SELETUSKIRI
Harjumaa, Rae vald, Juri alevik, Kesktee 18, 18a, 20, 20a, 22, 22a kinnistute
detailplaneeringu

1. ULDOSA

Kaesolev detailplaneering on koostatud OU Madara Maja tellimusel.
Planeeringu koostamise aluseks on Rae Valla Uldplaneering ning Rae
vallavalistuse kiri 22.12.2008 nr 6-2/7012

2. DETAILPLNEERIMISE PROJEKTI KOOSTAMISE ALUSED
» Detailplaneeringu algatamise taotlus. 25.11. 2008
» Rae Vallavalitsuse kiri 22.12. 2008 nr 6-2/7012
« Rae Vallavalitsuse korraldus 10.03. 2009 nr 266 Juri aleviku Kesktee
18, 18a, 20, 20a, 22, 22akinnistu ja lahiala Iahtetingimuste
kinnitamine.
3. LAHTEMATERJALID
e Rae valla lldplaneering aastani 2015
» Eesti Standard 809-1:2002
Olemasolevad vee -ja kanalisatsiooniskeemid
e Juri aleviku keskuse ja tehnopargi detailplaneering kehtestatud
25.02. 2003 otsusega nr 54 , AS ASE Projekteerimise Buroo
e Planeeritaval alal asuvate hoonete ja tehnovdrkude kinnitatud
ehitusprojektid ning valjastatud projekteerimistingimused
» Tehnovdrkude valdajate tehnilised tingimused

4. PROJEKTI KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD

« Geodeetiline alusplaan OU Geolander (04. 12. 2008) T66 nr T-780

5. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Projekti eesmargiks on muuta Rae Vallavolikogu 23.02. 2003 otsusega nr 54
kehtestatud Juri aleviku keskuse ja tehnopargi detailplaneeringuga paika
pandud Kesktee 18, 18a, 20, 20a, 22, 22a kruntide piire seoses sooviga
mooodustada nimetatud kinnistutest Uks krunt ja maarata sellele
ehitusdigus.

6. OLEMASOLEV OLUKORD ning KONTAKTVOOND

Planeeritav ala asub Rae vallas, Juri alevikus, Juri tehnopargi territooriumil
ning holmab Kesktee 18, 18a, 20, 20a, 22, 22a kinnistuid. Planeeritaval ala
on hoonestatud OU Pharmadule tootmishoonega, mis tegeleb
hoonemoodulite tootmisega. Olemasolevate kinnistute suurused ja
sihtotstarve:

Kesktee 18 katastri tunnus 65301:003:0350 suurus 4454 m? sihtotstarve
50%A/50%Th



Kesktee 18a katastri tunnus 65301:003:0351 suurus 6197 m? sihtotstarve
30%A/70%Th

Kesktee 20 katastri tunnus 65301:003:0353 suurus 4543 m? sihtotstarve
50%A/50%Th

Kesktee 20a katastri tunnus 65301:003:0354 suurus 6292 m? sihtotstarve
30%A/70%Th

Kesktee 22 katastri tunnus 65301:003:0356 suurus 4477 m? sihtotstarve
50%A/50%Th

Kesktee 22a katastri tunnus 65301:003:0357 suurus 6426 m? sihtotstarve
30%A/70%Th )

Kdikide kinnistute omanikuks on Madara Maja OU

Olemasolev tootmishoone paikneb Kesktee 18a, 20a ning vaikese osas ka
Kesktee 20 ja 22a kinnistul.

Rae valla Uldplaneeringu jargi on planeeritav ala ette nahtud tootmise- ja
arifunktsiooniga segahoonestusalaks vdimaldamaks piirkonna
mitmekesisemat arengut.

Planeeritvast alast edela ja Idaane suunal jaab Tartu mnt, muudest kulgedest
piirneb planeeritav ala Juri tehnopargi tootmis- ja arimaa kruntidedega.
Planeeritaval alal on valjaehitatud teed ja tehnovdrgud.

Koostatav detailplaneering on kooskdlas Rae valla Gldplaneeringuga.
Planeeritav krundid on tasase reljeefiga, kdrghaljastuseta ala.

8. PLANEERIMISLAHENDUS

Ehitusoigus

Planeeritud krundile suurusega 32 390 m? on antud ehitusdigus kuni 6
hoone ehitamiseks. Hooned voivad olla kuni kahe korruselised kérgusega
18m Tartu mnt poolt ning 15m Kesktee poolt, Hoonete ehitusalune pind ei
voi olla kokku suurem kui 17500 m2. Suuremahulisem hoonemaht lahtuvalt
olemasolevast valjakujunenud olukorrast on ette nahtud Tartu mnt pool.
Olemasoleva detailplaneeringu muutmine:

Koostatav detailplaneering naeb ette Rae valla Juri aleviku keskuse ja Juri
tehnopargi detailplaneeringu muutmise eelkdige krundi piiride osas, kruntide
maaratud summaarset ehitusdigust ei suurendata. Arhitektektuuri nduete ja
ehitusdiguse parameetrite osas arvestatakse Juri aleviku keskuse ja Jiri tehnopargi
detailplaneeringuga.

Juurdepaasud planeeritavale alale jaavad harjumusparasesse kohta.
Keskteelt kirde ja loode suunast. Parkimine on ette nahtud Tartu mnt
poolses krundi servas ning vajadusel ka krundi kirde osas.

Kinnistule vdib rajada kuni 2m korguse vork voi metallpiirde.

Arhitektuurinouded

Korruselisus / hoone | Kuni 2 maapealset korrust / Max h=
lubatud maks. kdrgus 18m Tartu mnt pool ja max H=15 m
Kesktee pool.

Katus Vastavalt naaberhoonete
katusekaldele. 0-10°
Fassaadimaterjalid Kivi (krohv, betoon, kivivooder) puit,

metall, klaas, keraamiline plaat.
Keelatud immiteerivad materjalid-




plastvooder jmt.

Fassaadis peab kasutama vahemalt
kahte eri tulpi materjali, plekki on
lubatud kasutada kuni 20% ulatuses
Hoonestuslaad Lahtine

Uus hoonestus peab olema kaasaegne, moodne ja visuaalselt nauditav.
Ehitusdiguse pohjendus

Hoone paigutus ja suurus ja antud ehitusdigus on vastavuses
kontaktvoondis paiknevate hoonetega. Planeeritud hoone asetus jargib Juri
aleviku keskuse ja Juri tehnopargi detailplaneeringuga maaratud ehitusala
ja ehitusjooni.

Kuna kehtestaud detailplaneering on koostatud minimaalses mahus, siis
uute lahenduste ja hoonestustingimuste valjatootamisel on arvestatud
pigem piirkonnas valjakujunenud olukorraga. Planeeringuga kavandatud
haljastuse rajamine taiendab olemasolevat linnaruumi ja loob hubasema
keskkonna. Haljastuse lahendus tapsustatakse projekteerimise jargmistes
etappides.

9. LIIKLUS JA PARKIMINE

Olemasolev juurdepaas planeeritaval alal paikneb Keskteelt ida-loode
suunalt ning kirde suunalt. Juurdepaasude asukohti ei muudeta. Parkimine
on kavandatud Tartu mnt poolsele krundi kuljele ning taiendavalt krundi
kirde ida ossa. Planeeringuga on kavandatud parkimine kuni 186 autole.
Parkimisnormatiiv on arvestatu vastavalt EPN 17 Linnatanavad osa 7 tabel
7.1

10. HEAKORD JA KESKKONNAKAITSE

Maakasutus

Kaesoleva detailplaneeringuga antav  ehitusdigus ei nde ette
majandustegevust, mis erineks piirkonnale seni omasest kasutuskorrast.
Krundil vOib paikneda ari - ja tootmistegevus, millega ei kaasne krundi
piiridest valjuvat olulist negatiivset moju.

Ehitustihedus: Planeeringuga maaratud ehitustiheduse naitaja on 0,8.
Haljastus: Olemasolev haljastus planeeritaval alal on minimaalne. Haljastus
lahenduse koostamisel sai maaravaks olemasolev valjakujuneud hoonestus
koos teede ja tehnovorkudega ning tootmishoone ja ka selle Umbrse
tehnoloogiline skeem. Vastavalt Rae Vallavalitsuse kirjale 22.12. 2008 nr 6-
2/7012 peab haljastus moodustama min 20 % krundi pindalast. Krundi iga
300 m? kohta peab olema vahemalt Uks puu. Kirjeldatud mahus haljastuse
rajamine ei ole lahtuvalt krundi ratsionaalsest kasutusest seoses
tootmisteguse ning vajadusega ladustada ehitusmooduleid vdimalik. Samuti
ei ole vdimalik rajada haljastust olemasolevate tehnovérkude peale.
Haljastuse lahendus tapsustatakse detailplaneeringu faasis ja koos
ehitusprojektiga lahtuvalt krundi tehnoloogilisest skeemist.

Asendusistutus rajatakse kokkulepitud puude arvu ulatuses kohtades, mille
maarab kohalik omavalitsus (naiteks pargid, koolimajad, lasteaiad voi
tehnopargi ja Juri asula vaheline ala).

Veevarustus ja kanalisatsioon:

Olemasoleva hoone varustamine veega, olmereovete ja sadevete




kanaliseerimine toimub valjaehitatud tanavavorkude baasil vastavalt
vorguvaldajate tehnilistele tingimustele ning vastavalt normidele ja seega
ei kujuta taiendavat pinnasereostuse voi pdhjaveereostuse riski.
Olmejaatmete kaitlus: Jaatmekaitluse korraldamisel on lahtutud Rae valla
jaatmehoolduseeskirjast (maarus nr 19, 30.05. 2000). Vastavalt sellele on
juriidilisest isikutest jaatmetekitajad kohustatud korraldama oma jaatmete
kaitlust voi andma need kaesoleva eeskirjaga kindlaksmaaratud korras Ule
jaatmekaitlusettevottele. Kdigil jaatmetekitajatel peavad Rae vallas olema
individuaalsed kogumismahutid voi Uhise kogumisvahendi lepingud.
Tiheasustusega aladel on jaatmetekitajatel kohustus Uhineda korraldatud
jaatmeveoga. Ohtlikud jaatmed on jaatmetekitaja voi territooriumi valdaja
kohustatud viima selleks Rae vallas ettenahtud kogumispunktidesse.
Vasatavalt olemasoleva tootmishoone kasutuskorrale keskkonnaohtlikeks
jaatmeteks kvalifitseeritavad jaatmed puuduvad.

Olmejaatmetele paigaldada 4 konteinerit territooriumile. Konteinerite
tuhjendamine on ette nahtud regulaarselt litsentseeritud prugiveofirma ja
tellija vahelise lepingu alusel. Prugi sorteerimist kohapeal ei toimu.
Tehnoloogiliste  jaatmete  kogumiseks  kasutatakse  spetsiaalseid
konteinereid (metall, varviline metall, puit, plastik, kartong). Jaatmete
aravedu toimub analoogiliselt olmejadatmete araveole.

Soojavarustus, pinnasereostus 6hu-ja _murasaaste: Planeeritavate hoonete
kitmine on ette nahtud gaasikitte vorguvaldaja tehnilistele tingimustele.
Tootmistegvusega ei voi kaasneda olulist mlra-ega ka 6husaastet.

hoonete projekteerimisel ja ehitamisel rakendada EVS 842:2003 Ehitse
helisisolatsioonindudeid. ,Kaitse mira eest* ndudeid ning tagada siseruumides
normeeritud muratasemed. Ohusaaste ja muratasemed ei tohi krundi piiril
uletada: mira taotlustasemeid ja 6husaaste piir- ja sihtvaartusi.

11. SERVITUUDID
Planeeritavale alale servituute ette nahtud ei ole.

12. TULEOHUTUS

Hoonete tulekaitse on projekteerida vastavalt maarusele nr. 315, 10.

Nii olemasolevad kui ka planeeritud hooned peavad kuuluma min
tulepUsivusklassi TP3. Planeeritud hoonete valine tulekustutus on tanavate
aarde valja ehitatud hudrantide baasil 20l/sek ning krundile paigaldatud
tuletdrje reservuaarist.

13. VERTIKAALPLANEERIMINE

Vertikaalplaneerimine lahendatakse tapsemalt hoone arhitektuur-ehitusliku
projekti koosseisus. Planeeritaval alal on valja ehitatud tsentraalne
sadevetekanalisatsiooni ja drenaazi torustik.

14. VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

Hoonete varustamine veega, olmereovete ja sadevete kanaliseerimine
toimub valjaehitatud tanavavdrkude baasil vastavalt voérguvaldaja
tehnilistele tingimustele voi vastavalt olemasolevale tarbimislepingule.



15. KUTE

Planeeritud hoonete kutmine on ette nahtud maagaasi toitel. Vastavalt
maagaasi keskmisele kittevaartusele Eestis 33.65 MJ/Nm? ja installeeritud
gaasitarvitite vdimsusele 0.74 MW, on gaasi maksimaalne tarbimine objektil
90 Nm?*h ning perspektiivne tarbimine (arvestades tootmishoone
laiendamisega) on 180 Nm‘/h. (Andmed on voetud olemasoleva
tootmishoone ehitusprojektist)

16. ELEKTRIVARUSTUS JA SIDE

Olemasoleval hoonel on nii elektri kui ka sideuhendus. Tootmishoone
elektriprojektiga (TG0 nr Projekt 05250 AS Nord Projekt.

Detailplaneeringuga varem projekteeritud ja valjaehitatud elektrilahendust
ei muudeta.

Objekti elektritoide on projekteeritud ja valja ehitatud pingel 3x400/230 V
50 Hz susteemis TN-S vastavalt Eesti Energia OU Jaotusvorgu Tallinn-
Harju piirkonna tehnilistele tingimustele nr. 65765 13.07.2005.a. Juri
tehnopargi detailplaneeringus ette nahtud komplektalajaamast
“Tehnopark-5", mis paikneb korvalasuval krundil Kesktee 22b.

Alajaama on valja ehitanud OU Jaotusvork. Kummastki alajaama
sektsioonist antakse 3x1000A fiider objekti elektrivarustuseks, need on
uhtlasi ka objekti peakaitsmeteks.

Mootekilp on paigaldatud alajaama korvale eraldi vundamendile, kus
paiknevad tarbija Uldise elektrienergia kulu mddtmiseks kahetariifsed
kombiarvestid.

OU Jaotusvork on paigaldanud vastavalt ehitusprojektile alajaama fiidritesse
voolutrafod 1000/5A ja kaitsmed 3x1000A.

Arvestussiusteem on paigaldatud alajaama juures olevasse maootekilpi.
Juurdeehituse elektritoide saadakse olemasoleva hoone peakilbist.
Elektrivéimsuse suurenemist seoses perpektiivse juurdeehituse ei ole hetkel
vdimalik tapselt prognoosida. Juurdeehituse projekti juurde tellitakse
tehnilised tingimused ning vajalik lisavdimsus tapsustakse ehitusprojekti
mahus.

Objektile valjaehitatud sidelahendus on projekteeritud Vaimar Engineering
OU poolt. Sidelahendust detailplaneeringuga ei muudeta. Liitumispunkt ja
hoone sisend jaab olemasolevasse kohta. Juurdeehituse projekti mahus
tellitakse konkreetsed tehnilised tingimused.

17. KURITEGEVUSE ENNETAMINE

Planeeritaval alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse
ennetamiseks juhindudes EVS 809-1:2002 soovitustega.
* Maa-ala heakorrastamisega ja kvaliteetse uushoonestuse rajamine
kujundab piirkonna positiivset mainet.
» Tagada hea valgustus ja nahtavus.
» Hoonete projekteerimisel naha ette signalisatsiooniststeem



18. PLANEERITAVA ALA NAITAJAD

Planeeritava ala suurus 3,3 ha
Planeeritud kruntide sihtotstarve ja suurus 32
390 m?
Tootmismaa 25912 m?
Arimaa

6478 m? Planeeritud parkimiskohtade arv

186

Suletud brutopindade bilanss
Tootmismaa 21000 m?
Arimaa
5250 m?

Kruntide naitajad on esitatud detailplaneeringu pohijoonisel DP-2
Arhitekt: Katlin Mand
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