Saku vallas Jälgimäe külas Rehepaja kinnisasja detailplaneering
Algatamisettepanek
Detailplaneeringu koostamise eesmärkide kirjeldus
Planeeringu koostamise eesmärk
Detailplaneeringu koostamise algatamise eesmärgiks on kinnisasja jagamine eraldi kruntideks ning kruntidele ehitusõiguse määramine üksikelamute, kahe pereelamu ja ühe ridaelamu rajamiseks.
Planeeringus määrata kruntidele hoonestusalad ning ehitusõigus kuni 9 m kõrguste hoonete püstitamiseks, sh abihoonete püstitamiseks kõrgusega kuni 6m maapinnast. Hoonete maksimaalseks lubatud maapealseks korruselisuseks kavandatakse kuni kaks korrust 
Lisaks on eesmärgiks välja kruntida juurdepääsu tagamiseks eraldi teemakrunt ning meeldivama elukeskkonna tagamiseks välja kruntida vähemalt üks üldkasutatava avaliku ruumi krunt.
Planeeringuala asukoht 
[bookmark: _Hlk141342267]Planeeringuala paikneb valdavas ulatuses tiheasustusalal.
Planeeringuala hõlmab Harjumaal Saku vallas Jälgimäe külas Rehepaja kinnistut (katastritunnus 71901:001:0001, sihtotstarbega maatulundusmaa 100%, suurusega 2,5 ha). Vastavalt Maa- ja Ruumiameti andmetele on maaüksuse kõlvikuline koosseis: haritav maa 15 034 m², looduslik rohumaa 1354 m², metsamaa 7655 m² ja muu maa 1104 m². 
Lisaks on planeeringualasse kaasatud juurdepääsu tagamiseks osaliselt Rehetee kinnistu (katastritunnus 71901:001:0002, sihtotstarbega sihtotstarbeta maa 100%, suurusega ca 2692 m²) ning Papi kinnistu (katastritunnus 71801:001:1899, sihtotstarbega sihtotstarbeta maa 100%, suurusega ca 427 m²). 
Planeeringuala ettepanek on ca 2,7 ha.
Olemasolev olukord
Rehepaja, Rehetee ja Papi kinnistud on hoonestamata.
Kommunikatsioone planeeringualale ei ulatu kuid planeeringuala jääb Saku valla üldplaneeringu kohaselt (kehtestatud Saku Vallavolikogu 20.04.2023 otsusega nr 24) perspektiivse ÜVK piirkonda.
Juurdepääs planeeringualale on tagatud 11 Tallinna ringteelt (Keila maantee) ja 11340 Tallinn-Saku-Laagri tee (Jälgime teelt) riigi teedelt ning kavandatud eraomandis Mõisavahe teelt (Ussiaugu, Mõisavahe tee 5, Mõisavahe tee 6b, Mäealuse kinnistute) ning eraomandis Papi ja Rehetee kinnistute kaudu. Saku valla üldplaneeringu kohaselt on ette nähtud määrata Mõisavahe tee avalikult kasutatavaks teeks. 
Planeeringuala piirneb lõunast Ussiaugu kinnistuga (kü 71801:001:1748, sihtotstarbega maatulundusmaa 100%), kagust Mõisavahe tee 3b kinnistuga (kü 71801:003:1039, sihtotstarbega ärimaa 60% ja tootmismaa 40%), läänest Mõisavahe tee 3 (kü 71801:003:1037, sihtotstarbega ärimaa 60% ja tootmismaa 40%) ja Mõisavahe tee 5 kinnistutega (kü 71801:003:1097, sihtotstarbega elamumaa 70% ja tootmismaa 30%), kirdest Mõisavahe tee 6b (kü 71801:003:0945, sihtotstarbega elamumaa 100%) ja Mõisavahe tee 7 kinnistutega (kü 71801:001:1898, sihtotstarbega elamumaa 100%), põhjast Mäealuse kinnistuga (kü 71801:003:0542, sihtotstarbega maatulundusmaa 100%) ning läänest Suurevälja (kü 71801:003:0541, sihtotstarbega maatulundusmaa 100%) ja Rehepapi kinnistutega (kü 71901:001:0003, sihtotstarbega maatulundusmaa 100%).
Vastavalt Saku valla geoinfosüsteemile on planeeringualast lõuna suunas Ussiagu kinnistule algatatud:
· [bookmark: _Hlk218075330]Ussiaugu, Mõisavahe tee 1 ja Linnumäe maaüksustel ja lähialal detailplaneering, mille eesmärk on maaüksuste ja lähiala kruntideks jaotamine, hoonestusala piiritlemine ning ehitusõiguse määramine äri- ja tootmishoonete ehitamiseks.
Vastavalt Saku valla geoinfosüsteemile on planeeringualast idapoolsemas osas kehtestatud:
· Mõisvahe tee 5 kinnistul kehtestatud Mõisavahe tee 5 ja Mõisavahe tee 7 kinnistute detailplaneering (kehtestatud Saku Vallavolikogu 28.02.2013 otsusega nr 8). Planeeringukohaselt on kinnistud omavahel liidetud. Eesmärk ehitusõiguse määramine elamu- ja tootmishoonete ehitamiseks (ateljee-elamu) on realiseeritud. Kavandatud on üldplaneeringu juhtotstarbest lähtuvalt vähemalt 70% ulatuses elamumaa sihtotstarbega krunt.
· Mõisavahe tee 3, Mõisavahe tee 3a ja Mõisavahe tee 3b kinnistutele kehtestatud Saeveski kinnistu detailplaneering (kehtestatud Saku Vallavalitsuse 15.02.2005 korraldusega nr 152). Eesmärk on maaüksuse maasihtotstarbe muutmine ja kruntideks jaotamine, ehitusõiguse määramine äri- ja tootmishoonete ehitamiseks. Planeeringu realiseerimist on alustatud. Moodustatud on eraldi krundid kuid uut kavandatud hoonestusmahtu ei ole realiseeritud.
Planeeringuala kitsendused
Rehepaja kinnistu jääb Harjuma maavarade teemaplaneeringu uuringuruumi kohaselt maaparandusüsteemi alale. 
Lisaks ulatub nii Rehepaja kui ka Rehetee kinnistule Mõisavahe tee 5 maaüksusel paiknev puukaevu PRK0011427 sanitaarkaitsevöönd (r-50m). Eeldatavalt toimub veetarve ühe majapidamise raames ning jääb alla 10 m3/ööp. Veetrabe osa ja sanitaarkaitsevööndi ulatus täpsustatakse edasises planeeringu faasis. VEKA andmebaasi kohaselt ulatub puurauk 25 m sügavusele Siluri-Ordoviitsiumi Harju põhjaveekogumisse. Eesti põhjavee kaitstuse kaardi (OÜ Eesti Geoloogiakeskus 2001) alusel on planeeringualas ja lähipiirkonnas tegemist nõrgalt kaitstud või kaitsmata põhjavee alaga.
Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele
Planeeringualal on planeeritava tegevusega seotud asjakohaseks strateegilisteks planeerimisdokumendiks Saku Vallavolikogu 20.04.2023 otsusega nr 24 kehtestatud „Saku valla üldplaneering″ (edaspidi üldplaneering). Üldplaneeringu kohaselt asub planeeritud ala valdavalt tiheasustusega alal, mis on ühtlasi detailplaneeringu koostamise kohustusega ala ning mille maakasutuse juhtotstarve on pere- ja ridaelamu maa-ala. Lisaks asub planeeringuala osaliselt hajaasutusega alal. Hajaasustusega ala on valla territoorium väljaspool tiheasustusega ala, kus on iseloomulik hajus asustusmuster. Asutuse suunamisel, kasutus- ja ehitustingimuste määramisel on lähtutud eesmärgist säilitada olemasolev looduslik, põllu- ja metsamajanduslik maakasutus.
Üldplaneering on juhtotstarbe määranud järgnevalt: pere- ja ridaelamu maa-ala on üksikelamu, kaksikelamu või kahe korteriga elamu, ridaelamu, suvila või aiamaja, ehitamiseks ette nähtud maa-ala ning arhitektuurselt ja ehituslikult elamute vahelisse välisruumi sobituv muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa-ala. 
Pere- ja ridaelamumaa juhtfunktsiooni korral peab elamuehituseks kavandatud kruntide maa jagunema elamutüüpide vahel järgmiselt: üksikelamud vähemalt 50%; kaksikelamud kuni 50% ja ridaelamud kuni 25% kruntide pinnast. Planeeringu lahenduse ettepanek on kooskõlas üldplaneeringu arengu eesmärkidega.
Üldplaneering sätestab uute elamukruntide vähim suurus: üksikelamu suurus antud piirkonnas peab olema vähemalt 1500 m2, kahe korteriga elamu puhul vähemalt 2000 m2 ning ridaelamu puhul tuleb boksi kohta arvestada 600 m2. Planeeringu lahenduse ettepanek on kooskõlas üldplaneeringu arengu eesmärkidega.
Üldjuhul peab 20% planeeritavast alast kavandama avalikuks kasutuseks (mille hulka ei loeta sõiduteid ja tänavaid) – haljasalaks, puhkealaks vms. Planeeringus on ette nähtud pos 9 (hajaastusala ulatuses) puhke- ja virgestusmaaks. Lisaks on ette nähtud puhver haljasalad vahetult kavandatud Rehetee äärde. Pos 9 välja kruntimine võimaldab säilitada ala looduliku alana ja sh on ette nähtud ala heakorrastada, tõstes kavandatava elupiirkonna keskkonna väärtust. 
Üldplaneering sätestab, elamu- ja ettevõtlusalade vahele peab jääma 30 m säilitatavat/rajatavat kõrghaljastust (kaitsehaljastus) võimalike häiringute leevendamiseks. Kaitsehaljastus võib olla kitsam või sellest loobuda, kui kasutatud on teisi piisavaid meetmeid häiringute leviku tõkestamiseks. Kaitsehaljastus võib olla ühtlasi krundi haljastatav/looduslikuna säiliv osa.
Rehetee ida- ja lõunapoolsemale osale jäävad osaliselt äri- ja tootmismaa krundid. Mõisavahe tee 5 kinnistu puhul on tegemist ateljee-elamuga (maasihtotstarbe osakaal on 70% elamumaa ja 30% ulatuses tootmismaa). Teiste kruntide puhul on tegemist valdavas ulatuses 60% ärima- ja 40% ulatuses tootmismaa kruntidega. Mõisavahe tee 3b kinnistule on varem kehtestatud detailplaneeringus ette nähtud uue hoone asukoht lõunapoolsemale osale. Maa- ja Ruumiameti ja EHRi andmetel hoonet rajatud ei ole. Valdavas ulatuses katab ala krossirada ning kinnistu kagupoolsemas osas asub vaid planeeringukohaselt säilitatav hoone. Mõisavahe tee 3 kinnistu hoone paikneb Rehetee kinnistust ca 30 m kaugusel. Tuleneval eelnevale on põhjendatud kaaluda jagatud kõrghaljastuse kohustust: planeeringualal puhvertsoon 15 m ja naaberkinnistutel puhvertsoon 15 m. 
Parkimine tuleb lahendada omal krundil. 
Planeeringuga taotletav on kooskõlas üldplaneeringus määratud juhtotstarbe ja muude tingimustega. 

