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I SELETUSKIRI

1. [bookmark: _Toc497432699][bookmark: _Toc203568053]KOOSTAMISEL ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD, ÕIGUSAKTID JA MUUD ALUSMATERJALID

· Planeerimisseadus;
· taotlus detailplaneeringu koostamise algatamiseks;
· Ehitusseadustik;
· Rae valla põhipiirkonna üldplaneering (Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsus nr 134);
· Rae Vallavolikogu 17.11.2020 määrus nr 60 „Rae valla heakorraeeskiri”;
· Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrus nr 73 „ Rae valla jäätmehoolduseeskiri”;
· Rae Vallavolikogu 21.09.2021 määrus nr 78 „Rae valla jäätmekava aastateks 2021 – 2026 vastuvõtmine”;
· Rae Vallavolikogu 17.11.2020 määrus nr 61 „Rae valla arengukava muutmine ja vastuvõtmine”;
· Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 (Rae Vallavolikogu 20.05.2024 määrus nr 46);
· Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nõuded, Rae Vallavalitsuse 30.08.2022 määrus nr 18;
· Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas, Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määrus nr 11;
· 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”;
· siseministri 30.03.2017. a määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”;
· siseministri 18. veebruari 2021. a määrus nr 10 „Veevõtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tähistamise ja teabevahetuse nõuded, tingimused ning kord”;
· Eesti standard EVS 843:2016 „Linnatänavad”;
· Eesti standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”;
· Eesti standard EVS-EN 17037:2019+A1:2021 „Päevavalgus hoonetes”;
· Eesti standard EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest”;
· naaberaladel kehtestatud ja koostamisel olevad detailplaneeringud.


2. [bookmark: _Toc203568054]PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING KESKKONNATINGIMUSTE ANALÜÜS NING PLANEERINGU EESMÄRK

Planeeritav maa-ala paikneb Rae valla Rae küla lõunaosas. Planeeringualale lähim alevik Jüri jääb u 1,5 km kaugusele lõunasse ja Tallinna linn u 6,5 km kaugusele põhja.
Planeeringuala paikneb Rae tee (11113 Assaku-Jüri tee) ja 11 Tallinna ringtee ristumise alal. Planeeringualasse jääv kinnistu Koplimetsa on ümbritsetud suurte maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistutega, mis suuremas osas on hoonestamata v a lõunapoolne ala, kus tootmis- ja ärimaa sihtotstarbega kinnistud, millest u pooled on hoonestatud tootmishoonetega (lame- või viilkatustega hallid). Äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kinnistute täisehitusprotsent on 40 – 48%.
Lähimad elamualad jäävad u 800 m kaugusele itta Lõolapõllu tee äärde, lõunasse Kullese tee äärde ja läände Loode tänava äärde, kus veel puudub hoonestus. Hoonestatud elamumaa sihtotstarbega kinnistutel on 1 – 2-korruselised üksikelamud. Domineerivad kelpkatustega ühekorruselised elamud. Hoonestus on arhitektuurselt mitmekesine.
Planeeringuala kirdepiiri äärde jääb veekogude maa sihtotstarbega kinnistu, kus kulgeb Pirita- Ülemiste kanal. Planeeringuala põhjapoolne ala, mis jääb kanali äärde, läbib rohevõrgustiku koridor. Rohekoridoriga piirnevale Pirita-Ülemiste kanali teenindava tee äärde on Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringuga kavandatud sini-rohekoridor.
Planeeritavale alale on hea juurdepääs. Lähialasse jäävad 11 Tallinna ringtee kagus ja edelas Rae tee. Koplipere tee annab juurdepääsu planeeringualale. Riigi põhimaantee 2 Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa maantee jääb 3,5 km kaugusele.
Rae teel, planeeringualast 300 m kaugusel asub bussipeatus Viadukti. Piirkonnas on välja ehitatud kergliiklusteed. Seega käsitletaval alal on hea ühendus lähipiirkondadega ja ka Tallinna linnaga.
Lähimad suuremad äri-, teenindus- ning sotsiaalkeskused paiknevad Tallinna linnas kui ka Peetri ja Jüri alevikus. Samuti on Tartu mnt äärde planeeritud ning osaliselt ka valmis ehitatud kaubanduskeskused ja ärihooned.
Planeeringuala vastavalt Rae valla põhipiirkonna üldplaneeringule jääb Põrguvälja tee (11330 Järveküla-Jüri tee) ümber koondunud äri- ja tootmismaa juhtotstarbega alale. Hoonestus- ja krundisuuruse osas antud alal suuri kitsendusi ette nähtud ei ole, kuna need alad piirnevad suurte magistraalteedega ja on ulatuslikest elamualadest kaugel.
Piirkond on sobilik äri- ja tootmishoonete ehitamiseks: on olemas infrastruktuur (kruntide vahetus läheduses on olemas kõik vajalikud kommunikatsioonid), hea ühendus nii valla kui ka Tallinna linnaga ja kavandatav tegevus ei ole vastuolus olemasoleva keskkonnaga. Planeeringulahenduses kavandatu on üks osa juba kujunevast äri- ja tootmisalast.

2.1. [bookmark: _Toc511123766][bookmark: _Toc203568055]Vastavus Rae valla Põhjapiirkonna üldplaneeringule
Väljavõte kehtivast Rae valla üldplaneeringu maakasutuse plaanist.
[image: ][image: ]
Kaitsehaljastuse maa (Hk) – ala, kus maakasutus on reguleeritud metsaseadusega. Kaitsehaljastuse maale ei ole hoonete ehitustegevust ette nähtud.
Tootmismaad (T) – hoonestus koosneb reeglina väiksemast bürooplokist ja suuremast lao- või tootmisplokist. Keskkonda mittehäiriva tootmise- ja ärihoonete ning neid teenindavate rajatiste maa-ala. Sellel alal tegeletakse valdavalt väike- ja suurtootmisega, laonduse, logistika, pakendamise jne.
Rae valla Põhjapiirkonna üldplaneeringus määratud ehitustingimused:
· planeeritavate tootmismaa krundi suurused 0,5 – 3,5 ha;
· hoonestusala kaugus eest 10 m, küljelt ja tagant 7 m;
· krundi suurim hoonete ehitisealune pind: 50% krundi pinnast;
· hoone korruselisus on 2 – 3 ja kõrgus kuni 16 m, abihoonete korruselisus on 1 ja kõrgus kuni 5 m;
· haljasala suurus krundil: 15% krundi suurusest;
· parkimine tuleb lahendada krundil, lähtuvalt kehtivatele parkimisnormidele EVS 843 „Linnatänavad”.
Planeeringu eskiislahenduses on olemasolev maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistu jagatud kaheks krundiks: tootmismaa 80% ärimaa 20% sihtotstarbega krundiks ja maatulundusmaa 100% sihtotstarbega krundiks. Tootmismaa 80% ärimaa 20% sihtotstarbega kruntidele määratakse ehitusõigus tootmis-ärihoone ja abihoone ehitamiseks.

Koostatud detailplaneeringu eskiislahendus arvestab üldplaneeringuga antud tingimustega ja ei sisalda üldplaneeringu muutmise ettepanekut.

2.2. [bookmark: _Toc117257268][bookmark: _Toc203568056]Kehtiva detailplaneeringu osaline muutmine
Detailplaneering on koostatud kehtiva „Koplipere kinnistu detailplaneering” osaliseks muutmiseks.
Rae Vallavalitsuse 09.11.2004 korraldusega nr 314 kehtestatud detailplaneeringu eesmärgiks oli maakasutuse korrastamine planeeritaval alal; kinnistu jagamine maatulundusmaaks, äri- ja tootmismaaks; äri- ja tootmismaa kruntimine; ehitusõiguse andmine maa-alal moodustatavatele kruntidele; tehnovõrkude lahendus; teede ja tehnovõrkude lahendused; teede- ja tehnovõrkude servituutide määramine; liiklus- ja parkimistingimuste lahendused; heakorrastuse ja prügimajanduse lahendused.
Detailplaneeringuala suurus oli 26,7 ha ja moodustati 4 sihtotstarbega tootmismaa 70% ja ärimaa 30% krunti, 17 sihtotstarbega ärimaa 70% ja tootmismaa 30% krunti, 1 krunt sihtotstarbega maatulundusmaa 60%, ärimaa 30% ja tootmismaa 10%, 4 sihtotstarbega tootmismaa 100% krunti, 2 sihtotstarbega liiklusmaa 100% krunti ning 1 krunt sihtotstarbega maatulundusmaa 100%.
Koplimetsa maaüksus jäi kehtiva detailplaneeringu järgselt 100% maatulundusmaa sihtotstarbega krunt pos nr 29 (8,48 ha) koosseisu ja kuhu ei olnud määratud ehitusõigust.
Koostatav detailplaneeringu ala suuruseks on 2,5 ha (Koplimetsa maaüksus suurusega 24474 m²), mis on ette nähtud jagada kaheks krundiks: 1 sihtotstarbega tootmismaa 80% ärimaa 20% ja 1 sihtotstarbega maatulundusmaa 100%.
Kehtiva detailplaneeringu muutmise vajaduse põhjused:
· olemasolev situatsioon on muutunud: raudtee trassikoridor, mis eelnevalt läbis planeeritavat ala on muudetud ja kulgeb nüüd maa-ala kõrvalt;
· Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae valla põhipiirkonna üldplaneeringus jääb Koplimetsa maaüksus osaliselt tootmismaa ja osaliselt kaitsehaljastuse maa maakasutusega alale. Maa omanike soov on muuta maakasutus otstarbekamaks.

2.3. [bookmark: _Toc117257269][bookmark: _Toc203568057]Planeeringu eesmärk
Koplimetsa kinnistu detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on muuta Rae vallavalitsuse 9. november 2004 korraldusega nr 314 kehtestatud „Koplipere kinnistu detailplaneering” (DP0144) kavandatud krundi pos 29 lahendust kinnistu Koplimetsa osas. Kinnistu Koplimetsa jagamine kaheks krundiks, ühe moodustatava krundi sihtotstarbe muutmine ja ehitusõiguse ning hoonestustingimuste määramine piirkonda sobiva tootmis-ärifunktsiooniga hoone kavandamiseks. Samuti lahendatakse planeeringuala tehnovõrkudega varustamine ja seatakse keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks.


3. [bookmark: _Toc203568058]OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

3.1. [bookmark: _Toc497647798][bookmark: _Toc203568059]Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Planeeringuala asub Rae vallas Rae külas.
Planeeringuala suurus on ligikaudu 2,5 ha.
Planeeringuala moodustab:
· Koplimetsa kinnistu, katastritunnus 65301:002:1672, pindala 24474 m², sihtotstarve 100% maatulundusmaa;
· lähialana kaasatakse planeeringusse maa-ala, mis on vajalik teede- ja tehnovõrkude planeerimiseks.
Planeeringuala on suures osas metsaala v a lõunapoolne osa, kus paikneb killustikuga plats. Planeeringuala piiravad kraavid kirdes, idas ja loodes.

3.2. [bookmark: _Toc497647799][bookmark: _Toc203568060]Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Kasutusotstarbed
Kinnistu Koplimetsa sihtotstarve on maatulundusmaa 100%.

Olemasolevad hooned
Planeeritav maa-ala on hoonestamata.

3.3. [bookmark: _Toc497647800][bookmark: _Toc203568061]Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
Planeeringualaga külgnevad kinnistud on:
Koplipõllu, katastritunnus 65301:002:1671, pindala 60329 m², sihtotstarbega maatulundusmaa 100%, hoonestamata, suures osas metsaala v a lääneosa, kus looduslik rohuala ja liivakarjäär;
Koplipere tee 1, katastritunnus 65301:002:0688, pindala 29030 m², sihtotstarbega tootmismaa 70% ärimaa 30%, hoonestamata, looduslik rohuala kõrghaljastusega (võsa üksikute lehtpuudega) ja mida läbib pinnasetee kirdest loodesse;
Koplipere tee 5, katastritunnus 65301:001:5345, pindala 13334 m², sihtotstarbega tootmismaa 70% ärimaa 30%, hoonestamata, looduslik rohuala kõrghaljastusega;
Koplipere tee 7b, katastritunnus 65301:002:0698, pindala 77 m², sihtotstarbega tootmismaa hoonestamata, looduslik rohuala kõrghaljastusega ja kuhu on rajatud pumpla (eh.reg kood 2205445);
Koplipere tee 9, katastritunnus 65301:001:4860, pindala 43347 m², sihtotstarbega maatulundusmaa 60% ärimaa 30% tootmismaa 10%, suures osas metsaala, hoonestatud kaevumajaga (eh.reg kood 120550758) ja rajatud puurkaev (PR0022881);
Pirita-Ülemiste kanal, katastritunnus 65301:002:0007, pindala 260748 m², sihtotstarbega veekogude maa 100%, kus paikneb Vaskjala-Ülemiste kanal ja paralleelselt kulgev kanali teenindustee;
Koplipere tee, katastritunnus 65301:002:0686, pindala 13986 m², sihtotstarbega transpordimaa 100%, tänavavalgustusega ja kruusakattega sõidutee.

3.4. [bookmark: _Toc497647801][bookmark: _Toc203568062]Olemasolevad teed ja juurdepääsud
Juurdepääsu planeeritavale alale tagab olemasolev Koplipere tee.

3.5. [bookmark: _Toc497647802][bookmark: _Toc203568063]Olemasolev tehnovarustus
Planeeringualast lõunas, Koplipere tee maa-alal paiknevad vee- ja kanalisatsioonitorustikud, gaasitorustik ja elektri madalpingekaablid.

3.6. [bookmark: _Toc497647803][bookmark: _Toc203568064]Olemasolev haljastus ja keskkond
Kinnistul Koplimetsa on suures osas metsaala. Kinnistu lõunaossa on rajatud killustikplats.

3.7. [bookmark: _Toc497647804][bookmark: _Toc203568065]Kehtivad piirangud
Planeeringu maa-ala maakasutust kitsendavad kaitsevööndid:
· veehaarde sanitaarkaitseala;
· [bookmark: _Toc497647805]rohevõrgustik (Rae valla üldplaneering).


4. [bookmark: _Toc203568066]PLANEERINGU ETTEPANEK

4.1. [bookmark: _Toc497647806][bookmark: _Toc203568067]Krundijaotus
Planeeritav maa-ala koosneb maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistust Koplimetsa, suurusega 24474 m². Planeeringulahenduses on ette nähtud kinnistu jagada üheks tootmismaa 80% ärimaa 20% sihtotstarbega krundiks ja üheks maatulundusmaa 100% sihtotstarbega krundiks:
· [bookmark: _Hlk203560599]pos 1 krunt suurusega 10146 m², sihtotstarbega tootmismaa 80% ärimaa 20%;
· pos 2 krunt suurusega 14328 m², sihtotstarve maatulundusmaa.

4.2. [bookmark: _Toc497647807][bookmark: _Toc203568068]Krundi ehitusõigus
Pos 1
Krundi kasutamise sihtotstarve	tootmismaa 80% ärimaa 20%
Hoonete suurim arv krundil	2 (põhihoone + abihoonet)
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind	3400 m²
Hoonete suurim lubatud kõrgus	16 m elamu; 5 m abihoone
Pos 2 krundile ehitusõigust ei määrata.

4.3. [bookmark: _Toc497647808][bookmark: _Toc203568069]Ehitiste arhitektuurinõuded
Hoonestusviis:	lahtine
Katusekalle:	0 – 20°
Maksimaalne kõrgus:	maapinnast 16 m
Maksimaalne korruselisus:	2 – 3
Välisviimistlus:	kivi, krohv, betoon, metall
Katusematerjal:	rullmaterjal või plekk
Hoonete arhitektuurne lahendus täpsustata eraldi eskiisprojektina eesmärgiga rajada planeeringualale maksimaalselt sobituv ja ümbruskonna elukeskkonda esteetiliselt ja visuaalselt väärtustav hoone. Ehitusprojekt tuleb kooskõlastada Rae valla arhitektiga eskiisi staadiumis.

4.4. [bookmark: _Toc497647809][bookmark: _Toc203568070]Piirded
Piirete maksimaalne kõrgus 2,0 meetrit.
Väravad ei tohi avaneda tänava poole.
Keelatud on piirete rajamine rohevõrgustikku ja torustike kaitsevööndisse. Tuleb tagada rohevõrgustiku toimimine, sh loomade vaba liikumine.
Piirete vajadus selgub ehitusprojekti koostamise staadiumis.
4.5. [bookmark: _Toc497647810][bookmark: _Toc203568071]Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Planeeringulahenduses nähakse ette juurdepääs planeeringualale Koplipere teelt.
Parkimine on ette nähtud krundisiseselt.
Liiklus- ja parkimiskorralduse planeerimisel on arvestatud Eesti standard EVS 843:2016 nõudeid ja Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringut.
Krundile on planeeritud 77 parkimiskohta.
4.6. [bookmark: _Toc497647811][bookmark: _Toc203568072]Haljastuse ja heakorra põhimõtted
Tootmismaa sihtotstarbega krundi haljastamislahenduse koostamisel arvestada Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringus määratud nõudega:
· krundile planeerida minimaalselt iga 300 m² kohta 1 puu täiskasvanukõrgusega min 6 m. Istikute kõrgus min. 3,0 m;
· haljastus% kinnipidamine ja kõrghaljastuse rajamine on oluline soojussaarte tekkimise vältimiseks. Minimaalne haljastuse protsent on 15%;
· puittaimestiku (dendroloogilise) ja haljastuse inventeerimine on kohustuslik läbi viia detailplaneeringute või ehitusprojektide menetlemisel aladel, millel kasvavad puittaimed ja kaitsealused taimeliigid;
· juhul kui tegevuse ellu viimisel on vältimatu maastikuliselt või ökoloogiliselt väärtuslike (eelkõige 1. ja 2. väärtusklassi hinnatud puud, avaliku huvi korral võivad siia kuuluda ka madalama väärtusklassi puud) puude likvideerimine, tuleks teostada asendusistutus, võttes arvesse nii haljastuslikke kui ökoloogilisi aspekte. Likvideeritavad puud tuleb asendada vastavalt vallavalitsuse määrusele „Puu raieloa andmise korrale Rae vallas”.

Hoonete ja tehnovõrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti standard EVS 843:2016 nõuetele.

Jäätmekäitlus korraldada vastavalt Rae Vallavolikogu 15.06.2021 määrus nr 73 „ Rae valla jäätmehoolduseeskiri” ja jäätmeseadusele. Tekkivad olmejäätmed kogutakse jäätmekonteineritesse, mis paigutatakse krundile sissesõidutee äärde. Konteinerite asukoht täpsustatakse ehitusprojekti käigus.
Olmejäätmete veo oma haldusterritooriumil korraldab kohalik omavalitsus vastavalt prügikäitlejatega sõlmitud lepingutele.
Võimalikud tekkivad ohtlikud jäätmed kogutakse eraldi ja antakse üle vastavat litsentsi omavale ohtlike jäätmete käitlusettevõttele.

4.7. [bookmark: _Toc497647812][bookmark: _Toc203568073]Vertikaalplaneerimine
Planeeritava ala maapind on tasane. Maapinna absoluutkõrgused on vahemikus u 39.15 – 40.80 m. Planeeringuala piirneb kraavidega idas ja loodes ning kinnistu kirdeosa läbib kraav.
Peale ehitustegevust maapind ühtlustatakse ja krunt heakorrastatakse.
Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada sademevee mitte kaldumine naaberkinnistutele.
Hoonete katustelt ja kõvakattega pindadelt kogutakse sademevesi ja suunatakse läbi õli-bensiini-liivapüüduri oma kinnistul immutussüsteemi.
Sademevee ärajuhtimise lahendus täpsustatakse ehitusprojekti staadiumis (vastavalt asfalteeritava ala ning hoonestuse suurusele).

4.8. [bookmark: _Toc497647813][bookmark: _Toc203568074]Tuleohutusnõuded
Nõuded ja meetmed on määratud siseministri 30.03.2017 määruse nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele”.
Tuletõrje veevõtuvajadus lahendada vastavalt standardile EVS 812-6:2012/AC:2016 „Ehitiste tuleohutus. Osa 6 Tuletõrje vee varustus” ja EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”.
Hoone täpne tuleohutusklass antakse ehitusprojekti staadiumis.
Lähimad olemasolevad tuletõrjevee hüdrandid paiknevad Lõo teel 450 m kagus ja Liiva teel 200 m läänes.

4.9. [bookmark: _Toc203568075]Tehnovõrkude lahendus
Planeeritava hoonestuse tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendus antakse planeeringu järgmises etapis.


5. [bookmark: _Toc203568076]KESKKONNATINGIMUSED JA VÕIMALIKU KESKKONNAMÕJU HINDAMINE

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamõjude hindamise ja keskkonnajuhtimisesüsteemis seaduse paragrahv 6 lõikes 1 nimetatud olulise keskkonnamõjuga tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnamõju strateegilise hindamine läbiviimine on kohustuslik.

Kavandatav tegevus oma iseloomult (keskkonda mittehäiriv tootmise- ja ärihoone ning neid teenindavad rajatised) eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi ja see ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muudatusi.


6. [bookmark: _Toc203568077]PLANEERINGUALA TEHNILISED NÄITAJAD

Planeeringuala suurus	2,5 ha
Kavandatud kruntide arv	2
Krunditava ala maa bilanss:	24474 m²
maatulundusmaa	14328 m²	58,5%
[bookmark: _Hlk188807249]tootmismaa	 8116 m²	33,2%
ärimaa	 2030 m²	 8,3%

Maksimaalne korruselisus	2 – 3
Planeeritud parkimiskohtade arv	77
Haljastuse osakaal	20%
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