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[bookmark: _Toc242176589][bookmark: _Toc509037140][bookmark: _Toc509038809][bookmark: _Toc513959514]DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
[bookmark: _Toc242176590]Detailplaneeringu koostamise alused ja lähtedokumendid:
· Rae valla üldplaneering (kehtestatud Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462)
· Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus nr 14 „Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend”
· detailplaneeringu algatamise taotlus 
Detailplaneeringu koostamisel ja elluviimisel on aluseks asjakohased kehtivad seadused, õigusaktid ja standardid.
[bookmark: _Toc242176591]Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud:
· geodeetiline mõõdistus, maa-ala plaan tehnovõrkudega, teostatud TVG GRUPP OÜ poolt 05.11.2018, töö nr 1118-30-G
· Rae vald, Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute detailplaneeringu liiklusuuring, Osaühing Stratum, töö nr 2023-T064
· Varivere tee 1 ja Nigula maa-ala dendroloogiline inventeerimine, Mariana Simson, töö nr 180523/20
· Rae valla Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu mürahinnang, LEMMA OÜ, 16.11.2023
[bookmark: _Toc242176592]PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING KESKKONNATINGIMUSTE ANALÜÜS NING PLANEERINGU EESMÄRK
[bookmark: _Toc242176593]Planeeringuala lähiümbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning keskkonnatingimuste analüüs
Planeeringuala asub Rae vallas, Soodevahe külas Tallinn–Tapa raudtee ja riigi põhimaantee 11 Tallinna ringtee ristumiskoha läheduses, projekteeritud Rail Baltic trassikoridori nihutusalas. Asukoht on logistiliselt soodne, omades väga head ühendust Tallinna ja ülejäänud Harjumaaga. Põhjaküljes piirneb planeeringuala 6530347 Varivere teega. 
Planeeringualast ca 1,3 km kaugusele kagusse jääb Lagedi rongipeatus, mida läbivad mitmed rongiliinid. 
Lähim olemasolev bussipeatus „Ülejõe“ asub detailplaneeringu alast teisel pool 11 Tallinna ringteed ca 500 m kaugusel planeeringuala kirdenurgast idasuunas 11300 Lagedi–Aruküla–Peningi teel. Planeeringualast põhja suunas on 6530532 Linnaaru teel peatus „Vangla“, mis jääb DP alast ca 1,2 km kaugusele. Jalgratta- ja jalgtee on sellel lõigul olemas. Reaalprojekt OÜ töös nr 675/P76-10 „Tallinna ringtee Väo–Jüri teelõigu tehniline projekteerimine” on projekteeritud uus bussipeatus 6530347 Varivere tee äärde vahetult planeeringuala põhjapiirile. 
Tallinna lennuvälja territoorium jääb planeeringualast ca 1,5 km kaugusele lääne suunas, kuid lennuvälja kaitsevöönd ulatub kõigest 125 m kaugusele planeeringuala loodenurgast. Planeeringuala asub Tallinna lennuvälja lähiümbruse tõusu- ja lähenemissektoris ning instrumentaalprotseduuride puhverpinna all, mille kõrgus on planeeringualal 21 meetrit arvestatuna maapinnast.
Ala lähiümbrusse jäävad suures osas maatulundusmaad, kus esineb üksikuid eluhooneid. Leidub ka tootmis- ja ärimaa sihtotstarbega maaüksusi, eelkõige planeeringualast põhjasuunas teisel pool 6530347 Varivere teed ning läänesuunas teisel pool raudteed. Äri- ja tootmismaa kinnistud on valdavalt hoonestatud tänapäevaste tüüpiliste äri- ja tootmishoonetega. Piirkonnale omast hoonestuslaadi pole välja kujunenud. 
Eelkirjeldatut arvestades sobivad piirkonda täiendavad tootmis- ja ärihooned. 
[bookmark: _Toc242176594]Planeeringuala ja lähiümbruse detailplaneeringud:
KEHTESTATUD DETAILPLANEERINGUD (seisuga 24.09.2026)
	DP nr
	nimetus
	korraldus/otsus
	eesmärk

	DP0161
	Varivere tee 2 kinnistu DP
	12.04.2005 korraldus nr 392, osaliselt kehtetu
	4 äri- ja tootmismaa, 2 ärimaa ja 1 transpordimaa krundi moodustamine

	DP0199
	Vana-Uuetoa kinnistu DP
	09.05.2006 otsus 
nr 113, osaliselt kehtetu
	valdavalt äri- ja tootmismaa kruntide moodustamine

	DP0690
	Tallinna vangla piirkonna ja lähiala DP
	19.06.2012 otsus nr 359
	1 riigikaitsemaa, 11 tootmismaa, 1 tootmis- ja ärimaa ja 3 transpordimaa krundi moodustamine

	DP0477
	Veldisauna kinnistu ja lähiala DP
	26.04.2016 korraldus nr 657
	maatulundusmaa, elamumaa, tootmis- ja ärimaa ning transpordimaa sihtotstarbega kruntide moodustamine

	DP0924
	Tallinna ringtee Lagedi ning Karla liiklussõlmede DP
	21.11.2017 korraldus nr 1581
	7 transpordimaa krundi moodustamine, Veldi tee 2 ja 4 maaüksustel säilitati varasema DP-ga kehtestatud ehitusõigus

	DP0510
	Suksu kinnistu DP
	12.06.2018 korraldus nr 738
	tootmismaa krundi moodustamine

	DP0841
	Nigula ja Varivere tee 1 DP
	21.04.2026 korraldus nr 596
	6 tootmis- ja ärimaa krundi moodustamine


[bookmark: _Toc242176595]Vastavus Rae valla üldplaneeringule
Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla üldplaneeringu järgi on planeeringuala maaüksustele määratud perspektiivne tootmis- ja ärimaa juhtotstarve. Planeeringuala soovitakse kasutusele võtta vastavalt üldplaneeringule, üldplaneeringu muutmist detailplaneeringus ette ei nähta.
[bookmark: _Toc242176596]Planeeringu eesmärk
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on viia lõpuni riigi põhimaantee 11 Tallinna ringtee, Tallinn–Tapa raudtee, projekteeritud Rail Baltic raudtee ja 6530347 Varivere tee vahele jääva ala terviklik lahendamine, mis jäi pooleli pärast Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu (DP 0841) ala vähendamist Rae Vallavalitsuse 13.08.2024 korraldusega nr 1252 enne planeeringu kehtestamist 21.04.2026. 
Planeeringus kavandatakse moodustada 2 tootmis- ja ärimaa sihtotstarbega krunti ning määrata neile ehitusõigus ja hoonestustingimused, anda juurdepääsude, parkimise, tehnovõrkudega varustamise ning haljastuse põhimõtteline lahendus. Lisaks moodustatakse 2 transpordimaa sihtotstarbega maaüksust.
[bookmark: _Toc242176597]OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
[bookmark: _Toc242176598]Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Ca 4,4 ha suurune planeeringuala asub Rae vallas Soodevahe külas 11 Tallinna ringtee, Tallinn–Tapa raudtee, projekteeritud Rail Baltic raudtee ja 6530347 Varivere tee vahelisel alal. 
Planeeringuala hõlmab maaüksusi:
aadress: 				Harjumaa, Rae vald, Soodevahe küla, Nigula
katastritunnus: 			65301:001:4858
katastriüksuse olev suurus:	61 051 m²
katastriüksuse sihtotstarve: 	100% maatulundusmaa
DP-sse kaasatud osaliselt: 	32 780 m²
aadress: 				Harjumaa, Rae vald, Soodevahe küla, Nigula
katastritunnus: 			65301:001:4859
katastriüksuse suurus: 		53 450 m²
katastriüksuse sihtotstarve: 	100% maatulundusmaa 
DP-sse kaasatud osaliselt: 	10 682 m²
Detailplaneeringu ala kattub 13.02.2018 kehtestatud Harju maakonnaplaneeringus „Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha määramine“ esitatud trassikoridori nihutamisalaga. 
Käesolev planeeringuala kuulus Rae Vallavalitsuse 16.06.2015 korraldusega nr 921 algatatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu alasse, kuid arvati Rae Vallavalitsuse 13.08.2024 korraldusega nr 1252 Rail Baltic trassikoridori nihutusala tõttu kuni Rail Baltic projektide koostamiseni planeeringust välja. Vähendatud alaga Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneering DP 0841 kehtestati 21.04.2026. 
[bookmark: _Toc242176599]Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Mõlema Nigula katastriüksuse olemasolev maakasutuse sihtotstarve on 100% maatulundusmaa. 
Maaüksused on hoonestamata. 
[bookmark: _Toc242176600]Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
	NAABERKINNISTUD

	ilmakaar
	aadress
	katastritunnus
	pindala m²
	sihtotstarve ja osakaalu %
	omand

	põhjas
	Varivere tee L2
	65301:001:3731
	3 632
	M 100
	riigiomand

	idas
	Varivere tee 1
	65301:011:0272
	58 398
	T 50 / Ä 50
	eraomand

	
	11 Tallinna ringtee T23
	65301:001:3732
	6 214
	M 100
	riigiomand

	lõunas, edelas
	Betooni põik 20 // Varivere tee 10 // Tallinn-Tapa 115-118.2 km
	65301:011:0054
	326 740
	L 100
	segaomand

	läänes
	Lepikupõllu
	65301:011:0151
	62 142
	M 100
	riigiomand


M – maatulundusmaa, T – tootmismaa, Ä – ärimaa, L – transpordimaa 
Varivere tee 1 kinnistul paikneb alajaam (EHR kood 220606498).
Ehitisregistri andmetel on Varivere tee L2 maaüksusele väljastatud ehitusluba nr 1812271/22224 järgmisele rajatisele: Varivere Tee Bussipeatus (EHR kood 220869824).  
Varivere tee 1 kinnistul ja Nigula maaüksuste idaosal on 21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneering (DP 0841) 6 tootmis- ja ärimaa krundi moodustamiseks ning kvartali liikluse ja tehnovõrkudega varustatuse lahendamiseks.
Lepikupõllu maaüksusele on projekteeritud Rail Baltic raudteetrassid, mis on ette nähtud läbima ka Nigula maaüksuse (65301:001:4858) loodenurka ning Nigula maaüksuse (65301:001:4859) läänenurka.
[bookmark: _Toc242176601]Olemasolevad teed ja juurdepääsud
Planeeringuala piirneb põhjaküljes 6530347 Varivere teega, edelaküljes Tallinn–Tapa raudteega ning ca 300 m kaugusele idasuunas jääb 11 Tallinna ringtee. 
Väljaehitatud juurdepääsud planeeringuala maaüksustele puuduvad. 
[bookmark: _Toc242176602]Olemasolev tehnovarustus
Planeeringualast põhjasuunas 6530347 Varivere tee transpordimaal on olemas vee- ja kanalisatsiooni torustik, sidekaabel, gaasitorustik. 
Varivere tee 1 maaüksusel paikneb alajaam ja maaüksust läbivad keskpingekaablid, maaüksuse loodenurgas on keskpinge õhuliini mast.
21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu (DP 0841) tehnovõrkude lahenduses on arvestatud ka käesoleva planeeringu tehnovõrkudega varustamise vajaduse katmisega.
[bookmark: _Toc242176603]Olemasolev haljastus ja keskkond
Planeeringuala on valdavalt tasase reljeefiga ja ühtlase kaldega lõuna suunas. Kõrguste vahe põhjast lõunasse (ca 530 m ulatuses) on ca 4,3 meetrit. 
Alal ei esine väärtuslikku kõrghaljastust, mida säilitada. Tegemist on söötis rohumaaga, mille lõunapoolses osas kasvab vähene isetekkeline ja väheväärtuslik haljastus. 
[bookmark: _Toc242176604]Kehtivad piirangud planeeringualal
· Planeeringuala asub Tallinna lennuvälja lähiümbruse tõusu- ja lähenemissektoris ning instrumentaalprotseduuride puhverpinna all, mille kõrgus on planeeringualal 21 meetrit arvestatuna maapinnast.
Nigula kinnistu 65301:001:4858 planeeringualasse jääv osa
· Kinnistusregistris puuduvad sissekanded koormatiste ja kitsenduste kohta. 
· Kogu planeeringualasse jääv osa paikneb 13.02.2018 kehtestatud Harju maakonnaplaneeringus „Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha määramine“ esitatud trassikoridori nihutamisalas. 
· Maaüksuse loodenurka on projekteeritud läbima Rail Baltic raudteetrass, mille kaitsevöönd on 30 m äärmise rööpa teljest. 
Nigula kinnistu  65301:001:4859 planeeringualasse jääv osa
· Kinnistusregistris puuduvad sissekanded koormatiste ja kitsenduste kohta. 
· Maaüksusele ulatub olemasoleva raudtee kaitsevöönd 30 m äärmise rööpa teljest.
· Kogu planeeringualasse jääv osa paikneb 13.02.2018 kehtestatud Harju maakonnaplaneeringus „Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha määramine“ esitatud trassikoridori nihutamisalas. 
· Maaüksuse läänenurka on projekteeritud läbima Rail Baltic raudteetrass, mille kaitsevöönd on 30 m äärmise rööpa teljest. 
· Maa-ala lõunaossa OÜ Rail Baltic Estonia poolt projekteeritud ja rajatava Soodevahe peakraavi lõigu jaoks tuleb koos hooldusalaga reserveerida ca 4254 m² maad.
[bookmark: _Toc242176605]PLANEERINGUETTEPANEK
[bookmark: _Toc242176606]Krundijaotus
Detailplaneeringus on kavandatud jagada planeeringuala 4 maaüksuseks järgmiselt:
	MAAÜKSUSTE MOODUSTAMINE

	pos
	planeeritud sihtotstarbed ja osakaalu %
	planeeritud pindala m²
	moodust. kinnistutest
	katastriüksuse tunnus
	lahutatav osa m²
	senine SO

	1
	T 85...100 / Ä 0...15
	17 904
	Nigula
	65301:001:4858
	17 904
	M 100

	2
	T 85...100 / Ä 0...15
	20 000
	Nigula
	65301:001:4858
	9 318
	M 100

	
	
	
	Nigula
	65301:001:4859
	10 682
	M 100

	3
	L 100
	202
	Nigula
	65301:001:4858
	202
	M 100

	4
	L 100
	5 356
	Nigula
	65301:001:4858
	5 356
	M 100

	kokku:
	43 462
	 
	43 462
	 


Juurdepääs planeeringualale nähakse ette 6530347 Varivere teelt ning 21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringus (DP 0841) planeeritud kvartalisiseselt juurdepääsuteelt nagu oli kavandatud enne kehtestatud detailplaneeringu planeeringuala vähendamist. 
Planeeritud kruntidele määratakse detailplaneeringus paindlik sihtotstarvete osakaal, mida täpsustatakse ehitusprojektidega vastavalt perspektiivsele tegelikule vajadusele, sest planeeringu menetlemise aja jooksul võivad konkreetsed vajadused oluliselt muutuda.
Transpordimaa sihtotstarbega maaüksus pos 3 moodustatakse selleks, et vajaduse korral oleks edaspidi võimalik välja ehitada kehtestatud planeeringus DP 0841 esitatud perspektiivne ringristmik. 
Transpordimaa sihtotstarbega maaüksus pos 4 moodustatakse selleks, et reserveerida Rail Baltic raudteetrassi rajamiseks ja toimimiseks vajalik maa raudtee kaitsevööndi ulatuses.
[bookmark: _Toc242176607]Kruntide ehitusõigus
Vastavalt Rae valla üldplaneeringule on tootmis- ja ärimaa sihtotstarbega krundi maksimaalne täisehitus lubatud kuni 60% krundi pindalast. Ühele krundile on lubatud rajada kuni 5 hoonet maksimaalse kõrgusega kuni 16 m Tallinna ringtee ääres. 
Hoonestusalade määramisel on arvestatud Rail Baltic raudtee teenindamiseks vajaliku perspektiivse juurdepääsu-teenindusteega ning OÜ Rail Baltic Estonia poolt projekteeritud ja rajatava sademeveekraavi hooldusalaga planeeringuala lõunaosas.
Samale omanikule kuuluvad ühesuguse sihtotstarbega kõrvuti asetsevad krundid võib perspektiivselt omavahel liita. Sealjuures liidetakse nende kruntide hoonestusalad ja ehitusõigus v.a suurim lubatud hoonete arv, mis jääb ka liitmise teel moodustatud krundile maksimaalselt 5 hoonet. Seetõttu on kruntide hoonestusalad planeeritud ühiste krundipiirideni, et liitmise korral oleks võimalik vajaduse korral ehitada hooneid detailplaneeringus moodustatavate kruntide üleselt. Kui krunte ei liideta, siis tuleb nendele kruntidele hoonete projekteerimisel ja ehitamisel tagada naaberkrundi hoonete tuleohutusnõuete täitmise võimalus (näha ette tuleohutuskuja, tulemüüri nõuetele vastav sein vms).
Kruntidele on lisaks maapealsele ehitusõigusele määratud maa-alune ehitusõigus varjendi rajamiseks. Hoone ehitusprojekti koostamisel arvestada projekteerimise ajal varjenditele esitatavate tehniliste nõuetega. Varjendi varuväljapääs võib ulatuda üle detailplaneeringus määratud hoonestusala ning võib ületada maa-aluse hooneosa ehitisealust pinda. Maa-alune ruum võib olla ristkasutuses st vajaduse korral peab saama ruumi kasutada varjendina.
Krunt pos 1: 
Krundile on määratud ehitusõigus kuni viie kuni 3-korruselise tootmis- ja ärihoone ehitamiseks. 
· krundi pindala: 					17 904 m²
· krundi sihtotstarve:					T 85…100% / Ä 0…15% 
· hoonete suurim lubatud arv krundil: 			5 
· suurim lubatud maapealne ehitisealune pind:	10 740 m2
· suurim lubatud maa-alune ehitisealune pind:	1 000 m2
· suurim lubatud maapealne suletud brutopind:	18 000 m2
· suurim lubatud maa-alune suletud brutopind:	1 000 m2
· hoonete suurim lubatud korruselisus mp/ma:	3/-1
· hoonete suurim lubatud kõrgus maapinnast:		16 m
· täisehitusprotsent:					60%
· hoonestustihedus:					1,0
· minimaalne haljastusprotsent:			10%
· normatiivne parkimiskohtade arv: 			238 
Krunt pos 2: 
Krundile on määratud ehitusõigus kuni viie kuni 3-korruselise äri- ja tootmishoone ehitamiseks. 
· krundi pindala: 					20 000 m²
· krundi sihtotstarve:					T 85…100% / Ä 0…15% 
· hoonete suurim lubatud arv krundil: 			5 
· suurim lubatud maapealne ehitisealune pind:	7 900 m2
· suurim lubatud maa-alune ehitisealune pind:	800 m2
· suurim lubatud maapealne suletud brutopind:	14 000 m2
· suurim lubatud maa-alune suletud brutopind:	800 m2
· hoonete suurim lubatud korruselisus mp/ma:	3/-1
· hoonete suurim lubatud kõrgus maapinnast: 	16 m
· täisehitusprotsent:					40%
· hoonestustihedus:					0,7
· minimaalne haljastusprotsent:			10%
· normatiivne parkimiskohtade arv: 			185
Transpordimaa sihtotstarbega maaüksustele pos 3 ja 4 ei ole ehitusõigust ette nähtud. 
[bookmark: _Toc44963404][bookmark: _Toc242176608]Ehitiste arhitektuurinõuded
Linnaruumiliselt kavandada planeeringualale kuni kolmekorruseline uus hoonestus tootmis-laondus-logistika-ärikompleksi näol koos vajalike büroopindadega. Tootmis- ja ärimaa kruntide hoonete arhitektuurse lahenduse väljatöötamisel arvestada kontaktvööndis üldiselt väljakujunenud hoonestuslaadiga.
Hoonete visuaal peab olema kaasaegse arhitektuurikeelega. Fassaadid on soovitatav liigendada nii vormilt, materjalilt kui toonidelt. Fassaadidel on soovitatav kasutada vähemalt kahte erinevat materjali. Eelistatud on heledad, peegeldavad fassaadikatte materjalid, mis aitavad toime tulla kliimamuutusega ning vähendavad soojussaarte teket. Ehitusprojektis võiks kaaluda ka katusehaljastuse ning taimeseinte rajamise võimalusi. Vältida tuleb naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale ning liiga intensiivseid fassaaditoone. Kavandatavad hooned peavad moodustama tervikliku ansambli ning sobituma ümbritsevasse keskkonda. Vajaduse korral on lubatud ka kaarhallid, kuid mitte põhiteede ääres.
Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada 11 Tallinna ringtee liikluse ja raudteega kaasneva nii olemasoleva kui perspektiivse müraga ning vajadusel rakendada leevendusmeetmeid (põhikonstruktsiooni- ja akende helipidavus).
Katusekatte toon valida tume (must, tumehall, tumepruun). Katusekalde vahemik 0...20°.
Hoonestuse projekteerimisel arvestada keskkonnateadlikkuse ja energiasäästu põhimõtetega, järgida energiatõhususe miinimumnõudeid vastavalt ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määrusele nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded” ning arvestada liginullenergiahoone projekteerimisnormidega. Hooned tuleb projekteerida vastavalt Eesti standardile EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest.” ja Eesti standardile EVS 840:2023 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.
Tootmis- ja ärihoonete kõrgus on piiratud – maksimaalselt 3 korrust ja 16 m. Kuna planeeringuala asub Tallinna lennuvälja lähiümbruse tõusu- ja lähenemissektoris ning instrumentaalprotseduuride puhverpinna all, mille kõrgus on planeeringualal 21 m arvestatuna maapinnast, siis tuleb arvestada, et ehkki planeeritud hoonestus seda kõrgust ei ületa, ei tohi 21 m piirkõrgust ületada ka ehitamisel kasutatav ehitustehnika (kraanad jms). 
Hoonete ± 0.00 täpsustatakse ehitusprojektides.
Hoonete eskiisprojektid tuleb enne ehitusloa taotlemist kooskõlastada Rae valla arhitektiga.
[bookmark: _Toc44963405][bookmark: _Toc242176609]Piirded
AS Eesti Raudtee nõudmisel tuleb liiklusohutuse tagamiseks rajada raudteemaa ja planeeritavate kruntide vahele katkematu piire kogu raudtee poolse külje ulatuses, et oleks takistatud nii sõidukite (va Päästeameti sõidukid ja raudtee hooldustehnika), kui jalakäijate pääs rööbasteede alale selleks mitte ettenähtud kohtades. Piirdeaia kavandamise korral arvestada, et aluspinnasega ühendatud piirdeaia osad (aiapostid, aiavundament), samuti piirdeaia elemendid ja konstruktsioonid ei ulatuks üle kinnistu piiri raudteemaale ning piirdeaia minimaalne kõrgus oleks 2,0 m. 
Kruntide ülejäänud piiridel pole piirete rajamine kohustuslik, kuid kuni 2,0 m kõrgune võrkpiire on vajaduse korral lubatud. Väravad ei tohi avaneda juurdepääsutee poole, vaid peavad avanema krundi sissepoole.
Piirdeaia laad lahendatakse koos hoonete projektidega ning piirete projekteerimisel tuleb tagada piirkonda sobilik ja planeeringuala siseselt ühtne lahendus. 
[bookmark: _Toc242176610]Detailplaneeringu hoonestustingimuste võrdlus Rae valla üldplaneeringu hoonestustingimustega (Soodevahe küla ja Veneküla lääneosa)
	tingimus
	üldplaneering
	detailplaneering

	krundi suurus
	Väo karjääri ja Suur-Sõjamäe tee vahel min 1,5 ha 
	hoonestatavate kruntide suurused vahemikus 17 904...20 000 m2

	krundi sihtotstarve
	äri- ja tootmismaa
	tootmis- ja ärimaa 
T 85…100% / Ä 0…15%

	krundi täisehitus
	max 60%
	max kuni 60%

	kõrgus ja korruselisus
	Tallinna ringtee ja Suur-Sõjamäe tee ääres kuni 16 m
	kuni 3 korrust kõrgusega kuni 16 m

	haljastus
	- 10% krundi pinnast haljasala
- maantee kaitsevöönd on kohustuslik haljasala
- krundi iga 1 000 m² kohta 1 puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10 m
- läbivate teede ääres puude allee
	lahendatud vastavalt ÜP tingimustele; 
joonisel esitatud põhimõttelisel lahendusvariandil moodustab haljasmaa keskmiselt 36% hoonestatavate kruntide pindalast ning 47% kogu planeeringualast 

	hoonete arv krundil
	kuni 5 hoonet krundil, olenevalt krundi suurusest
	lubatud kuni 5 hoonet krundil

	ehitusjoon
	–
	kohustuslikku ehitusjoont ei ole määratud

	katuse kalle
	0-20°
	0-20° 

	piirded
	- ei ole kohustuslik
- piirde rajamisel võrkaed kõrgusega kuni 2 m
	lubatud lahendada vastavalt ÜP tingimustele, kuid kohustus täita AS Eesti Raudtee nõudmised (vt SK p 4.5)

	materjalikäsitlus
	- arvestada olemasoleva ja planeeritud hoonestusega
- kaarhallid lubatud, kuid mitte põhitee ääres
- maantee pool esinduslikum fassaad
	lähtutud ÜP tingimustest


Detailplaneeringu lahendus vastab Rae valla kehtiva üldplaneeringu hoonestustingimustele.
[bookmark: _Toc242176611]Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Planeeringus esitatakse põhimõtteline liikluslahenduse ja parkimise ettepanek, mis täpsustub projekteerimisetapis.
Planeeringuala on hea ligipääsetavusega 11 Tallinna ringtee ja 6530347 Varivere tee kaudu. 6530347 Varivere tee on kohaliku 6530532 Linnaaru tee kaudu ühendatud 7841162 Betooni tänavaga. Juurdepääs planeeringualale on võimalik 6530347 Varivere teelt. 
Planeeringualast ca 1,3 km kaugusele kagusse jääb Lagedi rongipeatus, mida läbivad mitmed rongiliinid. Lähim olemasolev bussipeatus „Ülejõe“ asub detailplaneeringu alast teisel pool 11 Tallinna ringteed ca 500 m kaugusel planeeringuala kirdenurgast idasuunas 11300 Lagedi–Aruküla–Peningi teel. Planeeringualast põhjasuunas on 6530532 Linnaaru teel peatus „Vangla“, mis jääb DP alast ca 1,2 km kaugusele. Jalgratta- ja jalgtee on sellel lõigul olemas. 
6530347 Varivere teele on koostatud Reaalprojekt OÜ poolt töö nr 675/P76-10 „Tallinna ringtee Väo–Jüri teelõigu tehniline projekteerimine”, milles on mh ette nähtud 6530347 Varivere tee ja 11300 Lagedi-Aruküla-Peningi tee vahelise viadukti rajamine üle 11 Tallinna ringtee ning ühistranspordi peatuste rajamine 6530347 Varivere tee äärde planeeringualast põhjasuunas varemplaneeritud (DP 0841) juurdepääsutee vahetus läheduses.
21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu (DP 0841) lahenduses on arvestatud juurdepääsu tagamisega ka käesolevale planeeringualale.
Planeeringu liikluskorralduse ettepanek on koostatud vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 „Linnatänavad” nõuetele, Osaühing Stratumi koostatud liiklusuuringus esitatud ettepanekule ning 21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu (DP 0841) lahendusele. Konkreetsed kruntidele juurdepääsude asukohad juurdepääsuteelt täpsustatakse ehitusprojektis. Täiendavaid ristumiskohti ja mahasõite planeeringualale 6530347 Varivere teelt rajada ei ole lubatud. Varemkehtestatud kvartalisisese sõidutee äärde on ette nähtud jalgratta- ja jalgtee ning nende vahele haljasriba koos puude alleega.
Planeeritud tootmis- ja ärimaa krundile pos 1 tuleb vajaduse korral seada juurdepääsuservituut teenindustee rajamiseks ja hooldamiseks OÜ Rail Baltic Estonia kasuks vajaliku hooldustehnika juurdepääsuks Rail Baltic raudtee rajatisteni.
Transpordimaa sihtotstarbega maaüksus pos 3 moodustatakse selleks, et vajaduse korral oleks võimalik välja ehitada kehtestatud planeeringus DP 0841 Osaühing Stratumi ettepanekul esitatud perspektiivne ringristmik, mille läbilaskvus on liiklusuuringus hinnatud piisavaks ning teenindustase heaks. Ringristmiku rajamise korral on maaüksus ette nähtud avalikku kasutusse.
Transpordimaa sihtotstarbega maaüksus pos 4 moodustatakse selleks, et tagada Rail Baltic raudteetrassi toimimiseks vajalik maa raudtee kaitsevööndi ulatuses. Pos 4 võõrandatakse seaduses ettenähtud korras Rail Baltic raudtee rajamiseks ja hooldamiseks.
Kuna planeeringualale kavandatud kruntidele puudub juurdepääs olemasoleva teedevõrgu kaudu, siis peavad enne mistahes planeeringuala hoonele ehitusloa väljastamist olema välja ehitatud riigiomandis Varivere tee L2 kinnistule (katastritunnus 65301:001:3731) varem planeeritud (DP 0841) juurdepääsu ristmik 6530347 Varivere teega, varemplaneeritud kvartalisisene juurdepääsutee ning nendega seonduvad rajatised. Enne teedevõrgu ehitamist ei ole võimalik tagada arendusala hoonete ehitamiseks ohutut juurdepääsu. Vastavalt ehitusseadustiku § 8 peab ehitamine ja ehitamisega seonduv muu tegevus olema ohutu ega tohi põhjustada ohtu inimestele, varale ega keskkonnale.
[bookmark: _Hlk176267262]Arvestades, et planeeringuga kavandatud tehnovõrgud ei ole rajatised, mis on vajalikud riigitee toimimiseks ning riigitee alune maa on peaaegu täielikult riigitee rajatistega kaetud, ei näe Transpordiamet võimalust tehnovõrkude rajamiseks piki riigiteed riigitee alusele maale.
Tulenevalt perspektiivsete tootmis- ja ärihoonete spetsiifikast võib planeeritud kruntide sisene liikluslahendus projekteerimisetapis oluliselt muutuda võrreldes planeeringulahenduses esitatud nõuetele vastava põhimõttelise illustratiivse lahendusega. Hoonestatavate kruntide liikluskorraldus, kinnistutele sissesõitude arv ja asukoht ning parkimislahendus täpsustuvad edasisel projekteerimisel, kui on selgunud konkreetsed hoonete asukohad ja täpsustunud kasutusotstarbed. 
[bookmark: _Toc242176612]Parkimiskorraldus
Parkimine tuleb lahendada oma krundil. Kõik vajalikud parklakohad nii töötajate kui klientide tarbeks peavad asuma tootmis- ja ärimaa kruntidel. Varemplaneeritud juurdepääsuteel on tänavaäärne parkimine keelatud. 
Projekteerimisel tuleb vältida suurte lagedate avaparklate rajamist. Suured avaparklad tuleb soojussaarte tekkimise vältimiseks liigendada väiksemateks, kuni 30-kohalisteks üksusteks, kasutades haljasribasid, põõsasrinnet ning kõrghaljastust meeldiva miljöö ja varju andva keskkonna loomiseks. Soojussaarte tekkimist ja intensiivsete vihmavalingute mõju aitab vähendada ka murukivi kasutamine parkimiskohtadel. Parkimisalade liigendamisel haljastusega tuleb arvestada, et hilisem hoolduse korraldamine oleks otstarbekalt lihtne. 
Autode parkimisarvutus
Kruntide parkimisnormi aluseks on Eesti Standard EVS 843:2016 „Linnatänavad” (parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks võetud väikeelamute ala norm).
Detailplaneeringus on vastavalt parkimisnormatiivile näidatud ala peale kokku 422 parkimiskohta.  
	PARKIMISKOHTADE ARVUTUS (EVS 843 Linnatänavad)

	pos
	EAP m²
	suletud bruto m²
	arvutuse koefitsient
	parkimis-kohtade vajadus
	plan. parkimis-kohad

	1
	10 740
	18 000
	 
	238
	238

	
	tööstusettevõte ja ladu 85%
	15 300
	1/90
	170
	

	
	asutus 15%
	2 700
	1/40
	68
	

	2
	7 900
	14 000
	 
	185
	185

	
	tööstusettevõte ja ladu 85%
	11 900
	1/90
	132
	

	
	asutus 15%
	2 100
	1/40
	53
	

	KOKKU:
	422


[bookmark: _Toc19105936]Kuna planeeritud kruntidele on detailplaneeringus määratud paindlik sihtotstarve, siis täpsustatakse äri- ja tootmismaa osakaal ehitusprojektidega. Selle tulemusel võib muutuda ka normatiivne parkimisvajadus.
Osaühing Stratumi koostatud liiklusuuringu „Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute detailplaneeringu liiklusuuring” (töö nr 2023-T064) punktis 3.1 on juhitud tähelepanu asjaolule, et Eesti kogemusest ning Soome uuringutest on selgunud, et üldjuhul on tööstusettevõtete parkimisnormatiiv oluliselt suurem kui reaalne vajadus. Suuremate tööstusettevõtete ja logistikakeskuste parklate täituvus on loendustes olnud kuni 30%. Sellest saab järeldada, et normatiivne parkimiskohtade arv on ca 70% ulatuses üledimensioneeritud.
Liiklusuuringu punktis 3.5.1 on välja toodud hinnang ja ettepanek: „DP alal on parkimiskohtade arv liiga suur. Vastavalt EVS 843:2016 tootmisettevõtete brutopinna alusel parklakohtade arvutamisel ja ehitamisel tekivad reaalsuses tühjad asfaltplatsid. Ettepanek on DP seletuskirja viia sisse mööndus, et igal planeeritaval kinnistul võib parkimiskohti ehitada vähem, vastavalt reaalsele vajadusele. Vabanenud maa-ala jääb reservi ning haljastatakse. Juurdepääsuteel tänava-äärne parkimine peab olema keelatud, kõik vajalikud parklakohad (töötajad, kliendid) peavad asuma omal kinnistul.” 
Tulenevalt Osaühing Stratumi koostatud liiklusuuringu punkti 3.5.1 ettepanekust lubatakse ehitusprojektis projekteerida detailplaneeringus moodustatavatele tootmis- ja ärimaa sihtotstarbega kruntidele parkimiskohti vastavalt tulevase valdaja tegevusala ja tootmistehnoloogia iseärasustest tingitud reaalsele parkimisvajadusele. Normist väiksemat parkimiskohtade arvu tuleb ehitusprojektis põhjendada. Parkimiskohtade asemel vabanev maa-ala tuleb haljastada.
[bookmark: _Toc242176613]Jalgrataste parkimine
Tootmis- ja ärimaa kruntidele tuleb ehitusprojektis näha ette turvalised parkimisvõimalused nii töötajate kui vajaduse korral klientide jalgratastele (kliendisissepääsude lähedal).
Jalgrataste parkimine tuleb lahendada kas hoonete sees spetsiaalsetes ruumides ja/või eraldi rattamajades või varikatuste all, kus tuleb tagada ka elektri-jalgrataste laadimise võimalus.
Jalgrataste parkimisarvutus
Kruntide jalgrataste parkimisarvutuse aluseks on Eesti Standard EVS 843:2016 „Linnatänavad” (parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks võetud „mujal” norm).
	JALGRATASTE PARKIMISKOHTADE ARVUTUS

	pos
	EAP m²
	suletud bruto m²
	arvutuse koefitsient       (EVS 843)
	parkimis-kohtade norm
	KOV soovituse järgi*

	1
	10 740
	18 000
	 
	 
	104
	60

	
	tööstusettevõte ja ladu 85%
	15 300
	1/200
	77
	
	

	
	asutus 15%
	2 700
	1/100
	27
	
	

	2
	7 900
	14 000
	 
	 
	81
	46

	
	tööstusettevõte ja ladu 85%
	11 900
	1/200
	60
	
	

	
	asutus 15%
	2 100
	1/100
	21
	
	

	KOKKU:
	185
	106


* vastavalt Rae valla soovitusele vähemalt 25% autode parkimiskohtade arvust
Lisaks suletud bruto järgi arvutatavale jalgrataste parkimiskohtade arvule lubab Eesti Standard EVS 843:2016 võtta arvutuse aluseks ka töötajate arvu. Selle kohaselt on vaja 1 jalgratta parkimiskoht 10 asutuse/kontori töötaja kohta (vähim arv 6 kohta) ning 1 koht 12 tööstusettevõtte/lao töötaja kohta (vähim arv 6 kohta). Vajadusel täiendavalt parkimiskohad ka klientidele.
Kuna detailplaneeringu koostamise etapis ei ole teada tulevase tootmistegevuse spetsiifika ega vajalik töötajate ja külastajate arv, siis tegelik jalgrataste parkimiskohtade vajadus tuleb määrata ehitusprojektis. Normist väiksema jalgrataste parkimiskohtade arvu projekteerimist tuleb ehitusprojektis põhjendada.
[bookmark: _Toc242176614]OÜ Rail Baltic Estonia ja AS Eesti Raudtee
Detailplaneeringus on arvestatud projekteeritud Rail Baltic raudtee trassiga.  
Olemasoleva ja projekteeritud raudtee kaitsevööndisse (30 m äärmise rööpa teljest) ei ole planeeritud tegevusi, mis võivad ohustada liiklust või takistada nähtavust raudteel.
Olemasoleva ja projekteeritud raudtee lähedusse ei ole kavandatud müra- ja vibratsioonitundlikke hooneid.
Planeeritud maaüksustele pos 1, 3 ja 4 on kavandatud võimalus rajada teenindustee raudtee hooldustehnika juurdepääsuks Rail Baltic raudtee rajatisteni. Teenindustee rajamine ja hooldus ei ole maaomaniku kohustus. 
21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringus jõuti OÜ Rail Baltic Estoniaga kokkuleppele, et OÜ Rail Baltic Estonia projekteerib ja ehitab välja Rail Baltica maa-ala, kehtestatud detailplaneeringu (DP 0841) ala ning käesoleva detailplaneeringu ala (13.08.2024 Rae Vallavalitsuse korraldusega nr 1252 planeeringualast välja jäänud maa-ala) sademevete lahenduste tarbeks Soodevahe peakraavi suubuva sademevee kraavi Nigula ja Varivere tee 1 maaüksustele koos truupide jm taristuga (sh Tallinna ringtee aluste truupidega), arvestades nii kehtestatud kui käesoleva detailplaneeringu alalt lisanduda võiva sademevee vooluhulkadega kokku ca 360 l/s. Selleks on käesoleva planeeringu krundil pos 1 reserveeritud OÜ Rail Baltic Estonia poolt projekteeritud ja ehitatava Soodevahe peakraavi lõigu jaoks koos 4 m laiuse hooldusalaga ca 4254 m² maad. Rajatava kraavi hilisem hoolduskohustus jääb maaomanikele, kelle maad kraav läbib.
[bookmark: _Toc242176615]Haljastuse ja heakorra põhimõtted
[bookmark: _Toc242176616]Haljastus 
[bookmark: _Toc110394817][bookmark: _Toc110647902][bookmark: _Toc110682937][bookmark: _Toc110683561][bookmark: _Toc110850227][bookmark: _Toc111425217][bookmark: _Toc111425389][bookmark: _Toc111425603][bookmark: _Toc111425775][bookmark: _Toc111865302][bookmark: _Toc112125288][bookmark: _Toc112126942][bookmark: _Toc112830815][bookmark: _Toc113240181][bookmark: _Toc113885701][bookmark: _Toc115752689][bookmark: _Toc119113483][bookmark: _Toc119114406][bookmark: _Toc119118380][bookmark: _Toc119119612][bookmark: _Toc121730471][bookmark: _Toc121730637][bookmark: _Toc124837291][bookmark: _Toc124838331][bookmark: _Toc124838497][bookmark: _Toc125034654][bookmark: _Toc110394818][bookmark: _Toc110647903][bookmark: _Toc110682938][bookmark: _Toc110683562][bookmark: _Toc110850228][bookmark: _Toc111425218][bookmark: _Toc111425390][bookmark: _Toc111425604][bookmark: _Toc111425776][bookmark: _Toc111865303][bookmark: _Toc112125289][bookmark: _Toc112126943][bookmark: _Toc112830816][bookmark: _Toc113240182][bookmark: _Toc113885702][bookmark: _Toc115752690][bookmark: _Toc119113484][bookmark: _Toc119114407][bookmark: _Toc119118381][bookmark: _Toc119119613][bookmark: _Toc121730472][bookmark: _Toc121730638][bookmark: _Toc124837292][bookmark: _Toc124838332][bookmark: _Toc124838498][bookmark: _Toc125034655][bookmark: _Toc110394819][bookmark: _Toc110647904][bookmark: _Toc110682939][bookmark: _Toc110683563][bookmark: _Toc110850229][bookmark: _Toc111425219][bookmark: _Toc111425391][bookmark: _Toc111425605][bookmark: _Toc111425777][bookmark: _Toc111865304][bookmark: _Toc112125290][bookmark: _Toc112126944][bookmark: _Toc112830817][bookmark: _Toc113240183][bookmark: _Toc113885703][bookmark: _Toc115752691][bookmark: _Toc119113485][bookmark: _Toc119114408][bookmark: _Toc119118382][bookmark: _Toc119119614][bookmark: _Toc121730473][bookmark: _Toc121730639][bookmark: _Toc124837293][bookmark: _Toc124838333][bookmark: _Toc124838499][bookmark: _Toc125034656][bookmark: _Toc110394820][bookmark: _Toc110647905][bookmark: _Toc110682940][bookmark: _Toc110683564][bookmark: _Toc110850230][bookmark: _Toc111425220][bookmark: _Toc111425392][bookmark: _Toc111425606][bookmark: _Toc111425778][bookmark: _Toc111865305][bookmark: _Toc112125291][bookmark: _Toc112126945][bookmark: _Toc112830818][bookmark: _Toc113240184][bookmark: _Toc113885704][bookmark: _Toc115752692][bookmark: _Toc119113486][bookmark: _Toc119114409][bookmark: _Toc119118383][bookmark: _Toc119119615][bookmark: _Toc121730474][bookmark: _Toc121730640][bookmark: _Toc124837294][bookmark: _Toc124838334][bookmark: _Toc124838500][bookmark: _Toc125034657][bookmark: _Toc110394821][bookmark: _Toc110647906][bookmark: _Toc110682941][bookmark: _Toc110683565][bookmark: _Toc110850231][bookmark: _Toc111425221][bookmark: _Toc111425393][bookmark: _Toc111425607][bookmark: _Toc111425779][bookmark: _Toc111865306][bookmark: _Toc112125292][bookmark: _Toc112126946][bookmark: _Toc112830819][bookmark: _Toc113240185][bookmark: _Toc113885705][bookmark: _Toc115752693][bookmark: _Toc119113487][bookmark: _Toc119114410][bookmark: _Toc119118384][bookmark: _Toc119119616][bookmark: _Toc121730475][bookmark: _Toc121730641][bookmark: _Toc124837295][bookmark: _Toc124838335][bookmark: _Toc124838501][bookmark: _Toc125034658]Planeeringuala on tasase reljeefiga ning tegemist on söötis rohumaaga, millel asub üksikute gruppidena vähene isetekkeline ja väheväärtuslik kõrghaljastus. Dendroloogilise inventeerimise tulemusena selgus, et planeeringualal ei kasva väärtuslikku kõrghaljastust, mida säilitada. Olemasolevad väheväärtuslikud IV ja V väärtusklassi puittaimed likvideeritakse.
Ehitusprojektide koosseisus tuleb koostada haljastusprojekt.
Vastavalt Rae valla üldplaneeringule näeb detailplaneering ette minimaalselt 10% krundi pindalast haljastuse alla. Detailplaneeringu põhijoonisel esitatud ühel võimalikul nõuetele vastaval põhimõttelisel lahendusvariandil moodustab haljasmaa keskmiselt 36% hoonestatavate kruntide pindalast ning 47% kogu planeeringualast.  
Vastavalt Rae valla üldplaneeringule tuleb läbivate teede äärde rajada puude allee. Kuna juurdepääsutee koos puude alleega on lahendatud varemkehtestatud detailplaneeringus (DP 0841), siis tuleb käesolevas planeeringus rajada puude allee krundile pos 3 6530347 Varivere tee äärde. Haljastusprojektis tuleb määrata teeäärse puuderivide dominant-puuliigid. Soovitatav on lähtuda varemkehtestatud detailplaneeringu elluviimise haljastusprojektis määratud dominant-puuliigist.
Vastavalt Rae valla üldplaneeringule tuleb tootmis- ja ärimaa krundi iga 1 000 m2 kohta istutada puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10 m. 
Kruntidele on soovitatav istutada liigniiskele ja niiskele alale sobivaid puu- ja põõsaliike nagu sookask, hõbepaju, rabe-remmelgas „Bullata“, kollane kask, pähklipuu, amuuri toomingas, sahhalini kirsipuu, erinevad pihlaka sordid, alpi seedermänd, serbia kuusk, harilik sirel, ginnala vaher, toompihlakas jms. Täpne uue haljastuse asukoht, istutatavate puude liigid ning alleede puhul puudele sobilik vahekaugus lahendatakse ehitusprojekti staadiumis haljastusprojektiga. 
Soojussaarte tekkimise vältimiseks tuleb parklad liigendada väiksemateks, kuni 30-kohalisteks üksusteks, kasutades haljasribasid, põõsasrinnet ning kõrghaljastust meeldiva miljöö ja varju andva keskkonna loomiseks. Parkimisalade liigendamisel haljastusega arvestada, et hilisem hoolduse korraldamine oleks otstarbekalt lihtne. 
Haljastusprojektis on soovitatav kavandada loodavatele kruntidele haljastusega varjestatud puhkealasid töötajatele.
Haljastust puudutavad nõuded projekteerimisel, istutamisel ja hooldamisel:
Haljastusprojekt tuleb koostada vastavalt Rae Vallavolikogu 18.10.2022 määruse nr 18 „Haljastusnõuded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas” nõuetele. Haljastusprojektis tuleb kirjeldada kasvupinna taastamist, määrata piirkonda sobivad istutatava haljastuse liigid, seemnete ja istikute kvaliteedinõuded, istikute suurused, vahekaugused, kasvumulla nõuded ja muud olulised haljastustingimused. Samuti tuleb ette näha haljastusnõuded ehitamise ajaks. Tuleb arvestada tehnovõrkude kaitsevööndite ning vastavate istutuspiirangutega (sh juurekaitsevööndiga vastavalt Rae valla heakorraeeskirja § 2 p 9). 
Avalikule alale haljastuse projekteerimisel tuleb lähtuda Rae Vallavalitsuse 30.08.2022 määrusest nr 18 „Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nõuded”. Avaliku ala haljastamisel tuleb vältida monokultuuride teket ning luua puudele sobivad kasvutingimused vähemalt 20 aastaks.
Hoonete, teede ja tehnovõrkude projekteerimisel ning uushaljastuse rajamisel ja hooldamisel tuleb puittaimedele tagada tingimused ka vastavalt Eesti standardite EVS 843:2016 „Linnatänavad”, EVS 939-2020 „Puittaimed haljastuses” osa 2 „Ilupuude ja -põõsaste istikute kvaliteedinõuded”, osa 3 „Ehitusaegne puude kaitse” ning osa 4 „Puuhooldustööd” nõuetele,  juhistele ja soovitustele.
Istutustöid saab teostada vaid taimedele ette valmistatud aladele, mis on vajalikus sügavuses täidetud sobiliku mullaga ning puhastatud umbrohujuurtest, suurematest kividest ja muudest võimalikest kahjustajatest.  
Istutusjärgne hooldus
Puude ja põõsaste hooldamisel tuleb arvestada liigi bioloogiliste iseärasuste ja kasvukohaga, et kasvaks elujõuline, pikaealine, terve ja liigiehtne isend.
Kõige tähtsam on istutatud puude kastmine kuival ajal. Puid ja põõsaid kastetakse korrapäraselt, kasvuperioodi jooksul vähemalt üks kord nädalas, kaasa arvatud vihmase ilmaga. Puu kohta peab arvestama (sõltuvalt puu suurusest) 50...100 liitrit vett. Pealtpoolt kastmise korral tuleb kasta õhtusel või öisel ajal, pilves ilmaga on lubatud kasta ka päeval. Vesi peab imbuma pinnasesse 10–15 minuti jooksul.
Tuleb kontrollida puude tugesid – et teibad oleks korralikult maas ning sidumismaterjal ei kahjustaks puu tüve. Tugiteibad eemaldatakse pärast puu juurdumist, hiljemalt kolm aastat pärast istutamist.
Puu väetamisel tuleb lähtuda puu üldseisundist. 
Võra hooldust võib teha eriharidusega spetsialist (arborist, aednik). Eemaldada võib ainult vigastatud ja murdunud oksi. Võra kujunduslõikusega võib alustada pärast puu juurdumist.
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Olmejäätmete sortimisel tekkekohas tuleb jäätmeid koguda liigiti keskkonnaministri 03.06.2022 määruse nr 28 „Olmejäätmete liigiti kogumise ja sortimise nõuded ja kord ning sorditud jäätmete liigitamise alused1” järgi, et võimaldada nende taaskasutamist võimalikult suures ulatuses. Olmejäätmeid ei või panna tootmisjäätmete hulka ja vastupidi.
Tekkivate jäätmete kogused ei ole planeeringu koostamise ajal teada. Ehitusprojektides tuleb kajastada hoonetes toimuma hakkavaid tegevusi ja anda nende tehnoloogiline kirjeldus. Ehitusprojektis tuleb käsitleda eraldi olmejäätmete ning planeeringualale kavandatavast majandustegevusest tekkivate tootmisjäätmete käitlemist ning näha ette nõuetele vastavad jäätmete kogumiskohad.
Keskkonna säästmiseks peab tootja toodete valmistamisel võimalikult suures ulatuses:
1) piirama ohtlike ainete kasutamist, et vältida nende sattumist keskkonda ning vajadust kõrvaldada jäätmeid ohtlike jäätmetena;
2) edendama teisese toorme kasutamist toodetes;
3) hõlbustama toodetest tekkivate jäätmete korduvkasutust, demonteerimist ja ringlussevõttu.
Toodetest tekkivate jäätmete keskkonnahoidliku käitlemise nõudeid, eelkõige taaskasutamise nõudeid, tuleb arvesse võtta juba toodete kavandamisel ja projekteerimisel.
Tootja on kohustatud seoses tema tootest tekkivate jäätmete töötlemisega andma jäätmekäitlejatele teavet kasutatud materjalide ja toote komponentide, ohtlike ainete olemasolu ja nende asukoha kohta tootes.
Sorteeritud jäätmete kogumiseks tuleb ette näha eeskirjakohased mahutid, mis tuleb paigutada kõva kattega alusele kergesti ligipääsetavas kohas. Juurdesõidutee peab olema piisava kandevõimega ja tasane. Planeeringulahenduses on kruntidel esitatud illustratiivsed jäätmemahutite paigutamise kohad ühes võimalikus asukohas, mida tuleb täpsustada ehitusprojektis. 
Mahutite paiknemiskoha ja juurdesõidutee korrashoiu eest territooriumil vastutab territooriumi haldaja. Iga jäätmevaldaja (kinnistu omanik) peab olema liidetud korraldatud jäätmeveoga. Jäätmete äravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevõtte poolt, kellega kinnistu omanik sõlmib vastava lepingu. Jäätmekonteinereid tuleb tühjendada sagedusega, mis väldib mahutite ületäitumise, haisu tekke ja ümbruskonna reostuse. 
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Ehitusprojektis tuleb käsitleda ehitusjäätmete käitlemist vastavalt jäätmeseadusele ning Rae valla jäätmehoolduseeskirjale. Ehitusprojektis esitada ülevaade tekkivatest ehitusjäätmetest ning anda vastavate jäätmete käitlemise lahendus.  
Ehitusprojektis peavad olema näidatud:
  1) jäätmete hinnanguline kogus ja liigitus vastavalt kehtivale jäätmenimistule;
  2) pinnasetööde mahtude bilanss;
  3) selgitused jäätmete liigiti kogumiseks ehitusplatsil;
  4) jäätmete käitlemistoimingud ja -kohad.
Ehitusjäätmete valdaja st ehitise omanik või muu isik, kellele on välja antud ehitusluba või kelle valduses on ehitusjäätmed, on kohustatud:
  1) rakendama kõiki tehnoloogilisi ja muid võimalusi ehitusjäätmete liikide kaupa kogumiseks tekkekohas;
  2) rakendama kõiki võimalusi ehitusjäätmete taaskasutamiseks;
  3) korraldama jäätmete taaskasutamise või andma jäätmed käitlemiseks üle vastavat keskkonnakaitseluba omavale isikule;
  4) võtma tarvitusele abinõud tolmu tekke vältimiseks ehitusjäätmete ladustamisel või paigutamisel konteineritesse või laadimisel veokitele või nende kohapeal taaskasutamisel;
  5) valmistama ette tasase kõvakattelise aluspinna jäätmemahutite paigutamiseks;
  6) tagama, et kinnistul oleksid eraldi märgistatud jäätmemahutid olmejäätmete ja ohtlike jäätmete kogumiseks;
  7) teavitama oma töötajaid kehtivatest jäätmehoolduse nõuetest.
Ehitamisel tuleb tekkekohas eraldi koguda ohtlikud jäätmed, vanapaber ja papp, puidujäätmed, metallijäätmed, püsijäätmed ja mineraalsed jäätmed (nt kivid, krohv, betoon, kips jms), plastijäätmed, sh kile, raudbetoon ja betoondetailid ning muud jäätmed. Jäätmemahutid peavad olema tähistatud vastavalt kogutavatele jäätmeliikidele. Ohtlike ehitusjäätmete kogumiseks kasutatavad mahutid peavad olema lukustatavad.
Mahukad ehitusjäätmed (nt vannid, pliidid, raudbetoon- ja betoondetailid, palgid, torud, metall- ja puittalad jms), mida kaalu või mahu tõttu pole võimalik paigutada mahutisse ja mida ei anta kohe üle jäätmekäitlejale, paigutatakse kinnistu piires selleks eraldatud alale nende hilisemaks transportimiseks jäätmekäitluskohta. 
Kui ehitusjäätmete tekkekohas puudub võimalus neid liigiti sorteerida tuleb jäätmed anda käitlemiseks üle vastava keskkonnakaitseloaga isikule. Eelistada tuleb isikut, kes tagab jäätmete täielikuma taaskasutamise.
Planeeringualal tuleb ehitustööde käigus rakendada kõiki sobivaid jäätmetekke vältimise võimalusi, samuti kanda hoolt, et tekkivad jäätmed ei põhjustaks ülemäärast ohtu tervisele, varale ega keskkonnale. 
Ehitaja on kohustatud järgima ka Rae valla heakorraeeskirja (Rae Vallavolikogu  17.11.2020 määrus nr 60) ptk 4 nõudeid „Heakorra- ja haljastusnõuded ehitamisel”.
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Planeeringuala on valdavalt tasase reljeefiga ja ühtlase kaldega lõuna suunas. Kõrguste vahe põhjast lõunasse (ca 530 m ulatuses) on ca 4,3 meetrit. 
Vertikaalplaneerimine ja sademevee ärajuhtimine lahendatakse vastavalt 21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu (DP 0841) tehnovõrkude terviklikule lahendusele, mille koostamisel arvestati ka käesoleva detailplaneeringu alaga. 
21.04.2026 kehtestatud detailplaneeringus jõuti OÜ Rail Baltic Estoniaga kokkuleppele, et OÜ Rail Baltic Estonia projekteerib ja ehitab välja Rail Baltica maa-ala, kehtestatud detailplaneeringu (DP 0841) ala ning käesoleva detailplaneeringu ala (13.08.2024 Rae Vallavalitsuse korraldusega nr 1252 planeeringualast välja arvatud maa-ala) sademevete ärajuhtimise tarbeks Soodevahe peakraavi suubuva sademeveekraavi Nigula ja Varivere tee 1 maaüksustele koos truupide jm taristuga (sh Tallinna ringtee aluste truupidega), arvestades nii kehtestatud kui käesoleva detailplaneeringu alalt lisanduda võiva sademevee vooluhulkadega kokku ca 360 l/s. Selleks on käesoleva planeeringu krundil pos 1 reserveeritud OÜ Rail Baltic Estonia poolt projekteeritud ja ehitatava Soodevahe peakraavi lõigu jaoks koos 4 m laiuse hooldusalaga ca 4254 m² maad. Rajatava kraavi hoolduskohustus jääb maaomanikele, kelle maad kraav läbib.
Detailplaneeringus esitatakse põhimõtteline vertikaalplaneerimise lahendus, mida tuleb täpsustada ehitusprojektide koosseisus, kui on selgunud täpne hoonestuse ja teede-platside paigutus. Kruntide pinna tõstmisel järgida naaberalade kõrgusi. Olemasolevat maapinda ei või tõsta kõrgemale hoonestatud naaberkinnistute maapinnast. Tuleb välistada sademevee valgumine naaberkinnistutele ja transpordimaa kinnistutele ning arvestada transiitvee ärajuhtimisega.
Projekteerimisel arvestada vertikaalplaneerimise põhimõtteid selliselt, et hoonestus asuks kõrgemal ning teed, platsid, haljasalad jms madalamal, et kinnistu siseselt valguks vesi hoonetest ja teedest eemale, mis tagab ehitiste ohutuse ja inimeste liikumise võimaluse. Asfaltkattega pindade äärsed haljasalad saavad olla sademevee ajutised kogumisalad. Tagamaks vee äravoolu sademeveesüsteemi ülekoormuse või rikke korral, peab teede üldine pikikalle olema madalama haljasala vms poole ka siis, kui teel on restkaevud.   
Ehitusprojektis tuleb arvestada varemtehtud maaparandustöödega ja tagada piirkonna olemasoleva drenaaži- ja sademeveesüsteemi toimimine.
Vastavalt vajadusele näha ehitusprojektis ette olemasolevate kraavide puhastamine ning tagada kraavide ühtne toimimine.
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Planeeringualale on kavandatud tootmis- ja ärihoonete kompleks. Planeeritud hooned võivad olla V (kontorid), VI (tööstus- ja laohooned) ja VII (garaažid) kasutusviisiga. Planeeritud tootmishoonete minimaalne võimalik tulepüsivusklass on TP3 (täpsustatakse ehitusprojektiga). 
Planeeritud hooned ja tuleohutusmeetmed peavad vastama siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”, Eesti standardile EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”, EVS 812-4:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 4: Tööstus- ja laohoonete ning garaažide tuleohutus“ ja  EVS 812-6:2012 "Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus".
Tule leviku takistamiseks ühelt hoonelt teisele ning tulekustutuseks ja päästetöödeks peavad hooned olema üksteisest eraldatud 8 m tuleohutuskujadega või tuletõkkeseinaga. Konkreetsed tuleohutuskujad määratakse ehitusprojektidega.
Hoonete ümber peab olema tagatud tuletõrjetehnika juurdepääs vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”. Tuletõrjetehnika ümberpööramine (ümberpööramise raadius) planeeringualal peab olema tagatud igal aastaajal ja iga ilmaga. Kruntide juurdepääsuteed, läbisõidukohad ja juurdepääsud ehitistele ning tuletõrjeveevõtu kohtadele peavad olema vabad ja aastaringselt kasutuskõlblikus seisukorras.
Kruntide hoonestamata maa-alale ei tohi ladustada hoonete ja rajatiste vahelistesse tuleohutuskujadesse põlevmaterjale, põlevpakendis seadmeid ja taarat. Vastavalt siseministri 27.05.2024 määruse nr 14 „Põlevmaterjalide ja ohtlike ainete ladustamise tuleohutusnõuded” § 6 ja § 7 ei tohi põlevmaterjali ega põlevmaterjalist jäätmeid ja olmejäätmeid ladustada ehitise välisseina läheduses selliselt, et see tekitab tuleohtu või raskendab päästetööd. Põlevmaterjali ladustamise koht peab olema hoonest ohutus kauguses. Kui ohutu kaugus ei ole tõendatud muul usaldusväärsel viisil, loetakse selleks vähemalt neli meetrit süttiva pinnakihiga või mis tahes tulepüsivusega hoone välisseina ukse-, akna- või muust avast. 
Mootorsõidukite parkimisega ehitise läheduses ei või tekitada tuleohtu ehitisele, takistada evakuatsiooni ega raskendada päästetööde teostamise võimalikkust, sealhulgas päästemeeskondade ligipääsemist, tuleb tagada parkimisala tuleohutus ning evakuatsiooni läbiviimiseks ja päästetööde teostamiseks takistamatu juurdepääs.
Tuleleviku tõkestamiseks ja parkimisala tuleohutuse tagamiseks tuleb ehitusprojektis arvestada EVS 812-7:2018 „Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded” nõudega – kui sõidukite parkimine on välisseinale lähemal kui 4 m, tuleb välisseinas kasutada materjale, mis iseseisvalt ei põle ning seina üldpinnast ei tohi avatäidete pindala olla üle 25% ja seda 4 m ulatuses külgsuunas ja 5 m ulatuses vertikaalsuunas.
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Kuna planeeringu koostamise ajal ei ole teada planeeritud tootmis- ja ärihoonete tulevase tootmise spetsiifika ja vajadused, siis ei ole teada ka konkreetne hoonete arv, suurus ja paiknemise koht. Seetõttu esitatakse planeeringu joonistel planeeringus määratud tingimustele vastav põhimõtteline illustratiivne lahendus. Sama kehtib ka tuletõrje veevarustuse graafilise lahenduse kohta.
Tuletõrjeveevarustus on valdavalt kavandatud lahendada olemasolevate Varivere tee ääres asuvate hüdrantide ja 21.04.2026 kehtestatud Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringus (DP 0841) planeeritud ühisveevärgi veetorustikule rajatavate hüdrantidega, mille kavandamisel arvestati ka käesoleva detailplaneeringu alaga. Veevärgi jaotustorustik, millele paigaldatakse tuletõrjehüdrandid, peab olema siseläbimõõduga minimaalselt 100 mm. Tuletõrjevee vajadus 10 l/s kahe tunni jooksul tagatakse plaanitud hüdrantidest. Suurema kui 800 m² tuletõkkesektsiooni rajamisel peab olema tagatud 15 l/s kolme tunni jooksul või 20 l/s vastavalt äripinna tuletõkkesektsioonide suurusele. Puuduolev vooluhulk tuleb kompenseerida vastava suurusega mahutite rajamisega. Täiendavad tuletõrjevee mahutid ja kuivhüdrandid tuleb ette näha ka olukorras, kus ühisveevärgi hüdrantide kasutusulatus ei ole piisav. Naaberkrunte teenindavad mahutid ja hüdrandid peavad olema ligipääsetavad mõlemalt krundilt. Tuletõrjevee mahutitele tuleb tagada päästesõidukite ja -tehnika aastaringne juurdepääs ja vee ohutu kättesaamine.
Tuletõrje veevarustus tuleb konkreetselt ning kõikide asjassepuutuvate ja kehtivate õigusaktide ning standardite kohaselt lahendada ehitusprojektide koostamise etapis, kui on teada hoonete täpsed suurused, asukohad ja tegevusalad ning selgunud välise tuletõrjevee koguse vajadus.
Tuletõrje veevarustuse lahendamisel ehitusprojektis tuleb aluseks võtta siseministri 18.02.2021 määruse nr 10 „Veevõtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tähistamise ja teabevahetuse nõuded, tingimused ning kord“ kehtivad nõuded (sh veevõtukoha ja kuivhüdrantide rajamise tingimused, nõuded asukohale ja kaugusele ehitistest ning sissepääsudest, nõuded veevooluhulgale jne) ning Eesti standard EVS 812-6:2012 „Ehitiste Tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“.
Hoonete projekteerimisel konsulteerida Põhja päästekeskusega.
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Planeeringuala paikneb vastavalt Harjumaa radoonikaardile kõrge pinnase radoonisisaldusega (50-150 kBq/m³) piirkonnas. Vastavalt Eesti standardile EVS 840:2023 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“ on piiranguteta ehitustegevuseks lubatud radooni piirsisaldus pinnaseõhus: 50 kBq/m³ ning hoonete elu-, puhke- ja tööruumides peab radoonitase olema alla 300 Bq/m³. Hoone ruumiõhu radooni tase peab vastama ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 määruses nr 19 „Hoone ruumiõhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase“ toodud normidele.
Enne ehitusprojekti koostamist teostada kruntidel radooniuuring, et selgitada välja konkreetne radoonisisaldus antud asukohas ning näha ette lahendused ja meetmed radooniohu vältimiseks. Hoonete projekteerimisel lähtuda Eesti standardist EVS 840:2023 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.
Radooni hoonesse sattumise vältimiseks tuleb lisaks nõuetekohasele ventilatsioonile tagada tarindite radoonikindlad lahendused (õhutihedad esimese korruse tarindid ja/või alt ventileeritav betoonpõrand või maapinnast kõrgemal asuva põranda aluse sundventilatsioon). Tuleb kasutada radoonitõkestus-süsteeme nagu vundamendi tuulutus / radoonikaevud, radoonikile, hoone vundamendi rajamine killustikupadjale, mida mööda saab juhtida radooni hoonest eemale, kommunikatsioonide vundamendist läbiviikude hoolikas hermetiseerimine jm radoonikaitse meetmeid.
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Planeeringuala paikneb 11 Tallinna ringtee läheduses, põhimaanteedelt ulatuva liiklusmüra levialas. Lisaks piirneb planeeringuala edelast Tallinn–Tapa raudteega ning perspektiivselt planeeringuala lääneküljes kulgeva Rail Baltic raudteetrassiga. Eelnimetatu tõttu on peamiseks müraallikaks liiklus.
Detailplaneeringus on kavandatud tootmis- ja ärihoonete rajamine, mille kasutamist 11 Tallinna ringtee ja raudtee liiklusest tulev müra tõenäoliselt oluliselt ei sega. Tulenevalt planeeritud hoonete kasutusotstarbest ei ole mitmed leevendusmeetmed sh müratõkke rajamine vajalikud. 
LEMMA OÜ koostas novembris 2023 Rae valla Soodevahe küla Nigula ja Varivere tee 1 kinnistute ning lähiala detailplaneeringu mürahinnangu.
Ilma planeeringualal tegutsema hakkavate ettevõtete iseloomu ja täpset võimalike müraallikate (ventilatsioonid, erinevad seadmed, laadimistegevused jms) paiknemist teadmata ei ole võimalik tööstusmüra teket ja levikut täpselt hinnata. Tööstusmüraallika mürataseme ligikaudsel määramisel juhinduti Euroopa Komisjoni juhenddokumendist „Good Practice Guide for Strategic Noise Propagation and the Production of Associated Data on Noise Exposure”. Juhendmaterjali alusel võib eeldada, et halvimal juhul tekib kavandataval tootmisalal müratase Lw=65 dB/m2.
Olemasolevad elamumaad paiknevad planeeringualast võrdlemisi kaugel. Perspektiivsete tootmistegevuste tõenäoliselt väike mõju piirkonna müratundlikele hoonetele (elamualadele) jääb lisaks varjestatuks 11 Tallinna ringtee ning raudtee liiklusmüra poolt. 
2023+ müra modelleerimise tulemusest selgus, et planeeringualale kavandatavate tootmis- ja ärihoonete fassaadideni (esimesel korrusel, 2 m kõrgusel maapinnast) ulatuva liiklusmüra tase on päeval kuni 61,1 dB ja öösel kuni 53,9 dB. Piirkonnas olevate elamute fassaadide teepoolsetel külgedel (esimesel korrusel, 2 m kõrgusel maapinnast) ulatub müratase päeval kuni 60,5 dB ja öösel kuni 58,8 dB. Planeeritud äri- ja tootmishoonete teepoolsetel (nii raudtee kui ka sõidutee) külgedel tekivad müratasemed, mis on madalamad kui määrusega nr 71 II kategooria aladele kehtestatud piirväärtused.
2043+ müra modelleerimise tulemusest selgus, et planeeringualale kavandatavate tootmis- ja ärihoonete fassaadideni ulatub müratase päeval kuni 61,2 dB ja öösel kuni 54,7 dB. Piirkonnas olevate elamute fassaadide teepoolsetel külgedel ulatub müratase päeval kuni 60,5 dB ja öösel kuni 59,1 dB. Hoonete teepoolsetel (nii raudtee kui ka sõidutee) külgedel tekivad müratasemed, mis on madalamad kui määrusega nr 71 II kategooria aladele kehtestatud piirväärtused.
2043+ alternatiiv-ringristmikuga müra modelleerimise tulemusest selgus, et planeeringualale jäävate tootmis- ja ärihoonete fassaadideni ulatub müratase päeval kuni 61,0 dB ja öösel kuni 53,8 dB. Piirkonnas olevate elamute fassaadide teepoolsetel külgedel ulatub müratase päeval kuni 59,2 dB ja öösel kuni 56,9 dB. Hoonete teepoolsetel (nii raudtee kui ka sõidutee) külgedel tekivad müratasemed, mis on madalamad kui määrusega nr 71 II kategooria aladele kehtestatud piirväärtused.
Mürahinnangus tuvastati, et detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne piirkonnas liikluse piirväärtusi ületavaid müratasemeid elamute fassaadidel. Planeeringuga ei kavandata uusi müratundlikke hooneid, mille puhul oleks asjakohane piirkonna kõrgendatud müratasemetega ehituslikult arvestada. Teostatud liiklusprognoosist lähtuvalt ei ole oodata planeeringu elluviimisega kaasnevana liikluskoormuste tõusu ulatuses, mis tooks kaasa olulist liiklusmüra tasemete tõusu ning arvestades piirkonna teede ja raudteede liiklusmüra, siis tööstusmüra kujuneb antud piirkonnas väheoluliseks.
Ümbritsevatel aladel mürahäiringu vältimiseks ja kavandatavates hoonetes nõuetekohase mürataseme tagamiseks on siiski asjakohane arvestada järgnevaga:
· Planeeringu elluviimise ajal võib lisanduda täiendavat müra ehitustööde läbiviimisel. Arvesse peab võtma, et ehitusaegne müra ei tohi ületada atmosfääriõhu kaitse seaduse ning selle alusel välja antud keskkonnaministri 16.12.2016 määruses nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid” ja sotsiaalministri 12.11.2025 määruse nr 61 „Nõuded müra, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning helirõhutaseme mõõtmise meetodid“ sätestatud müra normtasemeid.
· Mürahinnangu aluseks oleva DP koostamise etapis ei ole veel teada planeeringualale kavandatavad tootmistegevused, nendeks vajalikud tootmisseadmed ega müraallikate paiknemine. Seetõttu tuleb projekteerimisetapis analüüsida kavandatavaid tegevusi ka müra tekitamise aspektist ning projekteerimisega tuleb tagada, et ehitustegevuse ja hilisema hoonete kasutamisega ei ületataks keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“ ja sotsiaalministri 12.11.2025 määruse nr 61 „Nõuded müra, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning helirõhutaseme mõõtmise meetodid“ norme müra osas.
· Arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete ja müratundlike ruumide paiknemisega vältimaks mürahäiringuid. Peab tagama, 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.
· Soovitatavalt paigutada müraallikad (nt ventilaatorid, tootmisseadmed jms mürarikkad seadmed, laadimisalad) piirkonna elamualadest eemale. Soovitatav on eelistada hoonete arhitektuurseid lahendusi, mille korral hoone ise paikneb krundi perimeetril ning laadimisalad ning müra tekitavad tehnoseadmed paiknevad hoone poolt varjestatud alal. Sellisel juhul toimib tootmishoone ise müratõkkena. Arvestades, et üldplaneering näeb ette planeeringualast teisele poole 11 Tallinna ringteed keskusemaad, kus on lubatud ka elamuarendus, siis tööstusmüra varjestamisel pigem varjestada seda Tallinna ringtee poolses küljes (suunata müraallikad pigem Rail Balticu trassi suunas).
· DP elluviimisel tuleb tööstusmüra puhul järgida Keskkonnaministri 16.12.2016 määruses nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid“ lisas 1 (müra normtasemed) tööstusmürale nõutavaid väärtusi II (elamumaa-alad) ja III (keskuse maa-alad) kategooria aladel. Määruse nr 71 lisa 1 kohaselt rakendatakse tehnoseadmete ning äri- ja kaubandustegevuse tekitatava müra piirväärtusena tööstusmüra sihtväärtust. Tööstusmüra piirväärtus II kategooria alal on 60 dB päeval ja 45 dB öösel, tööstusmüra sihtväärtus II kategooria alal on 50 dB päeval ja 40 dB öösel. Tööstusmüra piirväärtus III kategooria alal on 65 dB päeval ja 50 dB öösel, tööstusmüra sihtväärtus III kategooria alal on 55 dB päeval ja 45 dB öösel.
· Kavandatavatesse hoonetesse bürooruumide rajamisel teepoolsetesse (sh raudtee) hooneosadesse järgida standardit EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest" (tabel 6.3), mille järgi 61–65 dB müratsoonis asuvate bürooruumide puhul on välispiirde heliisolatsiooni nõue 30 dB. Vajadusel kasutada heli tõkestavaid ja summutavaid konstruktiivseid lahendusi nt kahekordseid fassaade. Akende valikul tuleb tähelepanu pöörata akende heliisolatsioonile transpordimüra suhtes. Välispiirde nõutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks ettenähtud elemendid (tuulutusavad aknakonstruktsioonis või värske õhu klapid välisseinas) ei vähendaks välispiirde heliisolatsiooni sel määral, et lubatav müratase ruumis oleks ületatud. Nõudeid välispiirdele ei kehtestata ruumides, kus välismüra tase ei ole märkimisväärselt suurem kui tööst põhjustatud müratase ruumis.
Raudtee liiklusest tuleneva vibratsiooni kaitseks kaaluda raudteele lähimatele hoonetele tugevamate välispiirete rajamist.  
Raudtee valdaja ei ole kohustatud hüvitama kulutusi, mis on seotud olemasoleva ja kavandatavate raudteede kaitsevööndisse jäävate kinnisasjade detailplaneeringu elluviimisega, samuti ei kuulu hüvitamisele kulud, mis on tehtud raudteeliiklusest tulenevate kahjulike mõjude, sealhulgas müra ja vibratsiooni leevendamiseks.
Transpordiamet ei võta endale kohustust rakendada leevendusmeetmeid maantee liiklusest põhjustatud häiringutele (müra, õhusaaste, vibratsioon) planeeritud alal. Leevendusmeetmete kulud kannab arendaja.
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Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel tuleb järgida Ehitusseadustikus ning ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määruses nr 63 "Hoone energiatõhususe miinimumnõuded" esitatud nõudeid energiatõhususele ja/või muude planeeringu elluviimisel kehtivate vastavate alusdokumentide nõudeid.
Hoone energiatõhusus on hoone tüüpilise kasutusega seotud energianõudluse rahuldamiseks vajalik arvutuslik või mõõdetud energia hulk, mis hõlmab muu hulgas kütmiseks, jahutuseks, ventilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat.
Energiatõhususe miinimumnõuded on ehitatava hoonestuse summaarse energiatarbimise piirmäärad, mis lähtuvad hoone kasutamise otstarbest ja arvestavad tehnilisi näitajaid, olulise energiatarbega tehnosüsteemidele esitatavaid nõudeid või tingimusi taastuvenergia kasutuselevõtuks.
Hoone välispiirded ja olulise energiatarbega tehnosüsteemid peavad tagama tarbitava energiahulga vastavuse asukoha klimaatilistele tingimustele ning hoone kasutamise otstarbele.
Hoone energiatõhususe suurendamiseks tuleb rakendada meetmeid, arvestades, et energiatõhusust ei tohi saavutada viisil, mis halvendaks hoone sisekliimat ja kasutustingimusi ning tuleb kaaluda erinevaid võimalusi ja eelistada kuluefektiivseid lahendusi.
Ehitatavad hooned peavad ehitamise järel vastama energiatõhususe miinimumnõuetele. Hoonete välispiirded ning olulise energiatarbega tehnosüsteemid peavad olema projekteeritud ja ehitatud selliselt, et nende terviklikul käsitsemisel oleks võimalik tagada energiatõhususe miinimumnõuete täitmine.
Vastavust energiatõhususe miinimumnõuetele tõendatakse energiamärgisega.
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Planeeringualal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks.
· Planeeringuala krundid valgustada ning tagada hea nähtavus. Kruntide ja hoonete fassaadide valgustamiseks kasutada sissepääsude valgustamist, spetsiaalset fassaadivalgustust ja õuealal pargivalgusteid. Valgustuse projekteerimisel jälgida, et see ei hakkaks põhjustama valgusreostust.
· Hoonetele näha ette valvesüsteemid (videovalve, signalisatsioon, leping turvafirmaga).
· Hoonetele näha ette vastupidavad aknad, uksed ja lukud, et vähendada sissemurdmise riski.
· Vajadusel piirata krundid sobiva piirdega.
Konkreetsed meetmed näha ette ja lahendada ehitusprojekti staadiumis. 
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Servituudivajadustega alad täpsustatakse ehitusprojekti ja servituudilepingu koostamisel. 
	OLEMASOLEVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

	pos
	kitsendus

	1
	Maakonnaplaneeringu kohane Rail Baltic raudteetrassi nihutamise ala.

	
	Vajadusel juurdepääsuservituut proj. Rail Baltic raudtee teenindustee rajamiseks ja hooldamiseks OÜ Rail Baltic Estonia kasuks ca 720 m².

	2
	Ol.ol. raudtee kaitsevöönd 30 m äärmise rööpa teljest.

	
	Maakonnaplaneeringu kohane Rail Baltic raudteetrassi nihutamise ala.

	
	Proj. Rail Baltic raudtee perspektiivne kaitsevöönd 30 m äärmise rööpa teljest.

	
	Maa-ala reserveerimine Soodevahe peakraavi lõigu rajamiseks OÜ Rail Baltic Estonia poolt, koos hooldusalaga ca 4 254 m².

	3
	Maakonnaplaneeringu kohane Rail Baltic raudteetrassi nihutamise ala.

	
	Perspektiivse ringristmiku rajamise korral on maaüksus ette nähtud avalikku kasutusse või tuleb vajadusel seada juurdepääsuservituut proj. Rail Baltic raudtee teenindustee rajamiseks ja hooldamiseks ca 54 m².

	4
	Maakonnaplaneeringu kohane Rail Baltic raudteetrassi nihutamise ala.

	
	Proj. Rail Baltic raudteetrassi võimalik asukoht.

	
	Proj. Rail Baltic raudtee perspektiivne kaitsevöönd 30 m äärmise rööpa teljest.

	
	Võõrandatakse seaduses ettenähtud korras Rail Baltic raudtee rajamiseks ja hooldamiseks.


[bookmark: _Toc242176627]KESKKONNATINGIMUSED JA VÕIMALIK KESKKONNAMÕJU HINDAMINE
Detailplaneeringu alal ei ole väärtuslikke maastikke, pärandkooslusi ega miljööväärtusi, seega ehitus- ja kasutusaegne tegevus ülaltoodud väärtusi ei mõjuta.
Planeeringualal ei ole täheldatud olemasolevat reostust või muud keskkonnaohtu. 
Planeeringualale ei ole lubatud olulise keskkonnamõjuga tegevusi keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 6 lg 1 mõistes ning kavandatav tootmistegevus ei tohi põhjustada antud asukohas olulist negatiivset keskkonnamõju, looduskeskkonna vastupanuvõime ega loodusvarade taastumisvõime ületamist. Kavandatud tegevusega ei tohi kaasneda olulisel määral soojuse, kiirguse ega lõhna teket. Tootmistehnoloogia korraldada selliselt, et tootmismaa piiril jääks saastetaseme piirväärtus allapoole lubatud määra. Kavandatav tegevus ei tohi kahjustada inimeste tervist, heaolu, vara ega kultuuripärandit. 
Kuna detailplaneeringu staadiumis ei ole võimalik hinnata planeeritud hoonetesse kavandatava tootmistegevuse täpset mõju keskkonnale, sest ei ole teada perspektiivse tegevuse konkreetne iseloom, siis tuleb äri- ja tootmishoonete projektis esitada kohalikule omavalitsusele hoonetesse kavandatava tootmise ja tegevuse tehnoloogiline kirjeldus määral, mille alusel saab otsustada keskkonnamõju hindamise vajalikkust kavandatud tegevusele. Tootmistegevusi reguleeritakse vajadusel keskkonnalubadega.
Planeeringus nähakse ette uue Soodevahe peakraavi suubuva sademeveekraavi rajamine planeeringuala lõunaossa OÜ Rail Baltic Estonia poolt, et lahendada Rail Balticu, varemkehtestatud planeeringuala (DP 0841) ning käesoleva detailplaneeringu ala sademevee ärajuhtimine terviklikult.
Detailplaneeringus kavandatu elluviimise mõju piirdub enamike tegurite osas planeeringualaga. 
Kõige suurema ruumilise ulatusega on ajutised ehitusaegsed mõjud müra ja võimaliku õhusaaste osas. Müra ja õhusaaste võivad hinnanguliselt kanduda soodsate tingimuste korral 300...500 m kaugusele. Kuna planeeringuala asub suhteliselt mürarikkate maanteede ja raudtee vahel, millele perspektiivselt lisandub ka Rail Baltic raudtee, ning vahetult planeeringuala läheduses elamuid ei asu, siis ei ole võimalikud mõjud olulise mastaabiga.     
Arvestades planeeringuala ümbritseva ala kasutust, ei too detailplaneeringu elluviimine (sh planeeritavate ehitiste ja rajatiste ehitamine ning nende hilisem kasutamine) kaasa olulisi mõjusid.
[bookmark: _Toc242176628]PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA
Kehtestatud planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele ja ehitustegevusele. Planeeringualale koostatavad ehitusprojektid peavad vastama Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele. 
Kuna planeeringualale kavandatud kruntidele puudub juurdepääs olemasoleva teedevõrgu kaudu, siis peavad enne mistahes planeeringuala hoonele ehitusloa väljastamist olema välja ehitatud riigiomandis Varivere tee L2 kinnistule (katastritunnus 65301:001:3731) varem planeeritud (DP 0841) juurdepääsu ristmik 6530347 Varivere teega, varemplaneeritud kvartalisisene juurdepääsutee ning nendega seonduvad rajatised. Enne teedevõrgu ehitamist ei ole võimalik tagada arendusala hoonete ehitamiseks ohutut juurdepääsu. Vastavalt ehitusseadustiku § 8 peab ehitamine ja ehitamisega seonduv muu tegevus olema ohutu ega tohi põhjustada ohtu inimestele, varale ega keskkonnale.
Detailplaneeringu elluviimise tegevuskava: 
1. detailplaneeringus ette nähtud katastriüksuste moodustamine;
2. krundi pos 4 võõrandamine seaduses ettenähtud korras Rail Baltic raudtee rajamiseks ja hooldamiseks;
3. vajalike servituutide seadmine;
4. hoonete projekteerimine tootmis- ja ärimaa kruntidele;
5. projekteeritud hoonetele ehituslubade väljastamine;
6. hoonete ehitamine tootmis- ja ärimaa kruntidele;
7. hoonetele kasutuslubade väljastamine, mille eelduseks on kruntide piires olevate tehnovõrkude, teede ja haljastuse väljaehitamine. 
Detailplaneeringu kõrvaltingimus: Rae vallal on õigus detailplaneering kehtetuks tunnistada või keelduda planeeringualal ehitusloa andmisest, kui huvitatud isik ei ole määratud tähtajaks täitnud planeerimisseaduse § 131 lõikes 2  kohaselt võetud kohustusi.
Ehitusõigus realiseeritakse kruntide igakordsete omanike poolt. 
Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele põhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatav hoonestus ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastust) ehitamise ega kasutamise käigus. Planeeringu rakendamisest tulenevad võimalikud kahjud kuuluvad hüvitamisele vastavalt asjaõigusseadusele. Ehitamise või kasutamise käigus tekitatud kahjud hüvitab krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju põhjustav tegevus lähtub.
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