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I SELETUSKIRI
1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
1.1 Detailplaneeringu koostamise alused ja lähedokumendid

· Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsus nr 134 „Rae valla põhjapiirkonna üldplaneering“

· 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“

· riigihalduse ministri 17.10.2019 määrus nr 50 „Planeeringu vormistamisele ja ülesehitusele esitatavad nõuded”
· katastriüksuse geodeetimile alusplaan

· detailplaneeringu algatamise taotlus 22.05.2024 nr 6-1/3316
· Rae valla, huvitatud isikute ning detailplaneeringu koostaja Arhitektuuribüroo Järve & Tuulik OÜ vahel 07.02.2025 digiallkirjastatud leping detailplaneeringu üleandmiseks, poolte õiguste ja kohustuste sätestamiseks, detailplaneeringu kohase ja sellega funktsionaalselt seotud taristu väljaehitamiseks ning eelnevalt kirjeldatud tegevuste rahastamiseks
· Rae Vallavalitsuse 18. märtsi 2025 korraldus nr 390 „Peetri alevik Mardisalu tn 10 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu algatamine ja lähteseisukohtade kinnitamine”
· Rae Vallavolikogu 20.05.2024 määrus nr 46 „Rae valla ühisveevärgi ja kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 kinnitamine“  
Käesoleva detailplaneeringu koostamisel arvestatakse järgmiste seaduste, õigusaktide ja standarditega:
· planeerimisseadus 

· ehitusseadustik 
· liiklusseadus
· Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrus nr 11 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas“ 
· Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrus nr 73 „Rae valla jäätmehoolduseeskiri“ 
· Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 määrus nr 23 „Rae valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord“ 
· Rae Vallavalitsuse 30.08.2022 määrus nr 18 „Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nõuded“ 
· Keskkonnaministri 03.10.2016 määrus nr 32 „Välisõhus leviva müra piiramise eesmärgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nõuded“ 
· keskkonnaministri 16.12.2016 määrus nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“
· sotsiaalministri 04.03.2002 määrus nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“
· sotsiaalministri 17.05.2002 määrus nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“
· siseministri 30.03.2017 määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“;
· majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrus nr 97 "Nõuded ehitusprojektile"
· Eesti standard EVS 840:2023 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“
· Eesti standard EVS 843:2016 „Linnatänavad“
· Eesti standard EVS 812-6:2012 „Ehitiste Tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“
· Eesti standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine“
· kontaktvööndis kehtestatud detailplaneeringud 
· muud asjakohased õigusaktid, standardid, normatiivid.

1.2 Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud

· Geoplus OÜ, topo-geodeetiline uuring, töö nr. MP - 66/02-25 

· Visioon Haljastus OÜ, Mardisalu tn 10 haljastuse hinnang, 31.03.2025, töö nr 567/2025  
2 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
2.1 Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Detailplaneeringu ala asub Peetri alevikus riigi kõrvalmaantee nr 11330 Järveküla-Jüri tee (Vana-Tartu mnt) vahetus naabruses.

Planeeringuala pindala on ligikaudu 0,2 ha ning see hõlmab Mardisalu tn 10 kinnistut (registriosa nr 4290050, katastritunnus 65301:001:3981, pindala 2401 m2, sihtotstarve elamumaa 100%).
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Planeeringuala ja kontaktvöönd (väljavõte Rae Vallavalitsuse 18.märtsi.2025 korralduse nr 350 lisast 1)

2.2 Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Mardisalu tn 10 katastriüksuse olemasolev maakasutuse sihtotstarve on 100% elamumaa. Hoonestus planeeritaval alal puudub. Kinnistul asuvad rajatised kasvuhoone ja varjualune, mis ei ole ehitisregistrisse kantud. Varjualune on ette nähtud planeeringulahenduse elluviimisel lammutada, kasvuhoone võib säilitada.
2.3 Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomsutus

Planeeringuala piirneb järgmiste maaüksustega:
	ilmakaar
	aadress
	katastritunnus
	pindala m²
	sihtotstarve
	hoonestus

	põhjast
	Mardika tn 3
	65301:001:3982
	2403.0
	Elamumaa 100%
	ridaelamu

	põhjast
	Mardisalu tn 8
	65301:001:3980
	1209.0 
	Elamumaa 100%
	üksikelamu (püstitamisel)

	idast
	Häälinurme tn 5a
	65301:001:1641
	1506.0
	Elamumaa 100%
	üksikelamu

	idast
	Häälinurme tn 5
	65301:001:6353
	1361.0
	Elamumaa 100%
	üksikelamu

	lõunat
	Häälinurme tn 3
	65301:001:6354
	2000.0
	Elamumaa 100%
	üksikelamu (püstitamisel)

	lõunast
	Häälinurme tn 1
	65301:001:0325
	1689.0 
	Ärimaa 100%
	Sõidukite teeninduse hoone 

	läänest
	Vana-Tartu mnt 9
	65301:001:3974
	1817.0
	Elamumaa 100%
	üksikelamu


2.4 Olemasolevad teed ja juurdepääsud

Juurdepääs planeeringualale on eraomandis kinnistutel paiknevalt Mardisalu tänavalt, avalikult kasutatava Öökulli tee kaudu. Mardisalu tänavalt juurdepääsu tagamiseks on seatud tähtajatu ja tasuta teeservituut.
2.5 Olemasolevad tehnovõrgud
Planeeringuala asub tehnovõrkudega varustatud piirkonnas. Mardisalu tn 10 kinnistu liitumispunktid olemasolevate side-, elektri-, vee- ja kanalisatsioonitrassidega asuvad kinnistul või vahetult kinnistu piiri lähedal.
2.6 Olemasolev haljastus ja heakord

Planeeringuala on valdavalt tasase reljeefiga. Ala absoluutkõrgused jäävad vahemikku 38,27…38,91 m. 
Planeeringualal viidi 2025 märtsis läbi dendroloogiline inventeerimine, millest lühikokkuvõte on järgnev:
Krundi põhjapoolsemas osas kasvab rühm nooremas keskeas sookaskesid, nende lähedal üks vanemas eas toomingas, paar viljapuud kinnistu lõunaosas (ploomipuu ja õunapuu) ning kolme külge, aia äärtesse, on istutatud hekid. Enamjaolt on hekis kasutatud harilikku kuuske, ühes kohas kasvavad kuusehekis ja noored toomingad, mis on 3 m kõrguselt tagasi lõigatud ning kinnistu ühes küljes pooles ulatuses ka elupuuhekk. Kinnistu kirdeosas on kuusehekk üsna ühtlane ning pügatav ~3 m kõrguselt, mujal on kuusehekid ebaühtlasema kasvuga, kus kasvab nii põlvekõrguseid kui ka 3 m kõrguseid kuuskesid.  
Sookaskede seisukord varieerub. Kuna puud kasvavad kohati üsna tihedalt, siis osad sookased on allasurutud, jäänud kasvus alla ning võrad on kidurad ja ühepoolsed. Domineerivamatel kaskedel on võrad suhteliselt korralikud, kuigi ka teatavalt määral ühepoolsed. Osad sookased on pealtnäha vähemalt rahuldavas seisukorras, kuid mitmel sookasel esineb aga vigastusi ja kahjustusi.
Sookaskede lähedal kasvav vana toomingas on halvas seisukorras ja murdumisohtlik. Mõlemal harul on tüvel seene viljakehad ja nähtavasti on ka sirgel harul tüves mädanik. Vahetus lähialas, naaberkinnistutele, on aia äärde istutatud elupuuhekid, mis on ~2,5-3 kõrguselt pügatavad, Tartu mnt 9 kinnistul kasvab euroopa nulg, mis on muidu heas seisukorras, kuid ühelt poolt on võra hõre.
Haljastusliku hinnangu põhjal oleks mõistlik säilitada võimalikult suur osa III väärtusklassi haljastusest, kui võimalik, võiks samuti säilitada suurema osa IV väärtusklassi sookaskedest. V väärtusklassi toomingas ja sookask tuleks likvideerida, mõlemad puud on olulisel määral kahjustatud ja murdumisohtlikud, eriti ohtlik on hariliku toominga suurematest harudest viltu kasvav haru. Mõistlik oleks säilitada sookaskesid eelkõige rühmana, mitte päris üksikuna. Kinnistut ümbritsevad hekid on hinnatud III väärtusklassi, need moodustavad olulise osa haljastusest ja on olulised roheluse ja privaatsuse tekitajad, seega oleks mõistlik kõik hekid säilitada.
2.7 Kehtivad piirangud

Planeeritaval alal asuvad järgmised maakasutuspiirangud ja kitsendused: 
· sideehitise kaitsevöönd ulatusega 1 m
· ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni vööndid (veevärk, kanalisatsioon, sadeveekanalisatsioon), trassid kaitsevööndi ulatusega 2 m  
· elektripaigaldise kaitsevööndid - elektriõhuliin 1-20 kV (keskpingeliin), kaitsevööndi ulatusega 10 m ja elektri maakaabelliin, kaitsevööndi ulatusega 2 m.  
Vt ka https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/kitsendused.

3 PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE ANALÜÜS NING PLANEERINGU EESMÄRK

3.1 Planeeringuala lähiümbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüs

Planeeringuala (olemasolev Mardisalu tn 10 kinnistu, katastritunnusega 65301:001:3981) suurusega 2 401 m² asub Harjumaal Rae valla põhjaosas Peetri alevikus juurdepääsuga Mardisalu tänavalt, avalikult kasutatava Öökulli tee kaudu.
Lähiümbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüs on esitatud joonisel nr DP-02 „Kontaktvööndi analüüs”. Käsitletav kinnistu asub vaadeldud ala loodeosas. Ülemiste järv jääb Mardisalu tn 10 kinnistu loodenurgast ca 340 m kaugusele läände. Peetri piirkonna keskuse ala paikneb planeeritavast alast ca 1,0 km kaugusel kagusuunas, kus asuvad lasteaed-koolihoone, raamatukogu ja suurem kaubandus-teenindushoone. Suuremad kaubandus- ja teenindusasutused jäävad ka ca 800 m kaugusele, Tartu maantee äärde.
Lähim bussipeatus on ca 150 m kaugusel Vana-Tartu maantee ääres.

Kontaktvööndi ala on elamupiirkond, kus on välja kujunenud krundi- ja hoonestusstruktuur. Kehtivad detailplaneerinud on suures osas realiseeritud, mille tulemusel on välja ehitatud ka ühtne tänavate võrk. Planeeringuala läheduses on menetluses Kungla kinnistu ja lähiala detailplaneering DP0892, millega kavandatakse kuus uut elamumaa krunti ja Öökulli tänava jätkamine.
Valdavaks maakasutuse sihtotstarbeks vaadeldud piirkonnas on elamumaa sihtotstarve. Planeeringuala piirneb kõikides külgedest hoonestatud elamumaa kinnistutega (v.a. lõunas asuv ärimaa sihtotstarbega kinnistu Häälinurme tn 1, kus asub 3-korruseline sõidukite teeninduse hoone). 
Piirkond on hoonestatud valdavalt 2-korruseliste üksik-, paaris-, rida- ja 2 korteriga elamutega. Piirkonna hoonestuslaad on mitmekesine – esineb nii vanemat kui suuremas osas uuemat hoonestust, nii funkstiilis lamekatustega kui viilkatustega hooneid, nii kivi-, puit- kui krohvitud fassaadi. Ühtne arhitektuurne ilme puudub.
3.2 Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu tingimused planeeringualale

· Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohaselt asub planeeritav ala väikeelamumaal. Üldplaneeringu järgselt on väikeelamumaa üksikelamu, kaksikelamu ning arhitektuurselt ja ehituslikult elamute vahelisse välisruumi sobituv muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa ala, kuhu võib eelkõige ehitada üksikelamuid ja kaksikelamuid. 
· Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohaselt võib 2001-2500 m2 suuruse krundi suurim lubatud hoonete alune pind kuni 300 m2 sh abihooned.
· Põhihoone kõrgus kuni 9 m, korruselisus 2. Abihoone kõrgus kuni 5 m, korruselisus 1.
Hoonestustingimused (väljavõte Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringust ptk 7):
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· Elamute hoonestusala planeerimisel lähtuda allolevast Tabelist 2 ja Joonisest 4. Kui välja on kujunenud olemasolev tänava- või teepoolne ehitusjoon, tuleb lähtuda sellest. 
Hoonestusala (väljavõte Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringust ptk 5). 
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· Väikeelamumaa krundile planeerida min iga 300 m² kohta 1 puu (s.h. viljapuu) täiskasvanukõrgusega min 3 m, istikute istutamise kõrgus min 1,5 m. 
· Kahepere- ja ridaelamu bokside vahel lubatud hekk või kuni 1,0 m kõrgused piirded.   

· Uue hoonestuse kavandamisel tuleb arvestada kontaktvööndis valdavalt väljakujunenud arhitektuuristiili, sh katusekaldeid ja räästajoone kõrgust. Samuti tuleb arvestada naabrite privaatsusvajadusega hoonete asendiplaanilisel kavandamisel, sh eluruumide akende paigutusel.  Rida- ja korterelamutele on kohustuslik ette näha panipaigad.
3.3 Planeeringuala kontaktalal kehtestatud detailplaneeringud

Kontaktvööndis on kehtestatud järgmised detailplaneeringud (vt joonis DP-02, Kontaktvööndi analüüs):
· Vana-Tartu mnt 9 kinnistu ja lähiala detailplaneering (DP0378), kehtestatud Rae Vallavalitsuse  4. augusti 2015 korraldusega nr 1129. Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on jagada elamumaa sihtotstarbeline Vana-Tartu mnt 9 kinnistu väiksemateks elamumaa sihtotstarbelisteks kinnistuteks, määrata ehitusõigus ja hoonestustingimused, lahenda juurdepääsud ja tehnovõrkudega varustamine ning haljastus.  Detailplaneering on ellu viidud.
· Häälinurme 5 kinnistu detailplaneering (DP0186), kehtestatud Rae Vallavalitsuse 17. jaanuari 2006 korraldusega nr 81. Häälinurme tn 5 kinnistu  jagamine kaheks pereelamukrundiks, kruntidele ehitusõiguse määramine. Detailplaneering on ellu viidud.
· Häälinurme tn 3 ja 5 kinnistute detailplaneering (DP1010), kehtestatud 10. mail 2022 korraldusega nr 708. Detailplaneeringu eesmärk on muuta Häälinurme 5 kinnistu detailplaneeringu alusel moodustatud Häälinurme tn 5  kinnistute  vahelist piiri,  määrata  elamumaa  kruntidele  ehitusõigus  ja hoonestustingimused. Detailplaneering on ellu viidud.
· Häälinurme tn 15 kinnistu detailplaneering (DP0546), kehtestatud Rae Vallavalitsuse  29. novembri 2011 korraldusega nr 1086. Detailplaneeringus on kavandatud jagada Häälinurme tn. 15 kinnistu kaheks krundiks, anda ehitusõigus mõlemale krundile ühepereelamu ja abihoone rajamiseks. Detailplaneering on ellu viidud. 

· Häälinurme pereelamute grupi detailplaneering (DP0064), kehtestatud Rae Vallavolikogu 19. märtsi 2002 otsusega nr 311. Kavandatud on maatulundusma jagamine 39 väikeelamumaa kruntideks, kaheks ärimaa krundiks ja transpordi- ning sotsiaalmaa krundiks. Detailplaneering on suuremas osas ellu viidud. 

· Vana-Tartu mnt 13 detailplaneering (DP0103), kehtestatud RaeVallavolikogu 13. mai 2003 otsusega nr 80. Kavandatud on 13 pereelamu krunti, 1 ärimaa ja 2 transpordimaa krunti. Detailplaneering on suuremas osas ellu viidud.
· Pajusaare tee 1 kinnistu detailplaneering (DP0313), kehtestatud Rae Vallavalitsuse 27. veebruari 2007 korraldusega nr 316. Detailplaneeringu eesmärk on kinnistu jagamine ja tekkivatele kruntidele kahe paarismaja rajamine. Detailplaneering on ellu viidud.
· Pajusaare tee 6, 8 ja 10 kinnistute DP (DP0314), kehtestatud Rae Vallavolikogu 27. veebruari 2007 otsusega nr 317. Detailplaneeringu eesmärk on kinnistu jagamine ja tekkivatele kruntidele kahe paarismaja rajamine. Detailplaneering on ellu viidud.
· Leerimäe I pereelamute grupi detailplaneering (DP0066), kehtestatud 9. aprillil 2002 otsusega nr 322. Detailplaneeringu eesmärk on kinnistu jagamine pereelamukruntideks. Detailplaneering on ellu viidud.
· Leerimäe kinnistu detailplaneering (DP0258), kehtestatud Rae Vallavalitsuse 31. oktoobri 2006 korraldusega nr 1637. Ühepereelamute ja ridaelamute kavandamine. Detailplaneering on ellu viidud.
· Leerimäe kinnistu detailplaneeringu ala osaline ehitusõiguse ja hoonestustingimuste muutmise detailplaneering (DP0258A), kehtestatud Rae Vallavalitsuse December 22. detsembri 2009 korraldusega nr 1336. Leerimäe detailplaneeringu muudatus kaheksa krundi osas, muutes seitsme ühepereelamu arhitektuurinõudeid ja ühe ridaelamukrundi ehitusõigust bokside arvu osas. Detailplaneering on ellu viidud.
· Lennuliiklusteeninduse raadiosaatekeskuse detailplaneering (DP0027), kehtestatud Rae Vallavolikogu 19,. jaanuari 1999 otsusega nr 189. Detailplaneering on ellu viidud.
· Koidu kinnistu detailplaneering (DP0105), kehtestatud Rae Vallavalitsuse 10. juuni 2003 korraldusega nr 643. Kinnistu jagamine kaheks, elamumaa- jamaatulundusmaa sihtotstarbega krundiks. Detailplaneering on ellu viidud.
Kontaktvööndis on menetluses järgmised detailplaneeringud (vt joonis DP-02, Kontaktvööndi analüüs):

· Kungla kinnistu ja lähiala detailplaneering (DP0892), vastu võetud Rae Vallavalitsuse 4. Juuli 2017 korraldusega nr 932. Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on maatulundusmaa sihtotstarbelise kinnistu jagamine, kasutussihtotstarbe täpsustamine  ning ehitusõiguse määramine kahekorruseliste eluhoonete ehitamiseks.
· Pajusaare tee 1 kinnistu ja lähiala detailplaneering (DP1293), algatatud Rae Vallavalitsuse August 13, 2024 korraldusega nr 1256. Detailplaneeringu eesmärk: muuta varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga määratud ehitusõiguse tingimusi krundile uue elamu ja abihoonete püstitamiseks. 
3.4 Planeeringu eesmärk

Detailplaneeringuala on hõlmatud Vana-Tartu mnt 9 kinnistu ja lähiala detailplaneeringuga (DP0378, kehtestatud Rae Vallavalitsuse 04.08.2015  korraldusega nr 1129). Varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga on Mardisalu tn 10 krundile määratud ehitusõigus üksikelamu ja kuni kahe abihoone püstitamiseks, maksimaalne ehitusalune pind krundi kohta on 250 m2.
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on muuta varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga määratud ehitusõiguse tingimusi. Detailplaneeringuga määratakse Mardisalu tn 10 kinnistule ehitusõigus kuni kahekorruselise üksik- või kaksikelamu ja kuni 2 abihoonete püstitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepääsule, parkimiskorraldusele ja  tehnovõrkudega varustamisele. 
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on kooskõlas Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringuga, kus planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks on määratud väikeelamumaa. 
4 PLANEERINGU ETTEPANEK 

4.1 Krundijaotus ja hoonestusala
Olemasolev krunt pindalaga 2401 m2 säilib, krundi piire ei muudeta. Hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on näidatud põhijoonisel DP-04.
4.2 Krundi ehitusõigus

Krundi ehitusõigusega määratakse PlanS § 126 lg 4 kohaselt.

Planeeringuga määratud krundi ehitusõigused on toodud põhijoonisel DP-04.
Krundile on määratud ehitusõigus ühe kuni 2-korruselise üksik- või kaksikelamu ja kuni 2 abihoone ehitamiseks.
· krundi pindala
:



2401 m²
· krundi sihtotstarve:



EE 100%  / EE2 100% 
· hoonete suurim lubatud arv krundil:

1 põhihoone (üksik- või kaksikelamu) 
+ 2 abihoonet 

· suurim lubatud hoonete ehitisealune pind:
300 m2
· hoonete suurim lubatud korruselisus:
elamul 2 / -1,
abihoonel 1
· hoonete suurim lubatud kõrgus:

elamul 8,5 m, abihoonel 5 m
· parkimiskohtade arv:



min 2 kohta üksikelamu, 4 kohta kaksikelamu
Abihoonete sh ka mitte ehitusloa kohustuslike abihoonete ehitisealune pind peab mahtuma krundile lubatud maksimaalse ehitisealuse pinna 300 m2 sisse, sealjuures on krundi abihoonetele lubatav suurim ehitisealune pind kokku 80 m². Põhihoone (elamu) juurde võib rajada kuni 2 abihoonet.
Abihoone kavandamisel tuleb järgida abihoonele lubatud hoonestusala kaugust põhihoone hoonestusalast (kuni 2 m). Abihoone kavandamine sellesse tsooni on lubatud kokkuleppel naaberkinnistu omanikuga.
Krundil asuv rajatis (kasvuhoone) võib säilitada kokkuleppel naaberkinnistu omanikuga.
4.3 Ehitiste arhitektuurinõuded

Detailplaneeringuga ei ole määratud kindlat arhitektuurilist stiili. Arhitektuurse lahenduse väljatöötamisel arvestada võimalusel olemasolevate elamute hoonestuslaadiga planeeringuala naabruses. Eelistatud on modernne, energiasäästlik arhitektuur. Projekteerimisel arvestada keskkonnateadlikkuse ja energiasäästu põhimõtetega. Hoonete välimus peab olema lihtne, sobituma lähipiirkonna üldise ilmega ja olema visuaalselt nauditav. Eelistada omadustelt kauakestvaid materjale. Imiteerivate materjalide ja ümarpalkfassaadi kasutamine ei ole lubatud. Liialt kirevaid ja intensiivseid fassaadide värvitoone vältida. Abihooned peavad arhitektuurselt sobima elamu arhitektuuriga. Detailplaneeringus pole kindlat ehitusjoont määratud, kuna tegemist on tupiktee lõpus oleva kinnistuga. Hoonetuse liigendamiseks võib kaksikelamu hoonete osasid rajada erinevale ehitusjoonele, kuid kõik hooneosade ja abihoonete paigutused peavad jääma hoonestusala piiride sisse.
· Hoonete kõrgused – elamul maksimaalselt 2 korrust ja 8,5 m, abihoonetel 1 korrus ja 5 m. Hoone katuse tasapinnast võivad üle ulatuda tehnoseadmed.
· Välisviimistluse nõuded: valitavad fassaadimaterjalid peavad olema kvaliteetsed ja arhitektuur nüüdisaegne. Kasutada võib puitu, looduskivi, krohvi, tellist ja ilmastikukindlat ehitusplaati. 
· Katusekalle:
0….40°.

· Katuse harjajooned ja hoonete põhimahud täpsustada hoonete ehitusprojektiga.
· Hoonete ± 0.00 lahendatakse vertikaalplaneeringu koostamisel ehitusprojektiga.
· Hoonete eskiislahendus kooskõlastada enne ehitusloa taotlemist Rae valla arhitektiga.
4.4 Liiklus- ja parkimiskorralduse põhimõtted
Juurdepääs krundile on eraomandis kinnistutel paiknevalt Mardisalu tänavalt avalikult kasutatava Öökulli tee kaudu. Mardisalu tänavalt juurdepääsu tagamiseks on seatud tähtajatu ja tasuta teeservituut.
Öökulli tee on Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohane jaotusmagistraal Vana-Tartu maantelt (riigimaantee 11300) Kuldala teeni. Osa Öökulli teest on juba välja ehitatud Vana-Tartu mnt 9 kinnistu ja lähiala planeeringu (DP0378) kohaselt. Koostamisel oleva Kungla kinnistu ja lähiala detailplaneeringuga (DP0892) on Öökulli teed jätkatud. 

Parkimiskohad tuleb lahendada oma krundil. Minimaalne ettenähtud parkimiskohtade arv eluasemeühiku kohta on 2 parkimiskohta (ridaelamu norm EVS 843:2016), planeeritud on 6 kohta. Parkimiskohtade täpne asukoht ja arv lahendatakse ehitusprojektide käigus. 
4.5 Haljastuse ja heakorra põhimõtted

4.5.1 Haljastus
Haljastuse planeerimisel lähtuda Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrusest nr 11 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas“.
Rae valla põhjapiirkonna üldplaneering näeb ette väikeelamumaa krundi iga 300 m2 kohta vähemalt 1 puu (sh viljapuu), täiskasvanukõrgusega minimaalselt 3 m, istikute istutamise kõrgus minimaalselt 1,5 m.
Planeeringuga on ette nähtud istutada krundile vähemalt 8 puud (2401/300=8,003), täiskasvanukõrgusega minimaalselt 3 m, istikute istutamise kõrgus minimaalselt 1,5 m sh viljapuud.
Koostatud haljastusliku hinnangu põhjal kasvab krundil rühm sookaskesid, üks vanemas eas toomingas, aia äärde istutatud noored hekid – valdavalt kuusehekid. Puudegrupp koosneb peamiselt III ja IV väärtusklassi puudest, mis võiksid säilida väikese grupina, juhul kui tulevase hoone paigutus krundil ja krundi vertikaalplaneerimine seda võimaldab. Arvestada tuleb, et ei ole mõistlik säilitada neid puid, mille juurestiku alal tõstetakse pinnast 20 cm või enam.
Olemasolev kõrghaljastus - puud nr 10 ja 13 (III väärtusklassi sookased) ja puud nr 5, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 14 (IV väärtusklassi sookased) on ette nähtud likvideerida. Samuti on ette nähtud likvideerida V väärtusklassi puud nr 15 (sookask) ja nr 20 (harilik toomingas). 

Planeeringu põhijoonisel hoone asukoht soovituslik. Juhul tulevase hoone asukoht ja kuju võimaldab, siis soovituslik säilitada väike sookaskede grupp (puud nr 16,17,18,19).
Puude ja põõsaste raie puhul arvestada looduskaitseseaduse § 55 lõikest 61 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 perioodil on raie keelatud, vt ka https://keskkonnaamet.ee/pesitsusrahu.

Täpne uue haljastuse asukoht, planeeritavad hekid ja istutatavate puude liigid lahendatakse ehitusprojektide staadiumis haljastusprojektiga.
4.5.2 Jäätmekäitlus

Ehitustegevuse kui ka hilisema hoonete/rajatiste kasutamise käigus tekkivad jäätmed tuleb käidelda vastavalt kehtivale seadusandlusele. Jäätmete kogumise, veo, hoidmise, taaskasutamise ja kõrvaldamise korraldus, nende tegevustega seotud tehnilised nõuded ning jäätmetest tervisele ja keskkonnale põhjustatava ohu vältimise või vähendamise meetmed on sätestatud jäätmeseaduses ning Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrusega nr 73 vastu võetud Rae valla jäätmehoolduseeskirjas, kus on välja toodud ka konkreetsed tegevused.
Ehitus- ja lammutustegevuse käigus tekkivad jäätmed sh olmejäätmed tuleb kokku koguda, sorteerida ja anda üle nõuetekohasele jäätmekäitlejale. Ehitusprojektis esitada ülevaade tekkivatest ehitus- sh lammutusjäätmetest ning anda vastavate jäätmete käitlemise lahendus. 
Olmejäätmete sortimisel tekkekohas tuleb jäätmeid koguda liigiti keskkonnaministri 03.06.2022 määruse nr 28 „Olmejäätmete liigiti kogumise ja sortimise nõuded ja kord ning sorditud jäätmete liigitamise alused1” järgi, et võimaldada nende taaskasutamist võimalikult suures ulatuses.
Jäätmehoolduseeskirja § 7 lõigete 3 ja 4 kohaselt peab eramutes ja ridaelamutes omal kinnistul liigiti koguma ja tagama liigiti kogutud jäätmete äraveo korraldatud jäätmeveo raames vähemalt järgmiste jäätmete puhul: segaolmejäätmed ja alates 01.01.2022 biolagunevad köögi- ja sööklajäätmed v.a juhul, kui toimub nende nõuetekohane kompostimine omal kinnistul.
Eramutes ja ridaelamutes tekkiv paber ja kartong ning segapakendid tuleb omal kinnistul liigiti koguda ja üle anda pakendiettevõtjale, taaskasutusorganisatsioonile või jäätmevedajale või viia selleks ette nähtud avalikesse kogumispunktidesse vastava jäätmeliigi konteinerisse. Olmejäätmete kogumiseks tuleb igale krundile ette näha vajalik arv vastavaid jäätmekonteinereid. Jäätmekonteinerite hoiustamiseks tuleb ette näha katusealune/aedik, mis peab arhitektuurselt sobima projekteeritava hoonestusega.
Planeeringus on esitatud jäätmetekonteinerite (jäätmemaja/-katusealuse/-aediku) põhimõtteline võimalik asukoht. Jäätmemahutid peavad paiknema naaberkinnistust vähemalt 3 m kaugusel, kui naaberkinnistute omanikud ei lepi kokku teisiti. Jäätmekonteinerite täpne asukoht määratakse ehitusprojektis.
4.5.3 Piirded

Krundi piiridele on lubatud rajada kuni 1,5 meetri kõrgune piirdeaed. Piirde kõrguse ja kujunduse osas arvestada piirkonnas olemasolevate piiretega ning hoonestuse arhitektuurse ilme ja materjalikäsitlusega. Piirete lahendus peab sobima elamu arhitektuurse lahendusega. Kaksikelamu kavandamisel on krundi siseselt lubatud kuni 1,0 m kõrgune piirdeaed. Piirdeaia väravad ei tohi avaneda tänava poole. Olemasolevate piirete rekonstrueerimise või uue piirde rajamise küsimused lahendatakse naabrite vahel kokkuleppel. Piirete lahendus antakse ehitusprojektiga.
4.6 Vertikaalplaneerimine
Olemasolevat maapinda võib tõsta maksimaalselt 0,5 m hoonestusala piires. Ehitusprojektis tuleb arvestada, et vertikaalplaneeringu lahendus ei tohi halvendada naaberkinnistute olemasolevat olukorda ja olemasolevat maapinda ei või tõsta kõrgemale hoonestatud naaberkinnistute maapinnast.  Maapinna tõstmine peab olema kooskõlas Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrusega nr 11 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas”. Välistada sademevee valgumine naaberkinnistutele. Vertikaalplaneerimise lahendus, sadevete ärajuhtimine ja hoone ± 0.00 antakse ehitusprojektiga.
4.7 Energiatõhusus

Elamute projekteerimisel ja ehitamisel tuleb järgida Ehitusseadustikus ning ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määruses nr 63 "Hoone energiatõhususe miinimumnõuded" esitatud nõudeid energiatõhususele.
Hoone energiatõhusus on hoone tüüpilise kasutusega seotud energianõudluse rahuldamiseks vajalik arvutuslik või mõõdetud energia hulk, mis hõlmab muu hulgas kütmiseks, jahutuseks, ventilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. Hoonete välispiirded ja olulise energiatarbega tehnosüsteemid peavad tagama tarbitava energiahulga vastavuse asukoha klimaatilistele tingimustele ning hoone kasutamise otstarbele.
Ehitatavad uued hooned peavad ehitamise järel vastama energiatõhususe miinimumnõuetele. Hoonete välispiirded ning olulise energiatarbega tehnosüsteemid peavad olema projekteeritud ja ehitatud selliselt, et oleks võimalik tagada energiatõhususe miinimumnõuete täitmine. 
Vastavust energiatõhususe miinimumnõuetele tõendatakse energiamärgisega.
4.8 Tehnovõrkude lahendus
Tehnovõrgud on Mardisalu tänaval eelnevalt välja ehitatud ja liitumispunktid asuvad planeeritava ala piiril.
Planeeringule väljastatud võrguvaldajate tehnilised tingimused ei ole aluseks ehitusprojektide koostamisel. Hoonete kavandamisel tuleb vajalike tehnovõrkude projekteerimiseks eelnevalt taotleda võrguvaldajatelt tehnilised tingimused ehitusprojektide koostamiseks.
4.8.1 Veevarustus 

AS ELVESO on nõus lubama detailplaneeringu alale ühisveevärgist vett lubama detailplaneeringu alale ühisveevärgist vett vastavalt Rae valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukavale kokku koguses kuni 0,8 m3/d (24,0 m3/kuus) olemasolevast maakraanist. Vt. tehnilised tingimused VK-TT 034, 30.04.2025.
4.8.2 Reoveekanalisatsioon
AS ELVESO on nõus vastu võtma detailplaneeringu alalt reovett vastavalt Rae valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukavale kokku koguses kuni 0,8 m3/d (24,0 m3/kuus) olemasolevast vaatluskaevust K-1. Vt. tehnilised tingimused VK-TT 034, 30.04.2025.

4.8.3 Sademeveed
Veeseaduse kohaselt tuleb sademevee käitlemisel eelistada lahendusi, mis võimaldavad sademeveest vabaneda selle tekkekohas, vältides sademevee reostumist. Eelistatud on sadememevee immutamine omal krundil. Katustelt ärajuhitavat sademevett on soovitatav kasutada haljastuse hooldamisel või võtta kasutusele maa-alused kärgmahutid.
Sademevee juhtimine piirkonna ühiskanalisatsioonisüsteemi on keelatud. 
Planeeringuala sadevete ärajuhtimine lahendatakse ehitusprojekti koostamise käigus. Sadevete kanaliseerimise vajadusel tuleb taotleda tehnilised tingimused drenaaživõrguga liitumiseks. 
Suublasse (sh pinnasesse) juhitav sademevesi 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“.
4.8.4 Elektrivarustus
Detailplaneeringu elektrivarustuse lahenduse aluseks on Elektrilevi OÜ 08.04.2025 väljastatud tehnilised tingimused nr 494197. Mardisalu tn 10 liitumine elektrivõrguga on ette nähtud olemasolevast liitumispunktist 140259LK Mardisalu tn 8 kinnistul. Kinnistule täiendava võrguühenduse taotlemisel nähakse ette liitumiskilbi 140259LK ümbertõstmine kinnistu piirile.
4.8.5 Telekomunikatsioonivarustus
Mardisalu tn 10 kinnistu piirile on välja ehitatud Telia 100 mm sidekanalisatsioon. Sidekanalisatsiooniga liitumise aluseks on Telia Eesti AS tehnilised tingimused nr 39626438.

Telia sideehitiste kaitsevööndis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel tagada sideehitise ohutus ja säilimine vastavalt EhS §70 ja §78 nõuetele. Tööde teostamisel sideehitise kaitsevööndis lähtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nõuetest, MTM määrusest nr 73 (25.06.2015) „Ehitise kaitsevööndi ulatus, kaitsevööndis tegutsemise kord ja kaitsevööndi tähistusele esitatavad nõuded“, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nõuetest: https://www.telia.ee/partnerile/ehitajale maaomanikule/juhendid. 

Antud kooskõlastus ei ole tegutsemisluba Telia sideehitise kaitsevööndis tegutsemiseks. Sideehitise kaitsevööndis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune tegevus, mis võib ohustada sideehitist. Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 tööpäeva enne planeeritud tegevuste algust ja soovitud väljakutsete aega Telia Ehitajate portaalis: https://www.telia.ee/ehitajate-portaal.
4.8.6 Soojusvarustus
Soojusvarustus lahendada projekteerimisetapis lokaalsete energiatõhusate keskkonnasõbralike kütteviisidega nagu elektri-, maa-, päikesepaneelide ja puiduküte, nii iseseisvalt kui kombineeritult. Vältida tuleks fossiilsete kütuste kasutamist.
Maakütte valimise korral peab maakütte süsteem olema naaberkinnistutest vähemalt 2 m kaugusel. Maakütte kontuurile ei tohi istutada kõrghaljastust. Ridaelamukruntidel on võimalik kasutada üksnes vertikaalset süsteemi. Üksikelamu kruntidel on võimalik kaaluda ka horisontaalset maakütet, kuid seejuures tuleb projekteerimisetapis arvestada, et iga köetava pinna 1 m² vajab vähemalt 3 m maakollektorit ning vähemalt 3,6 m² vaba maapinda.
Päikesepaneelide paigaldamine hoone katusele toetab elektrikütte kasutamise võimalust. Paneelide paigaldamisel tuleb jälgida, et nende peegeldused ei avaldaks häirivat mõju.

Planeeritava hoone tehnoseadmete (nt ventilatsioon) valikul ja paigutamisel tuleb arvestada naaberhoonete paiknemisega ning tagada, et tehnoseadmete müra ei ületaks ümbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid" lisa 1 normtasemeid.
Soojusvarustuse lahendus täpsustatakse ehitusprojektis.
4.8.7 Tuletõrjevee varustus
Tuletõrjevesi saadakseolemasolevast tuletõrjevee hüdrandist, mis asub 90 m kaugusel Öökulli tee ääres Mardisalu tänava nurgal. Tuletõrjeveehüdrant tagab tuletõrjevee 10 l/s 3 tunni jooksul. Hüdrandi asukoht on näidatud kontaktvööndi plaanil DP-02.
4.9 Tuleohutusnõuded
Planeeringualale kavandatavad üksik- või kaksikelamu on I kasutusviisiga. Hooned (elu- ja abihooned) projekteerida vastavalt siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“ ja Eesti standardile EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”. Ehitatav elamu peab vastama vähemalt tulepüsivusklassile TP3.
Öökulli tänav on Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohaselt ette nähtud välja ehitada kuni Kuldala teeni. Käesoleva planeeringu koostamise ajal on Öökulli tänav välja ehitatud kuni Mardisalu tänavani (eravalduses), mistõttu asub Mardisalu tn 10 krunt hetkel umbtee lõpus (kaugus Vana-Tartu maanteest on ligikaudu 200 m). Olemasolev juurdepääsutee (Mardisalu tänav) on välja ehitatud 3,5…4,0 m laiusena. 
Üldjuhul on nõutav, et üle 150 m pikkusega umbtee lõpus peaks olema tagatud päästeauto ümberpööramise võimalus. Kuivõrd Mardisalu tänav asub kogu ulatuses eravalduses olevatel kinnistutel ja külgneb erakinnistutega, siis ümberpööramiskoha rajamiseks võimalust pole. Mardisalu tänaval on päästeautol võimalik peatuda juurdepääsutee kõrval Mardisalu tn 8 kinnistul, kavandatavast hoonest vähem ligikaudu 25 m kaugusel nii, et on tagatud juurdepääsutee läbimiseks vaba laius vähemalt 3,5 m. Päästeauto võimalik peatumiskoht on näidatud põhijoonisel DP-04.
Vastavalt Eesti standardile EVS 812-6:2012 „Ehitiste Tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“ võib tuletõrje veevõtukoha maksimaalne kaugus kuni kahekorruselise elamupiirkonna eluhooneni olla kuni 150 m. Olemasolev tuletõrjevee hüdrant paikneb 90 m kaugusel Öökulli tee ääres. Veevõtukohale on tagatud päästesõidukite ja -tehnika aastaringne juurdepääs ja vee ohutu kättesaamine. 
Tule leviku tõkestamiseks ja parkimisala tuleohutuse tagamiseks tuleb ehitusprojektis arvestada EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded” nõudega – kui sõidukite parkimine on välisseinale lähemal kui 4 m, tuleb välisseinas kasutada materjale, mis iseseisvalt ei põle ning seina üldpinnast ei tohi avatäidete pindala olla üle 25% ja seda 4 m ulatuses külgsuunas ja 5 m ulatuses vertikaalsuunas. 
Hoonete projekteerimisel konsulteerida Põhja päästekeskusega.
4.10 Meetmed kuritegevuse ennetamiseks
Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine“. 
( Planeeringuala kinnistu valgustada ning tagada hea nähtavus. 
Hoonefassaadide valgustamiseks kasutada õkonoomset sissepääsude valgustamist, õuealal pargivalgusteid. Samas vältida valgusreostuse tekkimist. 
( Hoonetele näha ette valvesüsteemid (videovalve, signalisatsioon, leping turvafirmaga). 
( Hoonetele näha ette vastupidavad aknad, uksed ja lukud, see vähendab sissemurdmise riski. 
( Piirata kinnistud sobivate piiretega. 
Konkreetsed meetmed näha ette ja lahendada ehitusprojekti staadiumis.
4.11 Kitsendused ja servituudid

Servituudivajadustega alad täpsustatakse ehitusprojekti ja servituudilepingu koostamisel. 
Trasside juurdepääsuks ja hooldamiseks on trasside kaitsevööndi ulatuses määratud servituudi ala.
Servituudivajadusega ala võrguvaldaja kasuks planeeritud elektripaigaldisele kaitsevööndi ulatuses 2 m seadmest Elektrilevi OÜ kasuks.
5 PLANEERINGU VÕIMALIKUD MÕJUD NING NEGATIIVSETE MÕJUDE VÄLTIMISE MEETMED

5.1 Võimalikud majanduslikud, kultuurilised ja sotsiaalsed mõjud

Planeeringus kavandatud tegevused ei põhjusta eeldatavasti olulisi mõjusid, mis ületaks tegevuskoha keskkonnataluvust, põhjustaks keskkonnas pöördumatuid muutusi või seaks ohtu inimese tervise ja heaolu, kultuuripärandi või vara, on planeeringus välja toodud võimalikud mõjud ning meetmed, mis aitavad võimalikke negatiivseid mõjusid vältida või leevendada.
Planeeringuala asub Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohaselt väikeelamumaal. Eeldatav on ca 4 tööealise inimese lisandumine. Lisanduvate elanike arv ei ole suur, seega puudub oluline mõju kohalikele äridele ja teenustele ja ka ühistranspordi toimivusele või kasutatavusele. Kuna planeeringuala asub olemasoleva tupiktee lõpus, siis puudub mõju piirkonna teedevõrgule.
Planeeringu realiseerimine ei too kaasa olulisi sotsiaalseid mõjusid, kuna 2 eluasemeühiku ehitamine ei muuda oluliselt sotsiaalset olukorda piirkonnas.
Kuna planeeringuala on väike, siis selle detailplaneeringu raames ei looda täiendavaid puhke- ja/või spordiplatse, mis parandaksid täiendavalt lähipiirkonna elanike kultuuri-, puhke- ja/või tervisespordi võimalusi. Planeeringulahenduse realiseerimine ei oma olulist majanduslikku, kultuurilist ja sotsiaalset mõju. Piirkonna elanikkonna üldine heaolu asusutuse teenuste kättesaadavuse, liikumis- ja puhkamisvõimaluste osas oluliselt ei muutu.
Järgides nii projekteerimise, ehitamise kui hilisema kasutamise käigus kõiki seadusi ning detailplaneeringus seatud tingimusi, siis ei too planeeritud tegevused kaasa olulisi negatiivseid mõjusid ka looduskeskkonnale. 
5.2 Võimalikud mõjud keskkonna erinevatele aspektidele ja meetmed negatiivsete mõjude vältimiseks või leevendamiseks
5.2.1 Ehitustegevus
Planeeritava ehitustegevusega ei kaasne olulisel määral soojuse, kiirguse ega lõhna teket.
Ehitusaegse mürahäiringu vähendamiseks tuleb vältida öiseid ehitustöid (v.a hoonesisesed ehitustööd, mis ei põhjusta müraemissiooni välisterritooriumile). Ehitusaegse tolmu teket tuleb minimaliseerida. Puistematerjalide ladustamisel ning kuivades tingimustes kaevetöid tehes tuleb vajadusel tolmu teket vältida niisutamise abil. Ka ehitusjäätmete paigutamisel mahutitesse või laadimisel veokitele või nende kohapeal taaskasutamisel peab jäätmete valdaja võtma tarvitusele abinõud tolmu tekke vältimiseks. 
Ehitusaegselt tuleb tagada, et ehitustegevusega kaasnevad müra- ja vibratsioonitasemed ei ületaks ümbruskonnas keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“ lisas 1 ning sotsiaalministri 17.05.2002 määrusega nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ kehtestatud ehitusmüra ja vibratsiooni piirväärtusi.
Enne ehitustööde algust tuleb olemasolev viljakas pinnas ehituse alustelt platsidelt koorida ning kasutada seda ala haljastustöödel. Olemasolevat, ehitamise käigus väljakaevatavat kasvupinnast võimaluse korral taaskasutada planeeringualal.
5.2.2 Haljastus, taimestik ja loomastik

Planeeringualal läbiviidud dendroloogiline inventeerimine tuvastas, et eriti väärtuslikke I ja II väärtusklassi kuuluvaid ning kaitsealuseid taimi alal ei kasva. Madalama väärtusklassi puude (planeeringuala keskel, valdavalt IV väärtusklassi kuuluv sookaskede grupp) säilitamise võimalused selguvad projekteerimisetapis.
Negatiivse mõju vähendamiseks taimestikule ja haljastuse hea seisundi tagamiseks on olulised järgmised meetmed: 
( ehitustööde käigus eemaldatava kasvupinnase ladustamine ja hilisem kasutamine haljastustöödel; ( hoonete, teede ja tehnovõrkude projekteerimisel ja ehitamisel ning haljastuse säilitamisel ja rajamisel tuleb arvestada Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määruse nr 11 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas” nõuetega.

Maa-ameti kaardirakenduse ja Keskkonnaregistri kohaselt planeeringualal ja selle lähiümbruses ei paikne looduskaitsealuseid objekte, Natura 2000 võrgustiku alasid ega hoiualasid. Kuna planeeringualal asub tiheasustusalal ja naabruses paiknevad hoonestatud kinnistud, siis ei asu planeeringualal ka olulisi loomade elupaiku või toitumisalasid, misõttu ei oma planeeringu elluviimine olulist mõju ka loomastikule.
5.2.3 Pinna- ja põhjavesi, sademe- ja reovee kogumine ja ärajuhtimine
Planeeringuala paikneb kaitsmata põhjaveega alal. Planeeringualale elamu ehitamisega ei kaasne põhjaveevõttu ega põhjaveereostust, sest veevarustuseks ja reoveekanalisatsiooniks kasutatakse ühistorustikke ning olmereovett ei juhita pinnasesse ega veekogudesse. 
Planeeringuala põhjavee kaitseks tuleb kinni pidada nõudest mitte immutada reovett või juhtida saasteaineid haljasaladele ehitamise ja hoonete kasutamise ajal. Enne kanalisatsioonitrassi valmimist tuleb ehitustööliste olmega kaasnev reovesi kokku koguda ning anda üle nõuetele vastavasse purgimiskohta.
5.2.4 Jäätmeteke

Kavandatava tegevusega pole oodata jäätmetekkest tulenevaid keskkonnataluvust ületavaid mõjusid, kuid tavapärasest suuremaid jäätmete koguseid võib tekkida ehitus-ja lammutustööde käigus. Jäätmekäitlus nii ehitamise kui hoonete kasutamise ajal tuleb lahendada vastavalt kehtivatele õigusaktidele, järgides jäätmeseaduses, keskkonnaministri 03.06.2022 määruses nr 28 „Olmejäätmete liigiti kogumise ja sortimise nõuded ja kord ning sorditud jäätmete liigitamise alused1” ja Rae valla jäätmehooldus-eeskirjas esitatud nõutele. Kui järgitakse kõiki õigusaktide nõudeid, siis jäätmetest tekkivad mõjud ei ületa eeldatavalt piirkonna keskkonnataluvust.
5.2.5 Planeeringulahenduse mõju liikluskoormusele ja -korraldusele

Liikluskorralduslikult ei tekita detailplaneeringu reliseerimina ja kahepere- või uue üksikelamu lisndumine olulisi täiendavaid probleeme olemasolevale piirkonna liiklusele ega planeeringuala ja lähikonna elanikele.
5.2.6 Müra ja vibratsioon
Detailplaneeringu ala paikneb Vana-Tartu maantee äärest ~50 m kaugusel ja ala liiklusmüra ei ole kõrge. Lisaks liiklusmürale jääb planeeritav ala Tallinna Lennujaama lennuliikluse koridoride vahelisele alale, otseselt lennukoridorid planeeritavat ala ei ületa.
Ehitustegevuse käigus võib piirkonnas põhjustada ajutist mürahäiringut ehitusaegne transport, mehhanismide töö ja mürarikkad töövahendid. Ehitustöödel tuleb lähtuda ehitamisele kehtestatud müra piirväärtustest ning vältida öiseid ehitustöid (v.a hoonesisesed ehitustööd, mis ei põhjusta müraemissiooni välisterritooriumile). 
Hoonete projekteerimisel peab arvestama Eesti standardis EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“ esitatud nõudeid. Hoonete tehnilised seadmed (ventilatsioon, soojuspumbad jms), tuleb paigutada selliselt, et need ei häiriks planeeringuala ega naaberkinnistute elanikke.
Ehitustegevuse ja hilisema hoonete kasutamisega tuleb tagada, et nii planeeritaval alal kui lähedalasuvatel müratundlike hoonetega aladel ei ületataks keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“ ja sotsiaalministri 04.03.2002 määruse nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid” normtasemeid. Ehitusaegselt tuleb tagada, et ehitustegevusega kaasnevad vibratsioonitasemed ei ületaks ümbruskonnas sotsiaalministri 17.05.2002 määrusega nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ kehtestatud vibratsiooni piirväärtusi.
5.2.7 Välisõhk ja selle kvaliteet
Õhusaastet võib tekitada autotransport Vana-Tartu maanteel. Ehitustegevuse käigus võib ajutiselt tekkida õhku saasteaineid. Erinevatel kütustel töötavad ehitusseadmed ja asfalteerimine võivad tekitada lõhna. Puistematerjalide ladustamine ja kuival ajal kaevetööde tegemine võivad tekitada tolmu.
Ehitusaegse tolmu teket tuleb minimaliseerida. Puistematerjalide ladustamisel ning kuivades tingimustes kaevetöid tehes tuleb vajadusel tolmu teket vältida niisutamise abil. Tolmuemissioone ehitustöödel on võimalik vältida ka materjali langemiskõrguse vähendamise abil, ehitusmaterjalide katmisega veol ja ladustamisel, ehitusplatsil teede ja seadmete perioodilise puhastamisega ning sellega, kui ehitusmaterjalide laadimist ei teostata tugeva tuulega. Ka ehitusjäätmete paigutamisel mahutitesse või laadimisel veokitele või nende kohapeal taaskasutamisel peab jäätmete valdaja võtma tarvitusele abinõud tolmu tekke vältimiseks.
Kasutusaegselt võib vähesel määral lisanduda õhusaastet lisanduvatest autodest ja näiteks lokaalsetest küttekolletest. Kavandatud hoonetes on soovituslik kasutada soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi. Hea ventilatsioon vähendab soojakadusid, kaitseb ehitisi kahjustuste eest (hoonesse jääv niiskus kahjustab aja jooksul ehituskonstruktsioone) ning tagab siseruumides kvaliteetsema õhu.
Ehituseaegse tegevuse ning edaspidise ala kasutamisega tuleb tagada õhukvaliteedi tasemete piirväärtused, mis on välja toodud keskkonnaministri 27.12.2016 määruses nr 75 „Õhukvaliteedi piir- ja sihtväärtused, õhukvaliteedi muud piirnormid ning õhukvaliteedi hindamispiirid“.
5.2.8 Radoonioht ja selle vähendamine
Eesti pinnase radooniriski kaardi järgi on kogu Rae vald kõrge radoonisisaldusega pinnasel (50 - 250 kBq/m³). Enne hoone ehitusprojekti koostamist tuleb radoonisisalduse taseme täpsustamiseks tellida vastav uuring.
Vastavalt standardile EVS 840:2023 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“ on piiranguteta ehitustegevuseks lubatud radooni piirsisaldus pinnaseõhus: 50 kBq/m³ ning hoonete elu-, puhke-, ja tööruumides peab radoonitase olema alla 300 Bq/m³. 
Radoonisisalduse vähendamiseks hoones tuleb ehitusprojektides ette radooniennetusmeetmed, lisaks nõuetekohasele ventilatsioonile tagada tarindite radoonikindlad lahendused. Kasutada radoonitõkestus-süsteeme nagu vundamendi tuulutus/radoonikaevud, radoonikile, hoone vundamendi rajamine killustikupadjale, mida mööda saab juhtida radooni hoonest eemale, kommunikatsioonide vundamendist läbiviikude hoolikas hermetiseerimine jm radoonikaitse meetmeid.
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.
5.2.9 Insolatsioon

Kuna planeeritav hoonestus hakkab paiknema olemasolevast hoonestusest piisaval kaugusel, siis mõju naaberhoonete eluruumide insolatsioonitingimustele puudub. Hoonete projekteerimisel tuleb tagada piisavad insolatsioonitingimused vastavalt Eesti standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021 „Päevavalgus hoonetes”.
5.2.10 Valgustus

Ehitustööde käigus võib toimuda ehitusobjekti valgustamine, mis võib olla naaberkinnistute elanikele häiriv. Ehitusaegsed võimalikud negatiivsed mõjud on lühiajalised ja talutavad.
Kasutusaegse planeeringuala valgustamisega võib kaasneda nii positiivne sotsiaalne mõju turvatunde kasvu näol kui vähene negatiivne keskkonnamõju valgusreostuse näol. Valgustuse võimalikku negatiivset mõju tuleb vähendada valgustuse projekteerimisega selliselt, et see ei häiriks läheduses elavaid piirkonna elanikke. 
5.2.11 Õnnetused ja avariid ning oht inimese tervisele ja keskkonnale

Ehitustegevuse käigus tuleb püüda vältida avariiolukordi nagu ehitusmasinate lekked, inimlik hooletus, õnnetusjuhtumid ebaõigete töövõtete kasutamisel.
Vältimaks ohtu inimeste tervisele ja/või keskkonnale tuleb ehitustegevuse planeerimisel valida keskkonda vähimal võimalikul viisil mõjutavad lahendused ning ehitustegevuse käigus järjepidevalt kontrollida seadmete korrasolekut. Õnnetuste vältimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning tööohutust määravates dokumentides esitatud nõuetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et vältida võimalikku keskkonnareostust nt lekete näol. Töötajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega.
Kasutusaegselt võivad õnnetused esineda veeavariide, tulekahjude, elukondlike traumade kujul. Neid aitab vältida kõrge kodanikuteadlikkus õnnetustest ja tegevusjuhistest õnnetustesse sattumisel. 
Kokkuvõtvalt ei kavandata detailplaneeringuga olulise keskkonnamõjuga tegevusi. Arvestades planeeringuala lähiümbruses juba olemasolevaid hooneid, siis ühe kaksikelamu lisandumine ei põhjusta antud asukohas olulist keskkonnamõju halvenemist.
6 PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA JA TINGIMUSED 

Kehtestatud planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele ja ehitustegevusele. Planeeringualale koostatavad ehitusprojektid peavad vastama Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.
Elluviimise tegevuskava etapid:
( tehnovõrkude rajamiseks tehniliste tingimuste taotlemine; 
( projektide koostamine;
( vajalike servituutide seadmine;
( ehituslubade väljastamine hoone, tehnovõrkude, rajatiste ehitamiseks; 
( hoonete ehitamine ja kasutuslubade väljastamine.
7 TÄIENDAVAD TINGIMUSED 

Ehitusõigus realiseeritakse kruntide igakordsete omanike poolt. Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele põhjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku huvi. Katastriüksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike õigusi või kitsendaks naabermaaüksuste maa kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hüvitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.
Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne Rae vallale kohustust detailplaneeringukohaste teede ning tehnorajatiste väljaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Planeeringuga seatud ehitusõigused peab realiseerima iga planeeritava krundi valdaja. Krundi omanik on kohustatud ehitised välja ehitama ehitusprojekti ja ehitusloa alusel. Planeeringu elluviimiseks peavad kõik planeeringualal koostatavad ehitusprojektid olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele seadustele, projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale.
Seletuskirja koostas: Lea Järve
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