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V MENETLUSDOKUMENDID


I SELETUSKIRI

[bookmark: _Toc497432699][bookmark: _Toc221786854]PLANEERINGU KOOSTAMISEL ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD, ÕIGUSAKTID JA MUUD ALUSMATERJALID

· Planeerimisseadus;
· [bookmark: _Hlk207277574]Rae vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneering;
· Rae valla arengukava muutmine ja vastuvõtmine (Rae Vallavolikogu 19.11.2024 määrus nr 51);
· Planeeringu vormistamisele ja ülesehitusele esitatavad nõuded (riigihalduse ministri 17.10.2019 määrus nr 50);
· Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 (Rae Vallavolikogu 20.05.2024 määrus nr 46);
· Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord (Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus 13);
· Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend (Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus nr 14);
· 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 valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord (Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 määrus nr 23);
· lennuvälja piirangupinnad;
· Tee projekteerimise normid (majandus- ja taristuministri 05.08.2015 määrus nr 106);
· Välisõhus leviva müra piiramise eesmärgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nõuded (keskkonnaministri 03.10.2016 määrus nr 32);
· Eesti standard EVS 843:2016 „Linnatänavad”;
· siseministri 30.03.2017 määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”;
· siseministri 18.02.2021 määrus nr 10 „Veevõtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tähistamise ja teabevahetuse nõuded, tingimused ning kord”;
· muud kehtivad õigusaktid ja projekteerimisnormid.


[bookmark: _Toc497647794][bookmark: _Toc221786855]PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING KESKKONNATINGIMUSTE ANALÜÜS NING PLANEERINGU EESMÄRK

2.1. [bookmark: _Toc221786856]Planeeringu eesmärk
Detailplaneeringu eesmärk on kinnistu jagamine, maakasutuse sihtotstarbe muutmine, ehitusõiguse määramine korterelamute ja abihoonete püstitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepääsule, parkimiskorraldusele ja tehnovõrkudega varustamisele.
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning lähiümbruses paikneva ja planeeritud hoonestusega.

2.2. [bookmark: _Toc221786857]Planeeringuala lähiümbruse funktsionaalsete seosed 
Kehtestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringus on ette nähtud planeeritavale alale perspektiivne elamumaa (korterelamud) sihtotstarve.
Kontaktvööndis on nii tihedamalt asustatud uusi elamupiirkondi, kus on kindel krundi- ja hoonestusstruktuur kui ka tootmis- ja segafunktsiooniga maad.
Käsitletav alal puudub hoonestus ja ehitised. Krundi loodepoolses servas paikneb elektriõhuliin.
Planeeringuala on looduslik rohumaa, mille idapoolses osas kasvab kõrghaljastus.
Kesklinna, töökohtade ja sotsiaalse infrastruktuuri lähedus on ala muutnud atraktiivseks elamualaks ning palju põllumaid on müüdud elamuarendajatele.
Planeeritavale alale lähimad teenindusasutused (kauplus, postkontor, tankla, pank jne) asuvad Peetri alevikus. Samas paiknevad kool, lasteaed, spordikompleks, raamatukogu ja kauplused. Lähim bussipeatus asub Vana-Tartu mnt ~ 300 m kaugusel.
Lähtuvalt kontaktvööndi analüüsist on planeeringuga kavandatav elamuala piirkonda sobiv:
· Tallinna lähedus ja hea ühendus riigi põhimaanteega (2 Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa tee);
· head ühendusteed lähimate asulatega;
· arenev elukeskkond;
· lasteaia ja põhikooli lähedus.

2.3. [bookmark: _Toc221786858]Planeeringulahenduse kaalutlused ja põhjendused
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringuga, mille kohaselt jääb planeeringuala perspektiivse elamumaa juhtotstarbega maa-ala piirkonda. Detailplaneeringu koostamisel jälgitakse kehtivas üldplaneeringus välja toodud nõudeid. Liikluskorralduse seisukohalt asub planeeringuala hästi ligipääsetavas kohas. Parkimine lahendatakse krundisiseselt.
Planeeringuga kavandatud krundid sobituvad oma sihtotstarbelt planeeritud asukohta, kus elamumaa krundid asetsevad lõuna- ja idasuunal.

2.4. [bookmark: _Toc221786859]Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmärkide kirjeldus
Planeeritud ala arengu eesmärgid on järgmised:
· üldplaneeringuga määratud maa-ala juhtotstarbe kasutusse võtmine;
· elanike vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna loomine. Planeeringuala korrastamine ja planeeringuga planeeritud elamumaade kasutusse võtmine;
· keskkonnasõbraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva keskkonna esteetilist ja ökoloogilist väärtus;
· kavandada planeeringualale hooned, mis sobituvad ehituslikult ning arhitektuurselt käesolevasse asukohta ning piirkonna hoonestusega.

2.5. [bookmark: _Toc128677260][bookmark: _Toc128677319][bookmark: _Toc129631077][bookmark: _Toc129683138][bookmark: _Toc221786860]Vastavus Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringule
Rae vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 on kehtestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneering; (edaspidi üldplaneering). Üldplaneeringu järgselt asub Kungla kinnistu perspektiivsel elamumaal. Alale ei ole varem koostatud detailplaneeringut.
Katastriüksuste puhul tegemist põllu/loodusliku rohumaaga ja osaliselt kõrghaljastatud alaga.
Elamumaa all mõeldakse väikeelamute, ridaelamute ja korterelamute alust maad tiheasustusalal ning hajaasustuses paiknevate elamute õuemaad. Elamumaa hulka arvatakse ka suvilate ja suvilagruppide maa ning aiandusühistute ühiskasutuses olev maa. Alale võib kavandada elamuid teenindavaid ehitisi, sh teid ja tehnorajatisi, samuti elamute lähiümbruse puhke- ja spordiotstarbelist maad ning rajatisi. Üldplaneeringu peatükis 5 on sätestatud üldised maade kasutamis- ja ehitustingimused, mida tuleb järgida detailplaneeringuid koostades.

Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringus on planeeringuala maakasutuse juhtotstarve elamumaa (korterelamumaa). Detailplaneering ei ole vastuolus kehtiva üldplaneeringuga.

Joonis 1. Väljavõte Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu maakasutuse kaardist.
[image: Pilt, millel on kujutatud tekst, kaart, kuvatõmmis, Plaan

Tehisintellekti genereeritud sisu ei pruugi olla õige.]Planeeringuala

Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringus P1 Peetri põhja piirkonnas määratud piirkondlikud hoonestustingimused:
· planeeritavate korterelamu krundi minimaalne suurus 2000 m2;
· krundi täisehitus %/ koormusindeks – 25%/ 300;
· elamu korruselisus 3 ja kõrgus kuni 12 m, abihoonete korruselisus on 2 ja kõrgus kuni 5 m;
· krundi iga 300 m² kohta vähemalt 1 puu, mille täiskasvanud taime kõrgus on min 6 m;
· haljasala krundil 20%.
[bookmark: _Toc497647797]

[bookmark: _Toc221786861]OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
[bookmark: _Toc522024063][bookmark: _Toc522113055][bookmark: _Toc522113057][bookmark: _Toc497647798]
3.1. [bookmark: _Toc128677323][bookmark: _Toc129631081][bookmark: _Toc129683142][bookmark: _Toc128677325][bookmark: _Toc129631083][bookmark: _Toc129683144][bookmark: _Toc221786862]Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Planeeringuala asub Rae vallas, Peetri alevikus. Planeeringuala suurus on 20457 m². Kaasatud on kirde- ja loodesuunal planeeringualaga külgnevad kaks kinnistut (Vana-Tartu mnt 7c // Raadiokeskuse ja Koidu) juurdepääsutee planeerimiseks.
Peetri alevik piirneb põhjasuunal Tallinna linnaga.
Planeeringuala täpne asukoht on esitatud joonisel AS-01 Asukohaskeem.

3.2. [bookmark: _Toc497647799][bookmark: _Toc221786863]Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
[bookmark: _Hlk206510765]Kungla – (Maa- ja Ruumiameti andmetel 12.02.2026)
· katastriüksuse tunnus: 65301:001:0246
· maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
· katastriüksuse pindala: 18213 m²

Kaasatud naaberkinnistud ühendusteede planeerimiseks:
Vana-Tartu mnt 7c // Raadiosaatekeskuse
· katastriüksuse tunnus: 65301:001:2950
· maakasutuse sihtotstarve: transpordimaa 100%
· katastriüksuse pindala: 17018 m²

Koidu
· katastriüksuse tunnus: 65301:001:1247
· maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
· katastriüksuse pindala: 78409 m²

Planeeringuala on hoonestamata.

3.3. [bookmark: _Toc497647800][bookmark: _Toc221786864]Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
Planeeringuala piirneb elamu-, transpordi- ja maatulundusmaa sihtotstarbeliste katastriüksustega.

Tabel 1. Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus.
	Aadress
	Pindala
	Katastritunnus
	Sihtotstarve

	Vana-Tartu mnt 7c // Raadiosaatekeskuse
	17018 m²
	65301:001:2950
	Transpordimaa 100%

	Koidu
	78409 m²
	65301:001:1247
	Maatulundusmaa 100%

	Kuldala tee 8b
	10906 m²
	65301:001:6468
	Maatulundusmaa 100%

	Häälinurme põik 11
	1253 m²
	65301:001:0346
	Elamumaa 100%

	Häälinurme põik 9
	1262 m²
	65301:001:0343
	Elamumaa 100%

	Häälinurme põik 7
	1512 m²
	65301:001:3052
	Elamumaa 100%

	Häälinurme põik 5
	1501 m²
	65301:001:3051
	Elamumaa 100%

	Häälinurme tn 7
	4120 m²
	65301:001:2041
	Elamumaa 100%

	Häälinurme tn 5a
	1506 m²
	65301:001:1641
	Elamumaa 100%

	Mardisalu tn 8
	1209 m²
	65301:001:3980
	Elamumaa 100%

	Mardisalu tn 6
	1207 m²
	65301:001:3979
	Elamumaa 100%

	Mardisalu tn 4
	1205 m²
	65301:001:3978
	Elamumaa 100%

	Mardisalu tn 2
	1254 m²
	65301:001:3977
	Elamumaa 100%

	Öökulli tee
	1842 m²
	65301:001:3976
	Transpordimaa 100%



3.4. [bookmark: _Toc497647801][bookmark: _Toc221786865]Olemasolevad teed ja juurdepääsud
Juurdepääs planeeringualale on avalikult kasutatava Öökulli tee kaudu.

3.5. [bookmark: _Toc497647802][bookmark: _Toc221786866]Olemasolev tehnovarustus
Planeeringualal tehnovarustus puudub.
Tehnovõrgud paiknevad alaga külgneval Mardisalu tänaval ja Öökulli teel.

3.6. [bookmark: _Toc497647803][bookmark: _Toc221786867]Olemasolev haljastus ja keskkond
Osa planeeringualast moodustab rohumaa. Kõrgekasvulised puud kasvavad kinnistu idaosas ja keskel.

3.7. [bookmark: _Toc497647804][bookmark: _Toc221786868]Kehtivad piirangud
Planeeritaval alal kehtivad kitsendused:
· [bookmark: _Toc497647805][bookmark: _Hlk150259437]Elektri maakaabelliini kaitsevöönd 2 m.


4. [bookmark: _Toc221786869]PLANEERINGU ETTEPANEK

4.1. [bookmark: _Toc497647806][bookmark: _Toc221786870]Krundijaotus ja hoonestusala
Kokku moodustatakse 4 elamu-, 3 transpordi- ja üks üldkasutatava maa sihtotstarbega krunti. Moodustatud elamumaa kruntidele määratakse ehitusõigused. Kruntidele pos 1 – pos 4 soovitakse rajada neli korterelamut ja neli abihoonet. Krunt pos 2 ja 5 on planeeritud ilma hoonestuseta.
Pos 1 – pos 4 on planeeritud elamumaa ja pos 5 üldmaa ja pos 6 – pos 8 transpordimaa sihtotstarbega. Planeeritud korterelamumaa kruntide suurused on: 3341 m ² – 3608 m².
Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on 10 m. Hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on näidatud põhijoonisel.

4.2. [bookmark: _Toc221786871]Krundi ehitusõigus
Krundi ehitusõigusega määratakse planeerimisseaduse § 126 lg 4 kohaselt.
Planeeringuga määratud krundi ehitusõigused on toodud joonisel AS-04.

Tabel 2. Krundi ehitusõigus.
	Pos nr
	Krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed // katastriüksuse sihtotstarve
	Ehitiste suurim lubatud arv või nende puudumine maa-alal (põhihoone / abihooned)
	Ehitiste suurim lubatud ehitise- alune pind: põhihoone /sh abihooned
	Ehitiste lubatud max kõrgus: põhihoone / abihooned

	[bookmark: _Hlk207716728]1
	Ek 100% // E 100%
	2 (1 / 1)
	900 m² / 150 m²
	12 m /5 m

	2
	Ek 100% // E 100%
	2 (1 / 1)
	900 m² / 150 m²
	12 m /5 m

	3
	Ek 100% // E 100%
	2 (1 / 1)
	900 m² / 150 m²
	12 m /5 m

	4
	Ek 100% // E 100%
	2 (1 / 1)
	830 m² / 120 m²
	12 m /5 m

	5
	Ü 100% // Ü 100%
	-
	-
	-

	6
	LT 100% // L100%
	-
	-
	-

	7
	LT 100% // L100%
	-
	-
	-

	8
	LT 100% // L100%
	-
	-
	-


Lubatud suurim ehitisealune pind näitab kõikide ehitiste suurimat lubatud pinda, s.t selle alla lähevad kõik ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta ehitised.

4.3. [bookmark: _Toc497647808][bookmark: _Toc221786872]Ehitiste arhitektuurinõuded
Katusekalle:	0 – 30°, väiksemad hooneosad võivad olla madalama kaldega
Maksimaalne kõrgus:	elamu – maapinnast 12 m; abihoone 5 m maapinnast
Maksimaalne korruselisus:	elamu – 3 korrust ja keldrikorrus; abihoone 1 korrus
Välisviimistluse materjalid:	puit, kivi, betoon, krohv, tellis, ilmastikukindel ehitusplaat
Katusematerjal:	rullmaterjal, kivi või plekk

Detailplaneeringuga ei ole määratud arhitektuurilist kindlat stiili. Välisviimistluse osas on antud maksimaalselt valikuvariante. Katusekattematerjalid ja viimistlusmaterjalid peavad sobima hoone arhitektuurilahendusega ja välisilmega.
Põhihoone ehitusprojekti käigus tuleb lahendada rida- ja kortermajade panipaigad, kas hoone sees või abihoonetena.
Hoone eskiisprojekt kooskõlastada Rae valla arhitektiga.
4.4. [bookmark: _Toc221786873]Ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks esitatud nõuded
Hoonete projekteerimisel järgida ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määruses nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded” toodud nõudeid.
Tagada piisav insolatsioon vastavalt kehtivale standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021 „Päevavalgus hoonetes”.
Hoonete planeerimisel lähtuda sotsiaalministri 01.10.2025 määrusest nr 54 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni hindamise kord”.

4.5. [bookmark: _Toc221786874]Avalik ruum
Planeeringuala ei hõlma avalikku ruumi.

4.6. [bookmark: _Toc497647809][bookmark: _Toc221786875]Piirded
Üldkasutatava maa ja nendega külgnevate elamukruntide vahele rajada täiendavat haljastust (kõrgemad hekid, põõsad jms), et tagada elamutele täiendavat privaatsust. Piirde kujunduslaad ning värvivalik peavad visuaalselt sobima hoonete arhitektuuriga. Väravad ei tohi avaneda tänava poole ning torustike kaitsevööndisse piirdeaedade rajamine on keelatud.
Vajadusel piirata mänguväljak tee poolt piirdeaiaga või madala hekiga turvalisuse tagamiseks.
Täpne piirdeaedade lahendus anda hoone ehitusprojekti staadiumis.

4.7. [bookmark: _Toc497647810][bookmark: _Toc221786876]Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
4.7.1. [bookmark: _Toc221786877]Teed ja tänavad, parkimiskorraldus
Juurdepääs planeeringualale on kohalikult Öökulli teelt. Öökulli tee pikendusena on planeeritud uued transpordimaa sihtotstarbega krundid. Planeeritud transpordimaale on kavandatud sõidu-, jalgratta- ja jalgtee, vt joonis AS-04.
Põhijoonisel on näidatud soovituslikud juurdepääsud kruntidele.
Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016 „Linnatänavad” normidele. Parkimiskohtade täpne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti käigus.

Tabel 3. Parkimiskohtade kontrollarvutus.
	Krundi pos nr
	Elamu liik
	Normatiivne parkimiskohtade arvutus
	Planeeritud parkimiskohtade arv

	1
	Korterelamu:
≥ 3-toalised korterid
	1 × 12 = 12
	14

	2
	Korterelamu:
≥ 3-toalised korterid
	1 × 12 = 12
	14

	3
	Korterelamu:
≥ 3-toalised korterid
	1 × 12 = 12
	14

	4
	Korterelamu:
≥ 3-toalised korterid
	1 × 11 = 11
	14

	Planeeritaval maa-alal kokku
	47
	56



Jalgrataste parkimine
Jalgrataste parkla kavandamisel tuleb lähtuda Eesti standard EVS 843:2016 normatiividest. Soovitavalt rakendada standardi nõudest oluliselt rohkem jalgrataste parkimiskohti. Näiteks ühele korterile näha ette vähemalt üks jalgratta parkimiskoht.
Projektis näha ette jalgrattaparklad korterelamute tarbeks. Jalgrataste parkimine tuleb tagada elanikele ja külastajatele. Rattaparkla peaks olema mugava juurdepääsuga ja paigutatud võimalikult peasissepääsu lähedal. Parkla on võimalik lahendada kahel viisil: hoonesiseselt ja hooneväliselt. Korterelamus saab parkimisvõimaluse luua näiteks 1. korrusel panipaikadena, autoparkla laiendusena või spetsiaalse rataste hoiuruumina. Soovitatav on osa parkimiskohti lahendada hooneväliselt, sest selliselt on parkimiskohad mugavalt kasutatavad.

4.8. [bookmark: _Toc497647811][bookmark: _Toc221786878]Haljastuse ja heakorra põhimõtted
Säilitada kruntidel maksimaalselt olemasolevat kõrghaljastust.
Haljastuse osakaal krundi iga 300 m² kohta vähemalt üks puu, mille täiskasvamise kõrgus on 6 m.
Hoonete ja tehnovõrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 nõuetele.
Puude istutuse vahekaugus lähtuvalt taimede saavutatavast kõrgusest. Edasise projekteerimise käigus antakse täpne puude liik, lähtuvalt sellest puude asukoht ja istutuskaugus (eelpool antud standardist lähtuvalt).
4.9. [bookmark: _Toc497647813][bookmark: _Toc221786879]Tuleohutusnõuded
Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30.03.2017 määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”. Välise tuletõrjevesivarustuse projekteerimisel tuleb lähtuda siseministri 18.02.2021 määruse nr 10 „Veevõtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tähistamise ja teabevahetuse nõuded, tingimused ning kord” nõuetest.
Tulekustutusvee lahendus vastavalt EVS 812-6:2012+A1:2016 „Ehitise tuleohutus” osa 6-le „Tuletõrje veevarustus”.
Tuleohutusest tulenevalt on naaberkruntidel paiknevate hoonete vaheline minimaalne vahekaugus 8 m tagatud.
Planeeritavate hoonete tulepüsivusklass määratakse hoone ehitusprojekti koostamise käigus. Joonisel AS-04 Põhijoonis on näidatud lubatud hoonestusala.
Päästemeeskonnale on tagatud päästetööde tegemiseks piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. Hoonete juurdepääsu teed on vähemalt 3,5 meetrit laiad.
Lähim olemasolev hüdrant asub Öökulli teel, planeeringuala piiril.
Alale on planeeritud uus tuletõrjehüdrant.

4.10. [bookmark: _Toc221786880]Jäätmete prognoos ja käitlemine
Jäätmete käitlemisel juhindutakse jäätmeseadusest ja Rae valla jäätmehoolduseeskirja nõuetest. Prügi kogumine toimub kinnistesse tühjendatavatesse konteineritesse. Prügikonteineri täpne asukohad määratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Jäätmete mahuteid tuleb tühjendada sagedusega, mis väldib mahutite ületäitumise, haisu tekke ja ümbruskonna reostuse. Jäätmete kogumist viia läbi sorteeritult, et võimaldada jäätmete taaskasutamist. Prügi äravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevõtte poolt, kellega kinnistu omanik sõlmib vastava lepingu. Kaksikelamute puhul on kinnistutel kaks jäätmevaldajat. Vastavalt Rae valla jäätmehooldus- eeskirjale on jäätmevaldaja jäätmetekitaja või muu isik või riigi- või kohaliku omavalitsuse asutus, kelle valduses on jäätmed. Iga jäätmevaldaja peab olema liidetud korraldatud jäätmeveoga. Kokkuleppe alusel on võimalik kahel jäätmevaldajal kasutada ühel kinnistul ühist jäätmemahutit.
Rae valla jäätmehoolduseeskirja § 28 lg 3 määratleb, et ehitamise või ehitusmaterjalide hoidmise käigus tekib käesoleva peatüki mõistes jäätmeid, tuleb nende käitlemine kooskõlastada Vallavalitsuse keskkonnaspetsialistiga.
Kui konteiner asub lähemal kui 3 meetrit naaberkinnistu piirist, on tarvilik naabri kooskõlastus. Prügikonteinerile tagada võimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipääs, järgides Rae valla jäätmehoolduseeskirja ning jäätmevedaja kehtestatud nõudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.

Ehitusprojektis tuleb välja tuua:
· jäätmete hinnanguline kogus ja liigitus vastavalt kehtivale jäätmenimistule;
· pinnasetööde mahtude bilanss;
· selgitused jäätmete liigiti kogumiseks ehitusplatsil;
· jäätmete käitlemistoimingud ja -kohad.

4.11. [bookmark: _Toc221786881]Meetmed kuritegevuse ennetamiseks
Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes dokumendist EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine võimalik teatud piires, rakendatavad võimalused on järgmised:
· nähtavus,
· juurdepääsuvõimalus,
· territoriaalsus,
· vastupidavus,
· valgustatus.
Käesolev planeering soovitab:
· kinnistu valgustada ja heakorrastada,
· tagada hea nähtavus,
· kasutada vastupidavaid materjale.
Kindlasti soodustab turvalisuse tunde teket üldine heakorrastatus. Korrashoid, eriti kui elanikud ise on motiveeritud aitama kutselisi hooldus- ja koristusorganisatsioone avalikus kasutuses olevate kruntide korrashoiul, suurendab omanikutunnet ning vähendab kuriteohirmu. Ülejäänu oleneb juhtimisstrateegiate rakendamisest.
Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse välise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

4.12. [bookmark: _Toc221786882]Servituutide seadmise vajadus
Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide ja kasutusõiguse seadmiseks. Kasutusõiguse ja servituutide ulatus võib ehitusprojektis täpsustuda.


5. [bookmark: _Toc221786883]TEHNOVÕRKUDE LAHENDUS

Detailplaneeringuga on esitatud esmane lahendus. Tehnovõrkude lahendused täpsustuvad eriosade projektide koostamise käigus.
Selle koostamisel arvestatakse olemasolevat olukorda, planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovõrkude valdajate või vastavat teenust osutavate ettevõtete poolt väljastatud tehniliste tingimustega.
Tehnovõrkude vahelised kaugused täpsustuvad eriosade projektide koostamise käigus.

5.1. [bookmark: _Toc221786884]Veevarustus ja kanalisatsioon
[bookmark: _Hlk129630484]Vee- ja kanalisatsioonivarustus on lahendatakse vastavalt Aktsiaselts ELVESO poolt väljastatavatele tehnilistele tingimustele.
Ühisveevärk ja -kanalisatsioon projekteeritakse ja ehitatakse välja vastavalt ühisveevärgi ja kanalisatsiooni seadusele ning kehtivatele normidele RIL 77-2013.
Trasside juurdepääsuks ja hooldamiseks rajatakse trasside kaitsevööndi ulatuses servituudi ala. Vee- ja kanalisatsioonitorustike kaitsevöönd ulatub torustiku teljest 2 m mõlemale poole, koridor laiusega 4 m.

5.2. [bookmark: _Toc221786885]Vertikaalplaneerimine ja sademevee ärajuhtimine
[bookmark: _Hlk150261274]Sademevee minimeerimise aluseks tuleb võtta Rae valla ühisveevärgi ja kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 – 2035 peatükk 9.3 „Sademevee käitluse põhiprintsiibid”. Sademevee käitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 määrusele nr 61 „Nõuded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus, karjääri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nõuetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirväärtused”.

Arvestades, et rohealade osakaal planeeringualal on piisavalt suur on planeeritud sademevesi immutada pinnasesse kruntide piires ja rakendades täiendavaid lokaalseid meetmeid. Sademevee käitlemise osas tuleb lähtud põhimõttest, et see on pigem vajalik ressurss, mida tuleb lokaalselt mitmel erineval viisil planeeringuala piires keskkonnale säästlikult/vajalikult kasutada, mitte kuhugi kasutult kanalisatsiooni kaudu ära juhtida.
Sademevee lokaliseerimiseks tekke kohas on mitmeid võimalusi, mida on võimalik rakendada ka antud planeeringu realiseerimisel, sh on nimetatud mõned võimalused:
· vett läbilaskvad katendid sissesõidu ja maapealse parkla osas;
· hoonete katustele langeva sademevee kogumine, et seda kasutada sademete vaesemal ajal kinnistu taimestiku kastmiseks.
Sademevee ärajuhtimise täpne lahendus koostada ehitusprojekti staadiumis arvestades planeeringulahenduse põhimõtteid.
Suublasse juhitav (sh pinnasesse) 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”.
Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb tagada, et sademevesi ei valguks kõrval kinnistutele. Samuti tuleb ehitusprojekti koostamisel arvestada asjaoluga, et maapinna tohib tõsta maksimaalselt 0,5 meetrit.

5.3. [bookmark: _Toc221786886]Elektrivarustus
Elektrivarustuse lahenduse aluseks võetakse Elektrilevi OÜ poolt väljastatavad tehnilised tingimused. Elektritoide liitumiskilbist objektini nähakse ette maakaabliga.

5.4. [bookmark: _Toc221786887]Sidevarustus
Elektrivarustuse lahenduse aluseks võetakse Enefit Connect OÜ väljastatavad tehnilised tingimused.

5.5. [bookmark: _Toc221786888]Soojavarustus
Planeeritavate korterelamute soojavarustuse tagamiseks on soovitatav kasutada keskkonnasõbralikke lahendusi.
Küttesüsteemi lahendus täpsustub ehitusprojekti koostamisel.
Küttesüsteem lahendatakse lokaalselt. Soovitav on kasutada energiasäästlikke ning keskkonda minimaalselt saastavaid süsteeme (maasoojuspump, õhk-vesi soojuspump, päikesepaneelid, jms). Keelatud on vertikaalne maasoojusküte ja märkimisväärselt jääkaineid lendu paiskavad kütteliigid (nt raskeõlid ja kivisüsi).
Euroopa Parlamendi ja nõukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatõhususe kohta nõuab, et pärast 31.12.2020 peavad kõik uusehitised olema liginull energiahooned. Eesti on kehtestanud liginullenergia standardi nõuded määrusega „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded”. Sellest tulenevalt on projekteerimisel soovitav kavandada ka alternatiivsete energiaallikate lahendusi.
Päikesepaneelide valikul tuleb kasutada paneele, millel peamine klaasikiht on peegeldust vähendava pinnatöötlusega.
Õhksoojuspumpade välisagregaate mitte paigutada hoone tee poolsele esifassaadile ja selle äärde (või tuleb tagada selle varjestamine), eraomandis olevale kõrvalkinnistule lähemale kui 2 m, kõrvalkrundil olevatest terrassi- ja istumisaladest vähemalt 8 m kaugusele.
Arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste seadmete 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.
Küttesüsteemi lahendus täpsustub ehitusprojekti koostamisel.

5.6. [bookmark: _Toc221786889]Planeeringuala tehnilised näitajad
Planeeringuala suurus	20457 m²
Kavandatud kruntide arv	8
Krunditava ala maa bilanss:
	elamumaa	4	14158 m²	69%
	transpordimaa	3	 4493 m²	22%
	üldkasutatav maa	1	 1806 m²	 9%
Elamuühikute arv	47


1. [bookmark: _Toc221786890]KESKKONNATINGIMUSED JA VÕIMALIKU KESKKONNAMÕJU HINDAMINE

6.1. [bookmark: _Toc221786891]Eessõna
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 (kortermajade planeerimine) eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi ja ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muudatusi.

6.2. [bookmark: _Toc221786892]Kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning avarii-olukordade esinemise võimalikkus
Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning õnnetuste esinemise võimalikkus on kavandatava tegevuse puhul minimaalne ning võib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.
Põhja- ja pinnavee reostust võib põhjustada mõni suurem avarii (kanalisatsioonitoru purunemine, kütuseleke vmt). 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. Mõju on kõige suurem ehitamise ajal, pärast ehitust ei ole täiendavat negatiivset mõju keskkonnale ette näha.

Avariiohtlike olukordade vältimiseks:
· territooriumi korrashoid;
· territooriumile tagada juurdepääs;
· ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, vältida masinatest tingitud õlireostust, vajalik on ehitusjääkide õigeaegne ja pidev koristamine;
· vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise süsteem.

6.3. [bookmark: _Toc221786893]Müra ja vibratsioon
Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb järgida standardis EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooni-nõuded. Kaitse müra eest” toodud nõudeid ja rakendada sotsiaalministri 12.11.2025 määruse nr 61 „Nõuded müra, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning helirõhutaseme mõõtmise meetodid” nõudeid.

6.4. [bookmark: _Toc221786894]Põhjavesi ja pinnavesi
Detailplaneeringu ala on kaitsmata ja nõrgalt kaitstud põhjaveega ala. Kuna uute püstitavate hoonete veevarustus on lahendatud lokaalsest (puurkaevust) ning reovesi käideldakse lokaalselt, tuleb tagada põhjavee kaitse. Põhjavee reostuse vältimise abinõuks on välja ehitatud tehnosüsteemide laitmatu funktsioneerimise tagamine. Ehitustööde käigus jälgida, et ehitusmasinatest ei toimuks lekkeid, mis võiks põhjustada reostust. Detailplaneeringuga haarataval territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja põhjavett ning õhku reostavat majandustegevust ei ole ette nähtud.

6.5. [bookmark: _Toc221786895]Radoon
Radoon on radioaktiivne gaas, mis tekib raadiumi lagunemisel. Siseõhku tungib radoon hoone all olevast maapinnast, majapidamisveest ning ehitusmaterjalidest. Läbilaskev täitekruusa kiht soodustab radooni imbumist siseruumidesse.
Radoonitase (30 – 50 kBq/m3) krundil on vastavalt Eesti standardile EVS 840:2017 kõrgel või väga kõrgel tasemel. Vaata ka Eesti pinnase radooniriski kaart.
Vastavalt nimetatud standardile on radoonitaseme vähendamise meetmed järgmised:
· tarindite radoonikindlad lahendused (õhutihedad esimese korruse tarindid ja/või alt ventileeritav betoonplaatpõrand või maapinnast kõrgemal asuva põrandaaluse tuulutus);
· tagada korralik ehituskvaliteet, kasutada vähese poorsusega tihedat betooni või ehitusmaterjale hoone vundamendi ehitamise;
· tagada esimesel korrusel korralik ventilatsioon;
· tagada vajadusel täiendav põrandaaluste ventileerimine;
Detailsed lahendused radoonitaseme vähendamiseks anda hoonete projekteerimisel.

6.6. [bookmark: _Toc221786896]Ohtliku ettevõtte ohuala
Planeeritava ala asub B-kategooria ettevõtte AKTSIASELTS TALLINNA VESI veepuhastusjaama ohuala äärealal. AKTSIASELTS TALLINNA VESI veepuhastusjaamal on võimalik klooriavarii tekkimine.

Joonis. 4. Ohtliku ettevõtte ulatus.
[image: Pilt, millel on kujutatud kaart, tekst

Tehisintellekti genereeritud sisu ei pruugi olla õige.]

6.7. [bookmark: _Toc221786897]Võimaliku keskkonnamõju hindamine
Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnamõju, mis võiks ületada tegevuskoha keskkonnataluvust, põhjustada keskkonnas pöördumatuid muutusi. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi nagu vee-, pinnase- või õhusaastatus, jäätmeteke, müra, vibratsioon või valgus, soojus-, kiirgus- ja lõhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mõju, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripärandit ega vara. Planeeritava ala vahetus läheduses ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 alasid. Seega keskkonnamõju strateegilise hindamise läbiviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik.

7. [bookmark: _Toc221786898]PLANEERIGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD MÕJUD

Mõju sotsiaalsele keskkonnale
Detailplaneeringuga planeeritud nelja kortermaja rajamisega kaasnev peamine positiivne sotsiaalne mõju väljendub uute kogukonnaelanike näol. Lähim bussipeatus asub planeeringuala läheduses Vana-Tartu maanteel. Läheduses asuva Peetri alevikus paiknevad algkool, lasteaed, raamatukogu vms asutused. Samuti asuvad antud alevikus mitmed elukondlikke teenuseid pakkuvad ettevõtted. Negatiivne mõju sotsiaalsele keskkonnale võib avalduda eelkõige ehitusperioodil lähiümbruse elanikele, sest põhiliselt suurenenud müra- ja vibratsioonitaseme ning liiklussageduse näol. Tuginedes eeltoodule, võib eeldada, et pikaajaline negatiivne mõju sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Majanduslikud mõjud
Detailplaneeringu realiseerumisel avaldub positiivne majanduslik mõju uute kogukonnaliikmete lisandumise näol. Lisaks suureneb kohalike teenuseid ja tooteid kasutatavate isikute arv. Planeeritava tegevusega negatiivne mõju majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised mõjud
Planeeringualal ja vahetus läheduses puuduvad kultuurimälestised või nende kaitsevööndid, mistõttu ei ole alust eeldada, et korterelamute ja abihoonete rajamisel oleks otsene negatiivne kultuuriline mõju. Detailplaneeringuga on määratud antud piirkonda sobilikud arhitektuurilised tingimused hoonete rajamiseks. Tuginedes eeltoodule, võib eeldada, et negatiivne mõju kultuurilisele keskkonnale puudub.

Mõju looduskeskkonnale
Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad mõjud ei ole ulatuslikud. Planeeringulahendus näeb alale ette nelja korterelamu ja abihoone rajamise. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi nagu vee, pinnase või õhusaastatus, jäätmeteke, müra, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja lõhn. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muutusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripärandit, looduskaitsealuseid objekte ega vara. Kuna kavandatava tegevuse mõju suurus ja ruumiline ulatus ei ole ümbritsevale keskkonnale ohtlik ega ületa keskkonna vastupanu- ning taastumisvõimet, siis oluline keskkonnamõju puudub. Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning õnnetuste esinemise võimalikkus on kavandatava tegevuse puhul minimaalne. Detailplaneeringu elluviimise järgselt täiendavate avariiolukordade tekkimist ette ei ole näha. Oht inimese tervisele avaldub hoonete rajamise ehitusprotsessis. 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. Nii on võimalik vältida ka ohtu keskkonnale, mis võib tekkida, kui töötajad ei ole kompetentsed.


8. [bookmark: _Toc221786899]PLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Detailplaneering on pärast kehtestamist aluseks planeeringualal maakorralduslike toimingute tegemisel ja teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele. Ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.
1. Planeeritava ala taristu, s.o tehnovõrkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste väljastamine ja projekteerimine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega huvitatud isiku kulul;
2. seada vajalikud servituudid;
3. ehituslubade väljastamine Rae Vallavalitsuse poolt taristu, s.o tehnovõrkude, rajatiste ja ehitamiseks;
4. planeeritava ala taristu väljaehitamine, sh planeeringualale juurdepääsu ning hoonete teenindamiseks vajalikud tehnovõrgud toimub huvitatud isiku kulul;
5. rajatud tehnovõrkudele liitumislepingute sõlmimine ja vastavate kasutuslubade väljastamine;
6. planeeringujärgse hoone projekteerimine, ehituslubade taotlemine ning ehitamine;
7. hoonele kasutusloa taotlemine ja väljastamine.

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 naaberkinnistute 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.
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