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| SELETUSKIRI

1. SISSEJUHATUS

Kéesoleva detailplaneeringu eskiislahendus hélmab Rae vallas Rae killas asuvat Vaike-Alliku
kinnistut (65301:002:0050). Lahiala kaasamine on vajalik juurdepadsutee ja tehnovdrkude
planeerimiseks. Planeeritava maa-ala suurus on ligikaudu 1,3ha. Detailplaneeringu eesmargiks
on Kkinnistu maakasutuse sihtotstarbe muutimine maatulundusmaast 70% ari- ja 30%
tootmismaa krundiks ja hoonestusdiguse maaramine kuni kahekorruseliste hoonete
ehitamiseks.

Planeeringu eskiislahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel
kehtestatud planeeringutega ning perspektiivse liikluslahendusega.

Detailplaneeringu lahendusega antakse lahendid ja Iluuakse eeldused ebaefektiivse
maakasutusega  ja kérghaljastuseta maatulundusmaa sihtotstarbelise Kinnistu
Umberkujundamiseks Umbritseva keskkonnaga sobivaks tervikuks, et moodustuks (htne
tehnopark.

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

Planeerimisseadus;

Rae valla Uldplaneering (kehtestatud 20.05.2013);

Rae valla UVK arengukava 2008-2020 (kinnitatud 2008);
Rae valla ehitusmaarus;

Katastrillksuse plaan;

Muud digusaktid ja projekteerimisnormid.

1.2. Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud

o Geodeetiline alusplaan M=1:500 on médadistatud Tippgeo OU (reg.nr. EEG000210) poolt
veebruaris 2011.a. T66 nr. 12MT003.

2. ULDANDMED

Planeeritav ala paikneb Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee aares, vaid kahe kilomeetri
kaugusel Tallinna linna piirist. Tallinna linna lahedus ja hea ligipdds on muutnud ala
atraktiivseks ari- ja tootmiskvartaliks. Piirkond on vélja kujunenud &ri- ja tootmismaade alaks.
Suures ulatuses on selleks rajatud vajalik infrastruktuur teedevorgu ja tehnovdrkude néol. Suure
magistraalteega piirnev ala on sobilik ari- ja tootmismaa sihtotstarbeliste kinnistute
moodustamiseks.

Piirkonna eelisteks on:

e Tallinna linna lahedus;

o Strateegiliselt hea asukoht Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa maantee aares, mis tagab
ettevotetele  véljapaistva  asukoha ning lihtsa  juurdepddsu  olulisematele
transpordikanalitele — maanteed, sadamad, raudtee.

o Juba valjakujunenud polifunktsionaalne ari-, tootmis- ja laohoonete piirkond soosib siia
samalaadse hoonestuse planeerimist, mis Uhtlasi tekitab linnaehituslikust seisukohast
alale Uhtse arhitektuurse terviku ning hasti toimiva ja sidusa piirkonna.

o Piirkonnas on osaliselt vélja kujunenud infrastruktuur — rajatud on uued teedevdrgud ning
planeeritavate hoonete varustamiseks ette nahtud tehnorajatised.

e Suure ja jarjest intensiivistuva liiklusega pdhimaantee (Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
maantee) aarde pole elamute rajamine otstarbekas. Piirkonnas on kdérgendatud miira- ja
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vibratsioonitase ning Ohusaaste kdérgem kontsentratsioon, mis perspektiivis Tallinna
véikese ringtee rajamisel suurenevad veelgi.

Juurdepadas autoga on planeeritavale alale tagatud Raekdla teelt.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeringuala on k&esoleval hetkel endine pdllumaa, millel puudub vaartuslik kérghaljastus
ning hoonestus. Kinnistut on kasutatud varasemalt péllumaana ja loodusliku rohumaana.

Kaesoleva detailplaneeringu lahendusega haaratav ala paikneb tehnovorkudega hasti
varustatud piirkonnas.
Planeeritava ala vahetus laheduses paiknevad:
o Keskpinge 6huliin
o Keskpinge maakaabel
¢ Gaasitorustik
e Side maakaablid
Planeeringualast ca 500m kaugusel paiknevad
o Veetorustik
o Kanalisatsioonitorustik
Sademetevee kanalisatsioonitorustik
Madalpinge maakaablid
Tanavavalgustus

4. KITSENDUSED JA PIIRANGUD

Kitsendused ja piirangud planeeritaval alal:

e Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa riigimaantee sanitaarkaitsevo6nd 300m sdidutee servast;
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa riigimaantee kaitsevéénd 50m sdidutee servast;
Raekila tee kaitsevodnd 50m
Raekdla tee ehituskeeluvdodnd 20m
Tallinna lennuvalja lahiimbruses paiknemisega kaasneb 84,5 meetrine kbérguspiirang;
Side maakaabli kaitsevédnd 2m kaablist. Koridor laiusega 4m.

o Keskpinge 6huliini kaitsev66nd 10m kaablist. Koridor laiusega 20m.
Planeeringualal ega l&hipiirkonnas ei paikne kaitstavaid loodusobjekie ega teisi maastikuliselt
vaartuslikke voi olulisi alasid.

5. MAAOMAND PLANEERITAVAL ALAL
Aadress Pindala |Katastritunnus |Sihtotstarve

Vaike-Alliku 12282 m? |65301:002:0050 [Maatulundusmaa 100%

6. PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVOOND ANALUUS

Piirkonnas kehtestatud ja menetletavate planeeringutega on ette néhtud ldjuhul
maatulundusmaade jagamine &ri- ja tootmismaa sihtotstarbelisteks kruntideks &ri-, tootmis- ja
laochoonete rajamiseks. Kéesoleva planeeringu lahendus sobitub héasti juba valja kujunenud
alade korvale.

Lahiala hoonestust iseloomustavad kompakised é&ri-ja tootmishooned, mis on mahtudelt ja
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gabariitidelt suured, kuid samas polufunktsionaalseid lahendusi pakkuvad ehitised. Olemasolev
ja planeeritav hoonestus kasitletavas piirkonnas on Uhe- kuni neljakorruseline ulatudes
korgustelt enamasti kuni 16meetrini. Piirkonnas moodustatud kruntide taisehitusprotsent jaab
enamasti 40-50% juurde. Ehitusbiguste maaramisel on lubatud maapealne hoonestusala valitud
nii, et oleks voéimalik maksimaalselt krundile antud ehitusdigust kasutada ning jédetud vabadus
hoone paiknemise planeerimisel. Enamasti on viidud hoonestusala moodustatavate krundi
piirideni, mis vdimaldab naaberkinnistutele rajatavate hoonete kokkuehitamist. Selgeid
ehitusjooni piirkonnas vélja kujunenud ei ole. Hooned on enamasti orienteeritud paralleelselt
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee, juurdepaasuteede voi krundi piiride jargi.

Hoonete vaated on kiillaltki monotoonsed. Sarnaselt levinud samalaadsetele hoonetele on ka
selles piirkonnas valdavalt esindatud mitmest erineva kérgusega mahust koosnevad hooned,
kus blrooplokk moodustab hoone kdérgeima osa. Katusetlilbina on piirkonnas esindatud
enamasti madalakaldelised ning osaliselt parapetiga piiratud katused. Katusekalded on
piirkonnas planeeritud 0 kuni 30 kraadi. Valisviimistluses on levinud pleki, betooni, puidu, klaasi
ja kivi kasutamine. Piirdeaedadena on kasutatud metallpostidel vdrkpiiret. Magistraalteede
aares paiknevad suured hoonemahud on puhvriks eemal paiknevatele elamutele, mis takistab
maanteest pohjustatud negatiivsete tegurite edasikandumist elukeskkonda. Olemasolevate
hoonete esinduslikud peafassaadid on orienteeritud enamasti kas Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
maantee suunas vOi maanteest kaugemal paiknevate hoonete puhul piirkonna siseteede
suunas.

Kuna tegu on endiste pdllumaadega ning |&dhiimbrusesse on kujundatud &ri- ja tootmis- ja
laohoonete piirkond, siis kdrghaljastuse osakaal on alal vaike. Ari- ja tootmismaade alal on
enamasti kruntide haljastusprotsendiks maéaratud minimaalselt 10%. Planeeringutega on
enamasti ka seatud kohustus kdrghaljastuse istutamiseks, kuid kuna piirkond on alles osaliselt
védlja kujunenud, siis puudub ka suuremas osas korghaljastus vdi istutatud puud ei ole veel
saavutanud oma téiskasvanud korgust.

Planeeritavale alale lahimad teenindusasutused (kauplus, postkontor, tankla, pank jne) asuvad
Tallinna linnas Ulemiste keskuses, mis jadb planeeritavast alast ~3km kaugusele, linna piirile
ehitatud Selver paikneb planeeritavast alast ca 2km kaugusel. Rae valla keskus, Juri alevik,
jaab planeeritavast alast ~5km kaugusele.

Planeeritava ala kontaktvdodndi anallisi visuaalne materjal on esitatud joonisel AS-02
Kontaktvééndi anallids.

7. PLANEERINGU LAHENDUS

Detailplaneeringu  eesméargiks on  kinnistu  maakasutuse  sihtotstarbe = muutmine
maatulundusmaast 70% éari- ja 30% tootmismaa krundiks ja hoonestusdiguse maaramine kuni
kahekorruseliste hoonete ehitamiseks. Planeeritav ehituséigus on kajastatud joonisel AS-03
Pdhijoonis.

Kuna tanapaeval on tootmis- ja aritegevus tihedalt seotud, siis on otstarbekas tootmismaale
lisada ka arimaa korvalotstarve, mis voimaldab ala arendada kas tootmis- voi arimaana voi
nimetatud funktsioonide kombinatsioonina.

Perspektiivse tee kohale, mis hakkab Uhendama paralleelselt Tallinn-Tartu mnaatega kulgevat
kogujateed Raekilla teega, on k&esoleva detailplaneeringuga moodustatud transpordimaa
sihtotstarbeline krunt. Planeeritavale ari-ja tootmismaa krundile on mahasdidud ette nahtud nii
perspektiivselt kogujateelt kui ka Raekdla teelt.

Olemasolev killustikkattega juurdepaasutee Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee &ares
sdilitatakse, kuni on véljaehitatud planeeringus naidatud uus juurdepaastee. Sailitatava
jurdepééasutee kohale on naidatud juurdepaasu servituudi seadmise vajadus.

Krundi potentsiaalseteks uueks omanikuks on tootmisega tegelevad ettevotted, logistikalaod,
kes lisaks lao- ja tootmispinnale vajavad ka btroopinda.
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Ari-ja tootmismaa krundile on ndidatud hoonestusala, millest véljapoole ei véi ulatuda Ukski
hoone osa. Ehitusala ulatub Tallinn-Tartu mnt kaitsevédndini, Raekiila tee ehituskeelu vodndini
ja naaberkinnistute piiridest minimaalselt 5m kaugusele.
Perspektiivse é&ri- ja tootmishoone ehitusala on kavandatud Tallinn-Tartu maantee
sanitaarkaitsevéondisse. Seetdttu tuleb hoonete projekteerimisel rakendada normeeritud
miratasemete tagamiseks EVS 842:2003 ,Ehitise heliisolatsiooninbuded. Kaitse mira eest”
ndudeid.
Sotsiaalministri 04.03.2002.a maarus nr 42 alusel ei tohi &ri- ja tootmishoonete tegevusest
pdhjustatud miratase Uletada 65dB paeval ja 55dB disel ajal.
Planeeritava hoone lubatav korruselisus on kuni 2 korrust ja suurim lubatud kdrgus maapinnast
on 12 meetrit. Kruntidele on lubatud ehitada kuni kaks hoonet. Maksimaalne hoonete alune pind
voib olla 4350m2, mis moodustab alast ca 40%. Minimaalne haljastuse protsent krundi pinnast
on 10%. Krundi iga 600m?2 kohta naha ette 1 puu, mille, taiskasvanukdrgus on minimaalselt
10m. Tapne uue haljastuse asukoht lahendada ehitusprojekti staadiumis.

7.1. Planeeringu moju piirkonna arengule

Planeeritav maa-ala on endine pdllumaa. Loodusliku rohumaana seisev ala on magistraaltee
aarsel alal vajaks efektiivsemat kasutust. Planeeritav ala asub Tallinna piirile véljakujunenud
Mabigu tehnopargi piiril, kuhu on rajatud viimastel aastatel arvukalt &ri-, tootmis- ja laohooneid.
Detailplaneeringu lahendusega ei kavandata olulise keskkonnamdjuga tegevusi, sh naiteks
ulatuslikku tootmistegevust, elamupiirkonna rajamist ega muud olulise keskkonnamdjuga
ehitustegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustumist, sh vee, pinnase, 6hu
saastatust, olulist jdadtmetekke ja miratasemete suurenemist. Planeeringuga tehakse ettepanek
piirkonnas valjakujunenud krundi struktuuri ja kasutusotstarbe jatkamiseks ka Vaike-Alliku
kinnistul. Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud lahiimbruskonnas valja kujunenud
ehitusmastaapi ja asustuse tihedust. Planeeringu realiseerimine annab piirkonnale lisavaartust
Uhtlase krundistruktuuri ja hoonestuse rajamise naol ning hoonete rajamisega kaasneb
té6kohtade arvu tdus. Planeeringu realiseerimisega kaasneb piirkonna infrastruktuuri
arendamine. Korrastatakse teedevorku ning parendatakse tehnovarustust. Tervikliku tehnopargi
rajamine ning tihedama hoonestuse planeerimine vdhendab kuritegevuse riski piirkonna ning
planeeritavad hooned moodustavad mira ja saaste tokke magistraalteede ja olemasoleva
elamurajooni vahele. Uhtlasi on seatud planeeringuga kohustus moodustatavate kruntide
hoonestamisel istutada kérghaljastust, mis k&esoleval hetkel piirkonnas puudub. See omakorda
annab piirkonnale rohelust ning parandab elamurajooni mira ja saasteprobleeme veelgi.

7.2. Vastavus lldplaneeringutele

Rae valla kehtiv Gldplaneering n&eb antud alale ette planeeritava &ri- ja tootmismaa
sihtotstarbe, mis jatkaks Tallinna-Tartu-Véru-Luhamaa maantee &arset tootmis-ja &arimaa
funktsiooniga hoonestust. Planeeritavale alale moodustatavate kruntide potentsiaalseteks
uuteks omanikeks on tootmisega tegelevad ettevétted, logistikalaod, kes lisaks lao- ja
tootmispinnale vajavad ka blroopinda.

Kéesoleva detatailplaneeringu lahenduse puhul on tegemist lldplaneeringule vastava
detailplaneeringuga.
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7.3. Hoonestustingimused

Moodustatava krundi ehitusdiguse maaramisel on lahtutud Rae valla kehtestatud
Uldplaneeringu  tingimustest ning  planeeritava ala  kontaktvééndis  kehtestatud
detailplaneeringute lahendusest. Maksimaalne lubatud ehitusalune pind tuleneb moodustatava
krundi suurusest. Maksimaalseks taisehitusprotsendiks on arvestatud 40%.
Krunt positsioon 1:

Moodustatava krundi pindala — 11000 m?

Lubatud maksimaalne ehitusalune pindala — 4350 m?

Lubatud hoonete arv krundil — 2 hoonet

Hoone maksimaalne lubatud korruselisus — 2 korrust

Hoone maksimaalne lubatud kérgus — 12m

Hoone sihtotstarve — 70% arimaa, 30% tootmismaa
Krunt positsioon 2:

Moodustatava krundi pindala — 1282m?

Hoone sihtotstarve — 100% transpordimaa

Rae kula Véaike-Alliku kinnistu detailplaneering
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Arhitektuurinouded. Piirded

Planeeritav hoone peab sobima Umbritsevate hoonetega;

Hoone peab olema arhitektuurselt kdrge tasemega ja kaasaegne;

Hooned on lubatud rajada detailplaneeringu pohijoonisel (joonis AS-03) naidatud
ehitusalasse;

Fassaadi lahenduses tuleb kasutada ja omavahel kombineerida vahemalt kahte erinevat
materjali. Materjalidest voib kasutada sandwich paneele, betooni, laudist, vineeri, krohvi.
Plekki tohib kasutada maksimaalselt kuni 80% ulatuses fassaadist. Varviliahenduses
eelistada tumedaid varvitoone.

Tallinn-Tartu maantee suunas ette naha esinduslik fassaad ja suuremad klaasipinnad.
Lubatud katusekalle on 0-15° Lamekatus varjata parapetiga. Katuse projekteerimisel
tuleb kinni pidada detailplaneeringus ette antud kdérgusmargist; Katusekatte materjal —
rullmaterjal voi plekk. Katusekatte toon valida tume (must, tumehall, tumepruun);

- Abihoone ja piire peab sobima p&hihoone arhitektuuriga.

Hoone eskiisprojekt tuleb kooskolastada valla arhitektiga.

Moodustatavate ari- ja tootmismaa kruntide Umbritsemine piirdeaiaga ei ole kohustuslik.
See vOimaldab vabama liikumise ja hoonete paigutamise kruntidel. Kui on soov rajada
piirdeaed, siis on lubatud rajada 2m kdérguseid piirdeaedu, mille rajamiseks kasutada
metallpostidel vorkpiirdeid. Vajadusel vdib piirded ette naha mitte kruntide piiridele, vaid
Umbritseda kuritegevuse ennetamiseks vaid ladustamise platsid voi naidiste alad;

8. PLANEERITAVA ALA TEHNILISED NAITAJAD

Planeeritava ala suurus 1,3ha
Kavandatud kruntide arv 2
Ari- ja tootmismaa kruntide arv 1
Transpordimaa kruntide arv 1
Krunditud maa bilanss ) 12282 m2
Ari- ja tootmismaa (AjaT) 11 000m? 90%
Transpordimaa 1282m?2 10%
Koostas:
Kristiina Kokk
Arhitekt )
Optimal Projekt OU
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