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SELETUSKIRI
1. Detailplaneeringu alused ja lähtedokumendid.
1) Jõelähtme valla Üldplaneering (kehtestatud Jõelähtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr.40)
2) Kehtestatud Iru küla Äia tee 12 ja Ämma tee 16 detailplaneering (kehtestatud Jõelähtme Vallavolikogu 30. novembri 2004. a otsusega nr 145).
3) omandiõigust tõendavad dokumendid
4) Planeerimisseadus, looduskaitseseadus, veeseadus
Detailplaneeringu koostamisel on juhindutud Eesti Vabariigis planeerimist ning vara ja maaomandit reguleerivatest seadustest ja õigusaktidest. Arvestatud on Jõelähtme valla üldplaneeringuga ja ehitusmäärusega.
Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud OÜ EmPe Geodeesia poolt mõõdistatud topogeodeetilist plaani (töö nr 1045,  21.05.2015.a.).
Pirita jõgi on Keskkonnaministri 9. oktoobri 2002.a määruse nr 58 kohaselt arvatud lõheliste ja karpkalalaste elupaikadena kaitstavate veekogude nimekirja ning jõe veekvaliteedile on seatud kõrgendatud nõuded. Samuti on Pirita jõeoru maastikukaitseala arvatud Natura loodusalade nimistusse ja Pirita jõgi on inventeeritud ka EÜ nõukogu direktiivi 92/43/EMÜ looduslike elupaikade ning loodusliku taimestiku ja loodusliku kaitse kohta elupaigatüüpi 3260 (jõed ja ojad). Eelnevast tulenevalt tuleb tagada jõe kui elupaigatüübi kaitse ja soodne seisund ning kõigiti vältida pinnase uhtumist jõkke.
2. Kontaktvööndi analüüs.
Planeeritav ala jääb Iru külasse viimase 25 aasta jooksul rajatud üksikelamute piirkonda. Naabruses on algatatud ja kehtestatud järgmised detailplaneeringud:
Iru küla Äia tee 12 ja Ämma tee 16 detailplaneering (kehtestatud Jõelähtme Vallavolikogu 30. novembri 2004. a otsusega nr 145).
Kallaste IV maaüksuse detailplaneering, mille eesmärgiks on määrata ehitusõigus ühele üksikelamule. (Algatamine 20.05.2015 korraldus 376).  Planeeritav hoonestusala jääb tervenisti Pirita jõe ehituskeeluvööndisse, samale joonele olemasoleva Äia tee 8 hoonestusega.
Üldplaneeringuga on planeeritavale alale ja naabrusele määratud pere,- paaris- ja ridaelamumaa juhtfunktsioon. Äia tee 8 maaüksuse detailplaneeringu algatamise taotlus sisaldab ettepanekut kehtiva Jõelähtme valla üldplaneeringu (kehtestatud Jõelähtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr 40; edaspidi üldplaneering) muutmiseks, Pirita jõe ehituskeeluvööndisse (väliköök ja trepp) planeeritava hoonestusala osas. Planeeritav kuur on planeeritud olemasoleva elamuga ja naabermaaüksusel asuva kuuriga ühele kaugusele piirkonnas välja kujunenud ehitusjoonele~17m Pirita jõe nõlvas. Lisaks kuurile, trepile ja väliköögile planeeritakse kaldakindlustus vältimaks edaspidist pinnase ja puude uhtumist Pirita jõkke.
3. Detailplaneeringu eesmärk.
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on Äia tee 8 maaüksuse ehitusõiguse ja hoonestustingimuste määramine, Pirita jõe ehituskeeluvööndi vähendamine (väliköögi ja trepi osas), juurdepääsuteede ja tehnovõrkude lahendamine ning keskkonnakaitseliste abinõude seadmine planeeringuga kavandatava elluviimiseks. Planeeringuga soovitakse Äia tee 8 maaüksusele määrata ehitusõigus, lisaks olemasolevale üksikelamule, kalda ehituskeeluvööndis paiknevatele ehitistele (väliköök ja trepp). 
4.Üldplaneering. Üldplaneeringu muutmise põhjendatud vajadus.
Üldplaneeringuga on planeeritavale alale ja naabrusele määratud väikeelamumaa juhtfunktsioon.  Planeeringuala ala suurus on ca 3200 m2. Äia tee 8 maaüksuse detailplaneeringu algatamise taotlus sisaldab ettepanekut kehtiva Jõelähtme valla üldplaneeringu (kehtestatud Jõelähtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr 40; edaspidi üldplaneering) muutmiseks, Pirita jõe ehituskeeluvööndisse planeeritava hoonestusala osas. Planeeritav kuur on planeeritud olemasoleva elamuga ja naabermaaüksusel asuva kuuriga ühele kaugusele ~17m Pirita jõe nõlvast. Lisaks kuurile planeeritakse kaldakindlustust vältimaks edaspidist pinnase ja puude uhtumist. Soovitakse vähendada kalda ehituskeeluvööndit Äia tee 8 maaüksuse osas, kuna olemasolevad ehitised paiknevad käesoleval ajal kalda ehituskeeluvööndis. Vastavalt planeerimisseaduse (edaspidi Plans) § 9 lõike 7 järgi võib detailplaneering teha põhjendatud vajaduse korral ettepaneku üldplaneeringu põhilahenduse muutmiseks. Üldplaneeringu muutmine Pirita jõe ehituskeeluvööndi vähendamise osas oleks vastavuses piirkonnas aastatega välja kujunenud olukorraga. Üldplaneeringu muutmine Äia tee 8 kinnistul on põhjendatud, kuna kaldakindlustus takistaks maaüksusel erosiooni edasist tekkimist. Planeeringulahendus arvestab Loosuskaitseseaduse § 34.  Mille järgi ranna või kalda kaitse eesmärk on
-rannal või kaldal asuvate looduskoosluste säilitamine- erosioon on hävitanud osa looduslikust kooslusest, selle takistamiseks on planeeritud kaldakindlustused
-inimtegevusest lähtuva kahjuliku mõju piiramine- kaldakaitsevööndisse ei ole planeeritud peale kaldakindlustuste inimtegevuslikke tegevusi
-ranna või kalda eripära arvestava asustuse suunamine- Äia tee 8 kinnistul asub ühepere elamu, mis ei koorma ülemäära Pirita jõe kallast ja randa
-vaba liikumise ja juurdepääsu tagamine- on tagatud kinnistu piiretes lukustamata jalgväravate kaudu
Väljavõte Jõelähtme valla üldplaneeringust.
5. Olemasolev olukord
5. 1 Maastikuline iseloomustus
Planeeritav ala paikneb Jõelähtme vallas, Iru külas elamute piirkonnas. Juurdepääs kinnistule on Äia teelt. 
5.2 Olemasolev taimestik
Planeeritav kinnistu on haljastatud, krundil on säilinud vanu istutatud puid.
5.3 Olemasolevad hooned, rajatised ja maakasutus
Planeeritav ala on ehitisregistri andmetel hoonestatud Üksikelamuga EHR kood 120579848. Iru küla Äia tee 8 maaüksus (katastritunnus 24504:002:0182, elamumaa loo%, pindala 3 188 m2) asub tiheasustusalal, mille maakasutuse juhtotstarve on väikeelamumaa.
5.4 Olemasolevad tehnovõrgud
Olemasolev elamu on varustatud tehnovõrkudega.
5.5 Teed
Maaüksusele pääseb avalikult kasutatavalt Äia teelt.
5.6 Piirangud ja kitsendused
Planeeritaval alal lasuvad järgmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:
-kallasrada;
-kalda veekaitsevöönd;
-kalda ehituskeeluvöönd;
-kalda piiranguvöönd;
-Pirita jõe maastikukaitseala.
6. Planeerimislahendus
6.1.
Krundijaotus
Käesoleva detailplaneeringuga maa-ala ei jagata
6.2.  Krundi ehitusõigus
Planeeringuga on antud võimalus lisaks olemasolevale kuni 9,2 m kõrguse 2-korruselisele üksikelamule hoonestada elamukrunt kahe kuni 5 m kõrguste 1-korruseliste abihoonetega. Lisaks seadustatakse käesoleva detailplaneeringuga olemasolev trepp ja juba rajatud kaldakindlustus ja on ette nähtud rajada täiendav kaldakindlustus. Krundi maksimaalne ehitisalune pind 360m2.
Ehitusloakohustuseta hoonete rajamine väljapoole hoonestusala ei ole lubatud.
6.3.  Ehitiste arhitektuurinõuded
Hoonete katusekalle peab jääma vahemikku 10-35° 
Katuse harja suund on ette nähtud risti või paralleelne Äia teel välja kujunenud hoonestusega.
Hoonestusviis on lahtine.
Planeeritavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja lihtne, ning arvestama piirkonna väljakujunenud arhitektuurset laadi. Hoonete projekteerimisel arvestada materjalidega selliselt, et hoone tulepüsivusklass oleks vähemalt TP-3.
Hoonete välisviimistlus määratakse konkreetse ehitusprojektiga.
6.4. Piirded
Äia tee poolne piirdeaed on olemasolev ja lisaks aiale on rajatud kuusehekk. 
Piirete kõrguseks kuni 1,5m. Kallasrada peab olema läbitav st kinnistuvahelises võrkaias peab olema ava või värav, mis ei ole lukus.
6.5. Liiklus- ja parkimiskorraldus
Planeeritavale alale juurdepääs on Äia teelt.
Parkimine on lahendatud kinnistu piires.
Elamute parkimisnormatiiv (väljaspool keskust): Elanikele 1-2 kohta + külalistele 1koht = 2..3 kohta / krunt. Elamumaa krundile on planeeritud 3 parkimiskohta.
6.6. Vertikaalplaneerimine
Vertikaalplaneerimine teostatakse ehitusprojektiga eraldi. Vertikaalplaneerimisega juhtida sadeveed katustelt ja kõvakattega pindadelt hoonetest eemale ja immutada pinnasesse . Vältida sadevete valgumist naaberkruntidele.
6.7. Heakorrastus ja haljastus
Täpsem heakorrastus ja haljastuskava on antud haljastusprojektiga vt lisa.
Krundile on ette nähtud prügikonteineri orienteeruv asukoht.
6.8. Servituutide ja kaitsevööndite vajadus
Kitsendust põhjustavaks objektiks on naabruses asuv Pirita jõgi:
-kallasrada 4m nõlvast;
-kalda veekaitsevöönd 10m nõlvast;
-kalda ehituskeeluvöönd 50m nõlvast;
-kalda piiranguvöönd 100m nõlvast;
-Pirita jõe maastikukaitseala.
7. Veevarustus ja kanalisatsioon
7.1. Veevarustus
Veevarustus on lahendatud Äia teel olemasolevast veetrassist vastavalt OÜ Loo Vesi „Veega varustamise Lepingule nr 12/2009”.
7.2. Kanalisatsioon
Kanalisatsioon on lahendatud kogumismahutiga kinnistul.
8. Elektrivarustus
Planeeritava maa-ala varustamine elektrienergiaga  toimub vastavalt OÜ Jaotusvõrk võrgu- ja elektrilepingule nr 142101007/1. Kinnistu liitumispunkt peakaitsmega 3X50A asub Äia teel kinnistule jäävast jaotuskilbist.
9. Sidevarustus
Äia tee 8 elamu on ühendatud Äia teel paikneva õhuliiniga.
10. Keskkonnakaitse
Elamus tekkivad olmejäätmed paigutatakse krundil asuvasse prügikonteinerisse. Väikeelamus tekkivate bioloogiliste jäätmete kompostimine on lubatud oma kinnistu piirides.
Kavandatava tegevuse mõju suurus, ruumiline ulatus, kestus ja sagedus ei ole ümbritsevale keskkonnale ohtlik ega ületa keskkonna vastupanu- ning taastusvõimet, siis sellega seoses eeldatavasti oluline keskkonnamõju puudub.
Väljavõte Pirita jõe kalda kaldakindlustuse ekspertarvamusest Äia tee 8 kohal (Koostatud Merin OÜ Inseneribüroo poolt 15.12.2015.):
„Kaldavaringu takistamiseks on Äia tee 8 kinnistul kindlustatud jõe paremkallast kinnistu keskosast (trepist) allavoolu kuni kinnistu piirini. Selleks on rajatud nõlva jalamile lubjakivist tugimüür pikkusega 18 m ja harja kõrgusega 21.32…21.41 m. Kaldanõlva jalam laiusega 2,5m, kõrgusega 19.09…19.40 m ja jõesängi nõlv on kindlustatud maakividega. Soov on jätkata varisenud nõlvaga kaldalõigu kindlustust olemasolevaga sarnase lahendusega ca 22 m pikkuselt.
Ehitatud kaldanõlva kindlustus on vältinud selle kohal oleva kaldanõlva erosiooni ja varingut. Üleminekul tugimüüri lõpust Kallaste IV looduslikule puistuga nõlvale ei ole erosiooni jälgi ja nõlv on püsiv. Samuti on erosioonita Äia tee 8 nõlva jalami maakividega kindlustuse sujuv üleminek Äia tee 10a puistuga looduslikule nõlvale. 
Üldiselt on kriitilised kohad üleminekud kaldakindlustuselt looduslikule puutumatule nõlvale, mis tuleb kõrgeima veepiirini omavahel sujuvalt kokku viia. Sellega välditakse uhtuvate veekeeriste teket ja kaldanõlvade erosiooni vahetult enne ja peale kindlustatud jõekallast. Pikendatava kaldakindlustuse kavandamisel ja ehitamisel tuleb eespool toodut arvesse võtta, millega välditakse tehisrajatisest tulenevat mõju külgnevate kinnistute (Äia tee 10a ja Kallaste IV) senini püsinud kaldanõlvadele.
Kaldakindlustus kui tehisrajatis vajab püsimiseks hooldust:
• suurvee järgselt vaadata üle rajatise seisukord;
• lagunevad tugimüüri kohad remontida;
• kindlustuse üleminekul looduslikule nõlvale tekkinud erosioon remontida, et ei tekiks suuremas ulatuses kahjustust.”
11. Tuleohutusabinõud
Detailplaneering on koostatud ja hoonete ehitusprojektid koostada järgides nõudeid vastavalt Vabariigi Valitsuse määrus nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded”. vastu võetud 02.06.2015. Tuletõrje vesi saadakse olemaolevast hüdrandist, mis asub  ~150m kaugusel Iru teel tulekustutusvee normvooluhulk on arvestatud 10l/s
Detailplaneerimisprojektis on krundile kantud võimalik ehitusala, mis arvestab tuleohutusnorme. Ehitamisel piirile lähemale kui 4 m tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega (vt VV määrus nr 54 § 19).
Tuletõrjetehnika juurdepääs hoonetele on tagatud.
Planeeritavate hoonete lubatud maksimaalne kõrgus on 9,2m.
Hoonete maksimaalne korruselisus on 2.
Hooned kuuluvad  tuleohutusklassi TP3.
12. Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine
Projekteerimisel arvestada Eesti standard EVS 809-1:2002 nõuetega.
Kuritegevuse riske vähendavad piirkonna hea nähtavus ja valgustus, elav keskkond, selgelt eristatavad territooriumi piirded, korrashoid, jälgitavus, valduse sissepääsude arvu piiramine, tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid, süttimatust materjalist suletavate prügianumate kasutamine, süttiva prügi kiire eemaldamine, juurdepääsuteede, sissepääsude jälgimine, videovalve. Krundi omanikul on vajalik hoone ja rajatiste projekteerimisel ning hilisemal ekspluateerimisel arvestada eelpool tooduga. Kuritegevuse riskide vähendamiseks tuleb tagada jätkuvalt hea  nähtavus, jälgitavus ja valgustatus krundil.
13. Planeeringu elluviimise tegevuskava
-kuuri ja väliköögi rajamiseks tuleb esitada vallavalitsusele ehitusteatis koos ehitusprojektiga. 
-rajatud kaldakindlustuse seadustamiseks ja uue rajamiseks ehitusloa taotlus koos ehitusprojektiga.
14. Maakasutuse bilanss
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