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Il Seletuskiri

1. Sissejuhatus

Kaesoleva detailplaneeringu lahendus hélmab Rae vallas Jiri alevikus asuvaid kinnistuid Uus-
Ringi tee 2 (65301:003:0979) ja EMT Juri tugijaam (65301:003:0960). Lahiala kaasamine on
vajalik juurdepaasutee ja tehnovorkude planeerimiseks.

Detailplaneeringu on tellinud Osalihing Tristen Trade, mille esindajaks detailplaneeringu
menetlusprotsessis on Priit Piilmann, ning Osalhing ALVEKOR, esindajaks Margus Kangro.
Detailplaneeringu lahenduses on ette nahtud muuta Uus-Ringi tee 2 sihtotstarve arimaaks ning
lahendada juurdepaasud kinnistutele Uus-Ringtee 2 ning EMT Jiri tugijaam vastavalt K-Projekt
Aktsiaseltsi Tallinna Ringtee projektile (km 0-12,6; t66 nr 05298-GE).

Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega.

Planeeritava maa-ala suurus vastavalt Rae Vallavalituse poolt valjastatud Iahteseisukohtadele
on ligikaudu 3,6ha. Kasitletava maa-ala suurus on ligikaudu 3,8ha.

Kaesoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on 2008.a kehtestatud detailplaneering
nimetusega Juri alevik Terikualuse kinnistu detailplaneering. Kaesoleva detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on 21.08.2007.a Rae Vallavolikogu otsusega nr 305 kehtestatud
Terikualuse kinnistu detailplaneeringu muutmine Uua-Ringi tee 2 kinnistu osas eesmargiga
muuta kinnistu sihtotstarve drimaaks, maarata uued ehitus-ja hoonestustingimused, lahendada
juurdepaas ja tehnovorkudega varustamine.

Kuna kehtiva Terikualuse kinnistu detailplaneeringuga on ette nahtud kinnistule ari-ja
tootmismaa sihtotstarve, millega muudeti Rae valla Uldplaneeringut. Seega antud
detailplaneeringuga kinnistu sihtotstarbe muutmist arimaaks ei saa lugeda uldplaneeringu
oluliseks muutmiseks ja detailplaneeringut menetletakse vastavalt kehtivale Uldplaneeringule.
Planeeringulahendus vastab menetletavale Jiri alveiku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja
Karla kiilaosade Uldplaneeringule.

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

e Planeerimisseadus;

¢ Rae valla tldplaneering (kehtiv ning menetletav);

e JUri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla kilaosade menetletav
Uldplaneering

¢ Rae valla katastrilksuse plaan;

e Rae valla UVK arengukava 2008-2020;

¢ Muud digusaktid ja projekteerimisnormid.

1.2. Detailplaneeringu koostamise lahtedokumendid

o Rae Vallavalitsuse korraldusega nr 350 11.05.10.a kinnitatud I&hteseisukohad Juri
aleviku Uus-Ringi tee 2 kinnistu detailplaneeringu koostamiseks

e Tehnilised tingimused, kirjad
- Osauhing  Jaotusvork  Tallinna-Harju  regiooni  tehnilised  tingimused
detailplaneeringuks kinnistule Uus-Ringi tee 2 3.juunil 2010.a nr 177951;
- Aktsiaselts ELVESO tehnilised tingimused nr 4-11/1225-1 16. juunil 2010.3;
- Elion Ettevdtted Aktsiaseltsi 21.05.2010.a kiri nr G1-8-41175-7/560.

1.3. Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud

e Topoplaan M=1:500 on mé&ddistatud OU Geoterra poolt juunis 2010.a. T6d nr 48/2010.
T66 on valjastatud juunis 2010.a.
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1.4. Detailplaneeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on 21.08.2007.a Rae Vallavolikogu otsusega nr 305
kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneeringu muutmine Uua-Ringi tee 2 kinnistu osas
eesmargiga muuta kinnistu sihtotstarve arimaaks, maarata uued ehitus-ja hoonestustingimused,
lahendada juurdepaas ja tehnovdrkudega varustamine. Detailplaneeringu lahendusega antakse
lahendid ja luuakse eeldused ebaefektivse maakasutusega ja korghaljastuseta
maatulundusmaa sihtotstarbelise kinnistu Umberkujundamiseks Umbritseva keskkonnaga
harmoneeruvaks tervikuks, et moodustuks thtne Terikualuse tehnopark.

Detailplaneeringu lahendus viib ellu Rae valla ja Jiri aleviku menetletavate Uldplaneeringute
visioonid kasitletava maa-ala osas.

1.5. Vastavus uldplaneeringutele

Kehtiva Uldplaneeringu kohaselt ei ole planeeringualale uut sihtotstarvet maaratud — kehtiva
Uldplaneeringu kohaselt on tegu maatulundusmaa sihtotstarbelise kinnistuga. Antud ala on
kavandatud valdavalt talumaaks vo&i Uhismajandite pdldudeks. Alale vdib planeerida
hajaasustuse meetmel elamuid, nendega liituvaid tootmis-ja laohooneid, samuti taluga liituvaid
vaikeseid tédkodasid ja kauplusi. Kuna kehtiva Terikualuse kinnistu detailplaneeringuga on ette
nahtud kinnistule ari-ja tootmismaa sihtotstarve, millega muudeti Rae valla tldplaneeringut.
Seega antud detailplaneeringuga kinnistu sihtotstarbe muutmist arimaaks ei saa lugeda
Uldplaneeringu oluliseks muutmiseks ja detailplaneeringut menetletakse vastavalt kehtivale
Uldplaneeringule. Planeeringulahendus vastab menetletavale Jiri alveiku ja sellega piirnevate
Aaviku, Vaskjala ja Karla kilaosade uldplaneeringule.

Rae valla menetlemisel Uldplaneering naeb antud alale ette planeeritava arimaa sihtotstarbe
(Arimaa - kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maa, blroohoonete ja
kontorihoonete maa ning mainitud hooneid teenindavate abihoonete ja rajatistemaa), mis
jatkaks Tallinna Ringtee aarset tootmis-ja arimaa funktsiooniga hoonestust ning oleks
loogiliseks jatkuks Tallinn - Tartu - Voru — Luhamaa maantee aares paiknevale Jiri tehnopargile
- uldplaneeringu maakasutuskaardilt on ndha, et Tallinna Ringtee ja Tallinn-Tartu maantee
kahetasandilise ristmiku piirkonda on ette nahtud piki maanteid suuremad tehnoparkide alad.
Juri aleviku menetluses oleva lldplaneeringu kohaselt jadvad planeeritavad kinnistud
planeeritavale a@rimaale. Menetletava Rae valla Uldplaneeringu maakasutuskaardi kohaselt on
Tallinna Ringtee (pdhimaantee nr 11) perspektivhe péhimaantee, millelt mahasoéitude
kavandamine pole lubatud, ning planeeringuala suhtes itta planeeringualaga kilgnevalt on ette
nahtud perspektiivne riigimaantee ja kogujatee. Detailplaneeringu lahendusele on kantud K-
Projekt Aktsiaseltsi Tallinna Ringtee (km 0-12,6; t66 nr 05298-GE) ja Tallinn-Tartu maantee
kahetasandilise ristmiku ehitusprojekt, mis viib ellu menetletavate Uldplaneeringute ideed.
Seega voib vaita, et antud ala planeering arvestab menetletavate (ldplaneeringute
pohimdtetega.

2. Olemasoleva olukorra kirjeldus

2.1. Asend ja lahiala lildiseloomustus

Planeeritavad kinnistud Uus-Ringtee 2 ja EMT Jiri tugijaam asuvad Rae vallas Jiri alevikus
Tallinna Ringtee aares (pdhimaantee nr 11, km 0-12,6).

Planeeritav maa-ala asub olemasolevate ari-, tootmis- ja laomajanduspiirkondade vahetus
laheduses. Maa-ala naabruses asuvad Pildikiilas Pdrguvalja teel asuv Kalevi kommivabrik,
Kesko Eesti AS keskladu, Juri Tehnopark ja Veetorni tootmispiirkond. Planeeritav maa-ala asub
Tallinna Ringtee aares kulgedes paralleelselt Tallinna Ringteega.

Juurdepaas alale on pdhimaanteelt nr 11 (Tallinna Ringteelt), kuid perspektiivne mahasait alale
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planeeritud transpordimaa kinnistult Uus-Ringi tee (65301:003:0977). Nimetatud kinnistule pole
Terikualuse kinnistu detailplaneeringu raames planeeritud teed ega mahaséitu praeguse
seisuga veel rajatud. Uus-Ringi tee on |ahtuvalt kehtivast detailplaneeringust ette nahtud avaliku
kasutusega, kuid hetkel eraomandis (kdesoleva detailplaneeringu lahenduse koostamise ajal).

Planeeritava ala ning selle [&hilimbruse eelisteks arifunktsiooniga hoonestusele on:

o Strateegiliselt hea asukoht Tallinna vahetus laheduses Tartu mnt ja Tallinna Ringtee
s6lmpunktis, mis tagab ettevdtetele valjapaistva asukoha ning lihtsa juurdepaasu
olulisematele transpordikanalitele — maanteed, sadamad, raudtee.

e Juba valjakujunenud monofunktsionaalne ari-, tootmis- ja laohoonete piirkond soosib
sinna samalaadse hoonestuse planeerimist, mis Uhtlasi tekitab linnaehituslikust
seisukohast alale Uihtse arhitektuurse terviku ning hasti toimiva ja sidusa piirkonna.

e Suure ja jarjest intensiivistuva liiklusega pdhimaantee (Tallinna Ringtee) aarde pole
elamute rajamine otstarbekas (kdrgendatud mira- ja vibratsioonitasemete tottu,
6husaaste kontsentratsiooni tdus).

2.2. Hoonestus ja haljastus

Planeeritav kinnistu Uus-Ringi tee 2 on hoonestamata ja kdérghaljastuseta (va uUksik harilik
tamm) looduslik rohumaa, mis on varem olnud kasutusel péllumaana.

Kinnistul EMT Jiri tugijaam paikneb mobiilside mast ja kaks mobiilside masti teenindavat
rajatist.

2.3. Maaomand planeeritaval alal
Planeeritava ala moodustavad kinnistud:

Aadress |Pindala m? [Kinn.nr [Katastritunnus [Sihtotstarve Omanikud

Osauihing ALVEKOR
(registrikood 10874734)
1/2 kaasomandist

Uus-Ringi (35154 m=  |1299%0 l65301:003:.0079 |}aaiundusmaa

tee 2 Osailhing Tristen Trade
(registrikood 10861973)
1/2 kaasomandist

EMT Juri 15 4g1 mz 741002/ 165301:003:0060 |Arimaa 100%  |Aktsiaselts Eesti

tugijaam 7410 Mobiiltelefon

2.4. Tehnovarustus

Kaesoleva detailplaneeringu lahendusega haaratav ala paikneb tehnovérkudega osaliselt
varustatud piirkonnas. Planeeritavatel kinnistutel voi 1ahialal paiknevad:

e Drenaaz;

o 35-110kV dhuliin;

o Sidemaakaabel.
Kinnistul EMT Juri tugijaam paikneb mobiilside mast, millest ei tulene taiendavaid kitsendusi
planeeritavale hoonestusele.
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2.5. Kehtivad kitsendused

Planeeringuala piirangud:

o Asulakoht "Terikualune" (arheoloogiamalestis nr 18786) kaitsevoondiga 50m malestise
valiskontuurist;

¢ Tallinna Ringteest (p6himaantee nr 11) tulenevad piirangud:

- Riigimaantee kaitsevoondi laius moélemal pool sdiduraja telge ja mitme sdiduraja korral
mdlemal pool darmise sdiduraja telge on 50 meetrit (Teeseadus’ § 13);

- Sanitaarkaitse voéond 300m (horisontaalkaugus sdidutee servast) (Tee projekteerimise
normid ja nduded, maanteeaarsete voondite ulatus, tabel 1.26). Planeeringuala asub
terves ulatuses Tallinna Ringtee sanitaarkaitsevoondis;

o Sidemaakaabli kaitsevodnd — 2m liini teljest;

e 35-110 kV pingega dhuliini kaitsevoond - 25m teljest.

3. Planeeritava maa-ala kontaktvoondi analuiiis

Planeeritav maa-ala asub Juri alevikus olemasolevate &ri-, tootmis- ja laohoonete piirkonna
vahetus laheduses Tallinna Ringtee aares.

Lahiala hoonestust iseloomustavad kompaktsed ari-ja tootmishooned, mis on suured mahtudelt
ja gabariitidelt, kuid samas polifunktsionaalseid lahendusi pakkuvad ehitised. Hoonete vaated
on kullaltki monotoonsed. Sarnaselt levinud samalaadsetele hoonetele on ka selles piirkonnas
valdavalt esindatud mitmest erineva kdérgusega mahust koosnevad hooned, kus burooplokk
moodustab hoone kérgeima kuni 3 maapealse korrusega osa.

Magistraalteede &aares paiknevad suured hoonemahud on puhvriks eemal paiknevatele
elamutele, mis takistab maanteest pdhjustatud negatiivsete tegurite edasikandumist
elukeskkonda.

4. Planeeringuga kavandatav

4.1. Maakasutus ja krundistruktuur

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on 21.08.2007.a Rae Vallavolikogu otsusega nr 305
kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneeringu muutmine Uus-Ringi tee 2 kinnistu osas
eesmargiga muuta kinnistu sihtotstarve arimaaks, maarata uued ehitus-ja hoonestustingimused,
ja tehnovorkudega varustamine, anda juurdepaasude lahendid kinnistutele Uus-Ringtee 2 ning
EMT Jiri tugijaam vastavalt K-Projekt Aktsiaseltsi Tallinna Ringtee ja Uus-Ringi tee projektile.
Kaesolevaga muudetakse kinnistu piire Uus-Ring tee 2 krundi edelapoolses nurgas, kuhu on
planeeritud uus alajaama krunt.

Kinnistul EMT Jiiri tugijaama krundist lahutatakse maantee tehnilisse vé6ndisse ulatuv 731 m?
suurune krunt, millele maaratakse transpordimaa sihtotstarve ning peale detailplaneeringu
kehtestamist lidetakse krunt maantee maa-alaga. 2450 m? suurusel EMT Jiiri tugijaama krundil
sailib arimaa sihtotstarve ning sellel olev mast ning seda teenindavad rajatised (2) oleval kujul.
Detailplaneeringu lahendus jatkab kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneeringu lahendust,
millega jagati kinnistu endise nimega Terikualuse peamiselt tootmis-ja arimaa kruntideks. Seega
on kinnistu Uus-Ringtee 2 sihtotstarbe muutmine maatulundusmaast arimaaks péhjendatud ja
loogiline.

Arimaa sihtotstarbega krundile pos 1 on naidatud hoonestusala, millest valjapoole ei véi ulatuda
Ukski hoone osa. Ehitusalad ulatuvad Tallinna Ringtee 50m teekaitsevoondini ja teistest kinnistu
piiridest minimaalselt 20m kaugusele. Krundile pos 2 on maaratud taiendav ehitusdigus
tugimasti teenindava hoone (véi rajatise) juurdeehituseks. Detailplaneeringu pohilahendusele on

Jiri aleviku Uus-Ringi tee 2 kinnistu ja l&dhiala detailplaneering
T66 nr 107



PTI
o

P R

MAL
kinnistule EMT Juri tugijaam naidatud hoonestusala, mille piires paiknevad olevad rajatised ning
mille piiresse voib vajadusel tdiendavaid hooneid ja rajatise rajada.

Uus-Ringi tee 2 krundile lubatav hoone korruselisus on kuni 3 korrust maa peal. Hoonete suurim
kdérgus on 15 meetrit maapinnast, lubatud on rajada kuni 2 hoonet, sest tegu on pindalalt suure
kinnistuga. Tapselt maaratletud arhitektuurinbuded hoonetele vélistavad aga arhitektuurselt kirju
ja mitteharmoneeruva hoonestuse tekkimist.

Juurdepaas krundile pos 1-3 on planeeritud eelnevalt planeeritud ja projekteeritud Uus-Ringi
teelt. Krundile pos 2 paaseb labi krundi pos 1, selleks seatakse krundile pos 1
juurdepaasuservituut koridori laiusega 5,0m krunt pos 2 igakordse omaniku kasuks (kdesoleval
ajal omanikuks Aktsiaselts Eesti Mobiiltelefon). Mahasoitude planeerimine alale otse Tallinna
Ringteelt on valistatud.

4.2. Hoonestustingimused

Hoonestustingimuste valjatdétamisel on arvestatud piirkonnas varemplaneerituga. Arihoone(-te)
eskiisprojekt(-id) kooskdlastada taiendavalt Rae valla arhitektiga.
Alljargnevas tekstis servituudi vajadus — SV (sh juurdepaasuteele)

Krunt positsioon 1:

- Krundi planeeritud pindala: 35 079 m?

- Lubatud maksimaalne hoonete ehitusalune pind - 14 000m?

- Suletud brutopind katastrilksuse sihtotstarvete kaupa — 20 000m?

- Hoone lubatud maksimaalne korruselisus — 3

- Hoone maksimaalne kdrgus maapinnast — 15m

- Hoonete arv krundil — 2 hoonet

- Kinnistu sihtotstarve — 100% arimaa

- Parkimiskohti — 214 kohta (normatiivseid kohti neist 203)

- Taisehituse protsent — 40%
Kitsendused:
SV: juurdepaasu servituudi koridori laiusega 5,0m seadmise vajadus krunt pos 2 igakordse
omaniku kasuks (kdesoleval ajal omanikuks Aktsiaselts Eesti Mobiiltelefon).
- Asulakoht "Terikualune" (arheoloogiamalestis nr 18786) kaitsevoondiga 50m malestise
valiskontuurist
- Riigimaantee T11 Tallinna Ringtee kaitsevéénd 50m
- Riigimaantee T11 Tallinna Ringtee sanitaarkaitsevédnd 300m. Sanitaarkaitsevdéond tdhendab,
et selle voondi ulatuses (nii hoonetes kui valjaspool hooneid) vdib maanteeliiklusest péhjustatud
miratase Uletada sanitaarnormidega kehtestatud piirnorme. Vajalik on tervise kaitseks
Rahvatervise seaduse alusel kehtestatud Sotsiaalministri 04.03.2002 m&aruses nr 42 esitatud
normmuratasemete tagamiseks votta tarvitusele meetmed.

Krunt positsioon 2: kinnistul sailib olev EMT tugimast oleval kujul

- Krundi planeeritud pindala: 2450 m?

- Lubatud maksimaalne hoonete ehitusalune pind - 80m?

- Suletud brutopind katastriliksuse sihtotstarvete kaupa — 80m?

- Hoone lubatud maksimaalne korruselisus — 1

- Hoone maksimaalne kdrgus maapinnast — 4m (masti teenindava hoone koérgus kinnistul,
olev mast sailib oleval kujul)

- Hoonete arv krundil — 1 hoone

- Kinnistu sihtotstarve — 100% arimaa
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- Parkimiskohti — 0 kohta (normatiivseid kohti neist 0)
- Taisehituse protsent — 2,5%
Kitsendused:
SV: olevale sidemaakaablile kaitsevdondi ulatuses (koridori laiusega 2+2m kaabli teljest) Elion
Ettevotted Aktsiaseltsi kasuks.
- Asulakoha "Terikualune" (arheoloogiamalestis nr 18786) kaitsevodnd 50m malestise
valiskontuurist
- Riigimaantee T11 Tallinna Ringtee kaitsevédnd 50m
- Riigimaantee T11 Tallinna Ringtee tehnoloogiline véénd 30m
- Riigimaantee T11 Tallinna Ringtee sanitaarkaitsevéond 300m

Krunt positsioon 3: planeeritava alajaama krunt

- Krundi planeeritud pindala: 75 m?

- Lubatud maksimaalne hoonete ehitusalune pind - 30m?

- Suletud brutopind katastriliksuse sihtotstarvete kaupa — 30m?
- Hoone lubatud maksimaalne korruselisus — 1

- Hoone maksimaalne kérgus maapinnast — 5m

- Hoonete arv krundil — 1 hoone

- Kinnistu sihtotstarve — 100% tootmishoonete maa

- Parkimiskohti — 0 kohta (normatiivseid kohti neist 0)

Krunt positsioon 4: planeeritav maantee maa-ala krunt

- Krundi planeeritud pindala: 731 m?
- Kinnistu sihtotstarve — 100% transpordimaa

4.3. Arhitektuurinouded krundile pos 1

Lubatud hoonestusala on esitatud kdesoleva detailplaneeringu pohijoonisel.

- Moderne, esinduslik ja vormilt lihtne arhitektuur. Teede poole ette ndha suuremad
klaasipinnad.

Valisviimistluses kasutada vahemalt kahte erinevat materjali vdi tonaalsust aktsendi
andmiseks. Eelistada pastelseid ja sooje toone. Materjalidest kasutada betooni, klaasi, puitu,
kivi, fassaadiplaate. Plekki voib kasutada 20% ulatuses fassaadist. Plekkfassaad kogu hoone
puhul on aktsepteeritav vaga eriliste lahenduste puhul;

- Hoonete védlimus peab olema kaasaegne, moodne, visuaalselt nauditav ja liigendatud.
Katusekalle 0-15°. Lamekatus parapetiga. Katusekatte materjal — rullmaterjal, plekk.

Lahtine hoonestusviis;

Piirdeaiad pole kohustuslikud. Kruntide piiridele vo6ib rajada 2m korguseid piirdeaedu, sel
juhul kasutada metallpostidel vérkpiirdeid. Arimaa krundil pole piirded kohustuslikud,
vajadusel voib piirded ette naha mitte kruntide piiridele, vaid Umbritseda kuritegevuse
ennetamiseks vaid ladustamise platsid voi naidiste alad.

- Normmirataseme saavutamiseks hoone siseselt votta tarvitusele ehituslikud meetmed - ari-ja
biroohoone projekteerimisel ja ehitamisel rakendada k&iki meetmeid, mis tagaksid hoones
minimaalse vdimaliku mira ja vibratsioonitaseme ning mis ei tohi Uletada tervisekaitse
normidega lubatud taset. Maanteede ldhedusest tuleneva mura leevendamiseks lahtuda
standardist EVS 842:2003 ,Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”. Kavandatud &ri-
ja buroohoone projekteerimisel kasutada vibratsioonikindlaid vundamendilahendusi ning
heliisolatsiooninaitajate poolest suure helikindlusega ehitusmaterjale hoonete valispiirete ja
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katusekonstruktsioonide osas. tuleb suurt
konstruktsioonide isolatsioonile.

Parkimis- ja ladustamisplatsid valgustada ning ligendada haljastusega.
Krundi iga 600m? kohta naha ette 1 puu, mille tdiskasvanukérgus on minimaalselt 10m;
20% krundi pinnast peab moodustama haljasala;

Uus-Ring tee poolsele kiiljele istutada puudeallee;

Suuremad parklaalad tuleb sektsioonidesse jagada haljasaladega;

Haljastus lahendada eraldi hoone ehitusprojekti kaigus.

Ehitustédde kaigus tahelepanu po6oérata

4.4. Liikluskorralduse pohimétted

Kinnistul EMT Jiiri tugijaama krundist lahutatakse maantee tehnilisse vé6ndisse ulatuv 731 m?

suurune krunt, millele maaratakse transpordimaa sihtotstarve ning peale detailplaneeringu
kehtestamist liidetakse krunt maantee maa-alaga.

Planeeritava ala parkimine on lahendatud oma Kkinnistu piires. Parkimine on lahendatud
vastavalt EVS 843:2003 "Linnatanavad” aarelinna normidele. Parkimiskohtade tdpne asukoht ja
arv lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti kdigus. Arvutuslik hoone brutopind jaguneb
erineva funktsiooniga hooneplokkide vahel jargmiselt ning osadele vastavad normatiivsed
parkimiskohad jagunevad:

Parkimiskohtade kontrollarvutus:

pos. | ehitise otstarve norm. Normat. .
o planeeringus
nr. arvutus Efrrlﬂjr.rluskohtade ar | citenahtud
undi parkimiskohtade arv
krundil
1 a. Kauplus (uus) 5000m? 100 100
50
b. Asutus (-buroo,
vaikese killastajate 500m? 6,25 14
arvuga) 80
c. t6ostusettevote ja 14500m? 96,6 100
ladu 150
2 Tugijaam  (mast) 0 0 0
rajatis
3 Alajaam 0 0 0
KOKKU: 202,85 s.0 ~ 203 214

Planeeringualale on kokku kavandatud 214 parkimiskohta, seega on normatiivne parkimine
taidetud.

Juurdepaas krundile pos 1-3 on planeeritud eelnevalt planeeritud ja projekteeritud Uus-Ringi
teelt.
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4.5. Haljastus, reljeef ja keskkonnakaitse

Detailplaneeringu pdhijoonisel on kujutatud planeeritav parkimisplats ja planeeritav haljastus.
Parkimisplatsid on liigendatud puittaimedega, mille kbrgus maapinnast ei Uleta 1,2m, et valtida
monotoonseid parkimisplatse.

Maantee kaitsev6dnd on kohustuslik haljasala, krundi iga 600m? kohta naha ette 1 puu, mille,
taiskasvanukodrgus on minimaalselt 10m. 20% krundi pinnast peab moodustama haljasala. Uus-
Ringi tee poolsele kiljele istutada puudeallee. Suuremad parklaalad tuleb sektsioonidesse
jagada haljasaladega. Tapne uue haljastuse asukoht lahendatakse ehitusprojekti staadiumis.
Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tuleb tagada sailitatavate ja istutatavate puude ning
ehitiste vahelised kujad vastavalt EVS 843:2003 tabeli 9.13 nduetele.

Tehnovdrkude koondplaanil on lahendatud sadevete koérvaldus kruntidelt. Vertikaalplaneering
anda konkreetse hoone ehitusprojekti staadiumis. Alal paiknevate drenaazide likvideerimine
lahendada koostd6s kdrvalkinnistute omanikega, sest dreenide sulgemine véi Umbertdstmine
eeldab ala vaatlemist tervikuna ning kéesoleval juhul pole vaadeldav iga kinnistu puhul eraldi
lahendusena. Olemasolevat maapinda vdib maksimaalselt tdsta kuni 0,5m olevast
topogeodeetilisel alusplaanil margitud kdrgusmargist.

Planeeringualal ega lahipiirkonnas ei paikne kaitstavaid loodusobjekte ega teisi maastikuliselt
vaartuslikke voi olulisi alasid.

Detailplaneeringu lahendusega ei kavandata olulise keskkonnamdjuga tegevusi, sh naiteks
tootmistegevust, ulatusliku elamupiirkonna rajamist ega muud olulise keskkonnamdjuga
ehitustegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustumist, sh vee, pinnase, ©&hu
saastatust, olulist jaatmetekke ja miratasemete suurenemist.

Noéuded ehitusprojektile:

o Maantee kaitsevoond on kohustuslik haljasala, krundi iga 600m? kohta naha ette 1 puu,
mille, taiskasvanukdrgus on minimaalselt 10m. 20% krundi pinnast peab moodustama
haljasala. Uus-Ringi tee poolsele kiljele istutada puudeallee. Suuremad parklaalad tuleb
sektsioonidesse jagada haljasaladega. Tapne uue haljastuse asukoht lahendada
ehitusprojekti staadiumis.

e Alal paiknevate drenaazide likvideerimine lahendada koostdds kdrvalkinnistute
omanikega, sest dreenide sulgemine vdi imbertdstmine eeldab ala vaatlemist tervikuna.

e Vertikaalplaneering anda konkreetse hoone ehitusprojekti staadiumis. Olemasolevat
maapinda vOib maksimaalselt tdsta kuni 0,5m olevast topogeodeetilisel alusplaanil
margitud kérgusmargist.

4.6. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmekaitlus ja likvideeritava kasvupinnase kaitlemine korraldada vastavalt Rae Vallavolikogu
30.05.2000 méaéarusele nr 19 "Rae valla jdatmehoolduseeskiri” ja jdatmeseadusele.
Olmejaatmete kogumine toimub kinnistesse tlhjendatavatesse Kkonteineritesse, mille
tihjendamise ja prlgi araveo kohta peab kinnistu omanikul olema sélmitud vastava ettevotte
leping. Olmeprugi kogumine on ette ndhtud kruntidel paiknevatesse sorteeritud jaatmete
kogumispaikadesse. Prligikonteinerid on soovitatav paigutada eraldi priigimajadesse v6i hoone
mahtu selleks ette nahtud nisSi. Juurdepaas prigikonteineritele on ette nahtud otse valjast.
Prigikonteinerite ligikaudne asukoht on esitatud poéhijoonisel. Jaatmete vedu ja edasine
kaitlemine peab olema korraldatud selleks vastavat luba omava ettevdtte poolt. Jaatmete
mahuteid tuleb tlhjendada sagedusega, mis valdib mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja
Umbruskonna reostuse.

Olmepriugi kogumiskohtade asukohad on valitud selliselt, et prigiautodel oleks tagatud hea
ligipdds. Kogumismahutite tapsed asukohad maaratakse konkreetse ehitusprojekti
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asendiplaanil. Jaatmete mahuteid tuleb tlhjendada sagedusega, mis valdib mahutite
Uletaitumise, haisu tekke ja Umbruskonna reostuse. Jaatmete kogumist on soovituslik 1abi viia
sorteeritult, et véimaldada jaatmete taaskasutamist ja korvaldamist (viimist keskkonda) ning
luua vdimalus ohtlike jdatmete kogumiseks ja draveoks spetsiaalsetesse ladustamiskohtadesse.
Prigi aravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevotte poolt.

4.7. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks

Kuritegevuse ennetamise abindud on maaratud lahtuvalt Eesti Standardis EVS 809-1:2002
Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:Linnaplaneerimine
kirjeldatud soovitustest.

Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik teatud piires,
rakendatavad vbimalused on jargmised:

- nahtavus

- juurdepaasuvoimalus

- territoriaalsus

- atraktiivsus

- vastupidavus

- valgustatus

Planeeringuala on kavandatud heakorrastada, mis soodustab turvalisust. Kuna kinnistut ei Iabi
liiklus, siis on juhuslike isikute ja nendega kaasnevate riskide kandumine planeeritavale alale
vahendatud. Lisaks kavandatakse detailplaneeringuga elava kasutusega ala. Planeeringuga
luuakse akendest head vaated naabruses paiknevatele aladele ja hoonetele, mis tagab
naabruskonna tunde.

Kuritegevuse riskide vdhendamiseks on hoone projekteerimiseks méaratud jdrgmised nduded:
o Maarata hoone ehitusprojekti raames valisvalgustite asukohad. Sisseso6idud kruntidele ja
hoonesse ning parkimis- ja ladustamisplatsid valgustada;
e Hoonete projekteerimisel arvestada valvesignalisatsiooniga;
e Valida vastupidavad konstruktsioonimaterjalid.

4.8. Meetmed tuleohutuse tagamiseks

Nouded ja meetmed on maaratud Vabariigi valitsuse 27.10.2004 maaruse nr 315 ,Ehitisele ja
selle osale esitatavad tuleohutusndéuded” alusel. Tulekustutusvee lahendus vastavalt EVS 812
"Ehitiste tuleohutus” osa 6-le "Tuletbrjevee varustus”.
Paastemeeskonnale on tagatud péaastetddde tegemiseks piisav juurdepaas tulekahju
kustutamiseks ettenahtud paastevahenditega hoone igast kiljest.
Valistulekustutusvesi tagatud Uus-Ringi tee &arde planeeritud Uhisveevarustuse torustiku
hidrandist, mille asukoht on kantud tehnovérkude koondplaanile. Planeeritava hiidrandi kaugus
kinnistu Uus-Ringi tee 2 piirist on ca 8m.
Hoone projekteerimiseks on maaratud jargmised tuleohutusnduded:

e Hoone pos 1 projekteerida TP-1 tulepusivusklassile vastav.

e Tapsemad tulekaitsenbuded maarata hoone ehitusprojektiga [8htudes kehtivatest

normidest.
e Tagatud tulekustutusvee vajadus 30 I/s, sh 10 I/s hiidrandist ja 216 m3 mahutitest.
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5.Tehnovérgud

Tehnovdrkude lahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda, Rae valla UVK
arengukava 2008-2020, planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovorkude
valdajate voi vastavat teenust osutavate ettevotete poolt valjastatud tehniliste tingimustega.
Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Detailplaneeringuga on esitatud péhimdtteline lahendus.

Tehnovdrkude lahendus on esitatud joonisel tehnovdrkude koondplaan AS — 07.

5.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsiooni osas on maaratud kinnistute perspektiivne veevarustuse ja reovee
eelvoolu vajadus ning pohimétteline lahendus. Vee- ja kanalisatsioonivorgud rajatakse tanava
maa-alale, millega tagatakse vorkude ekspluateerimiseks juurdepads. Elamumaad labivatele
vorguosadele tagatakse ekspluateerimiseks vajalik juurdepaas servituudi abil. Kruntide vee- ja
kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on Aktsiaselts ELVESO poolt 16.06.2010a.
valjastatud tehnilised tingimused nr. 4-11/1225-1.

Vesivarustus - Aktsiaselts ELVESO on ndus lubama Uus-Ringi tee 2 kinnistu detailplaneeringu
alale vett kuni 7,2m%/d (216,0 m®kuus) peale Rae Vallavolikogu poolse 21.08.2007.a otsusega
nr 305 kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneeringu jargse Uhisveevargi arendamist.
Detailplaneeringu kaigus moodustunud kinnistu piirist mitte kaugemalt kui 1m valjapoole
planeeritud sulgarmatuur (kummikiilsiiber) V-1 jaab kinnistu liitumispunktiks tGhisveevargiga.
Vaba veerohk liitumispunktis on minimaalselt 2,5bar.

Tuletbrjevee varustus on lahendatud hidrandi baasil, mis asub Uus-Ringi tee maa-alal.
Hidrandi asukoht on kujutatud tehnovérkude koondplaanil, hiidrandi méjuala on 150m.

Reovesi - Aktsiaselts ELVESO on ndus vastu vétma Uus-Ringi tee 2 kinnistu alalt reovett
koguses kuni 7,2 m*d (216,0 m%kuus) peale Rae Vallavolikogu poolse 21.08.2007.a otsusega
nr 305 kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneeringu jargse Uhiskanalisatsiooni
valjaarendamist. Detailplaneeringu kaigus moodustunud kinnistu piirist mitte kaugemalt kui 1m
véaljapoole planeeritud kanalisatsiooni vaatluskaev (kummikiilsiiber) K-1 jaab kinnistu
litumispunktiks Uhisveevargiga.

Uhisveevéark ja Uhiskanalisatsioon projekteerida ja ehitada vélja vastavalt (hisveevérgi ja
kanalisatsiooni seadusele ning kehtivatele normidele RIL-77-1990, tee kinnistule, kuid mitte
sbidutee alla.

Maakasutus, servituudiala - Detailplaneeringu lahendusega on planeeritavatele v-k trassidele
(magistraaltorustiku Ghenduspunktist kuni tarbija litumispunktini) kaitsevéondi ulatuses
servituudiala.

Planeeritud tehnovorkude ulatumisel planeeringualalt valja, soélmida enne planeeringu
kehtestamist eraomandis asuvate kinnistu omanikega naotariaalsed maakasutuskokkulepped
isikliku kasutusdiguse vormis, vastavalt digusaktidele, kusjuures kasutajaks peab lepingutes
olema margitud Aktsiaselts ELVESO.

Isikliku kasutusdiguse lepingu tingimused peavad vastama Aktsiaselts ELVESO poolt koostatud
naidistele voi kokkuleppel Aktsiaselts ELVESO-ga.

Tehnovorgu kulgemisel piki kinnisasjade vahelist piiri tuleb eelnimetatud maakasutuslepingud
s6lmida mdlema kinnisasja omanikuga.

Maakasutuslepingutele lisatav plaan peab sisaldama koormatavate maalksuste piire
(soovituslikult must varvi), projekteeritud tehnovérku (eri trassid eir varviga) ja kasutusdiguse ala
(soovitatavalt punase viirutusega), mis maaratud trassi telgjoonest vastavalt kehtivates
Oigusaktides satestatud vastava trassi kaitsevoondile. Plaan peab olema koostatud selliselt, et
osapooled saavad sellest Gheselt aru.
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Aktsiaselts ELVESO kindlustab oma esindaja kohaloleku notariaalsetel tehingutel juhul, kui
Aktsiaselts ELVESO.

Kokkuleppel Aktsiaselts ELVESO-ga voib eelkirjeldatud punktide kohaselt sélmida isiklikud
kasutusdigused ka kolmanda isiku nimel tingimusel, et kasutusbigused antakse hiljem
Aktsiaselts ELVESO-le Ule tdiendava kokkuleppe alusel.

Sademevete arajuhtimiseks planeeritavalt alalt on kavandatud juhtida planeeritava trassi K-2
kaudu planeeritavast alalst Idunapool asetseva eesvoolu kraavi K-81. Vaata lisatud
Uhendusskeem. Hoonete ehitusprojektides sademevete osas koostada tehniline lahendus.

5.2. Elektrivarustus

Elektrivarustuse osas on maaratud perspektiivne elektrivajadus ning antud elektrivarustuse
pohimdtteline lahendus. Planeeritavate kruntide elektrivarustuse lahenduse aluseks on
Osailhing  Jaotusvork  Tallinna-Harju regiooni  tehnilised tingimused nr 177951
detailplaneeringuks 03.06.2010.a.

Uus-Ringi tee 2 kinnistu detailplaneeringu ala (kinnistu endise nimega Terikualuse, Rae
Vallavolikogu 21.08.2007.a otsusega nr 305 kehtestatud Terikualuse kinnistu detailplaneering)
elektrienergiaga  varustamiseks on eelnevalt planeeritud maalksusele 10/0,4kV
komplektalajaamad. Alajaamade toide on planeeritud "Viljahoidla" 10/0,4 kV alajaamast 10 kV
téopingega maakaabelliiniga alajaamadest Iabijooksvana alajaamani "Keskuse farm".
Alajaamade asukohad on tapsustatud Osatihing Jaotusvork poolt véljastatud skeemil (tehniliste
tingimuste lisa).

Uus-Ringi tee 2 kinnistu elektrivarustus on ette nahtud kaesolevaga planeeritavast uuest
alajaamast 0,4 kV maakaabelliini(de)ga. Maakaabelliinile on maaratud servituudi seadmise
vajadusega alad piki kvartali siseteid ja kinnistuid voi insenervdrkude koridore (valjaspool
sbiduteid ja kinnistuid). Kinnistu piirile sdidutee aarde on ette nahtud (individuaalne) jaotus-ja
litumiskilp.

Osalihing Jaotusvork elektripaigaldiste rajamise véimaldamiseks kinnistu omanikul / digustatud
isikul s6lmida maa kasutamist vdimaldav notariaalne leping. Soovitavalt koheselt peale
detailplaneeringu kehtestamist ja liitumist.

5.3. Sidevarustus

Vastavalt Elion Ettevdtted Aktsiaseltsi 21.05.2010.a kirjale nr G1-8-41175-7/560, mis oli
vastuskirjaks tehniliste tingimuste taotlusele Harju maakonnas, Rae vallas, Juri alveikus asuva
Uus-Ringi tee 2 kinnistu detailplaneeringu koostamiseks.

Vastavalt kirja sisule on Elion Ettevotted Aktsiaselts kooskdlastanud Rae valla poolt kehtestatud
Juri alveikus asuva endise Terikualuse maalksuse detailplaneeringu, mille alusel moodustati
muuhulgas ka Uus-Ringi tee 2 kinnistu. Detailplaneeringuga on planeeritud Uus-Ringi teele
sidekaablikanalisatsioon ning nahtud ette Uus-Ringi tee darsete kinnistute liitumine planeeritud
sidekaablikanalisatsiooniga kinnistute hoonestusala piiril. Uus-Ringi tee 2 Kkinnistu
detailplaneeringu koostamisel on vajalik planeerida sidekaablikanalisatsiooni sisseviik nimetatud
litumispunktist planeeritavasse hoonesse.

5.3. Soojavarustus

Vastavalt Rae valla poolt kehtestatud Jiri alveikus asuva endise Terikualuse maauksuse
detailplaneeringule on kavandatud planeeritava ala hoonete soojavarustus lahendada gaasi vdi
kaugkutte baasil. Trassikoridorid nende tehnovérkude tarbeks on planeeritud Uus- Ringi tee
maa-alal (vt tehnojoonis). Konkreetne lahendus maaratletakse hoone(te) ehitusprojektide
koostamise staadiumis.
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6. Uldised nduded ehitusprojektile

1.

2.

Hoonete ja tehnorajatiste projekteerimisel tuleb |&htuda Eesti Vabariigis kehtivatest
projekteerimisnormidest ja digusaktidest.

Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel peavad olema tagatud puude ja ehitiste voi
rajatiste vahelised kujad vastavalt Eesti Standard EVS 843:2003 tabeli 9.13 ning Eesti
Standard EVS 843:2003 tabelis 11.2 esitatud nduetele.

Alal paiknevate drenaazide likvideerimine lahendada koostdds kdrvalkinnistute
omanikega, sest dreenide sulgemine voi imbertdstmine eeldab ala vaatlemist tervikuna.

7. Planeeringuga kavandatava realiseerimine

1.

2.

Esitada detailplaneeringuga kavandatava tegevuse kava peale detailplaneeringu
kehtestamist lahtuvalt ajalisest jarjekorrast.

Enne Uus-Ringi tee ja tehnovdrkude valjaehitamist kuni liitumispunktini ei valjastata
omavalitsuse poolt ehituslubasid planeeritavatele kruntidele hoonete ehitamiseks.

8. Naitajad planeeritava ala kohta

Planeeritava maa-ala suurus 3,6ha

Kavandatud kruntide arv 4

Krunditud maa bilanss 38 335m? 100%

Arimaa 37529 m?>  97,8%

Transpordimaa 731 m2 2%

Tootmismaa 75 m? 0,2%

Kavandatud hoonestustihedus 0,56

Taisehituse protsent 37%
Kristiina Kokk ) Arno Anton )
Arhitekt, Optimal Projekt OU Projektijuht, Optimal Projekt OU
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lll Joonised
1. Situatsiooniskeem
2. Valjavote menetletavast Juri aleviku Uldplaneeringust
3. Rae valla lldplaneeringute valjavotted
4. Kontaktvoondi analltus
5. Tugiplaan
6. Pohijoonis ja liiklusskeem
7. Tehnovoérkude koondplaan

8. Tehnovoérkude paiknemine tee |6ikes 1-1

M1: ~

M1~

M 1: 5000

M 1: 500

M 1: 500

M 1: 500

M 1: 100
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