Il PLANEERIMISLAHENDUS

1. PLANEERIMISE EESMARK

- maakasutuse korrastamine planeeritaval alal;

- kinnistu jagamine maatulundusmaaks, ari- ja tootmismaaks;
- ari- ja tootmismaa sihtotstarbega ala kruntimine;

- ehitusGiguse andmine maa-alal moodustatavatele kruntidele;
- tehnovdrkude lahendused,;

- teede ja tehnovérkude servituutide maaramine;

- liiklus- ja parkimistingimuste lahendused;

- heakorrastuse ja priigimajanduse lahendused,;

2. PLANEERITAVA ALA KRUNTIMINE

Planeeritaval alal jagatakse olemasolev Koplipere kinnistu (katastriitkksuse nimega
Koplipere I) kaheks osaks nii, et Uks osa sailib maatulundusmaana ja teisele osale an-
takse maakasutuse sihtotstarbeks ari- ja tootmismaa, mis jagatakse eraldi kruntideks.
Kasitletavale alale on planeeritud 29 eraldi krunti, neist 22 on &ri- ja tootmismaa , 4
tootmismaa ja 2 transpordimaa sihtotstarbega ning 1 séilib maatulundusmaa sihtotstar-
bega. Ari- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntide suurused varieeruvad 2263 m? - 46914
mZ.

Kruntidel pos nr. 5 - 22 on ette nahtud arimaale kaassihtotstarbeks keskkonda mittekah-
justav tootmine, mis seondub eelkdige laomajanduse ja logistilise tegevusega. Krundil
pos nr.5 Pirita — Ulemiste kanali kalda 100 m laiusel piiranguvééndil on sailitatud senine
maatulundusmaa sihtotstarve.

Kruntidel pos. nr. 1 — 4 on ette nahtud tootmismaale kaassihtotstarbeks drimaa.
Planeering on koostatud selliselt, et vajadusel on véimalik krunte liita. Naaberkinnistute
litmine ei anna digust pustitada suuremaid hooneid, kui Gihele krundile lubatud hoone-
aluse pinna piirmaar. Trafoalajaamade ehitamiseks on moodustatud 3 eraldi tootmis-
maa krunti. Kanalisatsiooni pumpla ja mahuti rajamiseks on moodustatud 1 eraldi toot-
mismaa krunt. Liikluse lahendamiseks ja juurdepéaasu tagamiseks kdikidele kruntidele
on planeeritud transpordimaa. Kuna perspektiivis on véimalik maanteede T 11jaT
113 ristmiku eritasapinnaline lahendus, siis selleks on reserveeritud taiendavalt trans-
pordimaa-ala.

Andmed kruntimise kohta vt. tabel nr. 2 “Kruntide moodustamine”(joonis nr.4).




3. PLANEERITAVA ALA MAA BILANSS

tahis maakasutuse sihtotstarve pindala m? %

A ARIMAA 79 630m? 29,8%

T TOOTMISMAA 57 311m? 21,5%

L TRANSPORDIMAA 17 164m? 6,4%

M MAATULUNDUSMAA 112 900m? 42,3%
KOKKU 267 000m? 100%

4. HOONESTUSKAVA

Planeeritaval alal on antud moodustuvatele kinnistutele véimalikud ehitusalad. Hoonete
kaugus teepoolsest piirist on vahemalt 5 m. Planeeritud kinnistutel lubatud hoonete arv
on 1 - 3, hooned on ette nahtud paigutada krundile lahtise hoonestusviisi alusel, pai-
gutatuna vdimalikku ehitusalasse, lubatud taisehitusprotsent on 25 — 60%. Osadele
kruntidele on antud vdimalus hooned kilgepidi voi otsapidi Uhendada, moodustades
tulemidri. Selline lahendus véimaldab krunte ratsionaalsemalt kasutada ja moodustada
omavahel grupiti ansambli.

Projektdokumentatsioon uutele kinnistutele hoonete ehitamiseks koostatakse eraldi vas-
tavalt Rae Vallavalitsuse poolt véljastatavatele projekteerimistingimustele.

Andmed kruntide ehitusdiguse kohta vt. tabel nr. 3 “Kruntide ehitusdigus”(joonis nr.4).

5. ARHITEKTUURINOUDED

Planeeringuga on loodud tsoonid kdigile eraldi sihtotstarbega pindadele, luues terviku-
na hasti toimiva piirkonna.

Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada lahiimbruse keskkonnaga. Antud piirkonna
hoonete maksimaalne lubatud kérgus 20m, katusekalle 0 - 30 kraadi. Hoonete harja
suund on paralleelne voi risti teega.

Hoonete arhitektuur on tagasihoidlik ja lihtne, soovituslikult kasutada naturaalseid ma-
terjale ning oluline on, et naaberkinnistute hooned moodustavad omavahel grupiti an-
sambli ega erineks jérsult lksteisest. Ansambel kujundada nii Tallinna ringtee kui ka
Raekula maantee &érsetele planeeritud kruntidele, kus ei ole soovitav paigaldada arhi-

tektuurselt ilmetuid kaarhalle. Hoonete vilisviimistius maaratakse konkreetsete ehitus-
projektidega.




Kruntide Umber rajatavate piirete joonised esitada hoonete tehnilistes projektides ning
nende kujundus tuleb eelnevalt kooskdlastada valla arhitektiga.

Planeeritava kinnistu Pirita - Ulemiste kanali aarsele kiiljele paigaldada piire kanali aar-
se tee servituudist sissepoole, kindlustades olemasoleva kruusatee kasutamise véima-
luse.

6. SERVITUUDID JA MUUD KITSENDUSED

Servituudid ja muud seadustest tulenevad planeeringuala kitsendused vt. tabel nr.3
“Kruntide ehitusdigus”(joonis nr.4), graafiliselt on antud joonistel nr. 4 ja 5.

7. HEAKORRASTUS, HALJASTUS JA PRUGIMAJANDUS

Planeeritaval alal on ette nahtud kdikidel kruntidel koht prigikonteineritele, mis on
krundil paikneva ettevotte voi asutuse vajadusteks. Tapne asukoht ja arv ning jaadtmete
sorteeritult kogumise vajadus méaaratakse igale krundile eraldi vastavalt konkreetsele
ehitusprojektile. Soovitav on priigikonteinerite paik ehitada varikatusega ja piirdega, mil-
le varav on vajaduse korral lukustatav. Olmejaatmete kogumisel ja kaitlemisel lahtuda
vabariigi jdatmekavast, Harjumaa maakonna jddtmekavast ja Rae valla jaatmekaitluse
eeskirjadest, omanikud omavad jaatmehoolduslepinguid.

Teed, parklad ja sissesdidu teed on asfaltkattega. Insenerkommunikatsioonidega trans-
pordimaa-alale, mis ei jaa teede alla, rajada murupinnad.

Metsamaa jaab pohiliselt kinnistu loodeosasse, maa — alale sihtotstarbega maatulun-
dusmaa , kus kérghaljastus sailib. Planeeritaval alal sihtotstarbega é&ri- ja tootmismaa
vaartuslik haljastus puudub, esineb lepa ja pajuvésa. Krundil pos. nr.5 Pirita — Ulemiste
kanali kalda 100 m laiusel piiranguvééndil sailitada kdrghaljastust maksimaalselt. Rae-
kila tee aarsetel kruntidel pos nr.1 13 14 15 16 riigi kdrvalmaantee ehituskeeluvééndis
séilitada haljastust 20 - 25% ulatuses. Konkreetsete ehitusprojektide koostamisel voi-
malusel rajada tdiendavalt haljastust. Kruntidel tagada keskkonnaséastlik hoonestus ja
heakorrastus.

Ari- ja tootmispiirkonda ilmestavad kinnistu servadesse {imber tstetud hooldatud kraa-
vid ja rajatav loodusliku kujuga tiik, mille praktiliseks kasutusalaks on tuletérje veevétu-
koht ning mis jadb maatulundusmaale.

8. KESKKONNAKAITSE

Lahtudes keskkonnaméju hindamise ja keskkonna auditeerimise seadusest ( 6 Ig 2
olulise keskkonnamdjuga tegevuste nimekiri) ei ole soovitav planeeritud kruntide! olulise
keskkonnamgjuga tegevus.

Kruntidel pos. nr. 5 — 22 on ette nahtud arimaale kaassihtotstarbeks keskkonda mitte-
kahjustav tootmine, mis seondub eelkdige laomajanduse ja logistilise tegevusega, sa-
muti on soositud kergetddstuse valdkond. Suur tootmismiira ja keskkonda saastav ette-
vétlus ei ole soovitav.

Kruntidel pos. nr. 2 — 4 on ette nahtud tootmismaale kaassihtotstarbeks drimaa. Toot-
misiseloomuga krundi all on méeldud péhiliselt laofunktsiooniga hoonestust.

Krundil pos. nr.1 on planeeritud rajada haljastusega tegelev &ri- ja tootmisettevéte.




Kuna planeerimisseadus (£9 Ig 2 p 9) vélistab eraldiseisva keskkonnamdju hindamise,
siis juhul, kui planeeringuga kavandatu elluviimise! esineb olulise keskkonnaméjuga te-
gevusvaldkondi (vt. loetelu keskkonnamdju hindamise ja auditeerimise seadusest

66 1g 2) tuleb keskkonnariskide vahendamiseks konkreetsetele kruntidele ehitusprojek-
tide koostamisel teostada tadiendav keskkonnamdjude hindamine lahtudes omavalitsuse
otsusest keskkonnamemorandumi B osa taitmisel.

Kutuseliigi mdju lahiimbruse keskkonnale on antud insenervérkude seletuskirja osas.
Lahtudes Rae valla poolt véljastatud detailplaneeringu lahtetingimustest on taotletud
Harjumaa Keskkonnateenistuselt uue puurkaevu rajamiseks Iluba. (nr.30-6-2/35
22.01.2004.a.) Puurkaevu sanitaarkaitsetsoon on raadiusega 50 meetrit. On vajalik et
krundi pos nr. 5 sisse jaav puurkaevu sanitaarkaitseala on krundi valdaja poolt hoolda-
tud arvestades vee seadusest tulenevate piirangutega.

Pirita —Ulemiste kanali kalda 100 m laiusel piiranguvééndil, kus on sailitatud senine maa-
tulundusmaa sihtotstarve, sélitada maksimaalselt kdrghaljastust, mille Uheks eesmargiks
on 6hu kaudu leviva saasteainete méju vahendamine kanalile ja Tallinna joogiveele.

9. TULEOHUTUSABINOUD

Detailplaneerimisprojektis on igale krundile kantud voimalik ehitusala, mis arvestab
hoonete ehitamise tuleplsivusklassis TP-2. Kui erinevatel kruntidel olevad hooned
omavhel kilgepidi voi otsapidi Uhendada, moodustuvad tulemuirid voi sellega sama-
vaarne sein. Uldiselt tmbritseb krundipiire 5 m laiune ehituskeeluala. Kruntide hoones-
tamisel arvestada tuletorje - ja sanitaareeskirjadega. Juurdepaas hoonetele on tagatud
vahemalt kolmest kiiljest.

Juurdeséiduteed, labisbidukohad, juurdepaasud hoonetele,rajatistele, tuletorje- ja paas-
tevahenditele ning veevotukohtadele peavad olema vabad ning aastaringselt kasuta-
miskolblikus seisukorras. Territooriumil ei tohi ladustada hoonete ja rajatiste vahelisse
tuleohutuskujadesse pélevmaterjale, pdlevpakendis seadmeid ja taarat ning parkida
transpordivahendeid ja muud tehnikat.

Tuletorjeveevork rajatakse eraldi olmeveevarustustorustikust ja paigaldatakse hiidran-
did , mis on planeeritud transpordi maa - alale. Planeeritavate kruntide omanikel on ko-
hustus tagada vajalik tuletdrijevee vooluhulk séltuvalt hoonestuse mahust. Kinnistu koi-
ge madalamasse osasse rajatakse tuletdrievee — mahuti tiik. Tiigist vee véljavéte on et-
te nahtud kaevuga o 1,0 m, toruga o 200 mm tiiki thendus.

Hoonete min. tulepiisivusklass vt. tabel nr.3 “Kruntide ehitusdigus” (joonis nr.4).

10. TEED JA LIIKLUSKORRALDUS

Planeeritavatele kruntidele juurdepaas on antud juurdepaisuteelt, millele on moodusta-
tud eraldi krunt sihtotstarbega transpordimaa, mis on vahemalt 18 m lai. Transpordi-
maale planeeritud teede laius on 7,0 m. Mélemale poole tee serva on planeeritud 0,5 m
laiune killustikpeenar. Raekula teega risti olevale kohalikule teele on ette nahtud rajada
konnitee. Tiigi juurde ja krundile pos. nr.5 juurdep&asu tee I6pus on antud Umberpd6-
ramise voimalus. Arvestatud on teenindusliikluse juurdep&asuks vajalike parameetrite-
ga.

Transpordimaa-alale on planeeritud insenerkommunikatsioonid. Detailplaneeringu ma-
hus on antud teede telgesid pidi planeeritud teepinna kérgusmargid ja teede pikikalded.



Samuti on antud pohilised teede p&ikldiked koos insenervérkude paigutusega. Vi. Inse-
nervérkude koondplaan (joonis nr. 5).

Autode parkimine on ette nahtud omal krundil vastavalt normidele.

Planeeritavale kinnistule tGhendus teedevérguga on ette nahtud riigi kérvalmaantee
Raekila maantee (T 113 Assaku — Juri) kaudu. Planeeritava ala osas perspektiivselt
Raekila maantee rekonstrueerida ja katta asfaltkattega, rajada jalgratta ja kdnniteed.
Kuna planeeritav ala piirneb ka riigimaanteega T- 11 (Tallinna ringtee), mis on ette ndh-
tud rekonstrueerida neljarajaliseks, siis on arvestatud maantee laienemisvdimalusega.
Planeeritud kruntidel ehitusala maaramisel on arvestatud riigimaantee 50 meetrise tee-
kaitsevdondi vajadusega aarmise soiduraja teljest, samuti on antud 50 meetrine teekait-
sevoond riigi kdrvalmaanteele Raekilla maanteele T -113.

Seoses Tallinna ringtee rekonstrueerimisega 4 - rajaliseks, voib tulevikus muutuda liik-
luskorraldus T 113 ja T 11 ristmikul. Kuna on vdéimalik eritasapinnaline lahendus, siis
selleks on reserveeritud vaba transpordimaa-ala. Vt.joonis nr.4 (Krunt pos. nr. 24 trans-
pordimaa-ala 3178m?)

11. SOOJAVARUSTUS

Planeeritavatel kinnistutel soojavarustus lahendatakse gaasikuttel tootavate lokaalsete
soojusallikate baasil. Gaasivarustuse pShiméttelised tingimused on sélmitud AS Fortum
Termest ja arendaja OU Rikets vahelise eellepinguga.

12. KURITEGEVUSE ENNETAMISE ABINOUDEST
Ari- ja tootmispiirkonnad

. Hea nahtavus ja valgustus vahendavad kuriteovdimalusi.

. Nahtamatud sihtmarkide tugevdamise meetodid véahendavad kuriteohirmu(pole vaja

agressiivsetena valjanagevaid piirdeid).

Korrashoid vdhendab kuriteohirmu.

. jalgitavus vahendab kuriteohirmu.

Hea n&htavus vdhendab sissemurdmiste, vandalismi, vagivalla, autodega seotud ku-

ritegude,varguste ja sliitamiste riski ja kuriteohirmu.

6. Valduse sissepaasude arvu piiramine iheni 6htuti ja nddalavahetustel vahendab
sissemurdmiste riski.

7. Tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed ja aknad, lukud ja klaasid vahendavad vanda-
lismi ja sissemurdmiste riski.

8. Sissemurdmiste v6i vandalismiaktide sihtmérkide tugevdamine peale riinnakut va-

hendab insidentide kordumise riski. Hinnates vandalismi kahjude piiramise véimalu-

si voiks kaaluda sihtmargi taielikku eemaldamist.

9. Ohustatud sissepaasude jalgimine, milles kasutatakse soovitatavalt ka video
valvet vdhendab sissemurdmiste riski.

10. L&bi valduse kulgevate noorukite labikaigukohtade piiramine vahendab van-
dalismi riski.

11. Uldkasutatava ala ja Ghiskasutatava ala selge eristatavus vahendab vandalis-
mi ja sissemurdmiste riski.

12. Kiired parandustd66d vahendavad edaspidiste riinnakute riski.

13. Ohustatud paikade juures korraldatav jalgimine vdhendab vandalismi riski.
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