndis paiknevate elamute katuste valdavast põhikaldest
· Välisviimistlusmaterjalid – arvestada olemasoleva,piirkonda sobiva hoonestusega, mitte kasutada plekist ja plastikust fassaadikatet, eelistada looduslikke materjale. Hoonete värv valida piirkonna olemasoleva hoonestusega harmoneeruv.
· Lubatud väikseim tulepüsivusklass – TP 3, tulepüsivusklassi täpsustada hoonete projekteerimise käigus
· Parkimine lahendada omal krundil (min 5 parkimiskohta)
· Jäätmete kogumine näha ette krundi territooriumil
· Piirdeaiad –  Lubatud on võrkpiire hekiga, kinnistute vahel võib olla võrkpiire. Piirdeaia kõrgus on kuni 1,5 m, lähtuda naaberkinnistutega harmoneeruvatest lahendusest. Piireaed rajada kinnistu piirile, piirdeaia välimus ja asukoht kooskõlastada naaberkinnistu omanikuga
1. Enne kinnismälestise alalja kaitsevööndis planeeritud tööde algust esitada Muinsuskaitseametile tööde tegemise teatis (MuKS § 59 lg 3; https://register.muinas.ee/public.php?menuID=worknotice). Teatise esitamine Muinsuskaitseametile ei ole vajalik, kui projekt on eelnevalt ametiga kooskõlastatud.
2. Kogu projekti alal peab kaevetöödel arvestama arheoloogiliste leidude ja arheoloogilise kultuurkihi ilmsikstuleku võimalusega. Muinsuskaitseseadusest tulenevalt (§ 31 lg 1, § 60) on leidja sellisel juhul kohustatud tööd katkestama, jätma leiu leiukohta ning teatama sellest Muinsuskaitseametile.
3. Võimalusel minna kaevetega maapinna sisse minimaalselt ja kavandada hoonestusala tõitmine selliselt, et ei ületata naaberelamukrundi maapinna kõrgust.
2.4. [bookmark: _Toc162430042]Teed ja parkimine
Moodustatavale hoonestamata elamumaa krundile (pos 1) rajada mahasõit jõe tänavalt. Tagada nähtavus.

Parkimine lahendada omal krundil. Minimaalselt 5 parkimiskohta eluhoone ja ärihoone kohta kokku.
Tugevdatud alusel parkimiskohad täpsustada hoone ja/või haljastuse projektiga.
2.5. [bookmark: _Toc162430043]Sademevesi
Sademevesi immutada omal krundil. Tagada vee äravool hoonete ja rajatiste vundamentidelt vertikaalplaneerimisega. Vajadusel rajada sademeveedrenaaž ja vihmapeenrad. Drenaaž ja vihmapeenrad projekteerida hoone või haljastusprojekti koosseisus.
Vastavalt veeseaduse (VeeS) § 129 lg-tele 1 ja 3 tuleb sademevee käitlemisel eelistada lahendusi, mis võimaldavad sademeveest vabaneda selle tekkekohas, vältides sademevee reostumist saasteainetega. Suublasse juhitav sademevesi peab vastama VeeS § 129 lg 5 alusel kehtestatud sademevee saasteaine sisalduse piirväärtustele.
Sademeveest vabanemiseks kasutatavaid looduslähedasi lahendusi, nagu rohealasid, viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave ja muid lahendusi, mis võimaldavad sademeveest vabanedaeelkõige maastikukujundamise kaudu, vältides sademevee reostumist saasteainetega, ei käsitata sademevee suublasse juhtimisena VeeS tähenduses.
Optimeerida ärajuhitavat sademevee vooluhulka järgmiste võimalike meetmetega:
· sademevee kokkuvooluaja pikendamine sademevee juhtimisega üle murupindade,
et vähendada vooluhulga tippe ja üleujutusohte;
· võimalusel juhtida katustelt ja teedelt voolav sademevesi immutusaladele;
· kasutada sademevett kastmisveeks;
· sademevee maksimaalne ärakasutamine, pikemas perspektiivis osaliselt olmeveena (tualettide loputusvesi, pesupesemine jne, eelduseks majasiseselt kahe erineva torustiku olemasolu).
2.6. [bookmark: _Toc162430044]Insolatsioon
[bookmark: _Toc162430045]Hooned projekteerida ja rajada nii, et eluruumides oleks tagatud katkematu insolatsioon vähemalt 2,5 tunni pikkuselt ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale standardile EVS 894:2008+A2:2015. „Loomulik valgustus elu -ja bürooruumides“ või EVS 938:2019 „Päevavalgus hoonetes. Insolatsiooni arvutamisel kasutatav kuupäev“ ja EVS - EN 17037:2019 „Päevavalgus hoonetes“ nõuetega.
2.7. Tuleohutus
Lähituletõrjeveehüdrant asub Jõe tn 8 ees avalikult kasutataval teemaal.

Põlevmaterjali ei tohi hoida ehitises, selle all või vahetus läheduses selliselt, et seepõhjustaks tuleohu või raskendaks päästetööd.
Jäätmete hoiukoht peab paiknema põlevmaterjalist või süttiva pinnakihiga ehitisest või mis tahes tulepüsivusega ehitise välisseinas olevast ukse-, akna- või muust avast ohutus kauguses.
Põlevmaterjali peab piiratud või tähistatud kinnisasjal, ehitises või ruumis paigutamavastavalt ohtlike ainete hoidmise ühtesobivusele.
Põlevmaterjali ladustamine või mootorsõiduki või muude sõidukite parkimine ehitiste vahelise tuleohutuskuja alal ei tohi ehitistele tekitada täiendavat tuleohtu ega takistada päästetööd.
Elamu või korteri omanik peab elamu või korteri vähemalt ühe ruumi varustama autonoomse tulekahjusignalisatsioonianduriga. Äripindadel lähtuda äripindadele ette nähtud tuletõkke vöönditest ja signalisatsiooni paigaldamise nõetest.
Hoonete vaheline tuleohutuskuja on lahendatud hoonestusala määramisega kinnistu piirist 4m kaugusele. Hoonete vaheline summeritud kuja räästast räästani peab olema vähemalt 8m. Kui hoonetevaheline kuja on vähem kui 8m, tuleb piirata tule levikut ehituslike abinõudega. Kuja nõuet rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis võimaldab tulelevikut.
2.8. [bookmark: _Toc162430046]Vertikaalplaneerimine
Sademevesi immutada omal krundil, tagada vee äravool hoonete ja rajatiste vundamentidelt vertikaalplaneerimisega. Vajadusel rajada sademeveedrenaaž ja vihmapeenrad. 

Üldine pinnasekalle kavandada jõe poole.

Olemasolevat maapinda võib tõsta selliselt, et see ei oleks naaberelamukinnistutest kõrgem.

2.9. [bookmark: _Toc162430047]Servituudi vajadus
Servituudi vajadus täpsustatakse edasisel planeerimisel.
Tabel 1
	SERVITUUDID

	Positiooni number
	kü nr
	servituudi vajadus

	1
	
	

	2
	
	



2.10. [bookmark: _Toc162430048]Kuritegevuse ennetamine
Lähtuda EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:Linnaplaneerimine ja CPTED käsiraamat politseinikele.

Kuritegevuse ennetamiseks rakendada järgmiseid meetmeid:
· tagada uste ja akende lukustamisvõimalus;
· hoida ala hooldatuna;
· paigaldada liikumisanduri ja turvaautomaatikaga välisvalgustus;
· õueala piirata piirdeaiaga;
· kujundada selge ja piiritletud juurdepääs hoonele.
2.11. [bookmark: _Toc162430049]Haljastus ja heakord
Väärtuslik kõrghaljastus säilitada. Olemasolevad, säilitatavad puud kaitsta ehitustööde ajaks, minimaalne kaitstava alasuurus on võra projektsioon maapinnas +1,5m (liidetuna projektsiooni raadiusele).Ehitustööde käigus rikutud pinnas ja muru taastada.Säilitatavad puud kaitsta ehituse ajaks piirdeaia või tüve kaitsvate laudadega, mis tuleb paigaladada nii, et kaitstukd oleks ka puu juurekael. Tüve ja laudise vahele paigaldada hõõrdumist takistav pehme materjal. Puude võra projektsooni alal ja selle ümbruses+1.5m (juurekaitse alal) pinnast mitte tihendada, ega tõsta või langetada üle 20 cm. Mitte sõita juurekaitse alal rasketehnikaga. Kõikide erisuste kirjeldamiseks kaasata projekteerimisse maastikuarhiteekt.

Uushaljastuse rajamisel lähtuda järgmistest nõuetest:
· valida Eesti kliimasse sobivad, ning piirkonna taimestikuga lähedased liigid ja sordid (va tarbeaed);
· taimeliikide ja sortide valimisel lähtuda nende täiskasvanud maksimaalsest
suurusest;
· taimede valimisel lähtuda kvaliteedinõuetest, taime juure ja maapealse osa suurus
peab olema omavahel proportsioonis, taim peab olema terve ja oma liigile ja sordile
omaste tunnustega;
· puittaimel ei tohi olla keerdjuurt ega tüvekahjustusi;
· tagada taimedele vajalik kasvupinnase maht;
· tagada taimedele vajalik kastmisvee hulk;
· tagada taime kasvuks vajalik ruumi ja valguse vajadus ning pinnase sobivus;
· istutuste rajamisel trasside või sillutatud pinnase lähedusse näidata projekti joonisel
istutusala läbilõige ja vajalikud meetmed;
· projektis kirjeldada taimede toestamise ja istutusjärgse hooldamise meetmed;
· soovitavalt projekteerida vähese hooldusvajadusega mitmerindelised istutusalad,
mille liikide valikul lähtuda loodusliku mitmekesisuse säilitamise põhimõtetest.

Ehitustööde käigus rikutud pinnas ja muru taastada.

Näha ette lume ladustamise alad nii, et puittaimeid ei kahjustata.

Sügava juurestikuga puittaimi ei tohi kavandada tehnovõrkude peale, ega nende kujadesse. Arvestada tuleb täiskasvanud puu juurestiku mõõtmeid, et vältida juurte võimalikku kasvamist torustikesse ja kaablitesse.
2.12. [bookmark: _Toc162430050]Jäätmemajandus
Olmeprügi kogumine näha ette omal krundil. Elamukinnistu värava lähedusse paigaldada sorteeritud jäätmete konteinerid, tugevdatud alusel. Jäätmekäitlus lahendada vastavalt Rae valla jäätmehoolduseeskirjale. Plastkonteineri jaoks rajada piiretega harmoneeruv prügimaja. 

Ehitusperioodil tekkivad jäätmed koguda materjalide liikide kaupa: mitteohtlikud, ohtlikud ja taaskasutatavad. Jäätmekäitluse korraldab ja selle eest vastutab ehituse peatöövõtja. Ehitusjäätmed koguda sorteeritult ja vedada ära ehitusjäätmete kogumiskohtadesse.

Edasise planeerimise käigus näha ette asukoht avalikult kasutatavatele pakendikonteineritele.
2.13. [bookmark: _Toc162430051]Avariiolukorrad ja nende vältimise meetmed või nende korral käitumise lahendused
1. Põhjavee kaitse tagatakse õigusaktide ja hea tava kohaste vee ja kanalisatsioonilahenduste kasutamisega, Põhjavee kaitsmise tagamise meetmed on toodud peatükis „Põhjavee kaitstus“;
2. Avariiolukordade vältimiseks ehitusperioodil peab töövõtja järgima ohutuseeskirju, et vältida võimalikke avariiolukordi. Töövõtja vastutab keskkonnakaitseliste nõuete tagamise eest ehitusobjektil ja seda ümbritseval alal; 
3. Ehitamise perioodil tuleb tagada liikluse ohutus, vajadusel paigaldada ajutised liikluskorraldusvahendid;
4. Tehnovõrkude avarii korral võtta ühendust tehnovõrgu valdajaga;
5. Tulekahjuennetamiseks peavad ehitised olema varustatud tuleohutuspaigaldisega.Tuleohu vältimise meetmed on toodud peatükis „Tuleohutus“;
6. Tagada jäätmekäitluse nõuded, mis on toodud peatükis „Jäätmemajandus“;
7. Detailplaneeringuga planeeritavatest tegevustest lähtudes ei ole ette näha keskkonnalubade ega välisõhu saasteloa taotlemise vajadust;
8. Kuritegevuseennetamiseks vajalikud meetmed on kirjeldatud peatükis „Kuritegevuse ennetamine“
9. Ehituse aegne tööde teostamiseks kasutatav tehnika peab vastama kehtivatele tehnilistele eeskirjadele sh ka tööohutuse nõuetele, vältimaks avariiolukordi ja õnnetusi.
3. [bookmark: _Toc162430052]Planeeringu elluviimise tegevuskava ja planeeringu ellu viimiseks vajalikud kokkulepped
Planeeringu ellu viimiseks on vajalik:
1. moodustada kinnistud;
2. seada vajalikud servituudid;
3. koostada taristu (elekter, teed, vee- ja kanalisatsiooni trassid, sademevee drenaaž jne) rajamiseks vajalikud projektid;
4. kooskõlastatud tehnovõrkude projektide alusel taotleda ehitusload vastavalt kehtivatele õigusaktidele;
5. ehitada välja taristu;
6. taotleda valminud objektidele kasutusload, ning ehitadaeelnimetatud dokumentidest lähtuvalt hooned ja rajada haljastus;
7. taotleda valminud hoonetele kasutusloadvastavalt kehtivale õigusaktidele.

11 /11
image2.png




image3.png




