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1. ULDOSA
1.1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS

Detailplaneeringu koostamise aluseks on: Rae Vallavalitsuse korraldus 09. marts
2004 a nr 214 Jiari aleviku Aleviku tee 3 ja Arukila tee 12A Kkinnistute
detailplaneeringu algatamine ja ldhtetingimuste kinnitamine; Eesti Vabariigis
kehtivad vastavad diguaktid.

Detailplaneeringu  koostamisel on arvestatud: Rae valla (ldplaneeringuga
(koostamisel);  olemasolevate arengukavadega; algatatud ja kehtestatud
detailplaneeringutega.

Planeeritava maa-ala topogeoteetilise mdddistuse koos tehnovorkudega ning
digitaalse maa-ala plaani M 1:500-le koostas OU Geolander veebruaris 2004 a.

Ette on antud tehnilised tingimused elektri (Eesti Energia AS jaotusvorgu Tallinna-
Harju piirkond), veevarustuse ja kanalisatsiooni (ELVESO AS), side (Elion Ettvotted
AS) ja soojavarustuse (ELVESO AS) osas.

Detailplaneeringu tellijaks on OU Tiigi Ari.
1.2. MAA KUULUVUS

Planeeritavale alale jaab 2 kinnistut:

1. kinnistu: Tallinna Linnakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 42354 on kinnistul
aadressiga Aleviku tee 3, Juri alevik, Rae vald, katastritunnusega 65301:003:1020
omanik OU Gravsen (reg kood 10891750, asukohaga Tallinn);

2. kinnistu: Tallinna Linnakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 31295 on kinnistul
aadressiga Arukila tee 12A, Jiri alevik, Rae vald, katastritunnusega
65301:003:0019 omanik OU Tiigi Ari (reg kood 10199876, asukohaga Rae vald).

2. OLEMASOLEV OLUKORD
2.1. ASUKOHT

Kaesoleva detailplaneeringuga planeeritav ala asub Harju maakonnas, Rae vallas,
Juri alevikus. Planeeringuala moodustavad kaks kinnistut: Aleviku tee 3, suurusega
2037m2 m? ja Arukiila tee 12 A, suurusega 5095 m?.

Planeeritav ala kiilgneb kirdest Aleviku teega, idast, kagust ja Idunast Arukila tee 14
ja Aruklla tee 12 ja edelast Mdisa tee 8 elamukruntidega, laanest Moisa tee 10 ari
sihtotstarbega krundiga ja loodest Aleviku tee 5 kinnistuga, kus asub AS Alexela QOil
tankla. Juurdepdas planeeringualale on nii Aleviku teelt kui Arukila teelt.

2.2. MAA- ALA ULDISELOOMUSTUS

Planeeritaval ala koosneb kahest kinnistust. Aleviku tee 3 kinnistul asub (ks arilise
otstarbega hoone koos varjualusega ja suur killustikust kattega parkla. Arukila tee
12A kinnistu on hoonestamata, kasutusel aiamaana. Krundil kasvavad viljapuud ja
marjapodsad ning moned suured puud. Juurdepddsuteed alale on Arukila teelt



algava kitsa elamute vahel asuva kruusatee kaudu ja Aleviku teelt. Arukila teelt
jalgtee juurdepaasutee on aaristatud korge pddsa-hekiga. Maa-ala on suhteliselt
tasase reljeefiga, kerge langus on laane suunas.

Kehtiva Jiri aleviku keskuse detailplaneeringu kohaselt ei ole Arukilila tee 12A
kinnistu planeeritud hoonestada, Aleviku tee 3 on hoonestatud arihoonega.

Rae valla Uldplaneeringuga on planeeritav ala maaratud elamumaaks- vaikeelamute
alaks, s.o. pohiliselt (hepere- ja ridaelamutele, samuti Uksikutele vaiksematele 3-4
korruselistele elamutele moeldud alaks. Lisaks voivad selles piirkonnas paikneda
elamupiirkonda teenindavad asutused ja vaiksemad kaubandus-teenindusettevotted.

Planeeringuala kontaktvddndi kruntide struktuur, hoonestuse tilp ning mahud ning
ehitusjooned on erinevad. Piirkonnal puudub U(htlane labiv linnaehituslik joon.
Hoonestusajast tulenev materjalide kasutus ning arhitektuur on oma ajale vastav.
Lahiimbrusest leiame rea kahekordseid puidust elumaju, 20. sajandi 70-80 aastatel
ehitatud elumaju ja naaberkrundil asub 20.sajandi I0pus ehitatud ridaelamu.
Kaugemale jaavad Uksikud viiekordsed kortermajad.

2.3 TEHNOVORGUD

Detailplaneeringu alal on tehnovorkudest olemas vee-, kanalisatsiooni-, side ja
elektritrassid.

3. PLANEERIMISLAHENDUS
3.1. PLANEERINGU EESMARK

Planeerimise eesmarkideks on:
e Aruktla tee 12A krundi jagamine;
kruntide piiride maaramine;
sihtotstarvete muutmine arimaaks ja korterelamumaaks;
kruntide ehitusdiguse ja hoonestustingimuste maaramine;
kruntidele juurdepaasu tagamine Aleviku teelt;
teede ja tehnovorkude servituutide maaramine;
sanitaar- ja tulekaitsekujade maaramine;
hoonetele tehniliste trasside planeerimine;
haljastuse ja heakorrastuse pdhimotete maaramine.

3.2. PLANEERITAVATE KRUNTIDE EHITUSOIGUSED JA ARHITEKTUUR-
NOUDED

Aleviku tee 3 kinnistu sailitab oma endise sihtotstarbe, andes lahendid soovi korral
lisaks olemasolevale hoonele tdiendava hoonestuse rajamiseks.

Arukila tee 12 A kinnistu jagatakse kaheks vaiksemaks kinnistuks, millega seoses
teeb kdesolev planeering ettepaneku muuta Jiri aleviku keskuse detailplaneeringut
(kehtestatud Rae Vallavolikogu 16.04.1996 maarusega nr 75) sihtotstarvete osas.
Planeeritavate kruntide suurused ja sihtotstarbed on toodud tabelis 1.



Tabel 1. Planeeringuala krundid

Pos | Krundi Krundi olemasolev/ planeeritud | Krundi ehitusala
nr | suurus-m2 | sihtotstarve m?2,tdisehitus

1 1947 Arimaa 100% 584 m2/30%

2 1126 Maatulundusmaa/ Arimaa 100% 435 m2/38%

3 2800 Maatulunsusmaa/ Korruselamumaa 100% | 840 m2/30%

4 816 Maatulundusmaa/ transpordimaa 100% -

5 271 Maatulundusmaa/ transpordimaa 100% -

6 172 Maatulundusmaa/ transpordimaa 100% -

Krundi ehitusdigusega on dra maaratud maksimaalne ehitusalune pind, tadisehitus
protsent,korruselisus, lubatud hoonete arv krundil, sihtotstarve, trassiservituudid,
hoone lubatud kodrgus, katusekalle ja ehitise tulepisivusklass, samuti on &ra
maadratletud voOimalik ehitusala (vt joonis 3- pdhijoonis, sh krundi ehitusdiguste
tabel).

Peamised arhitektuurindbuded moodustatavate kruntide kaupa on toodud tabelis 3.

Tabel 3. Arhitektuurinouded

Krundi aadress

Aleviku tee 3, Juri

Hoonete korruselisus

max 3

Katusekalle

0° - 30°

Lubatud valisviimistluse materjalid

Puit, kivi, krohv, klaas

Maapinna absoluutkdrguste vahemik krundil

49,66 - 51,23

Krundi aadress

Aruklla tee 12A, JUri

Hoonete korruselisus

max 3

Katusekalle

0° -30°

Lubatud valisviimistluse materjalid

Puit, kivi, krohv, klaas

Maapinna absoluutkdrguste vahemik krundil

49,66 - 51,23

Krundi aadress

Aruklla tee 12B, JUri

Hoonete korruselisus

max 3

Katusekalle

0° -30°

Lubatud valisviimistluse materjalid

Puit, kivi, krohv, klaas

Maapinna absoluutkdrguste vahemik krundil

49,66 - 51,23

3.3. HOONESTUS

Rae valla Uldplaneeringuga on planeeritav ala maaratud vaikeelamute alaks, s.o
pohiliselt Ghepere- ja ridaelamutele ; samuti on valdav osa planeeritava kinnistu
kontaktvodndist hoonestatud Uhepere elamutega ning pdhjakiiljel asub 8 korteriga
ridaelamu. Lisaks eeltoodule asuvad ja on kavandatud teenindusotstarbelised
arihooned nt kauplused, toitlustus-, majutusasutused vms.

Rajatavate hoonete sobivuse (arvestades Jiri keskuse (ldpilti) peab maarama loodud
arhitektuuri tase ja kooskdla naabrusega. Pohilisteks fassaadi viimistlusmaterjalideks
on lubatud kasutada betooni, klaasi ja puitu. Arukila tee 12A krundile on planeeritud



pohiliselt kahe - ja osaliselt kolmekordne korterelamu, mis sulandub olemasolevasse
keskkonda. Korterelamu eskiisjoonised on toodud lisas 10.

3.4. LIIKLUSKORRALDUS

Planeeringuga on ette ndhtud kdnnitee ja tdnavavalgustus Aleviku tee darde.
Juurdepaas planeeringualale hakkab toimuma Aleviku tdnavalt Aleviku tee 3 krundi
pOhjapoolseimast osast ja Arukiila tee 12a Idunaosast parempoolsest nurgast ette
nahtud jalakdiate tee eraldi krundina. Planeeringualale juurdepaasutee laiuseks on
5,5 m, liiklus on kahesuunaline. Parkimine on lahendatud iga krundi siseselt.
Parkimiskohtade arvutus on toodud tabelis 4.

Tabel 4. Parkimiskohtade vajadus.

Krunt | suurus m2 | sihtotstarve max suletud parkimiskohti
brutopind m2

1 1947 arimaa 2420 15

2 1126 arimaa 1152 12

3 2800 elamumaaa 800-1200, korterite arv | 24
12- 16

3.5. TULEOHUTUSNOUDED

Peatiki koostamise aluseks on siseministri 8. septembri 2000. a maarus nr 55,
Tuleohutuse tldnduded (RTL 19.09.2000, 99 1599).

Juurdepads planeeritava ala kruntidele on Aleviku teelt moodustatava liiklusmaa
kruntide (joonis 3- pos. nr 4 ja 5) kaudu.

Tuletdrjevee votmine on planeeritud Tammiku teel paiknevast hiidrandist nr 33 ja
Arukila tee 18 Veetorni pumplast (plaanil nr 34). Veevotukohad on tahistatud lisas 9
toodud hidrantide asukoha joonisel.

3.6. HALJASTUS JA HEAKORD

Planeeringuala kruntide hoonestamisel tuleb haljastust maksimaalselt sailitada, kuid
Uksikute puude mahavdtmine on kohati paramatu. Sailitatavat haljastust hooldada
regulaarselt ning trasside rajamisel arvestada suurte puude juurte ulatuvusega, et
neid voimalikult vahe kahjustada. Kdrghaljastuse rajamise ettepanek on toodud
detailplaneeringu pdhijoonisel (joonis 3).

Olemasolevad piirded Arukdila tee 12A krundil kuuluvad likvideerimisele. Korterelamu
valmimisel on soovitatav krundi Umber rajada uued piirded vahendamaks
kuritegevuse riske. Aleviku tee 3 krundi Umber vdib panna piirde omaniku soovil.
Kinnistu piiridest sees pool pole soovitav piirete rajamine, ega ala osadeks
liigendamine, sailitades nii avara Uhise roheala. Soovitavad piirdeaia materjalid:
puitpiire betoon- v0i metallpostidega vOi vorkaed metallpostidega. Keelatud on
kasutada massiivset betooni voi metalli. Piirdeaiaga paralleelselt vdib kaaluda ka
pligatava heki rajamist. Piirdeaia kdrgus lahendatakse hoone projekteerimise kaigus,
aga see ei tohi olla kbrgem kui 1,5 meetrit.



Olmejaatmed tuleb sorteeritult ladustada vastavatesse suletavatesse
prigikonteineritesse, mis asuvad (vt joonis 3) vahetult kruntide sissepaasude korval,
sees pool - see holbustab jaatmeveoauto jaoks aravedu. Jaatmete dravedu voib
teostada vastavat tegevuslitsensi omav ettevote. Korruselamumaal on soovitatav
Umbritseda prigikonteinerid varjava kergrajatisega, et elukeskkond oleks
esteetilisem.

3.7. KESKKONNAKAITSE

Keskkonnamdjude hindamiseks ja riskianallilisi labiviimise vajadus puudub.
Planeeritavate tegevuste tagajarjel ei teki keskkonnaohtlike jaatmeid.

3.8. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED

Kdesoleva peatiki koostamise aluseks on Eesti standard EVS 809-1:2002. Jargnevalt
on tehtud kokkuvdte selle piirkonna kuritegevuse riske vahendatavatest
tingimustest.

Kuritegevuse riske vahendavad:

- piirkonna hea néhtavus ja valgustus;

- elav keskkond;

- selgelt eristatav juurdepaas;

- juurdepdasuteede, sissepaasude jalgimine;

- tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud ja klaasid

- naabrivalve.

Planeeringupiirkonna kahel krundil on &rimaa sihtotstarve, mis tagab piirkonna
aktiivse kasutamise ja seega ala parema jalgitavuse.

Planeeringu alale on ette néhtud rajada téanavavalgustus.

3.9. PLANEERINGUST TULENEVATE VOIMALIKE KAHJUDE HUVITAJA

Planeeringu kehtestamisega kaasnevad voOimalikud kahjud katab planeeringuala
piires krundi omanik.

3.10. TEHNOVORGUD
Tehnovorkude lahendus on toodud joonisel 4- tehnovorkude koondplaan.

3.10.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Veevarustus ja kanalisatsioon on planeeritud Uhisveevargi ja (hiskanalisatsiooni
baasil vastavalt AS ELVESO poolt 13.01.2005 ja 27.04.2005 valjastatud tehnilistele
tingimustele nr 5/05 ja 29/05.

Nende kohaselt on planeeritud kruntide veetarbimine kuni 115 m3 Uhe kuu jooksul.

Sadevee kanalisatsioon antud piirkonnas puudub ja lahendatakse iga krundipdhiselt
hoone projektiga.

3.10.2. Elektrivarustus
Planeeringuala elektrivarustus on planeeritud vastavalt AS Eesti Energia poolt
14.09.2004 valjastatud tehnilistele tingimustele nr 52383.




Nende kohaselt on kavandatud kruntide elektriga varustamine rajatava madalpinge
kaabelliini kaudu Moisa tee 7 asuvast 10/0,4 alajaamast. Kdikidele kruntidele on
krundi piirile on ette nahtud liitumiskilbid (joonisel 4 tahistatud vastavalt LK1 kuni LK
3) Mdisa 10 krundile seada kaabelliini servituut.

Planeeritava ala elektrienergia tarbijateks on:

> korterelamu ca 12 korterit kokku 115 kw
> planeeritavad arihooned 75 kw
> valisvalgustus 10 kw

kokku 200 kw

Planeeritava ala maksimaalne Gheaegne arvutuslik elektrikoormus on ca 200 kW.

3.10.3. Side
Planeeringuala sidevarustus on planeeritud vastavalt AS Elion Ettevotted poolt
23.02.2005 valjastatud tehnilistele tingimustele nr 3540614.

Nende kohaselt on kavandatud sidekanalisatsiooni rajamine ja kruntide kaabel-
sidega varustamine Arukila tee 8 maja korval asuvast kaablijaotuskapist JRI 123.

Planeeritavale alale jdavale olemasolevale ja projekteeritavale sidekanalisatsioonile
seada servituudid Arukila 12a ja Aleviku 3 kruntidele.

3.10.4. Soojavarustus.
Planeeringuala soojavarustus on planeeritud lahendada kaugkltte baasil. Vastavalt
AS ELVESO poolt 26. 08. 2005 valjastatud tehnilistele tingimustele.

Kaugkutte liitumise tingimused lepitakse kokku eraldi lepingus. Md&isa 10 kinnistule
seada servituut kaugkiutte trassi osas.

3.11. TEHNILISED NAITAJAD

Planeeritava ala suurus 7500 m2
Planeeritava ala maa bilanss:

Elamumaa (E) 2800 m?2
Arimaa 3073 m2
Transpordimaa 1259 m2



