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SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on Rae vallas Rae külas asuva Niinesalus maaüksusele (65301:001:7083) ehitusõiguse määramine üksikelamu ja abihoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks. Lahendatakse juurdepääs kinnistule ning antakse olulisemad liiklus- ja parkimiskorralduse põhimõtted. Lahendatakse tehnovõrkudega varustamine, haljastuse ja heakorra põhimõtted ning näidatakse seadusest tulenevad kitsendused ja servituutide seadmise vajadus. 

Niinesalu maaüksuse suurus on 9921 m2 ning olemasolev maakasutuse sihtotstarve 100% elamumaa. 
Planeeringust huvitatud isik on Indrek Nikker. 

Kehtivad detailplaneeringud planeeringualal puuduvad.
2. PLANEERINGU VASTAVUS STRATEEGILISTELE DOKUMENTIDELE
Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae valla põhjapiirkonna üldplaneeringu kohaselt on planeeritavale maaüksususele määratud elamumaa ala hajaasustuses (Eõ) ja  põllumajandusliku ja loodusliku rohumaa alal (Mp) ning vähesel määral jääb lõunapoolne osa krundist hajaasustusele üleminekualal (vt skeem 1). Kinnistu jääb rohevõrgustiku alale. 
Üldplaneeringu seletuskirja punkti 5.2.1. kohaselt elamumaad hajaasustuses (Eõ) saab vähesel määral planeerida põllumajandus- ja loodusliku haljasmaa ning rohealade arvelt eelkõige olemasoleva hoonestuse jätkuna või aladele, mis on tähistatud hajaasustusele üleminekualad ja arvestades, et hajaasustuses elamuehitus saab toimuda hoonete gruppidena või ridakülana. Uusi hoonegruppe keset toimivat põllumajandusmaad ei ole lubatud rajada, need tuleb moodustada jätkuna vaid olemasolevatele hoonetele. Arvestada tuleb järgmiste tingimustega:
· Hoonete ja rajatiste arhitektuursete ja kujunduslike ehitustingimuste määramisel lähtuda eelkõige piirkonnas väljakujunenud olukorrast ja olemasolevast hoonestusest või piirneva piirkonna ptk 7. „Maakasutus- ja ehitustingimused piirkondade lõikes“ ehitustingimustest väikeelamumaadel toodud nõuetest.
· Elamute planeerimisel tuleb kinni pidada üldplaneeringu maakasutuskaardil määratud maa juhtotstarbest ja ptk 6. „Maakasutus- ja ehitustingimused maa juhtotstarvete lõikes“ toodud nõuetest.
· Igale katastriüksusele on lubatud rajada 1 põhihoone ja kuni 4 abihoonet. Abihoonete hulka loetakse ka ehitusloa kohustuseta hooneid.

· Hoonete materjalikasutus looduslik: laudis, kivi, krohv. Katuse kalle 30-45 kraadi. Maksimaalne kõrgus 9 m, abihoonetel 6 m maapinnast. Maapealne korruselisus põhihoonel 2, abihoonetel 1. Räästa kõrgus maapinnast kuni 3,5 m. 
· Elamumaa krundi täisehitusel arvestada ptk 5.1.1. esitatud Tabel 3 nõuetest.
· Rae külas järgida ajalooliselt väljakujunenud asustusstruktuuri – hoonete paigutust ümbritsevate metsa- ja põllumaade ning teedevõrgu suhtes. Kui ala asub ajaloolise asustusstruktuuriga alal, arvestada sellest tulenevate täiendavate tingimustega, vt ptk 8.2. 
· Kui ala asub rohevõrgustikus, arvestada sellest tulenevate täiendavate lisatingimustega, vt ptk 8.7.
· Kui ala asub hajaasustusele üleminekualal, arvestada sellest tulenevate tingimustega, vt ptk 8.10.
· Üksikelamu rajamisel on nõutud dendroloogilise hinnangu koostamine kohustuslik, kui kinnistu hõlmab metsamaa kõlvikut ja/või paikneb rohealal. 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, tuleb teostada asendusistutus, võttes arvesse nii haljastuslikke kui ökoloogilisi aspekte.
· Hajaasustusalal kehtib ehitustegevusele hajaasustuse põhimõte ehk uus elamu koos abihoonetega peab reeglina moodustama kuni 3-st majapidamisest koosneva grupi. Erinevate gruppide omavaheliseks kauguseks arvestada üldjuhul 200-300 m (mõõdetuna grupi keskelt) ja põhihoonete omavaheliseks kauguseks maksimaalselt kuni 100 m. 
Rohevõrgustiku alal tuleb ehitustegevuse planeerimisel arvestada täiendavate lisatingimustega:

· minimaalseks katastriüksuse suuruseks 2,0 ha. Erandiks on väljamõõdistatav elamumaa sihtotstarbeline kinnistu õueala ulatuses, mille minimaalseks suuruseks on 0,2 ha ja maksimaalseks suuruseks 1,0 ha;

· üksikelamu rajamisel on kohustuslik koostada dendroloogiline hinnang;

· rohevõrgustiku alal tuleb kavandatava tegevuse puhul tagada rohevõrgustiku toimimine ja loomade liikumiskoridorid. Vajalik on rohevõrgustiku toimimise tagamiseks uuringu koostamine;

· rohevõrgustiku alal paikneva kinnistu tarastamine on lubatud vaid õueala ulatuses.

Detailplaneeringu algatamise ettepaneku eesmärgid on kooskõlas kehtiva üldplaneeringuga.
Skeem 1. Väljavõte üldplaneeringust (detailplaneeringu ala tähistatud musta pidevjoonega, elamumaa hajaasustuses (Eõ) helekollase lausvärviga, põllumajanduslik ja looduslik rohumaa ala helebeeži lausvärviga, hajaasustusele üleminekuala oranži pidevjoonega, rohevõrgustiku ala rohelise viirutusega)
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3. PLANEERINGUALA KONTAKTVÖÖNDI ANALÜÜS JA JÄRELDUSED
Planeeritav Niinesalu maaüksus asub Harju maakonnas Rae vallas Rae külas, Rahnu tee ja Vaskjala-Ülemiste kanali vahelisel alal. Valla keskusest, Jüri alevikust, paikneb ala ca 4 km kaugusel. Tallinna linnapiir jääb ca 6,5 km kaugusele. 
Niinesalu maaüksus asub hajaasustuses, olles lähimas kontaktvööndis ümbritsetud peamiselt lagedate haritavate põllu- ja rohumaa massiividega, mille vahel paiknevad hajusalt üksikud üksikelamud koos arvukate abihoonetega. Arhitektuursetes lahendustes on valdavaks ühekorruselised viilkatusega varieeruva suurusega elamud, mille välisviimistluses on kasutatud puitlaudist, kivi, krohvi. 
Kaugemale lõuna- ja läänesuunda, Raeküla teega piirnevale aladele, jäävad tiheasustatud elamualad ning varem planeeritud kompaktse hoonestusega elamualad, mis on välja ehitamata. 
Niinesalu kinnistu piirneb põhjapoolt hoonestatud maaüksustega, millest Voldemari kinnistul (1860 m2) asub üksikelamu koos abihoonetega ning Vana-Niinesalu kinnistu lõunaservas (56 398 m2) mitteelukondlik hoonestus. Niinesalu kinnistul (9921 m2) asub elamuna registreeritud hooneosa, milles suurem hoonemaht jääb Voldemari kinnistule. Antud kinnistud moodustavad nn kolmese grupi, kus erinevatel maaüksustel asuv olemasolev hoonestus paikneb üksteisele väga lähedal. 
Planeeringuala vahetud piirinaabrid on toodud tabelis 1. 

Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

	Aadress
	Tunnus
	Pindala, m2
	Katastriüksuse sihtotstarve

	Voldemari
	65301:002:1766
	1860
	elamumaa 100%

	Vana-Niinesalu
	65301:001:7082
	56398
	maatulundusmaa 100%

	Rahnu tee L4
	65301:001:4090
	2701
	transpordimaa 100%

	Veeru
	65301:002:0321
	159461
	maatulundusmaa 100%

	Rahnu tee L3
	65301:002:1753
	1565
	transpordimaa 100%


Juurdepääs on võimalik kinnistuga piirnevalt Rahnu teelt, mis on osaliselt munitsipaalomandis ning osaliselt eraomandis. Teatud lõikudes on tee välja kruntimata ning läbib maatulundusmaa ja tootmismaa krunte. Tee ühendub Rae tee ja Raeküla teega. Rahnu tee on ca 4,5 m laiune ning kruusakattega. Lähimad kergliiklusteed jäävad Raeküla tee äärde, mille kaudu on tagatud kergliiklejate ühendused riigitee 2 Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa suunal ning Rae tee äärde (lõiguti välja ehitamata), mis tagab ühenduse Jüri aleviku suunal. 

Piirkonnas on olemas ühendus ühistranspordiga. Lähimad bussipeatused asuvad Rae teel ja Raeküla teel, vastavalt ca 0,8 km ja 1,2 km kaugusel. 
Läbi Niinesalu maaüksuse on kasutusel juurdepääsutee Vana-Niinesalu maaüksusele, millele on servituut seadmata. 

Antud piirkonna näol on tegemist ajaloolise asustusega piirkonnaga, millest annavad tunnistust mitmed arheoloogiamälestiseks tunnistatud kivikalmed, asulakohad ning kultusekivid, mis paiknevad naaberaladel. 

Looduskaitselistest objektides jääb ca 60 m kaugusele kagusuunda Natura 2000 ala, elupaiga tüüp 6210* (kuivad niidud lubjarikkal mullal). 
Kehtiva Rae valle põhjapiirkonna üldplaneeringu järgi jääb Niinesalu maaüksuse rohevõrgustiku alale.

Lähimad piirkonnakeskused on Jüri alevik ja Peetri alevik, kus on kättesaadavad erinevad haridus- ja tervishoiuteenused, kaubandus ja huvitegevus. Kogukondliku elu edendamiseks on Kõrgevälja maaüksusele rajatud külaplats (ca 400 m kaugusel). 
Kontaktvööndi olemasolevat ja varasemalt planeeritud maakasutust, hoonestuspõhimõtteid ja liiklusskeemi illustreerib kontaktvööndi analüüsiskeem (joonis 2). Kontaktvööndi analüüsiskeemil on tähistatud Niinesalu maaüksuse lähialadel kehtivad ja koostamisel olevad detailplaneeringud. 

4. OLEMASOLEV OLUKORD
Planeeringuala hõlmab 100% elamumaa sihtotstarbega 9921 m2 suuruse Niinesalu maaüksuse (65301:001:7083). 
Ehitisregistri andmetel asub kinnistul osa kahe korteriga elamust (reg kood 116017807), mis moodustab tervikliku ehitise Voldemari maaüksusel asuvad hooneosaga (reg kood 116017807). Ehitisealune pind on registri andmetel 109 m2. Esmase kasutuselevõtuaasta on 1931. 
Juurdepääs maaüksusele on võimalik Rahnu teelt, mis on osaliselt munitsipaalomandis ning osaliselt eraomandis. Servituudid tee kasutamiseks puuduvad. 
Planeeritavat maa-ala iseloomustab ühtlane reljeef.

Ala on kaetud valdavalt lageda loodusliku rohumaaga. Kõrghaljastus kasvab kinnistu kirdeosas. Katastriüksuse kõlvikuline koosseis: haritav maa 3257 m2, looduslik rohumaa 5013 m2, õuemaa 1170 m2, muu maa 475 m2. 

Planeeringualale ulatuvad kitsendused:

· Elektri õhuliin alla 1 kV ja selle kaitsevöönd 2 m

· Veehaarde sanitaarkaitseala (50 m)

Planeeritav kinnistu jääb Harjumaa maavarade teemaplaneeringu uuringuruumi. 
Eesti pinnase radooniriski kaardi kohaselt jääb planeeringuala kõrge või väga kõrge radooniriskiga pinnasega piirkonda. 
Eesti põhjavee kaitstuse kaardi kohaselt asub planeeringuala kaitsmata põhjaveega (kõrge reostusohtlikkus) alal.  

Mullastiku kaardi kohaselt on alal valdavad leostunud koreserikkad leostunud mullad (Kor) ja leostunud mullad (Ko). 

Planeeringualal ei esine kaitstavaid loodusobjekte ja loodusalasid, ega kultuurimälestisi ning nende kaitsevööndeid. 
Olemasolev olukord on kajastatud tugiplaanil (joonis 3).

5. PLANEERINGULAHENDUS
5.1. Ruumilise lahenduse eesmärgid 

Niinesalu maaüksusele määratakse ehitusõigus üksikelamu ja seda teenindavate abihoonete püstitamiseks. Planeeringuga lahendatakse juurdepääs krundile, tehnovõrkudega varustamine ning antakse haljastuse ja heakorra põhimõtted. 

Planeeritav krunt on sobiliku suurusega uue elamu ja seda teenindavate abihoonete püstitamiseks, võimaldades järgida üldplaneeringuga seatud hoonestuspõhimõtteid hajaasustuses ehitamiseks ning sobides seeläbi olemasolevasse keskkonda. Krundile on võimalik moodustada erineva funktsiooniga hoonetest koosnev kompaktne õueala, mis koos naaberkinnistutega moodustab kolmest majapidamisest  koosneva elamute grupi.  
Planeeritav lahendus on näidatud põhijoonisel (joonis 3).
5.2. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Uusi krunte ei moodustata ning kinnistupiirid säilivad. 
5.3. Krundi ehitusõigus

Krundi 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. 
Planeeritakse ehitusõigus üksikelamu ning seda teenindavate abihoonete püstitamiseks. 

Olemasolev elamuna registreeritud hooneosa on võimalik vormistada ümber ning võtta kasutusele abihoonena/abiruumina. 
5.4. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga määratakse hoonestusala, mille piires võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid. Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on 10-20 m. 
Väljapoole hoonestusala on ehitusõigusega määratud hoonete püstitamine keelatud, kuid lubatud on maapealsete rajatiste ja kuni 20 m2 suuruste väikeehitiste ehitamine, järgides tuleohutusnõudeid. 
Kohustuslikku ehitusjoont määratud ei ole. 

Kavandatud hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on näidatud eskiisjoonisel (joonis 3). 
5.5. Ehitiste olulisemad arhitektuurinõuded

Tabelis 2 on toodud üldised arhitektuurinõuded, mis täpsustuvad detailplaneeringu koostamisel.
Tabel 2. Hoonete arhitektuurinõuded

	Maksimaalne korruselisus
(põhihoone/abihoone)
	2/1
(põhihoone 2. korrus katusealusena)

	Katusekalle
	15-40O 

	Katuse tüüp
	kald, viil, kelp

	Katusekatte materjalid
	plekk, bituumen, teras vm kvaliteetne materjal

	Katusekatte värvus
	lahendatakse projekteerimisel

	Välisviimistlusmaterjalid
	krohv, kivi, betoon, puit, metall klaas vm kvaliteetne materjal


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. 

5.6. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepääs planeeringualale avalikult transpordimaalt puudub. 
Juurdepääs planeeritavale krundile on võimalik olemasoleva juurdepääsutee kaudu Rahnu teelt, mis osaliselt on munitsipaalomandis ning osaliselt eraomandis. Juurdepääsuks tuleb seada eraomandis olevatele kinnistutele vastav servituut või määrata Rahnu tee kogu pikkuses avalikku kasutusse. 

Servituudi seadmise ettepanek tehakse Veeru, Suur-Tammeraja ja Tammeraja tee kinnistutele.

Vana-Niinesalu kinnistule ligipääs Niinesalu kinnistu kaudu tuleb likvideerida ning rajada uus juurdepääs Vana-Niinesalu ning Rahnu tee L4 kinnistute ristumiskohast. 

Parkimine lahendatakse krundisiseselt vastavalt krundi kasutajate vajadustele. Krundile tuleb ette näha vähemalt kaks parkimiskohta koos manööverdusalaga. 
5.7. Haljastus, piirded
Olemasolev elujõuline ja haljastuslikult väärtuslik kõrghaljastus tuleb säilitada. 

Täpsemad haljastamise põhimõtted antakse detailplaneeringu koostamisel. 

Lubatud on rajada kuni 1,4 m kõrguseid piirdeid. 
5.8. Vertikaalplaneerimise põhimõtted

Planeeritud kruntide maapinna kõrguste olulist muutmist ette ei nähta. Vajadusel on lubatud reljeefi korrigeerida planeeritud juurdepääsuteedel ja parkimisaladel, et oleks tagatud sademevee ärajuhtimine krundisisestele haljasaladele. 
Vertikaalplaneerimine täpsustatakse planeeringu koostamise käigus.

5.9. 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 I kasutusviisiga (elamu) hoonete vähim lubatud tulepüsivusklass on TP3.  

5.10. Tehnovõrkude ja –rajatiste asukohad

Planeeritud on liitumine elektrivõrguga. Sidelahendus kavandatakse õhu kaudu. 
Olmeveega varustamine on võimalik olemasoleva toimiva puurkaevu baasil, mis vajab seadustamist. 
Reovee käitlemine on võimalik omapuhasti abil. Tulenevalt kaitsmata põhjaveest, on lubatud bioloogiliselt puhastatud heitvee immutamine. Alternatiivse võimalusena on võimalik paigaldada lekkekindel reovee kogumismahuti. 

Soojavarustus lahendatakse lokaalse küttena. 
5.11. Servituutide vajaduse määramine
Planeeringuga tehakse ettepanek juurdepääsuservituutide seadmiseks eraomandis olevatele maaüksustele (Veeru, Suur-Tammeraja ja Tammeraja tee), et tagada ligipääs Niinesalu maaüksusele Rahnu tee kaudu. 

Võimalusel tuleb Rahnu tee määrata sundvalduse teel avalikku kasutusse. 
Servituutide seadmise vajadus täpsustatakse detailplaneeringu koostamisel. 
5.12. 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.

5.13. 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 planeeringulahendusele ja kavandatavale tegevusele. 
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