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SELETUSKIRI

1 SISSEJUHATUS

Planeeringuala suurus on ligikaudu 1,24ha. Kaesoleva planeeringu on tellinud Siim Orav.
Detailplaneeringu lahenduses nahakse ette Ratsepa kinnistu (kat.nr.65303:001:0043) jagamist
kaheks elamumaa krundiks. Moodustatavatele uutele elamumaa kruntidele maaratakse
ehitusdigused ja hoonestustingimused Uksikelamute ehitamiseks. Planeeringu lahenduse
koostamisel on arvestatud maaomaniku soovidega.

2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
Planeerimisseadus
Rae valla uldplaneering (kehtestatud 21 mai 2013)
Rae valla ehitusmaarus (kehtib alates 01.03.2009)
Rae valla asulate Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arengukava 2013-2024;
Rae vallavalitsuse maarus ,Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide,
teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord*“
Rae Vallavalitsuse maarus ,Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend®
o Rae Vallavalitsuse 03.juuni 2014 korraldus nr 783 Patika killa Ratsepa kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine.
o Katastriliksuse plaan
o muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid

3 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS TEOSTATUD UURINGUD

Geodeetiline alusplaan M=1:500 on mdddistatud KIV Kolm Grupp OU poolt. Litsents nr. 555MA.
Td6 nimetus Ratsepa ja Silla maatiksuste topo-geodeetiline alusplaan tehnovorkudega. T66 nr.
T-324. Too on valjastatud juuni.2014.a.

4 VASTAVUS RAE VALLA ULDPLANEERINGULE
Detailplaneeringu koostamise eesmark on kooskodlas Rae valla kehtiva tldplaneeringuga, kus
piirkonda on ette nahtud elamumaa ja haljaSE‘@parkmetsamaa Juhtotstarve

_nw\\

18 817 Asulakoht Ja rauasulatus.koht/r/,,7
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5 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK
Detailplaneeringu eesmark on muuta kinnistu maatulundusmaa sihtotstarvet ning jagada
kaheks elamumaa kinnistuks, maarata ehitus- ja hoonestustingimused, lahendada
juurdepaasud ja tehnovérkudega varustamine ning haljastus.

6 OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS
6.1 MAAKASUTUS JA OMAND
Planeeritavaks alaks on Ratsepa kinnistu (maa-ameti andmetel):
- katastriiksuse tunnus: 65303:001:0043;
- maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%;
- kinnistu pindala: 1.24 ha, mis liigitatakse jargnevalt - 0.76 ha looduslik
rohumaa, 0.48 ha muu maa, 0.21 ha veealune maa;
- omanik on Siim Orav
Lahialana kaasatakse planeeringusse maa-ala, mis on vajalik teede- ja tehnovérkude
planeerimiseks.

6.2 ASEND

Planeeritav ala asub Rae valla keskusest, Jurist, ligikaudu 8 km kaugusel, Patika kula
valjakujunenud vaikeelamute piirkonnas.

6.3 KULGNEVAD KINNISTUD

Aadress Pindala Katastritunnus Sihtotstarve
Silla 0.59 ha 65303:001:0281 Maatulundusmaa
Mdldrimetsa 48.80 ha 65303:003:0070 Maatulundusmaa
Manna 7713 m? 65303:001:0052 Elamumaa

6.4 HOONED JA RAJATISED
Planeeritaval alal hooned ja rajatised puuduvad.

6.5 TEHNOVARUSTUS
Diagonaalselt Ule planeeritava ala pdhja nurga kulgeb madalpinge dhuliin, kaitsevdééndiga 2+2m
mdlemale poole liini telge.

6.6 HALJASTUS
Planeeritav ala on valdavalt haritav pdllumaa, osaliselt looduslik rohumaa. Kérghaljastus kasvab
vaid Pirita j6e aarsel alal, mis on ka osaliselt vésastunud.

6.7 RELJEEF
Planeeritava ala maapind on laugelt Pirita joe suunas langev. Absoluutkdrgused jaavad
vahemikku Golfi tee aares 41.00 ja Pirita j6e aares 39.50.

6.8 LIIKLUSKORRALDUS
Juurdepdas planeeringualale toimub Golfi teed moédda, mis on avalikult kasutatav ja valla
munitsipaalomandis ning labi Silla kinnistu, millele seatakse notariaalne juurdepaasu servituut.

6.9 PIIRANGUD

o Pirita jde kallasrada 4m

o Pirita jde veekaitsevdédnd 10m

o Pirita jde ehituskeeluvodnd 50m
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o Pirita j6e piiranguvoond 100m \
o 1kV 6huliini kaitsevoond 2+2m
Arheoloogilisi ja ajalooliseid malestisi planeeritaval alal ei asu.

6.10 PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVOONDI ANALUUS

Juurdepaads planeeringualale toimub Golfi teed moédda, mis on avalikult kasutatav ja valla
munitsipaalomandis ning labi Silla kinnistu, millele seatakse notariaalne juurdepaasu servituut.
Planeeringuala piirneb pdhja suunast Silla kinnistuga, mis on olemasolev rohumaa. Ida suunast
Silla kinnistu ja Pirita jdega. Léuna suunast Pirita jdbega ning l1déne suunast Manna elamumaa
kinnistuga, kus paikneb (ks vaikeelamu. Teisele poole Pirita joge jaab rohevdrgustikus paiknev
loodulik rohumaa. Lahilmbrusesse jaavate elamumaade hoonestuseks on peamiselt
kahekorruselised viilkatusega Uksikelamud.

Planeeritava ala kontaktvoondisse jaavad detailplaneeringud:

o DP0116 Patika kila Vana-Uustalu ja Kuremde kinnistu detailplaneering kehtestatud
08.07.2003 otsusega nr.112 — eesmark 69 elamumaa kinnistut;

o DP0425 Patika kila Keldrimae, Pollu ja Hiio 2 kinnistute detailplaneering kehtestatud
10.02.2009 otsusega nr.501 — eesmark kinnistu sihtotstarbe osaline muutmine ari- ja
tootmismaaks;

Detailplaneeringute paiknemist ja pdhilahendust vaata kontaktvéondi jooniselt AS-02.

7 PLANEERINGUGA KAVANDATAV

7.1 PLANEERINGULAHENDUS

Planeeringulahendus ndeb ette maatulundusmaa sihtotstarbelise Ratsepa kinnistu jagamise
kaheks elamumaa krundiks, millest Gks on kavandatud suurusega 5450 m? ning teine 6902 m?.
Planeeritav ala paikneb valjakujunenud ridakila servas. Lahiimbruses paiknevad valdavalt
elamumaa ning maatulundusmaad.

Juurdepaas planeeringualale toimub Golfi teed mé6da, mis on avalikult kasutatav ja valla
munitsipaalomandis ning labi Silla kinnistu, millele seatakse notariaalne juurdepaasu servituut.
Uute planeeritavate kruntide juurdepaas on lahendatud servituudiga (vt AS-04).

Moodustatavatele uutele elamumaa kruntidele antakse ehitusdigus Uhe Uksikelamu ja kolme
abihoone ehitamiseks. Uksikelamuna on lubatud kahekorruselise hoone ehitamine. Abihoonena
on lubatud Uhekorruselise hoone ehitamine.

Olemasolevad kinnistu piirid, planeeritavad krundi piirid ning planeeritav ehitusdigus on esitatud
planeeringu pdhijoonisel (joonis AS-04).

7.2 HOONESTUSTINGIMUSED

KRUNTIDEL 1 ja 2

o Tulenevalt kruntide suurusest on lubatud maksimaalne ehitusalune pind 500 m? (sh.
elamu maksimaalne ehitusalune pind 400 m? abihoone maksimaalne ehitusalune pindala
100 m?. Hoonestusala maaramisel on arvestatud p&isteameti nduetega, Pirita jde
ehituskeeluvoondiga ning loogilise elamukvartali lahendusega.

o Elamu korruselisus — 2 korrust

o Abihoone korruselisus — 1 korrus

o Hoone maksimaalne kérgus maapinnast — elamul 9 m, abihoonel 6 m

[}

[}

Hoonete arv krundil — 1 péhihoone + 3 abihoonet.
Parkimiskohti on arvestatud 2 parkimiskohta eramu kohta.

7.3  ARHITEKTUURINOUDED

o Hoonete asetus paralleelne véi risti Ghe krundi piiri vi juurdepaasuteega.

. Eluhoonete vaheline minimaalne kaugus naaberkinnistutel on 8 meetrit; Abihoone
ehitusala vdib ulatuda kuni krundi piirini, seejuures ehitades naaberkinnistu piirile lahemale
kui 4 m tuleb rajada kinnistu piiri poolne hoone sein tulemudirina vdi sdlmida naabriga
servituudi leping, et naaber vbib abihoonet ilma tulemudrita ehitada 8 m kaugusele
naaberkinnistul olevast hoonest;



OPTIMAL

PRO]JEK

o Kahepoolse kaldega katus. Katusekaldeks 20-45°.

o Elamu lubatud suurim harjakdrgus on 9 m, suurim lubatud korruste arv 2. Abihoone
lubatud suurim kérgus on 6 m, korruste arv 1.

o Uute hoone +0.00 on planeeritavast maapinnast 0,3-0,5m kérgemal. Maksimaalselt vdib
maapinda tésta kuni 0,5m hoonestusala piires olemasolevate maapinna kérgusmarkide
suhtes.

. Valisviimistluses kasutada fassaadiplaati, laudist, krohvipinda, plekki. Hoonete valimus
peab olema kaasaegne ja sobituma keskkonda. Keelatud kasutada slnteetilisi (plastik-,
metall-, tehiskivi) materjale. Kasutama ja omavahel kombineerima peab kahte erinevat
materjali. Planeeritavad hooned peavad sobima nii omavahel kui sulanduma
olemasolevasse elamutepiirkonda, et tekiks Uhtne terviklahendus.

o Hoone fassaadide varvitoonid peavad olema soojad ja looduslahedased. Mitte kasutada
erksaid varve. Katusekatte varviks valida tume (must, tumehall, tumepruun)

o Kruntide piiridele on lubatud rajada 1,5 m kdrgune piirdeaed. Tanava poolsele piirile
metallpostidel puitlattidest piire, kruntide vahelisel piiril metallpostidel vérkpiire, mida voib
kombineerida haljastusega. Planeeritavatel elamumaa kruntidel kasutada sarnast
lahendust.

o Abihoone ja piire peab sobima elamu arhitektuuriga.

o Pole lubatud kasutada umarpalki ja roogkatust.

o Hoone eskiisprojekt tuleb kooskdlastada valla arhitektiga.

8 TANAVAVORK JA LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepaas planeeringualale toimub Golfi teed moédda, mis on avalikult kasutatav ja valla
munitsipaalomandis ning labi Silla kinnistu, millele seatakse notariaalne juurdepaasu servituut.
Uute planeeritavate kruntide juurdepdds on lahendatud servituudiga (vt AS-04). Parkimine
toimub krundi siseselt. Parkimiskohtade tapne asukoht lahendatakse planeeritava hoone
ehitusprojekti kaigus, arvestades 2 parkimiskohta eramu kohta.

9 HALJASTUS, HEAKORD JA KESKKONNAKAITSE

Planeeritav ala on valdavalt haritav pdllumaa, osaliselt looduslik rohumaa. Kérghaljastus kasvab
vaid Pirita jde &arsel alal, mis on ka osaliselt vosastunud. Olemasolev kdrghaljastus sailitatakse
maksimaalselt. Detailplaneeringuga on ette nahtud Pirita joele vaadete avamine,
vahevaartusliku vosa ja kdrghaljastuse likvideerimine ning uue istutamine.

Planeering naeb ette elamumaa kruntidele kdérghaljastuse istutamine arvestusega krundi iga 300
m? kohta ks vaartuslik puu, mille téiskasvanud kérgus on minimaalselt 6 m.

Krundile pos 1 tuleb istutada minimaalselt 18 puud.

Krundile pos 1 tuleb istutada minimaalselt 23 puud.

Soovitatav istutada viljapuid ja koérgeid ilupddsaid nagu sirelid, lodjapuu jmt. Tapne uue
haljastuse asukoht lahendatakse ehitusprojekti staadiumis.

Likvideeritava kasvupinnase kaitlemine peab toimuma vastavalt jaatmehoolduseeskirjadele.
Hoonete ja tehnovdrkude projekteerimisel tuleb tagada istutatavate puude ning ehitiste
vahelised kujad vastavalt EVS 843:2003 tabeli 9.13 nduetele.

10 JAATMETE PROGNOOS JA KAITLEMINE

Jaatmekaitlus korralda vastavalt Rae Vallavolikogu 30.05.2000 maarusele nr 19 "Rae valla
jaatmehoolduseeskiri”.

Olmejaatmete kogumine toimub kinnistesse tlhjendatavatesse konteineritesse, mille
tihjendamise ja prlgi araveo kohta peab kinnistu omanikul olema sdlmitud vastava ettevotte
leping. Prlgikonteinerid paigutatakse igale kinnistule soovituslikult sdidutee |ahedusse.
Kogumismahutite tapsed asukohad maaratakse hooneprojektiga asendiplaanil. Jaatmete
mahuteid tuleb tihjendada sagedusega, mis valdib mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja
Umbruskonna reostuse. Jaatmete kogumist on soovituslik 1abi viia sorteeritult, et vdimaldada
jaatmete taaskasutamist ja kdrvaldamist (viimist keskkonda) ning luua véimalus ohtlike jaatmete
kogumiseks ja araveoks spetsiaalsetesse ladustamiskohtadesse. Biolagunevad jaatmed on ette
nahtud komposteerida. Prlgi dravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevotte
poolt.
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11 MEETMED KURITEGEVUSE ENNETAMISEKS
Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes
dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa
1: Linnaplaneerimine®.
Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik teatud piires,
rakendatavad vbéimalused on jargmised:
nahtavus
juurdepaasuvdimalus
territoriaalsus
atraktiivsus
vastupidavus
valgustatus
Kaesolev planeering soovitab:
kinnistud valgustada ja heakorrastada
uldine heakorrastus soodustab turvalisust
tagada hea nahtavus
parkida sb6idukid oma krundile
kasutada vastupidavaid materjale
paigaldada selged viidad
selgelt eristatavad juurdepaasud.

12 MEETMED TULEOHUTUSE TAGAMISEKS

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks: Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004.a.
maarus nr. 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded. Tulekustutusvee
lahendus vastavalt EVS 812-6:2012 "Ehitiste tuleohutus” osa 6-le "Tuletdrjevee varustus”.
Tuletbrjevesi lahendatakse olemasoleva hidrandi baasil. Ldhim hidrant asub planeeritavast
alast ca 350 m kaugusel Kuremae ja Joekaaru tee nurgal (vt joonis AS-02). EVS 812-6:2012
Ehitise tuleohutus Osa 6 satestab, et hajaasustusega piirkonnas vdib arvestada tulekustutusvee
juurdevedu ettevalmistatud veevotukohast tuletbrjeautoga, kui veotsikli koguaeg ei Uleta 10
minutit ja veekogu kaugus piki juurdepaasuteed on kuni 1 km. Rae valla uldplaneeringu
tehnovorkude kaardi jargi asuvad lahimad olemasoleva tuletdrje veevétukohad Golfi teel (Pirita
jogi, ca 150 m planeeritavast alast) ning Golfi tee ja Juri-Vaida maantee nurgal (tiik, ca 400 m
planeeritavast alast). Planeeritavate elamute tulepUsivusklassiks on maaratud TP3.
Planeeringulahenduses on kavandatud vaikseimaks eluhoonete vaheliseks kauguseks 8 m, mis
vbimaldab ehitada kruntidele erineva tulepUsivusklassiga hoonestust. Abihoone ehitusala vdib
ulatuda kuni krundi piirini, seejuures ehitades naaberkinnistu piirile 1ahemale kui 4 m tuleb
rajada kinnistu piiri poolne hoone sein tulemudrina vdi sdlmida naabriga servituudi leping, et
naaber vdib abihoonet ilma tulemiiirita ehitada 8 m kaugusele naaberkinnistul olevast hoonest;
Pdhijoonisel on naidatud lubatud hoonestusala. Paastemeeskonnale peab olema tagatud
paastetoode tegemiseks piisav  juurdepdas tulekahju  kustutamiseks ettenahtud
paastevahenditega (mitte vahem kui 3,5 m). Hooned ja rajatised varustatakse suitsuanduritega.

13 VERTIKAALPLANEERIMINE

Detailplaneeringuga haaratud alal absoluutkdrgusmargid jaavad vahemikku 40.96 Golfi tee
aares ning 39.04 Pirita j0e aares. Sademetevesi immutatakse pinnasesse vdi juhitakse
kuivenduskraavidesse. Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada vihmavete mitte kaldumine
naaberkinnistutele. Maksimaalselt véib maapinda tdésta kuni 0,5 m hoonestusala piires
olemasolevate maapinna kérgusmarkide suhtes.

14 TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Tehnovorkude lahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda,
planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovdrkude valdajate vdi vastavat
teenust osutavate ettevotete poolt valjastatud tehniliste tingimustega.

Tehnovérkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Detailplaneeringuga on esitatud péhimétteline lahendus.
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Tehnovorkude lahendus on esitatud joonisel AS-04.

14.1 VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

Veevarustuse tagamine ja reovee arajuhtimine lahendatakse lokaalse puurkaevu ja
kogumismahutite baasil. Puurkaevu vdimalik asukohad on kantud detailplaneeringu joonisele
AS-04.

Prognoositav max. veevajadus on 5 m*/66péevas. Kahe majapidamise tarbeks rajatakse (ihine
puurkaev. Puurkaevu sanitaarkaitse ala on 50 m. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek
vahendada puurkaevu sanitaarkaitse ala 10 meetrini. Reoveed kogutakse igal krundil oma
kohtpuhastiga. Kohtpuhasti véimalikud asukohad on naidatud joonisel AS-04.

Tehnovarustuse lahendus on péhimdtteline ja tApsustatakse t66projektiga.

14.2 ELEKTRIVARUSTUS

Elektrivarustuse osas on maaratud perspektiivne elektrivajadus ning antud elektrivarustuse
pdhimdtteline lahendus. Planeeritavate kruntide elektrivarustuse lahenduse aluseks on
Elektrilevi OU Tallinna - Harju regioon poolt 30.07.2014.a véljastatud tehnilised tingimused
detailplaneeringuks nr 222438. Vérguihenduse lubatud maksimaalne Iabilaskevdoime amprites
on 2x (3x20A).

Planeeritavate elamute elektrienergiaga varustamine on planeeritud litumiskilpidest Evardi
10/0,4kV aj. F-3 ohuliini olemasolevatel 0,4kV ohuliini mastidel. Planeeritavat ala diagonaali
labiv 0,4kV o6huliin on Ratsepa kinnistu osas ette nahtud likvideerida ning asendada
maakaabelliiniga (vt joonis AS-04). Ohuliini imberehitamise kaigus rajatakse pos 1 liitumispunkt
Manna ja Ratsepa kinnistu piirile ning pos 2 liitumispunkt Ratsepa ja Silla kinnistu piirile (vt
joonis AS-04). Umberehitatava maakaabellin tarbeks on ette nahtud servituudi seadmise
vajadus, kaabli kaitsevédndi ulatuses, koridori laiusega 2 m Elektrilevi OU kasuks.

Tehnovarustuse lahendus on péhimétteline ja tapsustatakse tooprojektiga.
14.3 SIDEVARUSTUS
Planeeritavate Uksikelamute sidevarustuse on kavandatud lahendada lokaalselt.

Planeeringuala 1abib Golfi tee aares Elioni VMOHBU 20x2 maakaablitrass. Olemasoleva
maakaablitrassi mahamarkimine looduses tellida vajadusel Elioni liinirajatiste jarelvalvelt.

Tehnovarustuse lahendus on péhimétteline ja tapsustatakse tooprojektiga.

144 SOOJAVARUSTUS
Planeeritavate Uksikelamute soojavarustuse on kavandatud lahendada lokaalselt.

Tehnovarustuse lahendus on pdhimétteline ja tapsustatakse tooprojektiga.

15 PLANEERINGUALA TEHNILISED NAITAJAD

Planeeringuala suurus 1.24 ha

Kruntide arv planeeritaval alal 2

Maabilanss:

Elamumaa 10112 m* ehk 82%
Veealune maa 2240 m? ehk 18%

16 DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

o kruntide moodustamine;

o tehnovdrkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste valjastamine ja nende projekteerimise
alustamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega;

o ehituslubade valjastamine Rae Vallavalitsuse poolt tehnovdrkude, rajatiste ja teede
ehitamiseks;

o uute planeeritud tehnovdrkude ja teede ehitamise I6petamine (vérgu valdajate poolt kuni
litumispunktideni) ja vastavate kasutuslubade véljastamine;

o moodustatud kruntidele ehituslubade valjastamine.
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