RAE VALD, JARVEKULA KULA,
OTSA 2 KINNISTU

DETAILPLANEERING

TELLIJA: ESTONIA INVESTMENT OU

PROJEKT: OU LINNAKUJUNDUSE GRUPP
REG.: 10397576

NARVA mnt.90, TALLINN 10127

Tel. 627 4870

Mob. 56 983 389

Fax. 631 3109

arno@argentor.ee

Projektijuht: Arno Anton
Projekteerija: Kristiina Kokk

TALLINN

2006 jaanuar




SISUKORD

SELETUSKIRI

1 Uldosa
2 Olemasolev olukord
2.1. Asukoht
2.2. Maauksuse uldiseloomustus
2.3. Hoonestus
2.4. Tehnovorgud
2.5. Haljastus

3 Planeerimislahendus
3.1. Uldist
3.2. Planeerimislahenduse eesmark
3.3. Planeeritava krundi ehitusdigused ja arhitektuurinduded
3.4. Hoonestus
3.5. Liikluskorraldus
3.6. Tuleohutusnduded
3.7. Haljastus ja heakorrastus
3.8. Keskkonnakaitse
3.9. Vertikaalplaneerimine, sadevee ja drenaazivee arajuhtimine
3.10. Kuritegevuse riske vdahendavad nduded ja tingimused
3.11. Planeeringust tulenevate vdimalike kahjude hivitaja
3.12. Tehnovorgud
3.12.1. Veevarustus ja kanalisatsioon
3.12.2. Elektrivarustus
3.12.3. Side
3.12.4. Soojavarustus
3.13. Tehnilised naitajad
LISAD
1. Rae Vallavalitsuse korraldus detailplaneeringu algatamise kohta
2. Detailplaneeringu lahtelilesanne koos skeemiga
3. Maakasutuse ja omandidiguse dokumendid
4. Eesti Energia AS tehnilised tingimused
6. ELVESO AS vee & kanali tehnilised tingimused
7. Elion Ettevotted AS kiri 07.02.2005
8. Kooskodlastuste tabel, kirjad ja lisatud koopiad.
JOONISED
1. Situatsiooniskeem
2. Tugiplaan M 1:1000
3. Pdhijoonis M 1:1000
4, Tehnovorkude koondplaan M 1:500
5. Tee risloiked M 1:100



SELETUSKIRI

1. ULDOSA

Detailplaneerimise projekti koostamise aluseks on Rae vallavaltsuse otsus (10.
veebruar 2004.a. nr 202) algatada detailplaneering Jarvekiila kilas asuva Otsa 2
(katastritunnus 65301:001:0173; pindala 13,63ha) ja kinnistul. Rae Vallavalitsuse
16.03.2004 a. korraldusega nr.28 on koostatud ldhtelilesanne.

Projekti koostamisel on arvestatud Rae valla koostatava uldplaneeringu ja Teoni IV
kinnistu kohta koostatava detailplaneeringuga.

Planeeritava ala kohta oli OU Linnakujunduse Ehituse poolt (mdd&distamise litsens
nr.392 MA v.a. 26.05.1996.a) koostatud digitaalne topogeoteetiline alusplaan koos
tehnovorkudega M 1:500.

Projekti tellijaks on OU Estonia Investment.

2. OLEMASOLEV OLUKORD

2.1. ASUKOHT

Planeeritav maa-ala asub Tallinna-Tartu mnt. ldheduses - Harju maakonna, Rae
valla, Jarvekdila kila, Otsa 2 maaliksusel. Planeeritava ala suurus on 13,8 ha. Maa-
ala on hoonestamata, suhteliselt tasase reljeefiga 10una suunas kerge kaldega,

osaliselt kdrghaljastusega. Maa-ala labivad keskelt kdrgepinge Shuliinid.

Juurdepaas kinnistutele on Jarvekiila-Juri teelt algavalt kruuskattega Liiva teelt, mis
kilgneb kinnistu kirdepoolse krundipiiriga.

2.2. MAAUKSUSE ULDISELOOMUSTUS

Planeeritava ala suurus on 13,8 ha. Maa-ala on hoonestamata, suhteliselt tasase
reljeefiga 16una suunas kerge kaldega, osaliselt edela osas kdrghaljastusega. Maa-ala
Iabivad keskelt korge-pinge ohuliinid. Maakasutuse praegune sihtotstarve on 100%
maatulundusmaa.

2.3. HOONESTUS

Kinnistu on hoonestamata ja valdavas osas haritav maa.

2.4. TEHNOVORGUD

Planeeritaval alal tehnovorgud uusehituseks puuduvad.

2.5. HALJASTUS

Maa-ala on enamalt jaolt korghaljastuseta ainult kinnistu edela poolses osas
kasvavab vahene kdrghaljastus.



3. PLANEERIMISLAHENDUS
3.1. Uldist

Planeerimise eelduseks on logistiliselt sobiv asukoht elamute rajamiseks:

piisavalt kaugel Tallinn — Tartu kiirteest;

Tallinna lahedus ja hea ihendus maanteega;

valjakujunenud elukeskond (Assaku ja Jarvekdila kila);

piirkonna hea elektrivarustatus;

piisavalt rohevéondit sh kdrghaljastust;

tootmisettevotete puudumine ja Uldplaneeringu ning kinnisvara arengu-
prognooside kohaselt see situatsioon ei muutu.

YVVVVYVYVYYVY

Peamiseks puuduseks hetkel (ihisvee ja kanali puudumine, kuid see on lahiaastatel
lahendatud seoses piirkonna arengupotentsiaaliga.

3.2. Planeerimislahenduse eesmark

Maakasutuse sihtotstarbe muutmine maatulundusmaast elamumaaks;
elamukruntide moodustamine,

planeeritavale kruntide ehitusdiguste maaramine;

kruntidele juurdepdasutee ja parkimise planeerimine;

arhitektuursete nduete kehtestamine hoonetele;

teede ja tehnovdrkude maa-alade, servituutide ning sanitaar- ja
tulekaitsekujade maaramine;

haljastuse ja heakorrastuse pohimotted;

tdnavate maa-ala ja liikluskorralduse pohimotted;

keskkonnakaitse abindud;

vertikaalplaneerimine; sade- ja drenaazvee arajuhtimine

3.3. Planeeritavate kruntide ehitusdigused ja arhitektuurinduded

Detailplaneeringuga Otsa 2 kinnistu jaotub 55- ks krundiks. Sihtotstarbega
elamumaa on kokku 46 krunti, sh suurematele kruntidele nr 1; 20; 22; 32; 45 on
ette nahtud kaksikelamu ning kruntidele 41 ja 42 ridaelamu. Omaette krundid
moodustatakse teedest, sihtotstarbega transpordimaa kokku 2  krunti,
Uldkasutatavad alad kokku 6 krunti ja kaks alajaama krunti. Elamumaa krundid on
suurusvahemikus 1500 - 2790 m?2.

Kruntide andmed on toodud joonisel 3 kruntide ehitusdiguste tabelis.

Planeeritava ala maabilanss, sh katastrilksuste sihtotstarbed detailplaneeringu
liigituse alusel on alljargnev:

Sihtotstarve suurus (m2) osakaal (%)
E 78 052 57

U 44 683 32,8

L 13 346 10

T 72 0,2

Kokku 136 153 100




Alljargnevas tabelis on antud kruntide ehitusdigused ja peamised arhitektuurinduded.

Planeeritav ala Rae vald, Jarvekila kila,
Otsa 2,

Hoonete korruselisus max 2

Hoonete arv krundil toodud ehitusdiguste tabelis

Hoonete suurim kdrgus meetrites, 11 meetrit

Krundi tadisehituse protsent max 10% krundi pindalast

Piirded hekk voOi puit lippidest metall
vOi kivi postidega - korgus
max. 1,5m

Katusekalle 0° -45°

Lubatud valisviimistluse materjalid Puit, kivi, krohv

Katuseharja suund vaba

3.4. Hoonestus

Planeeritavate hoonete projekteerimisel arvestatakse Umbritsevat ja tekkivat
arhitektuurset keskkonda, milleks on ldheduses asuvad elamud.

3.5. Liikluskorraldus

Juurdepaas kruntidele on Jarvekulla- Jiri teelt algavalt kruuskattega Liiva teelt, mis
klilgneb kinnistute kirdepoolse krundipiiriga. Liiva tee perspektiivseks laiendamiseks
on ette ndhtud moodusta eraldi liiklusmaa krunt nr 54 suurusega 869 m2, mille
tulemusel on voimalik laiendada tee maa-ala 8 m ulatuses. Edasi on tee kulgemine
lahendatud koost6ds naaberkinnistu Teoni- IV  detailplaneeringuga kuni
kdrgepingeliinini ja selat toimub hargnemine, tagades juurdepadsu molema kinnistu
kvartalile. Parkimine on ette ndhtud moodustatavatel kruntidel.

3.6. Tuleohutusnouded

Peatliki koostamise aluseks on siseministri 8. septembri 2000. a mé&arus nr 55,
Tuleohutuse Gldnduded (RTL 19.09.2000, 99 1599).

Juurdepaas planeeritava ala kruntidele on Liiva teelt. Tuletdrjeveega varustamine on
kavandatud vastavalt AS ELVESO tehnilistele tingimustele rajatavast Ghisveevargist
hidrantide baasil. Hidrantide asukohad on toodud joonisel 4- tehnovodrkude
koondplaan. Antud ala veevarustus ringistatakse Teoni — IV kinnistu veetrassidega.

3.7. Haljastus ja heakorrastus

Kuna olemasolev kinnistu on praegu suures osas kdrghaljastuseta, on ette nahtud
istutada Liiva tee &arde kdrghaljastus. Ohuliinide kaitsetooni rajada madalhaljastus.
Planeerigualal on ette nahtud haljasalad (krundid 11, 21, 40 ja 44, 55) kuhu saab
rajada laste manguvaljakud vms. Samuti muudavad need keskkonda hubasemaks ja
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loovad rohkem privaatsust. Haljastuse ettepanek on toodud joonisel 3- pdhijoonis.
3.8. Keskkonnakaitse

Keskkonnamdjude hindamiseks ja riskianalQlsi I|abiviimise vajadus puudub.
Planeeritavate tegevuste tagajarjel ei teki keskkonnaohtlike jaatmeid.

3.9. Vertikaalplaneerimine ja sade- ja drenaasivee arajuhtimine.

Planeerigu- ja selle ldhialal on rajatud kuivendussiisteemid, so kraavid ja drenaazi-
sisteemid liigvee arajuhtimiseks. Koostd6ds Harju Maaparandusbiirooga on antud
soovituslik lahendus, et tagada liigvee arajuhtimine kuivendussisteemide oluliste
osade (kraavid, suuremad kollektorid vms) kaudu. Lahendus on toodud lisas 8.

Kruntidele 27- 31 seada servituut kraav 7 osas, et tagada pinnase- ja drenaazivee
aravool. Maa- ala labiv drenaazikollektor (200 mm) paigaldada imber kruntide 22-31
osas. Kuivendussisteemide osas (drenaasikollektorid,ihenduskaevud) on vajalik
koostada eraldi projektlahendus.

3.10. Kuritegevuse riske vdhendavad nduded ja tingimused

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

Kuritegevuse riske véahendavad:

- piirkonna hea néhtavus ja valgustus;

- arenev elukeskkond;

- selgelt eristatav juurdepaas;

- juurdepdasuteede, sissepdaasude jalgimine;

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

- naabrivalve.

3.11. Planeeringust tulenevate voimalike kahjude hivitaja
Planeeringu kehtestamisega kaasnevad vdimalikud kahjud katab planeeringuala
piires krundi omanik.

3.12. Tehnovdrgud

Tee laiendamiseks ja tehnovorkude tarbeks on ette ndhtud maa-ala (krundid 53 ja
54) ja kahe alajaama tarbeks (krundid 10 ja 23).

Tehnovorkude lahendus on toodud joonisel 4- tehnovorkude koondplaan.
3.12.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Veevarustus ja kanalisatsioon on planeeritud Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni baasil
vastavalt AS ELVESO poolt 11.05.2005 valjastatud tehnilistele tingimustele nr 65/05.

Nende kohaselt on planeeritud kruntide veevarustus (Uhisveevadrgi baasil

6



tarbimiskogusega ca 16 m3 60paevas ja tuletdrjevett 10 I/sek. Roevesi suunatakse
Uhiskanalisatsiooni. Sadevee kanalisatsioon lahendatakse iga krundipdhiselt.

3.12.2. Elektrivarustus

Planeeringuala elektrivarustus on planeeritud vastavalt AS Eesti Energia poolt
17.02.2005 valjastatud tehnilistele tingimustele nr 59413.

Nende kohaselt on kavandatud kruntide elektriga varustamine kahest rajatavast
10/0,4 kv alajaamast (moodustatavad krundid 10 ja 23) madalpinge kaabelliini
kaudu kruntide piirile paigaldatavatest liitumiskilpidest (vt joonis 4). Alajaamade
toide on kavandatud L6o 10/0,4 kv alajaamast.

Liitumiskilbid on paigaldatud arvetusega,et max kasutada kaheosalisi liitumiskilpe.
Planeeritava ala maksimaalne Gheaegne arvutuslik elektrikoormus on ca 1000 kW.

Planeeritava ala kruntidele 20 - 22; 42 -45 seada servituudid AS Eesti Energia
kasuks 110 kv kdrgepingeliinidele.

3.12.3. Side
Planeeringuala sidevarustus on planeeritud vastavalt AS Elion Ettevotted poolt
07.02.2005 valjastatud kirjale nr G1-8- 41175- 7/282.

Nende kohaselt Elioni kaablivork selles piirkonnas puudub ja sidega varustamine
vOimalik RAS 1000 ja/voi WDSL raadioside ja andmesidesilisteemi vahendusel.

Planeeringualal on reserveeritud sidetrassi tarbeks maa- ala tulevikus véimaldamaks
selle rajamiseks ja elamute varustamiseks kaabelsidega.

3.12.4. Soojavarustus.

Planeeringuala soojavarustus on planeeritud lahendada Iokaalkitte (tahked
kitteallikad, 0li) baasil. Perspektiivselt on ette ndhtud vdimalus gaasitrassi
rajamiseks, et kasutada kiitteallikana maagaasi.

3.13. Tehnilised naitajad

Planeeritava ala suurus 138 000 m2
Planeeritava ala maa bilanss:

Elamumaa (E) 78 052 m2
dldmaa (Um) 44 683 m2
transpordimaa (L) 13 346 m2
tootmismaa (2 alajaama) 72 m2
Suletud brutopinna bilanss: 15 000 m2
Koostas:

A. Anton



