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I  SELETUSKIRI 

1. Planeeringu koostamise alused.
Käesolev detailplaneering on koostatud Veskitaguse küla Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu kehtestamiseks. 

Veskitaguse küla Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneering on algatatud Rae Vallavalituse korraldusega 09. aprill 2024 nr 602 „Veskitaguse küla Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu algatamine ja lähteseisukohtade kinnitamine”.  
Detaliplaneeringu koostamise aluseks on:
1. Planeerimisseadus; 

2. Ehitusseadustik; 

3. Rae valla üldplaneering (Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsus nr 462); 

4. Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas (Rae Vallavolikogu 
18.10.2022 määrus nr 11); 

5. Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nõuded (Rae 
Vallavalitsuse 
30.08.2022 määrus nr 18); 

6. Välisõhus leviva müra piiramise eesmärgil planeeringu koostamise kohta 
esitatavad 
nõuded (keskkonnaministri 03.10.2016 määrus nr 32); 

7. Planeeringu vormistamisele ja ülesehitusele esitatavad nõuded (riigihalduse 
ministri 
17.10.2019 määrus nr 50); 

8. Rae valla arengukava muutmine ja vastuvõtmine (Rae Vallavolikogu 20.09.2016 
määrus 
nr 58); 

9. Rae valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024-2035. Rae Vallavalitsus (amphora.ee), 20. mail 2024.a. kinnitatud; 

10. Rae valla jäätmehoolduseeskiri (Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrus nr 73); 

11. Rae valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise 
kokkuleppimise kord (Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 määrus nr 23); 

12. Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja 
detailplaneeringute esitamise kord (Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus nr 13); 

13. Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend (Rae Vallavalitsuse 
15.02.2011 määrus nr 14); 

14. kontaktvööndis kehtestatud detailplaneeringud; 
15. ja muud asjakohased õigusaktid, standardid, normatiivid. 
Planeeritava kinnistu suuruseks on 3151m2.

Planeeringu kovID on  DP1286
Hetkel kehtib Halli tee 1 kinnistul Veskitaguse küla Lekko kinnistu detailplaneering, mis on kehtestatud 20.03.2007.a.

Planeeringualal kehtiva Lekko kinnistu detailplaneeringu (kovID DP0285, kehtestatud 20.03.2007) kehtetuks muutuv ala on Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu ala.
Varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga on Halli tee 1 krundile määratud ehitusõigus 1 elamu ja 1 abihoone püstitamiseks. Maksimaalne ehitisealune pind krundi kohta on 250 m2 ning juurdepääs kinnistule on ette nähtud Veskitaguse teelt. 

Halli tee 1 kinnistule on koostatud haljastuse inventariseerimise aruanne Keskkonnabüroo Grün-E osaühing poolt 13.02.2024.a.  
2. Planeeringuala lähiümbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning keskkonnatingimuste analüüs ning Planeeringu eesmärk.
Planeeritav ala asub Veskitaguse külas Halli tee ja Veskitaguse tee nurgal. 

Halli tee 1 kinnistu registriosa nr on 12722502, katastritunnus on 65303:001:0322, pindala on 3151 m2 ja sihtotstarve on elamumaa 100%. 

Hoonestus planeeritaval alal puudub, tegemist on metsaalale omaste tingimustega kinnistuga.  
Halli tee 1 kinnistu asub Pirita jõe läheduses ja osaliselt jääb kinnistule Pirita jõe ehituskeeluvöönd 100m ja piirnaguvöönd 100m. 
Looduskaitseseaduse § 38 lõike 2 kohaselt ulatub Halli tee 1 kinnistu puhul ehituskeeluvöönd Pirita jõe kalda piiranguvööndi piirini. 
Halli tee 1 kinnistust põhjapoole ja idapoole jääb elamumaa kinnistute piirkond (Halli tee ja Sõõru tee). 

Halli teel ja Sõõru teel paiknevate olemasolevate hoonete arhitektuur on väga erinev (vaata fotod olemasolevast olukorrast). Puudub ühtne arhitektuuri stiil. Esineb palkmaja, kaasaegne arhitektuur, Nõukogude aegne arhitektuur ja väga lihtsa arhitektuuriga hooneid. 

Halli tee 1 kinnistule on plaanis rajada kaasaegse arhitektuuriga hooned. 

Halli tee 1 kontaktvööndisse jäävad elamumaad, maatulundusmaad, üldkasutatavat maad, veekogude maad ja transpordimaad. 

Halli tee 1 kinnistust üle Pirita jõe edelapool asub olemasolev elamumaa piirkond, mis on enamuses hoonestatud. 

Halli tee 1 kinnistust ~1,3km kaugusel edelapool asub Tartu maantee. 
Halli tee 1 kinnistu lähipiirkonnas asuvad tähtsamad objektid ja asutused:
1. Lähim bussipeatus. Veskitaguse bussipeatus, ~300m kaugusel, lõuna suunas. 

2. Lähim kool. Vaida Põhikool, Vana-Vaida tee 15 Vaida, ~3 km, kagu suunas.

Jüri Gümnaasium, Laste 3 Jüri, ~5 km, loode suunas.

3. Lähim lasteaed. Vaida Lasteaed Pillerpall, Vana-Vaida tee 28 Vaida, ~3 km, kagu suunas

4. Lähim pood. Vaida Coop, Vana-Vaida tee 3 Vaida, ~2,5 km, kagu suunas

Halli tee 1 paikneb tiheasustusega alal.

Halli tee 1 kinnistu läheduses on olemasolevad üldkasutatavad maad (Sõõrujõe, Kuremäe tee 20 ja Kuremäe tee 2) nii, et on tagatud lähipiirkonnas puhke- ja virgestusalad. 
Halli tee 1 lähipiirkonnas on olemasolev teedevõrk. 
Halli tee ja Veskitaguse tee on vastavalt üldplaneeringule kohaliku tähtsusega teed ja tänavad ning muud teed. 
Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla üldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala tiheasutusalal ning planeeritava ala maakasutuse juhtotstarbeks on olemasolev elamumaa. Üldplaneeringu järgselt on elamumaa üksik-, kaksik-, rida- ja korterelamute maa tiheasustusalal ning hajaasustusalal paiknevate elamute õuemaa. Elamumaa hulka arvatakse ka suvilate ja suvilagruppide maa ning aiandusühistute ühiskasutuses olev maa. Detailplaneeringu koostamise eesmärk on kooskõlas Rae valla üldplaneeringuga. 

Halli tee 1 kinnistu ei asu enam rohevõrgustikus.

Detailplaneeringu kontekstis ei ole ette näha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid keskkonnamõjusid. Arvestades planeeritava tegevuse väikest mahtu ei ole vajalik koostada detailplaneeringule keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnangut ning detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik läbi viia keskkonnamõju strateegilise hindamise menetlust. Keskkonnatingimustega arvestamine on võimalik planeerimisseaduse § 126 lõike 1 punktide 8 ja 12 kohaselt planeerimismenetluse käigus arvestades muuhulgas korralduse lisa 1 peatükis 10 tooduga. 
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on muuta Halli tee 1 kinnistule varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga määratud ehitusõiguse tingimusi kooskõlas kehtiva üldplaneeringuga ning kavandada kinnistule juurdepääs Halli teelt.
Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, parkimiskorraldusele ja tehnovõrkudega varustamisele. 

Detailplaneeringu koostamise eesmärk ei ole kehtivat Rae valla üldplaneeringut muutev.
2.1. Samale maa-alale varem kehtestatud detailplaneeringu muutmise ettepaneku põhjendus.
Hetkel kehtib Halli tee 1 kinnistul Veskitaguse küla Lekko kinnistu detailplaneering, mis on kehtestatud 20.03.2007.a. Lekko kinnistu detailplaneeringu ala on kehtestamise hetkel (2007.a. seisuga) asunud rohevõrgustiku koridoris.  Hetkel kehtiva üldplaneeringu kohaselt paikneb detailplaneeringu maa-ala väljaspool rohevõrgustikku. 

Lekko kinnistu detailplaneeringu muutmise põhjendused on järgmised:

1. Suurendada Halli tee 1 hoonestusala selleks, et kinnistut oleks lihtsam ja ilmakaarte suhtes loogilisem hoonestada.
Varasemalt kehtestatud Lekko kinnistu detailplaneeringuga määratud ehitustingimuste seadmisel on olulise mõjuga olnud planeeringuala paiknemine rohevõrgustikus, millest lähtuvalt on kavandatud hoonestusalad selliselt, et oleks tagatud väikeulukite vaba liikumine planeeringualal ning piirete rajamine on lubatud vaid hoonestusala piirile (mitte kinnistu piirile nagu tavapäraselt). Kuna kehtiva üldplaneeringu järgselt ei paikne Lekko kinnistu detailplaneeringuala enam rohevõrgustikus, siis on võimalik koostamisel oleva detailplaneeringuga kavandada suurem hoonestusala. Suurem hoonestusala muudab krundile hoonete kavandamise paindlikumaks ning annab parema võimaluse päikesevalguse maksimeerimiseks ja hoonete vahelise ruumi planeerimiseks.
2. Rajada kinnistule juurdepääs Halli teelt. Halli tee on väiksema liikluskoormusega kui Veskitaguse tee. Halli teelt juurdepääsuga jääb rajatavast üksikelamust lõuna poole suur hooviala, ning kinnistule sissepääs jääb põhjapoole.
Veskitaguse tee puhul on tegemist kohaliku tähtsusega piirkonda läbiva teega, mis ühendab kõrvalmaantee (Jüri -Aruküla tee) Golfi tee kaudu põhimaanteega (Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa teega). Seevastu Halli tee puhul on tegemist kvartalisisese teega (kindlat piirkonda teenindav tee, mis ei ole kasutatav transiitliiklusele). Halli tee 1 krundile juurdepääsu kavandamist Halli teelt toetab ka kontaktvööndis varasemate detailplaneeringutega planeeritud ruumiline struktuur, mille puhul on Veskitaguse tee äärsetele kruntidele kavandatud juurdepääs kvartalisiseselt teelt mitte Veskitaguse teelt.
3. Suurendada kinnistu ehitusõigust. Suurendatud on ehitisealust pindala 350m2 ja kinnistut on lubatud hoonestada ühe üksikelamu ja kahe abihoonega.
Halli tee 1 krundi suurima lubatud ehitisealuse pinna suurendamine 350 m2-le on kooskõlas kehtivas üldplaneeringus sätestatud piirkondlike hoonestustingimustega ning ruumianalüüsi seisukohalt toetavad seda ka varasemalt kontaktvööndis kehtestatud detailplaneeringutega määratud ehitusõiguse tingimused.
4. Kuna Halli tee 1 ei asu enam rohevõrgustikus, siis on plaanis rajatavatele hoonetele, teedele ja trassidele ettejääv kõrghaljastus likvideerida. Samuti on kogu kinnistu ulatuses plaanis teostada hooldusraiet selleks, et halvas seisus puud likvideerida. Halli tee 1 kinnistule on koostatud haljastuse inventariseerimise aruanne Keskkonnabüroo Grün-E osaühing poolt 13.02.2024.a. Vastavalt haljastuse inventariseerimisele asuvad Halli tee 1 kinnistul 4. ja 5. väärtusklassiga puud. 
3. Olemasoleva olukorra iseloomustus.
3.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus.
Planeeritav maa-ala asub Harju Maakonnas, Rae vallas, Veskitaguse külas, Halli tee 1 kinnistul. 
Maa-ameti digikaardi andmetel on kinnistust 3151m2 metsamaa.
3.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus.
Halli tee 1 on hoonestamata. Halli tee 1 kinnistu suurus on 3151m2 ja maa sihtotstarve on elamumaa 100%. 
3.3. Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus.
Halli tee 1 kinnistu on ümbritsetud järgmiste kinnistutega:

1. idapool Halli tee 3, pindala 3150m2, elamumaa 100%, hoonestatud.
2. põhjapoolt Halli tee T2, pindala 1131m2, transpordimaa 100%, hoonestamata.
3. põhjapoolt Halli tee T2-st on Halli tee, pindala 726m2, transpordimaa 100%, hoonestamata.
4. põhjapoolt Halli tee-st on Halli tee 4, pindala 3279m2, elamumaa 100%, hoonestatud.
5. põhjapoolt Halli tee-st on Halli tee 2, pindala 2866m2, elamumaa 100%, hoonestatud.
6. läänepool Veskitaguse tee T2, pindala 173m2, transpordimaa 100%, hoonestamata.
7. läänepool Veskitaguse tee T2-st ja lõunapool Halli tee 1-st on Subila, pindala 3ha, maatulundusmaa 100%, hoonestatud. 

3.4. Olemasolevad teed ja juurdepääsud.
Halli tee 1 paikneb Veskitaguse tee ja Halli tee nurgal. Olemasolevad teed on asfaltkattega. Halli tee 1 kinnistule juurdepääsu on võimalik tagada, nii Halli teelt, kui ka Veskitaguse teelt.
3.5. Olemasolev tehnovarustus.
Halli teel on olemasolev elektri maakaabelliin.

Halli teel on olemasolev side maakaabelliin.

Halli teel on olemasolev veetorustik veevarustuse liitumisvõimalusega.

Halli teel on olemasolev drenaažitorustikuga liitumisvõimalusega.

Halli teel puudub reoveekanalisatsiooni liitumisvõimalus. 

Halli teel ja Veskitaguse teel on olemasolev tänavavalgustus. 

3.6. Olemasolev haljastus ja keskkond.
Maa-ameti digikaardi andmetel on kinnistust 3151m2 metsamaa.
3.7. Kehtivad piirangud.
Halli tee 1 kinnistul on järgmised olemasolevad piirnagud:

1. Pirita jõe kalda ehituskeeluvöönd 100m.

2. Pirita jõe kalda piirnaguvöönd 100m.

3. Rae valla üldplaneeringu järgne tiheasustusala.

4. Uuringu ala (geoloogiline). Harjumaa maavarade teemaplaneeringu uuringuruum.

5. Halli tee ja Veskitaguse tee teekaitsevöönd 10m tee äärmise sõiduraja välimisest servast. 
4. Planeeringuettepanek.
Käesoleva detailplaneeringuga antakse Halli tee 1 kinnistule ehitusõigus ühe üksikelamu ja kahe abihoone rajamiseks.
4.1. Krundijaotus.
Halli tee 1 kinnistu piirid ei muutu. 
Hoonestusala määramisel on arvestatud Pirita jõe kalda ehituskeeluvööndit, teekaitsevööndit, krundi piire, tuleohutuskujasid, tehnovõrke ning juurdepääsuteid. Hoonestusala kaugus krundi piiridest peab olema minimaalselt 4 m. Näidatud on võimalikud hoonete (sh abihoonete) orienteeruvad asukohad. 

4.2. Krundi ehitusõigus.
Planeeritud üksikelamumaa kinnistut (kinnistu piirid ei muutu) on lubatud  hoonestada ühe üksikelamuga ja kahe abihoonega. 

Üksikelamumaa krundi suurim ehitisealune pindala on 350m2. 
Lubatud suurim ehitisealune pind näitab kõikide ehitiste suurimat lubatud pinda sh ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta ehitised.

Elamu ehitisealune pind võib olla maksimaalselt 300 m2. Lubatud on kuni 2 abihoonet, iga abihoone ehitisealune pind võib olla maksimaalselt 100 m2.

Planeeritava hoonestuse täpne suurus, kuju ja paiknemine lahendatakse projekteerimise käigus.
Üksikelamu võib olla kuni 9m kõrge. Abihoone võib olla kuni 6m kõrge. Üksikelamu võib olla kuni kahekorruseline. Abihoone võib olla kuni ühekorruseline.  Lubatud  katusekalded on 20-45º, väiksemad hooneosad võivad olla madalama kaldega. Katuseharja suunale piiranguid ei seata. Soovituslik katuseharja suund on risti või paralleelne kinnistu piiridega. 
4.3. Ehitiste arhitektuurinõuded.
Hoonestustingimuste väljatöötamisel on arvestatud kontaktvööndis üldiselt väljakujunenud hoonestuslaadiga. Ehitiste välimus peab olema visuaalselt nauditav ning kaasaegse arhitektuurse lahendusega. Peamine viimistlusmaterjal on puit, millega võib kombineerida kivi, krohvi või tellist. Vältida naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale ning ümarpargi kasutust. 
Hoonete katusekattematerjalidena on soovituslik kasutada kivi, plekki või bituumenit.
Planeeritavale maa-alale rajatavate hoonete arhitektuur peaks olema kaasaegne ja lihtne, ning arvestama planeeringu taotlust sulatada hoonestus loodusesse ning ümbritsevasse keskkonda. 
Hoonete välisviimistlus määratakse konkreetsete ehitusprojektidega.
Hoone eskiisprojekt tuleb kooskõlastada Rae valla arhitektiga. 
Ehitiste vahelised kujad on lahendatud vastavalt normatiiv-dokumentidele ja on ära näidatud põhijoonisel. 
Olemasolevat maapinda võib tõsta maksimaalselt 0,5m hoonestusala piires.
Põhijoonisel on kajastatud planeeritavate hoonete võimalik paiknemine, hoonete täpne paiknemine hoonestusalal määratakse ehitusprojekti koostamisel.
4.4. Piirded.
Piirete lahenduses lähtuda elamu arhitektuurist ning kontaktvööndi üldisest lahendusest. Tee poolne piire võib olla puidust lattaed, kinnistute vahel võib olla võrkpiire. Piirde kõrgus kuni 1,5m, lähtuda naaberkinnistute lahendusest. Põhijoonisel on näidatud võimalike piirete asukohad, väravad ei tohi avaneda tee poole. 
Puitlippide vahe peab olema minimaalselt 2cm nii, et piirdeaed jääb osaliselt läbipaistev. Tänavapoolsetele kinnistu piiridele võib rajada ka tellistest, betoonist või liimitavatest tellistest piirdeaia poste.

Üksikelamu, abihooned ja piirded peab sobituma ühtse arhitektuurse tervikuna.
4.5. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus.
Liikluskorraldus on lahendatud vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 „Linnatänavad” nõuetele, kehtiv alates 04.04.2016.a. 

Juurdepääs kinnistule on ette nähtud Halli teelt (Halli tee T2). 

Detailplaneeringu põhijoonisel ja seletuskirjas esitatud parkimiskohtade arv. Parkimine on  lahendatud planeeritava ala siseselt vastavalt arendatava ala täpsemale kasutusele ning kehtivatele parkimisnormidele lähtuvalt EVS 843 Linnatänavad. Linnatänavate standard EVS 843:2016 näeb väike-elamute alal ette 3 parkimiskohta elamu kohta. 
Halli teelt olemasoleva asfaltkattega teelt rajatakse asfaltbetoon ala Halli tee 1 kinnistu piirini. 
Kinnistu sisse rajatakse rajatavatele hoonetele juurdepääsu teed. 
4.6. Haljastuse ja heakorra põhimõtted.
Kuna Halli tee 1 ei asu enam rohevõrgustikus, siis on plaanis rajatavatele hoonetele, teedele ja trassidele ettejääv kõrghaljastus likvideerida. Samuti on kogu kinnistu ulatuses plaanis teostada hooldusraiet selleks, et halvas seisus puud likvideerida. Halli tee 1 kinnistule on koostatud haljastuse inventariseerimise aruanne Keskkonnabüroo Grün-E osaühing poolt 13.02.2024.a. Vastavalt haljastuse inventariseerimisele asuvad Halli tee 1 kinnistul 4. ja 5. väärtusklassiga puud. 
Elamumaa krundi iga 150 m² kohta peab olema vähemalt 1 puu, mille täiskasvamise kõrgus on minimaalselt 6 m, ning istiku kõrgus istutamise hetkel peab olema minimaalselt 1,5 m.  Täpsem kõrghaljastuse paiknemine, puude liigid ja hekid antakse hoonete ehitusprojektides. 
Krundile planeeritav minimaalne puude arv (21 puud).
Hoonete ja tehnovõrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti standard EVS 843:2016 nõuetele.

Ehitusaegne kõrghaljastuse kaitse peab vastama Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrus nr 11 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas”. Vajadusel rakendada ehitustööde ajal olemasolevate säilitatavate puittaimede kaitsemeetmeid.
Lahendatud on heakorrastus ja olmeprügi kogumine. Kui konteiner asub lähemal kui 3 meetrit naaberkinnistu piirist, on tarvilik naabri kooskõlastus. Prügikonteinerile tagada võimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipääs, järgides Rae valla jäätmehoolduseeskirja ning jäätmevedaja kehtestatud nõudeid konteineri ja selle asukoha suhtes. 
Olmejäätmete kogumiseks paigutatakse krundile kogumismahutid kinnistule sissesõidu tee juurde. Jäätmeveo korraldab jäätmevaldaja. 

Jäätmete käsitlemisel tuleb lähtuda jäätmeseadusest ja jäätmehoolduseeskirjast.
Kõik ohtlikud jäätmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Olmejäätmete äravedu korraldada jäätmekäitlusluba omavate firmade kaudu. 

4.7. Vertikaalplaneerimine.
Välistada vee valgumine naaberkinnistutele ja transpordimaa kinnistutele, arvestada transiitvee ärajuhtimisega. Sademevete ärajuhtimisel tuleb lähtuda kehtivast standardist EVS 848:2021 „Väliskanalisatsioonivõrk“. Puhta ja reostunud sademevee segunemist tuleb vältida. Äravoolu reguleerimiseks ja sademevee immutamise/puhastamiseks vajalike rajatiste ruumivajadusega tuleb ehitusprojektides arvestada. Olemasolevat maapinda võib tõsta maksimaalselt 0,5 m hoonestusala piires. Olemasolevat maapinda ei või tõsta kõrgemale hoonestatud naaberkinnistu maapinnast. Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada vihmavee mitte kaldumine naaberkinnistutele. Anda ehitusprojektides kavandatavad hoonestusala kõrgusmärgid ning näidata sademeveejuhtimise suunad. Arvestada varem tehtud maaparandustöödega ja tagada olemasoleva drenaaži- ja sademeveesüsteemi toimimine. 

Sademevee minimeerimise osa peab vastama veeseaduse § 129 lõigetes 1 – 3 toodud põhimõtetele ning  Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 peatükis 9.3 toodud põhimõtetele.

Sademevee ärajuhtimise projekteerimisel lähtuda standardist EVS 843 „Linnatänavad“. 
Planeeritud üksikelamumaa kinnistu maapind rajada nii, et sademevett ei juhita naaberkinnistutele. Sademevesi immutatakse pinnasesse oma kinnistu piires. 
4.8. Tuleohutusnõuded.
Detailplaneering käsitleb Veskitaguse küla Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneering planeeritavat maa-ala.
Käesolevale detailplaneeringule ei ole koostatud tuleohutusuuringuid.

Detailplaneeringu tuleohutus osa koostamisel on arvesse võetud järgmised normdokumendid:
-  Siseministri 03.detsember 2018.a. määruse nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“.
- Eesti Standard EVS 812-7:2018 “Ehitise tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”, kehtib alates 16.05.2018.a. 
- EVS 812-6:2012+A1+A2  „Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus”, kehtiv alates 03.10.2017.a. 
- Riigikogu „Tuleohutuse seadus“, redaktsiooni jõustumise kuupäev 18.01.2016.a.
Projektlahendus ei sisalda kõrvalekaldeid normdokumentidest ega nende üksikutest nõuetest. 

Halli tee 1 kinnistu asub tiheasustusega alal. 
Detailplaneerimisprojektis on krundile kantud hoonestusala, mis arvestab tulekaitsenorme:
· krundi piire ümbritseb vähemalt 4m laiune hoonestuskeeluala. 

· tuletõrjetehnika juurdepääs hoonetele on tagatud.

· planeeritavate üksikelamute lubatud maksimaalne kõrgus on 9m.

· planeeritavate abihoonete lubatud maksimaalne kõrgus on 6m.

· üksikelamu maksimaalne korruselisus on 2.

· abihoone maksimaalne korruselisus on 1.
· planeeritavad hooned kuuluvad tuleohutusklassi TP3.
4.9. Servituutide vajaduse määramine.
Käesolevas detailplaneeringus puudub vajadus määrata servituuti.

4.10. Tehnovõrkude lahendus.
Detailplaneeringuga on esitatud tehnovõrkude põhimõtteline lahendus ja liitumisvõimalused. Tehnovõrkude lahendused täpsustuvad ehitusprojekti käigus eriosade projektide koostamisel.
4.11. Veevarustus.
Halli tee 1 kinnistu veevarustus toimub olemasolevast liitumiskohast Halli teel. 

Halli tee 1 kinnistule on väljastatud tehnilised tingimused olmeveevarustuseks MTÜ Sõõru Haldus poolt, 14.05.2024.a.
4.12. Tuletõrjevarustus.
Tuletõrjevesi saadakse olemasolevast tuletõrjevee hüdrandist, mis asub üle Pirita jõe läänepool Jõekääru tee 51 // Kuremäe tee 21  kinnistu juures Halli tee 1 kinnistust ~351m kaugusel linnulennult ja ~2km kaugusel mööda päästetehnikaga sõidetavaid teid.  Hüdrandi asukoht on näidatud kontaktvööndi plaanil. 
Tuletõrjeveehüdrant tagab tuletõrjevee 10 l/s 3 tunni jooksul.

Hetkel kehtib Halli tee 1 kinnistul Veskitaguse küla Lekko kinnistu detailplaneering, mis on kehtestatud 20.03.2007.a.

Vastavalt Veskitaguse küla Lekko kinnistu detailplaneeringle saadakse tulekustutusvesi Sõõru elamutegrupi jaoks rajatud tulekustutusveevõtu kohast. Tuletõrje veevajadus väliseks tulekustutuseks on 10,0l/sek, mis saadakse Pirita jõest. Tuletõrje veevõtukoht on märgistatud ja hoitakse juurdepääsetavana aastaringselt. Juurdepääsutee ja tuletõrjeauto ümberpööramise plats on kaetud killustikuga. Vajaduse korral tuletõrje veevõtukoha juures jõe kallast toestatakse.

Veskitaguse küla Lekko kinnistu detailplaneeringu tulekustutusveevõtu koht on märgitud kontaktvööndi plaanil. 

Tulekustutusveevõtu koht asub Halli tee 1 kinnistust ~116m kaugusel mööda päästetehnikaga sõidetavaid teid.

4.13. Reoveekanalisatsioon.
Halli tee 1 reoveekanalisatsioon lahendatakse kogumismahutiga. 
Planeeringuga on antud põhimõtteline lahendus mahuti asukoha kohta. Täpsem lahendus määratakse projekteerimise käigus, reoveepuhastussüsteemi ehitamine peab toimuma koostatud ehitusprojekti alusel.
Lokaalse kanalisatsiooni väljatöötamisel peab arvestama alljärgneva seadusandlusega:

· keskkonnaministri 31.07.2019 määrus nr 31 „Kanalisatsiooniehitise planeerimise, ehitamise ja kasutamise nõuded ning kanalisatsiooniehitise kuja täpsustatud ulatus”;

· keskkonnaministri 08.11.2019 määrus nr 61 „Nõuded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjääri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nõuetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirväärtused”;

· Veeseaduse (VeeS) 6. peatüki 2. jagu „Reovee puhastamine ning heitvee ja saasteainete suublasse juhtimine” ning 3. jagu „Kanalisatsiooniehitise veekaitsenõuded”.

Planeeringuala on vastavalt põhjavee kaitstuse kaardile nõrgalt kaitstud põhjaveega ala. Heitvee veekogusse juhtimist või pinnasesse immutamist ei ole planeeritud.
4.14. Sademe- ja pinnasevee ärajuhtimine.
Halli teel on olemasolev drenaažitorustikuga liitumisvõimalusega. 
Sademevee minimeerimise aluseks tuleb võtta Rae valla ühisveevärgi ja kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 peatükk 9.3 „Sademevee käitluse põhiprintsiibid”. Sademevee käitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 määrusele nr 61 „Nõuded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus, karjääri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nõuetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirväärtused”.
4.15. Elektrivarustus.
Halli teel on olemasolev elektri liitumiskilp 3x20A.

Elektrivarustuseks on väljastatud tehnilised tingimused nr 473373 Elektrilevi OÜ poolt 27.05.2024.a. 
4.16. Tänavavalgustus.
Halli teel ja Veskitaguse teel on olemasolev tänavavalgustus.
4.17. Telekommunikatsioonivarustus.
Halli teel on olemasolev sidekaabelliin, kust rajatakse vajadusel sideliitumine.
4.18. Soojavarustus.
Hoonete küttevarustus lahendatakse õhk-õhksoojuspumbaga, õhk-vesisoojuspumbaga, maaküttega, päikesepaneelidega (lubatud on ka päikesekatus või kivikatus päikesepaneelidega), puiduküttega, briketi, pelletiküttega või elektriküttega (ühe hoone puhul võib ka kasutada erinevate kütteallikate kombinatsioone). Hoonetesse paigaldatakse vajadusel ka kaminad või ahjud. 

Õhk-vesi või õhk-õhksoojuspumba valikul arvestada Keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“. 

Soojuspumba välisosa tekitatav müra ei tohi ületada normdokumentides sätestatud piire ja väljuv õhuvool ei tohi jõuda naaberkinnistule. Ala kuulub II mürakategooriasse, kus kehtib päeval sihtväärtus kuni 50 dB ja öösel kuni 40 dB. 

Terviseameti hinnangul langeb soojuspumba müratase (helirõhutase) 5 meetriga 14 dB.

Maasoojussüsteem peab:
1. asuma vähemalt 2m kinnistu piirist;

2. asuma puu vertikaalprojektsioonist 2m;

3. hoonest asuma vähemalt 1m kaugusel;

4. mitte asuma hoone all;

5. kõvakattega alade all peab olema tagatud tehniline lahendus küttesüsteemi kaitseks;

6. mitte asuma raskeveoste platside all.
Maakütte kollektor paigaldatakse mitte sügavamale, kui 1,5m maapinnast. 

Maakütte kollektori ala määratakse hoonete ehitusprojektides ja täpne kollektori paiknemine määratakse juba maakütte projektis. 

Päikesepaneelid või päikesekatus paigaldatakse ainult hoonete kagu ja -lõunapoolsetele katustele. Päikesepaneelid ja päikesekatus paigaldada nii, et ei tekiks päikesepeegeldust naaberhoonetele. 

Päikesepaneele ei paigaldata maapinnale. 
4.19. Energiatõhusus ja -tarbimise nõuded.
Energiatõhususe arvutuste tegemisel ja märgise koostamisel on arvestatud järgmiste normdokumentidega:
- Ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määrusega nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded1“.
5. Keskkonnatingimused ja võimalik keskkonnamõju hindamine.
Keskkonnaamet on detailplaneeringu kohta koostanud „Seisukoht Halli tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneeringule”, Meie 24.01.2025 nr 6-2/25/520-2.  

Antud detailplaneeringuga kavandatakse üksnes ühe lisanduva majapidamise ühendamist lähedal asuvate tehnovõrkudega, mistõttu on kavandatava tegevuse mõju väga väike. Detailplaneeringu kontekstis ei ole ette näha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid keskkonnamõjusid. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi nagu vee-, pinnase- või õhusaastatus, jäätmeteke, müra, vibratsioon või valgus-, soojus-, kiirgus- ja lõhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripärandit ega vara. Planeeritav tegevus ei mõjuta looduskaitselisi objekte ega Natura 2000 alasid. 
Planeeritava tegevus on väikese mahuga, detailplaneeringu koostamise eesmärk on kooskõlas üldplaneeringuga ning kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 33 lõige 2 punkti 3 ja 4 tegevuse alla. Seega ei ole vajalik anda detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnangut. 
Detailplaneeringuga kavandatuga ei kaasne võimalikke kahjulikke keskkonnamõjusid. 

Detailplaneeringuga ei kaasne müra-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi halvendavaid mõjusi. 
Detailplaneeringuga on järgitud, et ei mõjutataks negatiivselt põhjavee omadusi ja sellest tulenevalt elanikeni jõudva joogivee kvaliteeti. 

Sademevee minimeerimise osa vastab veeseaduse § 129 lõigetes 1 – 3 toodud põhimõtetele ning  Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 peatükis 9.3 toodud põhimõtetele.
Otseseid kahjulikke keskkonnamõjutusi planeeritavast tegevusest ei tulene.

Põhilised keskkonda mõjutavad tegurid tulenevad ehitustegevusest. 

Projektiga on tagatud puhta elukeskkonna säilimine. Kinnistul ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jääkreostust tekitavaid objekte, ka ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi.
Arvestada EVS-EN 17037:2019+A1:2021 „Päevavalgus hoonetes“ nõuetega. 

Valgustuse paigutusel arvestada läheduses paiknevate elamualadega ning vältida nende ülemäärast valgustamist. Vajadusel kavandada leevendavaid meetmeid. 

Tagada, et nii ehitustegevusega kui ka edaspidise kasutamise kaasnevad müra- ja vibratsioonitasemed ei ületaks ümbruskonnas keskkonnaministri 16.12.2016 määrusega nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“ ja sotsiaalministri 17.05.2002 määrusega nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ ning sotsiaalministri 04.03.2002 määrusega nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid” kehtestatud norme; 

Lähtuda hoonete projekteerimisel standardist EVS 842 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“. 

Vältida valgusreostust tekitavaid valgustuslahendusi, pöörates erilist tähelepanu valgusallikatele, mis avaldavad mõju elamualadele. 

Lähim naaber Halli tee 1 kinnistule on Halli tee 3, kuhu võib vähesel määral paista Halli tee 1 rajatavate hoonete valgustus. Halli tee 1 hoonete ehitusprojektides selgub hoonete täpsem akende lahendus, vajadusel näha ette valgustuse leevendusmeetodid (näiteks istutatavad või juba olemasolevad puud, mis varjavad valgustuse ära).  

Lähtutud on standardist EVS-EN 17037:2019+A1:2021 "Päevavalgus hoonetes". 

Puude ja põõsaste raie puhul arvestada looduskaitseseaduse § 55 lõikest 6’ punktidest 1 ja 2 tulenevate piirangutega: keelatud on looduslikult esinevate lindude pesade ja munade tahtlik hävitamine ja kahjustamine või pesade kõrvaldamine, tahtlik häirimine, eriti pesitsemise ja poegade üleskasvatamise ajal (v.a seadusest tulenevatel erisustel). Pesitsusrahu periood on 15.04 – 30.06. 
Müra on lahendatud vastavalt määrusele nr 71 redaktsiooni jõustumise kuupäev 30.05.2020.a. „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“, vt https://www.riigiteataja.ee/akt/127052020002 ja selle lisale https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1270/5202/0002/KKM_m29_lisa1.pdf#. 

Müra sihtväärtus on suurim lubatud müratase uute planeeringutega aladel. Müra piirväärtus on suurim lubatud müratase, mille ületamine põhjustab olulist keskkonnahäiringut ja mille ületamisel tuleb rakendada müra vähendamise abinõusid. Müra siht- ja piirväärtused erinevad alade juhtfunktsioonide põhiselt. Mürakategooriad määratakse vastavalt üldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbele. 

Ülemäärase müra tõttu võib igasugusel tegevusel olla mõju inimeste heaolule ja tervisele. Seetõttu on atmosfääriõhu kaitse seadusest tulenevalt määratud üldplaneeringu maakasutuse juht-otstarvetele järgmised mürakategooriad: 
Halli tee 1 kinnistu jääb II kategooriasse - Ühiskondliku hoone14 -, elamu-, aianduse maa-ala - tööstusmüra sihtväärtus päeval kuni 50 dB ja kuni öösel 40 dB, liiklusmüra sihtväärtus päeval kuni 55 dB ja öösel kuni 50 dB. 
Peamised müraallikad on sõiduautode liiklus ja naaberelamumaa kinnistutelt tulev müra. 

Halli tee 1 kinnistu lähipiirkonnas on hõre liiklus, seega ei tohiks liiklusest tulenev müra olla suur.

Naaberelamumaa kinnistutelt tulev müra on üldjuhul väike.
Õhk-õhksoojuspumba ja õhk-vesisoojuspumba välise osa paigaldamisel arvestada nõudega, et Halli tee 1 kinnistu piiridel võib müratase olla öösel maksimaalselt 40dB. 
Eestis kehtiva standardi EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest" tabeli 6.3 "Välispiiretele esitatavad heliisolatsiooninõuded olenevalt välismüratasemest" kohaselt tuleks hoonete välispiirded projekteerida minimaalselt selliselt, et mitmest erineva heliisolatsiooniga elemendist välispiirde ühisisolatsioon oleks vähemalt R'w+Ctr ≥ 30 dB. R’w (dB) on õhumüra isolatsiooni indeks - arv, mille abil hinnatakse õhumüra isolatsiooni ehitise ruumide vahel (iseloomustab heli ülekannet läbi vaadeldava piirdekonstruktsiooni ja sellega külgnevate konstruktsioonide). Ctr on transpordimüra spektri lähendustegur vastavalt standardile EVS-EN ISO 717, mida kasutatakse ehitiste välispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja üksikelementide valikul.

Akende valikul eeskätt hoonete teepoolsetel külgedel tuleb tähelepanu pöörata akende heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva müra suhtes. Kui aken moodustab ≥ 50% välispiirde pinnast, võetakse akna nõutava heliisolatsiooni suuruseks välispiirde õhumüra isolatsiooni indeks. Kui akna pind on väiksem kui 50 %, siis võib akna heliisolatsiooni väärtust vähendada suuruse 10lgS/Sa võrra, kus S on ruumi välispiirdepind ja Sa on ruumi akende pind. Kasutada tõhusa heliisolatsiooniga klaaspakettaknaid. 
Välispiirde nõutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb jälgida, et ventileerimiseks ettenähtud elemendid (näiteks akende tuulutusavad) ei vähendaks oluliselt heliisolatsiooni taset. 
Hoone ruumide paigutusel arvestada kõrgemaid müratasemeid sõiduteepoolsetel fassaadidel ja võimalusel kavandada vaiksemat siseruumi nõudvad ruumid sisehoovide poolsetele külgedele.
Vibratsioon on lahendatud vastavalt määrus nr 78 redaktsiooni jõustumise kuupäev 01.01.2021.a. „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“. https://www.riigiteataja.ee/akt/129122020045  

Peamine vibratsioon tuleb sõiduteedelt, aga väikese liikluskoormusega ei ole see vibratsiooni mõju suur.

Jälgida, et ehitusaegsed vibratsioonitasemed ei ületaks sotsiaalministri 17.05.2002 määruses nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ § 3 toodud piirväärtuseid. 
Vastavalt (https://www.riigiteataja.ee/akt/105032019026) määrus nr 19 redaktsiooni jõustumise kuupäev 08.03.2019.a.  „Hoone ruumiõhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase1” on hoone ruumiõhu radoonisisalduse viitetase 300 bekerelli kuupmeetris ja projekteerimisel arvestada ka radooniohutu hoone projekteerimise standardiga EVS 840:2017 „Juhised radoonikaitsemeetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“.
Eesti pinnase radooniriski kaardi järgi5 on kogu Rae vald kõrge radoonisisaldusega pinnasel (50 - 250 kBq/m³). Hoone ruumiõhu radooni tase peab vastama Ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 määruses nr 19 „Hoone ruumiõhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase“ toodud normidele. Tagada radooniohutu keskkond hoonete siseruumides, rakendades vastavaid kehtiva standardi EVS 840 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“ meetmeid. 
Vajadusel tellida enne hoonete ehitust radoonihinnang. Juhul, kui radoonitase on kõrge rajada eluruumidele radoonitõrjevahendid. 
5.1. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused.
Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused lahendatakse detailplaneeringus vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”, kehtiv alates 01.01.2003.a.
· Elamu ehitamisel arvestatakse tiheasustuse ehitustihedusega.

· Elamu juurde viivate sissepääsuteede selge eristamine vähendab sissemurdmiste, vandalismi, graffiti ja süütamiste riski.

· Vastupidavad ukse- ja aknaraamid, lukud, uksed, aknad ja klaasid vähendavad vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski

· Sissemurdmiste või vandalismiaktide sihtmärkide tugevdamine peale rünnakut vähendab intsidentide kordumise riski. 

· Kiired parandustööd vähendavad edasisi kahjusid ennetades uusi vandalismiakte, graffitirännakuid või süütamisi. Kiirele korrastamisele aitab kaasa regulaarne järelevalve.

· Süttimatust materjalist prüginõude kasutamine vähendab süütamiste riski.

· Kergestisüttivate materjalide eemaldamine või asendamine vähendab süütamiste riski.

· Hea korrashoid, eriti kergestisüttiva prügi kiire eemaldamine, vähendab süütamise ohtu.

· Planeeringu alal on soovituslik rakendada naabrivalve põhimõtteid.
5.2. Planeeringu elluviimise tegevuskava.
Peale detailplaneeringu kehtestamist rajatakse kinnistule hoonestus vastavalt detailplaneeringule ja lahendatakse tehnovõrgud ning haljastus. Rajatavatele hoonetele ja tehnovõrkudele taotleda vastavalt kehtivale korrale ehitusload ja ehitusteatised. Rajatavatele hoonetele ja tehnovõrkudele taotleda kasutusload ja kasutusteatised. 
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