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SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on Rae vallas Karla külas asuval Kõpsu-Hansu maaüksusel (65301:003:0744) äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntide planeerimine ning ehitusõiguse määramine äri- ja tootmishoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks. Lahendatakse juurdepääs kruntidele ning antakse olulisemad liiklus- ja parkimiskorralduse põhimõtted. Lahendatakse tehnovõrkudega varustamine, haljastuse ja heakorra põhimõtted ning näidatakse seadusest tulenevad kitsendused ja servituutide seadmise vajadus. 

Kõpsu-Hansu maaüksuse suurus 32013 m2 ning olemasolev maakasutuse sihtotstarve 100% maatulundusmaa. 
Planeeringust huvitatud isik on Fund Asset OÜ. 

Kehtivad detailplaneeringud planeeringualal puuduvad.
2. PLANEERINGU VASTAVUS STRATEEGILISTELE DOKUMENTIDELE
Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla üldplaneeringu kohaselt asub planeeritav maaüksus tootmis- ja ärimaa juhtotstarbega alal (vt Skeem 1). Tootmis- ja ärimaade planeerimiseks Karla külas on üldplaneeringus seatud järgmised hoonestustingimused:

· Krundi suurus min 0,5 ha, elamute kontaktvööndis kuni 0,7 ha. 
· Elamute kontaktvööndis vaid ärimaa sihtotstarbelised krundid.
· Krundi täisehituse osakaal kuni 50%.
· Tallinna Ringtee ääres äri- ja tootmishoonete kõrgus kuni 16 m

· Hoonete kõrgus peab proportsionaalselt langema kuni 9 m elamute kontaktvööndis.
· Kuni 3 hoonet krundil.
· Ehitusjoon siseteel min 20 m kaugusel sõiduteest (või järgida olemasolevat/planeeritud ehitusjoont), maantee ääres teekaitsevööndi piiril

· Katusekalle 0-15O, parapetiga.
· Piirded ei ole kohustuslikud, lubatud võrkaed kõrgusega kuni 2 m.
· Eelistatud materjalid on betoon, puit, klaas. Ärihoonetel pleki kasutamine lubatud vaid aktsendi andmiseks. Tootmishoonetel elamute kontaktvööndis lubatud plekki kasutada kuni 60% ulatuses. Kasutada maantee pool esinduslikku fassaadi.
· 20% krundi pinnast haljasala ning maantee kaitsevöönd on kohustuslik haljasala.

· Krundi iga 600 m2 kohta 1 puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10 m. 

· Elamualade kontaktvööndis min 40% haljasalast peab olema kaetud kõrghaljastusega.
· Läbivate teede äärde planeerida puudeallee.
Detailplaneeringu algatamise ettepaneku eesmärgid on kooskõlas kehtiva üldplaneeringuga.
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Skeem 1. Väljavõte üldplaneeringust (detailplaneeringu ala tähistatud musta katkendjoonega, perspektiivne tootmismaa helelilla viirutusega)
3. ARVESTAMISELE KUULUVAD DOKUMENDID JA ALUSPLAANID
· Rae valla üldplaneering (kehtestatud 21.05.2013 otsusega nr 462);

· Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024–2035;

· 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“;

· Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 määrus nr 23 „Rae valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord“;

· Rae valla heakorraeeskiri;

· Rae valla jäätmehoolduseeskiri;

· Karla küla Kasemetsa kinnistu ja lähiala detailplaneering (algatatud 07.05.2024 korraldusega nr 757);

· AS Elveso tehnilised üldnõuded (01.07.2020);

· Muud kehtivad õigusaktid ja standardid

Detailplaneeringu koostamisel ja vormistamisel lähtutakse planeerimisseadusest ning  17.10.2019 määrusest nr 50 „Planeeringu vormistamisele ja ülesehitamisele esitatavad nõuded“. Arvestatakse Siseministeeriumi poolt 2013. aastal koostatud juhendiga „Ruumilise planeerimise leppemärgid“. 

Jooniste alusplaaniks on AS EXACT Geomark koostatud geodeetiline alusplaan täpsusega 1:500 (litsents EG 10077268-001, töö nr 9374, november 2019). Koordinaadid L-EST 97 süsteemis, kõrguslik alus EH2000 süsteemis.

4. PLANEERINGUALA KONTAKTVÖÖNDI ANALÜÜS JA JÄRELDUSED
Planeeritav maa-ala asub Harju maakonnas Rae vallas Karla külas, 11 Tallinna ringtee ning 1112 Lagedi-Jüri tee ja Tallinn–Tartu raudtee vahelisel alal, piirnedes vahetult Tallinna ringteega. Tallinna linnapiir jääb ca 5 km kaugusele. 
Planeeritava ala näol on tegemist Lagedi alevikus ja Karla külas asuva äri- ja tootmispargi laiendusega. Põhjasuunas piirneb ala vahetult olemasolevate äri- ja tootmishoonetega. Ida- ja lõunasuunda jäävad hoonestamata alad, millele on üldplaneeringuga kavandatud äri- ja tootmismaa või elamumaa juhtotstarve. 
Olemasolevas äri- ja tootmispargis väljakujunenud krundi- ja hoonestusstruktuur on mitmekesine ning range korrapära puudub. Kruntide ligikaudsed suurused jäävad vahemikku ca 3500–52000 m2. Hoonete kõrgus samuti varieerub ning suurim kõrgus on kuni 14 m. Suuremad äri- ja tootmisettevõtted on koondunud peamiselt Tallinna ringtee vahtusse lähedusse. 
Juurdepääs äri- ja tootmisparki on Kalmari tee kaudu, mis on osaliselt eraomandis (Kalmari tee L2). Kalmari teega paralleelselt on rajatud jalg- ja jalgrattatee (lõpeb Kalmarinurga maaüksusel). Kalmari tee L2 maaüksuse osas kehtiva detailplaneeringuga (Karla küla Nurga 1 ja Nurga kinnistu osa (Nurga 4 kinnistu) detailplaneering) on kavandatud jalg- ja jalgrattatee kuni Kalmari tee 12 maaüksuseni, kuid see on välja ehitamata. 
Kontaktvööndi olemasolevat ja varasemalt planeeritud maakasutust, hoonestuspõhimõtteid ja liiklusskeemi illustreerib kontaktvööndi analüüsiskeem (joonis 2). Kontaktvööndi analüüsiskeemil on tähistatud Kõpsu-Hansu maaüksuse lähialadel kehtivad ja koostamisel olevad detailplaneeringud. 
Planeeringuala vahetud piirinaabrid on toodud tabelis 1. 

Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

	Aadress
	Tunnus
	Pindala, m2
	Katastriüksuse sihtotstarve

	Kasemetsa
	65301:003:0153
	66063
	maatulundusmaa 100%

	Võssu
	65301:003:0182
	16060
	maatulundusmaa 100%

	11 Tallinna ringtee
	65301:003:1177
	386381
	transpordimaa 100%

	Kalmari tee 12
	65301:003:0644
	20437
	tootmismaa 70%, ärimaa 30%

	Kalmari tee L2
	65301:003:0641
	4927
	transpordimaa 100%


Lähimad piirkonnakeskused on Lagedi alevik ja Jüri alevik, on kättesaadavad erinevad haridus- ja tervishoiuteenused, kaubandus ja huvitegevus. 

Piirkonnas on olemas ühendus ühistranspordiga. Lähim bussipeatus asub ca 1,1 km kaugusel 11112 Lagedi-Jüri teel („Lagedi kauplus“) ning lähim rongipeatus ca 1,2 km kaugusel. 

Võttes arvesse üldplaneeringuga kavandatud maakasutuspõhimõtted (vt skeem 1), olemasoleva olukorra, varasema planeerimisalase tegevuse (vt joonis 2, Kontaktvööndi analüüsiskeem) ning planeeringuala asukoha, on kavandatavad äri- ja tootmismaa krundid piirkonda sobilikud, jätkates väljakujunenud hoonestuspõhimõtetega. 
5. OLEMASOLEV OLUKORD
Planeeringuala hõlmab 100% maatulundusmaa sihtotstarbega 32 013 m2 suuruse Kõpsu-Hansu maaüksuse (65301:003:0744). Olemasolev hoonestus ning muud ehitised ja rajatised puuduvad. 

Juurdepääs maaüksusele avalikult transpordimaalt puudub. 
Planeeritavat maa-ala iseloomustab ühtlane reljeef (absoluutkõrgused vahemikus 35.28…36.21), kerge languga idasuunas. Ala on kaetud lageda rohumaaga ning kõrghaljastust ei esine.  Maaüksuse põhjaosa läbib kraav, mis on võsastunud.  Katastriüksuse kõlvikulise koosseis: haritav maa 30362 m2, looduslik rohumaa 1252 m2, muu maa 399 m2. 
Planeeringualale ulatuvad kitsendused:

· Tallinna ringteest lähtuv avalikult kasutatava tee kaitsevöönd (50 m);
· Planeeringuala kirdenurke läbivad ühisvee- ja ühiskanalisatsioonitorustikud (kaitsevöönd 2 m kummalgi pool toru);
· Endise maaparandussüsteemi drenaažitorustikud.
Eesti pinnase radooniriski kaardi kohaselt jääb planeeringuala kõrge või väga kõrge radoonisisaldusega pinnasega (100-150 kBq/m3) piirkonda. 
Eesti põhjavee kaitstuse kaardi kohaselt asub planeeringuala nõrgalt kaitstud põhjaveega (kõrge reostusohtlikkus) alal.  

Kogu ala on kaetud maa-aluse drenaažitorustikuga, mis ei ole maaparandussüsteemi reguleeriva võrgustiku osaks ning on maaparandussüsteemide registrist kustutatud. 

Mullastiku kaardi kohaselt on alal valdavad leostunud gleimullad (Go) ja küllastunud turvastunud mullad (Go1). 
Planeeringualal ei esine loodusvarasid ega kaitstavaid loodusobjekte ja loodusalasid.

Olemasolev olukord on kajastatud tugiplaanil (joonis 3).

6. PLANEERINGULAHENDUS
3.1. Ruumilise lahenduse eesmärgid 

Olemasolevast maaüksusest moodustatakse äri- ja tootmismaa ning transpordimaa sihtotstarbega krundid vastavalt üldplaneeringus toodud maakasutuse üldistele põhimõtetele ning määratakse ehitusõigus äri- ja tootmishoonete püstitamiseks. Lisaks lahendatakse liikluskorralduse põhimõtted, juurdepääsud kruntidele, tehnovõrkudega varustamine ning antakse haljastuse ja heakorra põhimõtted. 

Planeeringuga tuleb lahendada juurdepääs planeeritavale alale – ettepanek on võimaldada ligipääs Kalmari tee L2 ja Kasemetsa maaüksuste kaudu. 

Planeeringulahenduse (sh juurdepääsutee) ettepanek on näidatud eskiisjoonisel (joonis 4).

3.2. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga tehakse ettepanek moodustada olemasolevast maaüksusest 6 krunti:
· 4 äri- ja tootmismaa krunti (lubatud sihtotstarvete osakaalud 0-100% ärimaa ja/või 0-100% tootmismaa);
· 1 transpordimaa krunt;

· 1 nn ajutine krunt, mis on võimalik liita Kasemetsa mü-ga (maa kompenseerimise ettepanek planeeritavatele alale juurdepääsutee rajamiseks).
Planeeritud äri- ja tootmismaa kruntide suurused jäävad vahemikku ca 6100-8500 m2. 
Lubatud on planeeritud kruntide 1-4 liitmine erinevates variatsioonides (täpsustatakse detailplaneeringu koostamisel). 

Eskiisjoonisel on tähistatud ettepanek Kasemetsa maaüksusest transpordimaa krundi moodustamiseks. 
3.3. Krundi ehitusõigus

Kruntide planeeritud ehitusõigus on näidatud eskiisjoonisel. Ehitusõigusega on määratud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, hoonete suurim lubatud arv ning hoonete lubatud maksimaalne kõrgus. Täpne planeeritav ehitusõigus määratakse detailplaneeringu koostamisel. 
Planeeritud äri- ja tootmismaa kruntidel on lubatud järgnevad kasutamise sihtotstarbed:

· ÄK - kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa;
· ÄV - väikeettevõtluse hoone ja -tootmise hoone maa;
· ÄB - kontori ja büroohoone maa;
· TT – tootmishoone maa (võimaliku kahjuliku välismõjuta);

· TL – laohoone maa;

· TH – hulgikaubanduse maa;

· TK – logistikakeskuse maa
Äri- ja tootmismaa kruntide suurim lubatud täisehituse osakaal on kuni 50%. 
Lisaks ehitusõigusega määratud hoonetele on lubatud tehnorajatiste (alajaamad, pumplad jms) rajamine. Kõikidele hoonestatavatele kruntidele on lubatud põhihoone kasutamise funktsioonist lähtuvalt rajada täiendavaid rajatisi (prügikonteinerite ja jalgrataste varjualused jms).
3.4. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga määratakse hoonestusala, mille piires võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid. Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on vähemalt 4 m, planeeritud transpordimaaga piirnevas osas 10 m. Hoonestusala on planeeritud väljapoole riigitee kaitsevööndit. 

Kruntide liitmise võimalusest tulenevalt on kavandatud hoonestusalade liitmise/laiendamise võimalus. 

Väljapoole hoonestusala on ehitusõigusega määratud hoonete püstitamine keelatud, kuid lubatud on maapealsete rajatiste (jalgrataste ja prügikonteinerite varjualused jms) ehitamine. 

Kohustuslikku ehitusjoont määratud ei ole. 

Kavandatud hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on näidatud eskiisjoonisel (joonis 4). 
3.5. Ehitiste olulisemad arhitektuurinõuded

Tabelis 2 on toodud üldised arhitektuurinõuded planeeritud äri- ja tootmishoonetele (Pos 1-4), mis täpsustuvad detailplaneeringu koostamisel.
Tabel 2. Hoonete arhitektuurinõuded

	Maksimaalne korruselisus
	3

	Katusekalle
	0-15O (parapetiga)

	Katuse tüüp
	lame, kald, viil

	Katusekatte materjalid*
	plekk, bituumen, teras vm kvaliteetne materjal

	Katusekatte värvus*
	lahendatakse projekteerimisel

	Välisviimistlusmaterjalid
	krohv, kivi, betoon, puit, metall (sh sandwich), klaas vm kvaliteetne materjal


*Katusekatte materjalide ja värvuse valikul tuleb lähtuda eesmärgist vähendada võimalike soojussaarte tekkimist ja/või ulatust. 
Ehitised tuleb projekteerida ja ehitada hea ehitustava ja üldtunnustatud linnaehituslike põhimõtete järgi. Tuleb lähtuda tingimusest, et arhitektuur oleks kõrgetasemeline, kaasaegne, väliruumi arhitektuurselt rikastav ning ohutu inimestele, varale ja keskkonnale. Hoonete projekteerimisel tuleb järgida energiatõhususe miinimumnõudeid, vastavalt kehtivale seadusandlusele. Viimistlusmaterjalide valikul kasutada kvaliteetseid ja keskkonda rikastavaid materjale. 

Fassaadide lahendamisel on soovitatav kasutada erinevate materjalide liigendamist. Suuremahuliste äri- ja tootmishoonete visuaalsete häiringute ning tehnogeensete maastike mõju vähendamiseks on soovitav rajada liigendatud fassaadiga ning mitmekesisema välisilmega hooneid.
3.6. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepääs planeeringualale avalikult transpordimaalt puudub. 
Planeeringuga tehakse ettepanek kavandada juurdepääs planeeritavale alale Kalmari tee L2 ning Kasemetsa maaüksuste kaudu. Põhimõtteline juurdepääsutee rajamise lahendus on toodud eskiisjoonisel. Kasemetsa maaüksusest (65301:003:0153) vajalikus mahus eraldatava transpordimaa krundi kompenseerimiseks on tehtud ettepanek eraldada Kõpsu-Hansu maaüksuses võrdväärses suuruses maa-ala (Pos 6), mis on võimalik liita Kasemetsa maaüksusega. 
Planeeringuga lahendatakse kergliiklejate ligipääs planeeringualale.

Juurdepääs kruntidele on kavandatud planeeritud transpordimaa kaudu ning lahendatakse planeeringuala siseselt  servituutide alusel, vajadusel ringistatud liikluskeemina. Arvestades, et planeeringuga antakse võimalus kruntide liitmiseks, ei ole otstarbekas eraldiseisvate transpordimaade kavandamine.  

Põhimõtteline parkimislahendus (sh normatiivne parkimiskohtade arv) näidatakse detailplaneeringu koostamise käigus. 

3.7. Haljastuse põhimõtted

Äri- ja tootmismaa krundil peab 20% krundi pinnast olema kaetud haljastusega. Krundi iga 600 m2 kohta tuleb kavandada üks puu, mille täiskasvamiskõrgus on vähemalt 10 m. Riigitee kaitsevöönd on kohustuslik haljasala. Haljastuse põhimõtted täpsustatakse detailplaneeringu koostamisel. 
Lubatud on rajada kuni 2 m kõrguseid võrkpiirdeid, kuid need ei ole kohustuslikud. 
3.8. Vertikaalplaneerimise põhimõtted

Planeeritud kruntide maapinna kõrguste olulist muutmist ette ei nähta. Vajadusel on lubatud reljeefi korrigeerida planeeritud juurdepääsuteedel ja parkimisaladel, et oleks tagatud isevoolse reoveekanalisatsiooni toimimine ja sademevee ärajuhtimine krundisisestele haljasaladele ja sademeveesüsteemi.

Vertikaalplaneerimine täpsustatakse planeeringu koostamise käigus.
3.9. Ehitistevahelised kujad ja tuleohutusnõuded

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonevaheliste kujadega. Minimaalne hoonetevaheline kuja peab olema 8 m. Juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega. 

Planeeritud kuni 16 m kõrguste V kasutusviisiga (ärihoone, kuni 3 korrust) ja VI kasutusviisiga (tootmishoone) hoonete vähim lubatud tulepüsivusklass on TP2.  Tulepüsivusklass tuleb täpsustada projekteerimisel, kui on selgunud hoonete täpsed mahud, korruselisus ja kasutusotstarbed.  

3.10. Tehnovõrkude ja –rajatiste asukohad

Planeeritud on liitumine ühisvõrkudega. Detailplaneeringu koostamisel antakse ühisvee-, ühiskanalisatsiooni- ja sademeveekanalisatsiooni lahendus, elektri- ja sidelahendus ning soojavarustuse põhimõtted. 
3.11. Maaparandusdrenaaž

Kogu planeeringuala on kaetud maa-aluste drenaažitorustikega, mis ei ole enam osa maaparandussüsteemi reguleerivast võrgust. 
Planeeringu realiseerimisel on lubatud drenaažisüsteemi likvideerimine ning asendamine vastavalt vajadusele uue kuivendus- ja sademeveesüsteemiga. Projekteerimisel tuleb arvestada läbilõigatavate drenaažitorustikega ning vajadusel näha ette meetmed naaberkinnistutel säiliva drenaažisüsteemi toimimiseks. 

3.12. Servituutide vajaduse määramine
Planeeringuga tehakse ettepanek juurdepääsuservituutide seadmiseks eraomandis olevatele transpordimaa kruntidele (Kalmari tee L2) ning planeeritud transpordimaa kruntidele, mis jäävad eraomandisse. Planeeritud kruntidele juurdepääs ning tehnovõrkudega varustamine (liinikoridorid) lahendatakse servituutide alusel. 

Servituutide seadmise vajadus täpsustatakse detailplaneeringu koostamisel. 
3.13. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused

Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmisel on lähtutud Eesti Standardist EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine“. 

· Tuleb tagada hoonete vahel ja ümbruses hea nähtavus ja valgustatus;

· Tuleb rajada krundile konkreetsed juurdepääsud ning vältida tagumiste juurdepääsude rajamist;

· Eristada selgelt avalikud ja privaatsed alad;

· Ehitusmaterjalidest kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid ehitusmaterjale;

· Kasutada atraktiivset maastikukujundust, arhitektuuri ning väikevorme;

· Tagada maa-ala korrashoid ning kasutada süttimatust materjalist suletavaid prügianumaid.

3.14. Keskkonnatingimusi tagavad nõuded
Planeeringualal ei asu teadaolevalt looduskaitsealuseid objekte ja loodusvarasid, Natura 2000 võrgustiku linnu- ja loodusala, ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jääkreostust tekitavaid objekte.
Planeeringuga ei kavandata keskkonnaohtlikke ehitisi ja tegevusi ning planeeringu realiseerimisel ei ole näha kaasnevaid negatiivseid mõjusid paikkonna maastikule, mullale ja pinnasele, veestikule (sh põhjaveele), õhule ja kliimale.
Keskkonnatingimusi tagavad nõuded antakse detailplaneeringu koostamisel vastavalt planeeringulahendused ja kavandatavale tegevusele. 
JOONISED

Joonis 1. Asukohaskeem
Joonis 2. Kontaktvööndi analüüsiskeem
Joonis 3. Tugiplaan
Joonis 4. Eskiisjoonis
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