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SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
1.1 Normdokumendid ja lähtematerjalid
· Rae valla üldplaneering (21.05.2013);

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

· Rae vallavalitsuse 15.02.2011 määrus „Digitaalselt teostavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detilplaneeringute esitamise kord“;
· Rae vallavalitsuse 15.02.2011 määrus „Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend“;

· 23.10.2008 määrus „Katastriüksuste sihtotstarvete liigid ja nende määramine“;

· Teised kehtivad õiguaktid: Planeerimisseadus, Muinsuskaitseseadus, Looduskaitseseadus, Asjaõigusseadus, Teeseadus, Vabariigi Valitsuse määrus „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded”, Rae valla ehitusmäärus.
1.2 Teostatud uuringud
Detailplaneeringu põhijoonis on projekteeritud TVG GRUPP OÜ poolt koostatud maa-ala geodeetilisele tehnovõrkudega plaanile (töö nr 0224-03-G). Koordinaadid riiklikus L-EST’97 süsteemis, kõrgused EH2000 süsteemis. Katastripiirid saadud Maa-ametistseisuga 10.02.2024. 

1.3 Planeeringu koostaja andmed
Planeeringut teostav ettevõte - Raadius Arhitektid OÜ.
Antud detailplaneering võtta aluseks edaspidisele projekteerimisele.
Planeeringu koostasid:

Kaspar Stroom

e-post: kaspar@raadius.ee

vastutav spetsialist
Lii Susanna Subatšjus

e-post: lii@raadius.ee 

arhitekt
2. PLANEERINGU EESMÄRK JA LÄHIÜMBRUSE ANALÜÜS
2.1 Planeeringu eesmärk
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on vastavalt Rae valla üldplaneeringule kehtestada Maamõisa, Kautjala küla, Rae vald, Harjumaa (65301:001:6409) ja Ojamõisa, Kautjala küla, Rae vald Harjumaa (65301:001:5773) kinnistutele edapidistele ehitustegevusele aluseks olev detailplaneering. Antud detailplaneeringuga on plaan muuta kinnistute katastripiire, määrata kinnistutele ehitusõigus koos uute ametlike aadressidega ning suunata osaliselt ümber ka Kautjala tee L2 (65301:001:5771).
Mõlemale kinnistule (Maamõisa ja Ojamõisa) on eesmärk tagada ehitusõigus eluhoone ja kahe abihoone rajamiseks. Kinnistute sihtaotstarve 100% elamumaa. Planeering vastab Rae valla üldplaneeringule (21.05.2013). Ojamõisa kinnistu uueks aadressiks saab detailplaneeringu alusel Kautjala tee 9, Kautjala küla, Rae vald, Harjumaa ning Maamõisa kinnistu uueks aadressiks saab Kautjala tee 11, Kautjala küla, Rae vald, Harjumaa.
Lisaks on detailplaneeringu eesmärgiks hoonestusala piiritlemine, üldiste maakasutuse ja arhitektuursete tingimuste määramine, heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsuteede, krundisisese liikluskorralduse ja parkimise põhimõtteline lahendamine.
2.2 Ehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüs

Planeeritav maa-ala asub Kautjala külas, Rae vallas ja on ümbritsetud enamjaolt sihtotstarbe poolest maatulundusmaadega. Idapoole ca 0,3 km kaugusele jääb Pirita jõgi, edelasuunas ca 2 km kaugusel asub 2 Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa tee, põhja ca 1 km kaugusele jääb Vaskjala veehoidla. Ala lähiümbruses paikneb paar üksikut elamut ja suuremas osas on ala ümbritsetud põllumaaga. 
Linnulennult ca 2 km kaugusel asub lähim bussipeatus „Kautjala“ ning lähimad haridusasutused, apteegid ja toidupoed asuvad ca 3,5 km kaugusel Jüris. Tehnovõrgud on antud planeeringualas projekteerimata.
3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
3.1 Planeeringuala asukoht ja iseloomstus
Planeeringuala suurus on kokku 12 896 m2. 
Detailplaneeringu raames käsitletavate kinnistute aadressid on: 
· Harju maakond, Rae vald, Kautjala küla, Ojamõisa. Katastritunnus 65301:001:5773. Sihtotstarve: Maatulundusmaa (perspektiivne elamumaa).
· Harju maakond, Rae vald, Kautjala küla, Maamõisa. Katastritunnus 65301:001:6409. Sihtotstarve: Elamumaa 100%.
· Harju maakond, Rae vald, Kautjala küla, Kautjala tee L2. Katastritunnus 65301:001:5771. Sihtotstarve: Transpordimaa 100%.
Planeeringuala on vahelduva reljeefiga. Kõrgusmärgid jäävad vahemikku 41,01 ja 44,58 m. Planeeringuala  langeb ida-, kagu- ja lõunasuunal ning alas paikneb osaliselt ka kõrghaljastust. Olemasoleva kõrghaljastuse seisukorda tuleb lasta arboristil hinnata ja haiged puud likvideerida. 
3.2 Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Ojamõisa kinnistul asub endine mõisa abihoone(ait), mis on hetkel identifitseeritud kõrval- või tootmishoonena. Maamõisa kinnistul paikneb amortiseerunud Kautjala linnamõisa peahoone. Mõlemad hooned on plaanis rekonstrueerida ja laiendada elamiskõlblike eluhoonete tarbeks. 
3.3 Planeeringualaga külgnevad knnistud

Planeeringuala piirneb põhjast Männimõisa kinnistuga (65301:001:6408), ida poolt Õuemaja kinnistuga (65303:001:0018), lõunast Kaupo kinnistuga (65301:001:4614), läänest Antsu kinnistutega (65301:001:4639, 65301:001:4638, 65301:001:4640).
3.4 Olemasolevad teed ja juurdepääsud

Kinnistule ligipääs on tagatud Kautjala teelt L2 (65301:001:5771), mille sihtotstarve on 100% transpordimaa.

3.5 Olemasolev tehnovarustus

Kõrval asuvale Antsu kinnistule (65303:001:0245) on välja ehitatud puurkaev veevarustuse tarbeks. Elektrivarustuse tagamiseks on rajatud Männimõisa kinnistule (65301:001:6408) elektri alajaam ja jaotuskilp. Eluhoonete rajamisel planeeringualasse saab elektrivarustus tagatud olemasoleva alajaama ja jaotuskilbi abil. Veevarustus saab tagatud Antsu kinnistu puurkaevust. Kanalisatsioonisüsteem käsitletavatel kinnistutel puudub. 
3.6 Olemasolev haljastus ja keskkond

Kõrghaljastust paikneb planeeringualas hõredalt kirde- ja keskosas. Planeeringu alale tuleb koostada dendroloogiline hinnang, mille põhjal otsustada puude säilitavuse üle.
3.7 Kehtivad piirangud

Kehtivaks piiranguks on teekaitsevöönd – 10 m piirkonna siseteest. 

Elektriõhuliini kaitsevöönd – 2 m mõlemal pool piki liini telge. 
4. PLANEERINGUETTEPANEK
4.1 Krundijaotus

Käesoleva detailplaneeringuga on ette nähtud muuta Maamõisa ja Ojamõisa kinnistute katastripiire, määrata neile vastavalt ehitusõigus koos uute ametlike aadressidega ning suunata osaliselt ümber ka Kautjala tee L2. 
Ojamõisa kinnistu uueks aadressiks saab detailplaneeringu alusel Kautjala tee 9, Kautjala küla, Rae vald Harjumaa. Kinnistu suurus: 2266 m2. Maamõisa kinnistu uueks aadressiks saab Kautjala tee 11, Kautjala küla, Rae vald Harjumaa. Kinnistu suurus: 8460 m2. Kautjala tee L2 saab ümber suunatud planeeringuala idaküljele, et tagada Ojamõisa kinnistule üldplaneeringule vastav (vähemalt 2000 m2 suurune) elamumaa suurus.
4.2 Krundi ehitusõigus 
Antud detailplaneerigu kohaselt saab mõlema kinnistu sihtotstarbeks 100% elamumaa. Elamukrundid on ette nähtud hoonestada ühe eluhoonega ja kuni kahe abihoonega. Kautjala tee 9 kinnistu maksimaalne täisehituseprotsent on 15%. Kinnistu maksimaalseks ehitisealuseks pinnaks on 340m2, millest abihoonete maksimaalne ehitisealune pind on kokku kuni 120m2. Kautjala tee 11 kinnistu maksimaalne täisehituseprotsent on 10%. Kinnistu maksimaalseks ehitisealuseks pinnaks on 846m2, millest abihoonete maksimaalne ehitisealune pind on kokku kuni 350m2. Detailplaneeringu kohaselt on plaanis. Kautjala tee 9 kinnistule ehitada ühepereelamu ja Kautjala tee 11 kinnistule neljapereelamu. Ehitusala piir paikneb mõlemal kinnistul vähemalt 4 meetri kaugusel kinnistu piirist (v.a. erijuhul, kui hoone saab rajatud olemasoleva hoone vundamendile/varemetele, mille asukoht on alla 4 meetri krundi piirist). Kautjala tee 9 kinnistul on ühepereelamu tarbeks ette nähtud 2 parkimiskohta ning Kautjala tee 11 kinnistule 2 parkimiskohta iga ridaelamuboksi kohta.
Detailplaneeringu  joonisel  on  näidatud  planeeritavate  hoonete  soovitatav paiknemine  krundil,  juurdepääsud  hoonetele  ja  parkimisvõimalus. Hoonete täpsed funktsioonid, asukohad, juurdepääsud ja parkimine lahendatakse antud detialplaneeringu alusel koostatava ehitusprojekti käigus. 
Kruntide ehitusõigus on toodud järgnevas tabelis 1.
	Pos nr.
	Krundi aadress või aadressi ettepanek
	Krundi planeeritud suurus (m2)
	Täisehitusprotsent
	Hoonete eh. alune pind kokku (m2)
	Abihoonete suurim eh. alune pind (m2)
	Hoonete suurim korruselisus (põhi/abi)
	Põhihoone kõrgus maapinnast 
*Vastavalt olemasoleva mõisahoone 

kõrgusele, milleks on 10m.
	Abihoone kõrgus maapinnast 
	Hoonete arv krundil (põhi/abi)
	Maa sihtotstarve ja osakaalu % (DP liikide kaupa)
	Maa sihtotstarve ja osakaalu % (katastriüksuste liikidena)
	Min. tulepüsivusklass
	Parkimiskohtade arv
(norm/kavandatud)

	1
	Kautjala tee 9
	2140
	15%
	321
	120
	2 / 1
	10 m*
	6 m
	1 / 2
	EE 100%
	E 100%
	TP3
	2 / 2

	2
	Kautjala tee 11
	7952
	10%
	795
	350
	2 / 1
	10 m*
	6 m
	1 / 2
	EE 100%
	E 100%
	TP3
	8 / 8

	3
	Kautjala tee L2
	29336
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	L 100%
	L 100%
	-
	-


Planeeringualale ehitatavate hoonete võimalikud ehitise kasutamise otstarbed on:

· Üksikelamu - (11101)

· Ridaelamu (kuni 4-boksiline) – (11221)
· Elamu, kooli vms abihoone - (12744)
4.3 Ehitise arhitektuurinõuded
Kavandatavad hooned peavad olema kaasagse arhitektuurse lahendusega, kuid suhtestuma antud asukoha, olemasolevate hoonete ning ümbritseva keskkonnaga. Kasutatavatele arhitektuursetele lahendustele detailplaneering otseseid piiranguid ei sea, kuid tuleb arvestada kontaktvööndis oleva välja kujunenud hoonestuslaadiga. 
Viimistlusmaterjalidena on lubatud kasutada puitu, maakivi, looduskivi, krohvi ja valtsplekki. Suuremate katusekalletega hoonete/hooneosade puhul on katusekattematerjalidena soovituslik kasutada klassik profiiliga valtsplekki ja lamekatusega hoonetel/hooneosadel rullmaterjale.
Keelatud on imiteerivate materjalide nagu kivikatuse profiiliga katusepleki, plastikust voodrilaua imitatsioon jms kasutamine.  Ühe kinnistu piirides peavad hooned olema sarnase arhitektuurse väljanägemisega. Katusekalle hoonetel 15 - 40o kaldega, väiksematel hooneosadel ja abihoonetel on lubatud teha ka väiksema kaldega  0 - 15o.
Detailplaneeringu põhijoonisel esitatud hoonete paigutus täpsustatakse planeeringus ettenähtud hoonestusala ja ehitusõiguse piirides hoonete ehitusprojektidega.

Hoonete ehitusprojektid tuleb eskiisi staadiumis kooskõlastada valla arhitektiga.
4.4 Piirded
Piirdeaed projekteerida puitprofiilidest, mis rajatakse teraspostidele. Kõrguseks võib olla kuni 1,5 m. Puitprofiilide vahe peab olema ca 10 cm. Piirded ei tohi avaneda tänava poole. Piirdeaia fragmentjoonis kooskõlastada koos hoonete projektidega Rae Vallavalitsuses. Kruntide vaheline piire võib olla ka terasvõrgust piire kõrgusega kuni 1.5 meetrit. Võrkaia puhul on soovituslik istutada võrgu perimeetrile hekk.
4.5 Teed, liiklus ja parkimine
Kruntide sissesõitude täpsed asukohad määratakse elamute ehitusprojektide asendiplaaniliste lahendustega. Sissesõiduteede katteks on soovituslik kasutada betoonkivisillutist või killustikku. Parkimine tuleb kavandada planeeritavatel elamukruntidel. Ühepereelamu kohta tuleb tagada vähemalt 2 parkimiskohta kinnistu piires. Planeeritava 4-boksilise ridaelamu kohta tuleb tagada vähemalt 2 parkimiskohta iga boksi kohta. Arvestada ka teekaitsevööndiga 10m piirkonna sisesest sõiduteest.
4.6 Haljastus ja heakord
4.6.1 Haljastus
Krundile on nõutav istutada üks puu iga krundi 300 m² kohta. Puu täiskasvanud kõrguseks peab olema vähemalt 6 meetrit. Puude paigutus kruntidel on vabaplaneeringuline ning seotud hoonete ehitusprojektidega. Puude liigid määratakse elamukruntide haljastusprojektidega. Rajatava haljastuse paigutus põhijoonisel on illustreeriv ja täpsustatakse koos ehitusprojekti raames koostatava haljastusprojektiga.
4.6.2 Jäätmekäitlus
Omanik sõlmib prügiveo lepingu piirkonda teenindava prügiveo ettevõttega. Olmejäätmete kogumise ja sorteerimise kohad on ette nähtud krundi piires. Jäätmete käitlemine toimub vastavalt kohaliku omavalitsuse poolt kehtestatud jäätmehoolduseeskirjale. Jäätmete kogumisvahendiks on jäätmekonteinerid, mis võivad paikneda min. 3m kaugusel naaberkrundi piirist, kui naabrid ei ole kokku leppinud teisiti. Taaskasutatavad jäätmed tuleb koguda eraldi liikide kaupa. 
Ehitusjäätmed tuleb koguda liigiti ja ohtlikud jäätmed tuleb anda üle jäätmejaama.

Elamu ehitusprojekti koostamisel seada tingimused ehitusjäätmete käitlemiseks.
4.6.3 Keskkonnakaitse

Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad tegevused keskkonnatingimusi eeldatavalt oluliselt ei mõjuta ja planeeritud tegevusega säilitatakse võimalikult palju olemasolevat kõrghaljastust.
Rajatavaid hooneid hakatakse kütma õhksoojuspumba või maaküttega, mida vajadusel kombineeritakse kaminate ja pliitidega. Soovitav on kasutada päikeseenergiat ja energiatõhusaid ehituslike konstruktsioone. 
Keskkonnakaitse abinõud planeeritaval maa-alal on:

· kinnipidamine seadusjärgsetest kaitsevöönditest;

· energiatõhusate  küttelahenduste kasutamine;

· tehnosüsteemide väljaehitamine ja nende laitmatu funktsioneerimise tagamine;

· Vajadusel ehituslike meetmete rakendamine radooni siseruumidesse lekkimise takistamiseks;
· kinniste konteinerite paigaldamine krundile olme- ja biolagunevate jäätmete kogumiseks ning väljaveolepingu sõlmimine vastavalt Rae valla jäätmehoolduseeskirjale;

· uue kõrghaljastuse rajamine kruntidel.
4.7 Vertikaalplaneerimine

Vertikaalplaneerimisel arvestatakse olemasoleva pinnareljeefiga. Olemasolevat maapinda ei või tõsta kõrgemale naaberkinnistute maapinnast. Teed ja platsid kaetakse killustiku või sillutiskiviga. Täitmisel ei tohi takistada kõrgemalt madalamale voolavat sademevett. Sademevesi immutatakse kruntide piires haljasalale. Sademevee juhtimine naaberkinnistule ei ole lubatud.

Vertikaalplaneering täpsustatakse ehitusprojektiga. 

4.8 Tuleohutusnõuded

Detailplaneeringu alale planeeritavate hoonete ehitusprojekti koostamisel tuleb

tuleohutusabinõude kavandamisel lähtuda eelkõige järgmistest normdokumentidest:

· Tuleohutuse seadusele;

· Siseministri määrusele nr 17 "Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded

tuletõrje veevarustusele", vastu võetud 30.03.2017;

· Eesti standardile EVS 812-7:2008 "Ehitistele esitatava põhinõude, tuleohutuse

tagamine projekteerimise ja ehitamise käigus".

Planeeringualale planeeritakse I kasutusviisiga (elamud) tulepüsivusklassi TP3 kuuluvad hooned.

Hoonete tulepüsivuskujade ja kõrguste projekteerimisel on aluseks Vabariigi Valitsuse määrus nr. 315, 2004.a. Hoonete minimaalne nõutav tulepüsivusklass on TP-3. Kujad hoonete vahel projekteeritakse vastavalt Vabariigi Valitsuse määrusele nr. 315, 2004.a. (8m). Kujade vähendamisel tuleb tagada tule leviku tõkestamine ehituslike lahendustega. 
Kavandatud juurdesõiduteed hoonele tagavad juurdepääsu päästeametile. 

Projekteeritavatele hoonetele ei määrata eraldi välist tuletõrje veevõtukohta, sest

kinnistud asuvad hajaasustusega piirkonnas (EVS 812-6:2012 + A1:2013 + AC:2016 + A1:2017 p 3.19 ja p 5.2.3). 
5. TEHNOVÕRGUD

5.1 Vesi ja kanalisatsioon

Veevarustus saab tagatud olemasoleva Antsu kinnistu puurkaevust. Kanalisatsiooni saab lahendada biopuhasti või immutamise kaudu.
Täpsem lahendus projekteeritakse antud detailplaneeringu alusel tehtavate ehituprojektide raames. 
5.2 Elektri- ja sidevarustus

Elektrivarustus saab eluhoonele tagatud olemasoleva elektrialajaama ja liitumispunkti baasil. Võrguga liitumine toimub vastavalt võrguvaldaja poolt väljastatud tehnilistele tingimustele. Kruntide sidevarustus lahendatakse mobiil- või raadioside abil. Täpsem lahendus projekteeritakse eraldi eriosade projektiga.

5.3 Küte ja ventilatsioon

Küttesüsteemi võimsus ja tüüp valitakse vastavalt omaniku soovile, käesolevale detailplaneeringule ja projektlahendusele. Kütteliikidena on võimalik kasutada maa-, päikese- ja õhkkütet (soojusvaheti). Ventilatsioonisüsteem valitakse vastavalt omaniku soovile. Küte ja ventilatsioon lahendatakse eraldi eriosade projektiga.

5.4 Tuletõrje veevarustus

Projekteeritavatele hoonetele ei määrata eraldi ametlikku tuletõrje veevõtukohta, sest

kinnistud asuvad hajaasustusega piirkonnas (EVS 812-6:2012+A1:2013+AC:2016+ A1:2017 p 3.19 ja p 5.2.3). Lähim hüdrant ja ametlik veevõtukoht asuvad linnulennult 2 km kaugusel Aaviku külas. Siiski on plaan rajada Kautjala 11 kinnistule väike tiik, mida on võimalik kasutada tuletõrje kustutusveega varustamise tarbeks.
5.5 Sademevee ja pinnasevee ärajuhtimine

Sademevee ja pinnasevee juhtimine kõrvalkinnistutele on keelatud. Sademevesi tuleb juhtida projekteeritavatest hoonetest eemale, et vesi ei kahjustaks planeeritavaid hooneid. Sademeveed immutatakse kruntide piires haljasalale.
5.6 Energiatõhusus

Kinnistutele ehitatavate hoonete energiatõhusus määratakse eraldi projektiga. Projekteeritavad hooned peavad vastama energiatõhususe miinimumnõuetele. Kinnistule on soovituslik paigaldada ka päikesepaneelid parema energiatõhususe saavutamiseks. Päikesepaneelide soovituslik asukoht on näidatud põhijoonisel 
(AR-4-02).
6. KESKKONNATINGIMUSED
6.1 Kuritegevuse riske vähendavad nõuded

Turvalise keskkonna tagamiseks on sätestatud kuriteo riske vähendavad nõuded ja tingimused vastavalt EVS 809-1:2002. 

Kuritegevuse ennetamine ja kuriteohirmu vähendamine peab toimuma koos politsei ja turvateenistusega ning läbi planeerimise ja arhitektuursete lahenduste. See tähendab, et planeeringu koostamisel tuleb planeerimisvõtete ja -lahenduste abil viia miinimumini ebaturvaliste paikade teke. 

Planeeringut koostades on kinnistud kavandatud selliselt, et arvestatud on kuritegevust vähendavate meetmetega. Oluliseks on seatud:

· teede ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus 

· konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepääsud;

· erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Kuritegevuse ennetamise meetmete valikul on lähtutud Eesti Standardist EVS 809-1:2002 („Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur, osa 1: linnaplaneerimine”). 

Turvalisuse tagamiseks on hoonetesse soovitatav paigaldada signalisatsioon ning sõlmida vastavad lepingud turvafirmadega. 
6.2 Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitamine.

Planeeringuga ei ole lubatud põhjustada kahjusid kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada, et ehituse käigus ei kahjustataks naaberkruntide kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastust). Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hüvitama vastava krundi igakordne omanik kelle krundilt kahju põhjustav tegevus lähtub.

Ehitamise või kasutamise käigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hüvitada koheselt, kui ei ole kokku lepitud teisiti.
7. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Peale käesoleva planeeringu kehtestamist teostatakse planeering vastavalt järgmisele kavale:

1) krundipiiride nihutamine ja Kautjala tee 9 ning 11 kinnistute moodustamine

2) tehnovõrkude määramine ja projekteerimine kinnistutele

3) elamute, abihoonete projekteerimine ja ehituslubade taotlemine vastavalt detailplaneeringule
4) Kautjala tee ümbersuunamiseks ja ehitamiseks vajalike lubade taotlemine 
5) hoonete ja juurdepääsu teede ehitamine vastavalt ehitusprojektile.

Krundi ehitusõiguse realiseerib krundi igakordne omanik või volitatud esindaja. Lisaks realiseerib krundi omanik või volitatud esindaja vajalikud tehnovõrkude ühendused koostöös tehnovõrkude valdajatega. Planeeritud kruntidega seotud infrastruktuuri (haljastuse, tehnovõrgud krundi piires) realiseerib krundi omanik. [image: image2.png]
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