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RAE VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Juri 30. jaanuar 2018 nr 127

Kopli kiila Ulase tee 21 kinnistu ja ldhiala
detailplaneeringu koostamise algatamine ning
lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik Andres Léhmus on esitanud taotluse
detailplaneeringu koostamise algatamiseks Kopli kiilas asuval Ulase tee 21 (endise
nimega Kangru) kinnistul (registriosa 284902; katastritunnus 65301:013:0110; pindala
6,83 ha; sihtotstarve 100% maatulundusmaa).

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on jagada olemasolevast maatulundusmaa
sihtotstarbelisest kinnistust valja elamumaa sihtotstarbelised kinnistud paarismajade
rajamise eesmargil ning moodustada neid teenindav transpordimaa kinnistu. Samuti
moodustada elamumaa sihtotstarbelised kinnistud olemasolevate hoonete Umber,
seada elamumaa krundile ehitusdigus ja hoonestustingimused, lahendada
juurdepaasud, liikluskorraldus ja tehnovdérkudega varustamine ning haljastus.
Planeeringuala suurus on 6,9 ha.

Detailplaneeringu koostamise eesmark on kooskdlas Rae Vallavolikogu 21.05.2013
otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla uldplaneeringuga, kus planeeringuala
maakasutuse juhtotstarbeks on maaratud perspektiivne elamumaa.

Detailplaneeringu kontekstis ei ole ette naha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid
keskkonnamdjusid. Arvestades planeeritava tegevuse vaikest mahtu ei ole vajalik
koostada detailplaneeringule keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangut
ning detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik |abi viia keskkonnamdju strateegilise
hindamise =~ menetlust. Keskkonnatingimusi  tagavad nduded  seatakse
detailplaneeringu koostamise kaigus arvestades muuhulgas korralduse lisa 1
punktis 11.2 toodut.

Arvestades eeltoodut ja lahtudes planeerimisseaduse § 124 Idigetest 1, 2 ja 10, § 125
I6ikest 2, § 126, § 127 Idigetest 1 ja 2, § 128 Ibigetest 1 ja 5-8; Rae Vallavolikogu
21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneeringust; Rae valla,
huvitatud isiku Andres Léhmuse, puudutatud isiku OU Megaron Kinnisvara ning
detailplaneeringu koostaja GeoBaltica OU vahel séImitud ja 28.12.2017 jdustunud
lepingust; Andres Léhmuse taotlusest; Rae Vallavalitsuse maa- ja keskkonnaameti
ettepanekust ning olles tutvunud detailplaneeringu koostamise lahteseisukohtadega,
Rae Vallavalitsus annab



korralduse:

1.

Algatada Kopli kiila Ulase tee 21 kinnistu ja lahiala detailplaneeringu koostamine
Harjumaal Rae vallas Kopli kulas ligikaudu 6,9 ha suuruse ala planeerimiseks.

Kinnitada Kopli kiila Ulase tee 21 kinnistu ja lahiala detailplaneeringu koostamise
lahteseisukohad, mis kehtivad kuni 30. jaanuar 2019, vastavalt korralduse
lisale 1.

Avaldada teade detailplaneeringu koostamise algatamise kohta Ametlikes
Teadaannetes ja Rae valla kodulehel.

Teavitada detailplaneeringu koostamise algatamisest ajalehtedes Harju Elu ja Rae
So6numid ning valitsusasutusi, kelle valitsemisalas olevaid kusimusi
detailplaneering kasitleb, ning isikuid, kelle digusi vdi huve vdib detailplaneering
puudutada.

Korraldus jéustub teatavakstegemisest.

Korralduse peale vbib esitada Rae Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse
seaduses satestatud korras 30 paeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise
paevast voi paevast, millal oleks pidanud korraldusest teada saama, vdi esitada
kaebuse Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud
korras 30 paeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

lallkirjastatud digitaalselt/

lallkirjastatud digitaalselt/

Mart Vorklaev
Vallavanem Martin Minn

vallasekretar



Lisa 1
KINNITATUD

Rae Vallavalitsuse
30. jaanuar 2018
korraldusega nr 127

LAHTESEIS__UKOHAD
Kopli kiila Ulase tee 21 kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu koostamiseks

1. ULDOSA

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on jagada olemasolevast maatulundusmaa
sihtotstarbelisest kinnistust valja elamumaa sihtotstarbelised kinnistud paarismajade
rajamise eesmargil ning moodustada neid teenindav transpordimaa kinnistu. Samuti
moodustada elamumaa sihtotstarbelised kinnistud olemasolevate hoonete Umber,
seada elamumaa krundile ehitusdigus ja hoonestustingimused, lahendada
juurdepaasud, liikluskorraldus ja tehnovérkudega varustamine ning haljastus.

Detailplaneeringu koostamise eesmark on kooskdlas Rae Vallavolikogu 21.05.2013
otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneeringuga, kus planeeringuala
maakasutuse juhtotstarbeks on maaratud perspektiivne elamumaa.

2. OLEMASOLEV OLUKORD

2.1. ASUKOHT, MAAOMAND

2.1.1. Planeeritav ala asub Kopli kilas Ulase tee ja Linnu tee vahelisel ala,

olemasolevate ja perspektiivsete vaikeelamute alal. Juurdepaas planeeritavatele

paariselamu kruntidele naha ette Kilunisaare teelt ning olemasolevate hoonete

juurdepéas avalikult kasutatavalt Ulase teelt.

2.1.2. Planeeritava ala moodustab:

. Ulase tee 21 kinnistu, katastritunnus 65301:013:0110, pindala 6,83 ha,
sihtotstarve 100% maatulundusmaa, omanik on Andres L6hmus.

2.1.3. Planeeringuala suurus on ligikaudu 6,9 ha.



2.2. HOONESTUS JA HALJASTUS
Ehitisregistri andmetel paikneb Ulase tee 21 kinnistul elamu (116039329). Hoonete
umbruses on tegemist hooldatud duealaga, muus osas looduslik rohumaa.

2.3. TEHNOVORGUD
Kinnistu Ulase tee poolses servas paikneb sideehitis ja elektriliinid, samuti llumetsa
alajaam.

2.4. PIIRANGUD
Planeeritaval alal lasuvad jargmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:

. Ulase tee kaitsevdodnd darmise sdiduraja valimisest servast 10 m;
. sideehitise kaitsevoond 1 m teljest;
. elektriliini kaitsevoond 2 m teljest;

llumetsa alajaam kaitsevoond 2 m &aarest (piirdeaiast, seinast vdi nende
puudumisel seadmest).
3. LAHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS

3.1. ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID
1. Rae valla uldplaneering (21.05.2013);

2. Rae valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni ning sademevee arajuhtimise
arendamise kava aastateks 2017 - 2028;
3. Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maarus 13 ,Digitaalselt teostatavate

geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute
esitamise kord”;



4. Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maarus 14 “Detailplaneeringute koostamise ning
vormistamise juhend®;

5. Kopli killa Kltnisaare kinnistu detailplaneering (keht. 13.11.2007);

6. Katastriiksuse plaan.

3.2. NOUTAVAD GEODEETILISED MOODISTUSED JA UURINGUD

Teostada planeeritava maa-ala geodeetiline méodistus M 1:500 koos tehnovdrkudega
ja kinnistute (ka naaberkinnistute piirid ja aadressid) piiridega. Geodeetiline alusplaan
tuleb digitaalselt esitada Rae valla digitaaljooniste arhiivi aadressil
https://www.tarkvarastuudio.ee/rae_geo/index.php (kasutajaparoolid tuleb kiisida Rae
Vallavalitsuseset erika.leismann@rae.ee).

4. NOUDED MAA-ALA PLANEERIMISEKS

4.1. ULDNOUDED

4.1.1. Koostada maa-ala detailplaneering mé6dus M 1:500 vai M 1:1000. Planeeringus
maarata moodustatavate kruntide piirid, kruntide ehitusdigus ja lubatud ehitusalad,
hoonestustingimused, maakasutuse sihtotstarve, haljastus, juurdepaas. Kruntide
moodustamine ja ehitusdigus anda detailplaneeringu pdhijoonisel tabeli kujul.
Planeeringu koostamisel soovitatavalt kasutada detailplaneeringu koostamiseks
ettenahtud leppemarke, mis on kattesaadavad Rahandusministeeriumi kodulehelt
http://www.fin.ee/ruumiline-planeerimine .

4.1.2. Detailplaneeringu koosseisus anda kontaktvoondi anallts krundistruktuuri ja
hoonestustiheduse kohta joonisel ja seletuskirjas.

4.1.3. Detailplaneeringu koostamisel arvestada naaberaladel kehtestatud ja
koostamisel olevate detailplaneeringutega, Rae valla Juri aleviku ja sellega piirnevate
Aaviku, Vaskjala ja Karla kiillaosade (ldplaneeringuga. Uldplaneeringuga saab tutvuda
Rae Vallavalitsuses Arukula tee 9, Juri alevik, Rae vald, Harjumaa vdi Rae valla
veebilehel www.rae.ee.

4.2. KRUNDIJAOTUS JA HOONESTUS

4.2.1. Paariselamu krundi minimaalne suurus 2000 m?2, (hepereelamu krundi
minimaalne suurus 1500 m?.

4.2.2. Maarata hoonestusala ja vdimalik/soovitav hoonete paiknemine krundil,
arvestada seejuures reljeefi, ilmakaarte, korghaljastuse, tehnovorkude ja
juurdepaasutee asukohaga.

4.2.3. Ehitisalune pind planeerida 10-15% krundi pinnast, olenevalt krundi
planeeritavast suurusest. Elamu juurde vdib rajada kuni 2 abihoonet, ehitisaluse
pinnaga kuni 80 m?/hoone. Elamu korruselisus on 2 ja kérgus kuni 8 m, abihoonete
korruselisus on 1 ja kérgus kuni 5 m. Katusekalle on lubatud 15-40°. Vaiksemad katuse
osad ja osa hoonest vdib olla madalama kaldega, samuti abihoone katus. Pdhihoonel
peab olema kahepoolne viilkatus. Maarata uue hoone +0.00. Hoonete projekteerimisel
jargida energiatbhususe miinimumndudeid (Majandus- ja taristuministri 03.06.2015
maarus nr 55).

4.2.4. Hoonestustingimuste valjatootamisel tuleb arvestada olemasoleva hoonestuse
arhitektuurse vormikeelega ning kasutada sellele sobivaid viimistlusmaterjale naiteks


http://www.fin.ee/ruumiline-planeerimine
http://www.rae.ee/

laudist, tellist, looduslikku kivi ja krohvipinda. V6ib kasutada ja omavahel kombineerida
erinevaid materjale. Varvilahenduses eelistada sooje varvitoone. Katusekatte varviks
valida tume toon (must, tumehall, tumepruun, tumepunane). Maarata piirde
kujunduslaad, mis peab sobima hoonete kompleksi arhitektuuriga.

4.2.5. Hoone eskiisprojekt tuleb kooskdlastada Rae valla arhitektiga.

4.3. HALJASTUS JA HEAKORD

4.3.1. Naha ette krundi iga 300 m? kohta vahemalt 1 puu, mille taiskasvamise kdrgus
on min 6 m. Ulase tee darde naha ette puude allee.

4.3.2. Krundi piire ei ole kohustuslik. Piirete rajamisel lahendada teepoolsed piirded
lahtuvalt hoonete kompleksi arhitektuurist. Kruntide vahel voib olla vorkaed. Piirde
lubatud maksimaalne kdérgus on 1,5 m. Pd&hijoonisel naidata vdimalike piirete
asukohad, varavad ei tohi avaneda tee poole.

4.3.3. Lahendada heakorrastus ja olmeprigi kogumine.

4.4. TEED

4.4 1. Juurdepaas planeeritavatele paariselamu kruntidele naha ette Kuunisaare teelt
ning olemasolevate hoonete juurdep&as avalikult kasutatavalt Ulase teelt.

4.4.2. Parkimiskohti planeerida vahemalt 2 elamukrundi kohta. Parkimine lahendada
krundisiseselt.

4.4.3. Kanda joonisele nahtavuskolmnurgad.

4.5. TEHNOVORGUD

4.5.1. Lahendada tehnovarustus planeeritaval maa-alal Uhisvérkude baasil. Anda
tehnovdérkude koondplaan koos uute tehnovdérkude aranaitamisega kooskodlastatult
tehnovorkude valdajatega. Koondplaani alusplaanina kasutada vormistatud
detailplaneeringu joonist M 1:500 voi 1:1000. Vajadusel maarata tehnovorkude jaoks
servituudid voéi kitsendused. Planeeringuala peab haarama kogu vérguihenduse.
Tehnilised tingimused taotleb tellija vdi projekteerija vorguvaldajatelt vastavalt nende
vahelisele lepingule.

4.5.2. Tehnovdorgud vee- ja kanalisatsiooni osas lahendada Uhisvorkude baasil.
Tehniliste tingimuste osas pddrduda AS-i ELVESO poole.

4.5.3. Elektrivarustus lahendada vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele.
Elektrilinide imbertdstmiseks taotleda vorguvaldajatelt tehnilised tingimused.

4.5.4. Sidevarustus lahendada vastavalt sideteenusepakkuja tehnilistele tingimustele.
4.5.5. Kavandatavate hoonete soojavarustus lahendada vastavalt tellija soovidele.
4.5.6. Lahendada tuleb vertikaalplaneerimine ning sade- ja drenaazvee kdérvaldus
kruntidelt eesvooluni, valistada vee valgumine naaberkinnistutele ja transpordimaa
kinnistutele, arvestada transiitvee arajuhtimisega. Sademe- ja drenaazvee
arajuhtimise lahenduse tehniliste tingimuste osas pdérduda AS-i ELVESO poole.
Olemasolevat maapinda ei vdi tdsta kdrgemale hoonestatud naaberkinnistu
maapinnast. Arvestada varem tehtud maaparandustoddega ja tagada olemasoleva
drenaazi- ja sademeveesuisteemi toimimine.

4.5.7. Lahendada tuletdrje veevarustus.



5. NOUTAVAD DETAILPLANEERINGU KOOSKOLASTUSED

5.1. Detailplaneeringu peab heaks kiitma erinevates etappides Rae Vallavalitsuse
planeerimis- ja maakorralduskomisjon.

5.2. Detailplaneering koostatakse koostdos planeeritava ala kinnisasja ja
naaberkinnisasja omanikega ning olemasolevate ja kavandatavate tehnovdrkude
valdajatega. Peale selle on detailplaneeringu lahendus vajalik kooskodlastada jargmiste
ametkondadega:

* Pohja-Eesti Paastekeskus.

5.3. Koostdos saadud ndusolekud detailplaneeringu lahenduse kohta ja tehnovdrkude
valdajate kooskdlastused lisada detailplaneeringule tabeli kujul.

6. NOUTAV DETAILPLANEERINGU KOOSSEIS

6.1. Detailplaneering esitada planeerimisseaduses kehtestatud mahus juhindudes
teistest seadustest ning vara ja maaomandit reguleerivatest O&igusaktidest.
Detailplaneeringu Uldosas anda planeeringu vajalikkuse pdhjendus ja haakuvus
kontaktvoondiga, seletuskirja alapunktides alapunkti tema lahenduste pdhjendus.
Kirjeldada, milliseks vdivad kujuneda detailplaneeringu elluviimisega eeldatavalt
kaasneda vdivad majanduslikud, sotsiaalsed ja kultuurilised mdjud ning moju
looduskeskkonnale. Esitada detailplaneeringu elluviimise tegevuskava.

6.2. Joonistest on vajalik esitada situatsiooniskeem, kontaktvoond
naaberplaneeringute lahendustega, tugiplaan kehtival topogeodeetilisel alusplaanil
koos naaberkinnistute piiridega mdéddetuna vahemalt 20 m planeeringualast valjaspool
ja fotodega olemasolevast situatsioonist, pdhijoonis, tehnovdrkude plaan 1:500 vdi
1:1000, teede 16iked, tehnovdrkude skeemid litumispunktideni ja eesvooluni.

6.3. Detailplaneering esitada Rae Vallavalitsusele 4 eksemplaris kdidetult paberkandjal
ja digitaalselt CD-l Uhes eksemplaris joonised .dwg- ja .pdf-formaadis, seletuskiri
.doc- ja .pdf-formaadis.

Lisaks esitada Uhes eksemplaris varviline detailplaneeringu pdhijoonis avalikustamise
labiviimiseks.

6.4. Pdhijoonisest esitada lisaks AutoCad2004 .dwg fail, kus sidusa joonega on ara
toodud 4 kihti: planeeringuala; kinnistu piir; ehitusala; hoone. Kihtide nimetamisel tuleb
kasutada ainult nimesid, mitte numbreid.

6.5. Koik esitatavad AutoCad2004 .dwg failid peavad olema kahem&dtmelised ja Eesti
Vabariigis kehtivas koordinaatsusteemis. Sidusaid objekte kujutav geomeetria peab
olema ka digitaalses esitluses sidus (hoone peab olema kinnine kontuur, planeeritud
trass peab kaevust kaevuni olema sidus)

6.6. Detailplaneering tuleb enne kehtestamist digitaalselt sisestada heaks kiitmiseks
Rae valla digitaaljooniste arhiivi aadressil
https://www.tarkvarastuudio.ee/rae_geo/index.php (kasutajaparoolid tuleb kiisida Rae
Vallavalitsusest erika.leismann@rae.ee).



7. PLANEERINGU KOOSTAMISE EELDATAV AJAKAVA

7.1. Detailplaneeringu algatamine ja algatamisest teatamine: tks kuu;

7.2. planeeringulahenduse sisuline koostamine ja lahendusvariantide avalik
tutvustamine: kolm kuud,

7.3. planeeringu kooskdélastamine: kolm kuud;

7.4. planeeringu vastuvdtmine ja avalikust valjapanekust teatamine: Uks kuu;

7.5. planeeringu avalik valjapanek ja arutelu, jarelevalve: ks kuni kolm kuud;

7.6. planeeringu komplekteerimine, materjalide esitamine, planeeringu kehtestamine
ja sellest teatamine: Uks kuu.

8. PLANEERINGU KOOSTAMISEKS VAJALIKUD UURINGUD ja KAASATAVAD
ISIKUD

8.1. Planeeringuala paikneb vastavalt Harjumaa radoonikaardile kdrge pinnase
radoonisisaldusega (50-150 kBqg/m?3) piirkonnas. Planeeringu kaigus ette naha
meetmed radoonisisalduse vahendamiseks hoonetes.

8.2. Detailplaneeringu koostamiseks vajalikud uuringud selguvad detailplaneeringu
koostamise kaigus.

8.3. Detailplaneeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle digusi voib planeering
puudutada, ja isikud, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud.

9. RAE VALLA GEOINFOSUSTEEM

Infot Rae valla detailplaneeringute kohta saab Rae valla geoinfoslsteemist
http//gis.rae.ee. Susteem vodimaldab tutvuda ja infot saada kehtivate ja algatatud
detailplaneeringute  kohta, tutvuda ja alla laadida detailplaneeringu
menetlusdokumentide ja materjalidega ning saada infot detailplaneeringu
menetlusstaadiumi kohta.

10. LAHTESEISUKOHTADE KEHTIVUS

Kaesolevad lahteseisukohad kehtivad kuni 30. jaanuar 2019.

Kui ettenahtud tahtajaks ei ole esitatud Rae Vallavalitsusele vastuvétmiseks
aktsepteeritavat detailplaneeringu lahendust, on Rae Vallavalitsusel 0igus
lahteseisukohti muuta ja ajakohastada.

11. KESKKONNAMOJU STRATEEGILINE HINDAMINE

11.1. Selgitamaks valja, kas kavandatav tegevus on KeHJS § 33 I6ige 2 punktis 4
nimetatud detailplaneering, so detailplaneering, millega kavandatakse KeHJS § 6
I6ikes 2 nimetatud valdkonda kuuluvat ja § 6 16ike 4 alusel kehtestatud maaruses
nimetatud tegevust, on koostatud jargnev anallus.



Kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 6 I6ikes 1 nimetatud tegevuste nimistusse, mille
korral keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) Iabiviimine on kohustuslik. Kui
kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 6 16ikes 1 nimetatute hulka, peab otsustaja
selgitama valja, kas kavandatav tegevus kuulub KeHJS § 6 I6ikes 2 nimetatud
valdkondade hulka. Kaesoleval juhul kavandatav tegevus kuulub KeHJS § 6 16ige 2
punkti 10 nimetatud tegevuse alla, so tegemist on infrastruktuuri ehitamisega ja
hilisema kasutamisega. Vabariigi Valitsuse 29.08.2005 maaruse nr 224
,regevusvaldkondade, mille korral tuleb kaaluda keskkonnamdju hindamise
algatamise vajalikkust, tapsustatud loetelu® (VV maarus) § 13 punkti 2 kohaselt tuleb
kaaluda KSH algatamist KeHJS § 6 I6ikes 1 ning kdesolevas maaruses nimetamata
juhul muuhulgas elurajooni arendamisel. Arvestades planeeritava tegevuse vaikest
mahtu ei ole Detailplaneeringu kontekstis ette naha planeeringuga kaasnevaid
negatiivseid keskkonnamajusid. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi
kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- vOi Ohusaastatus, jaatmeteke, mura,
vibratsioon vai valgus-, soojus-, Kiirgus- ja Idhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda
olulist mdju ning ei pdhjusta keskkonnas poordumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese
tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara. Seega keskkonnamdju strateegilise
hindamise labiviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik ning arvestades
planeeritava tegevuse vaikest mahtu ei ole vajalik anda detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangut.

Rae Vallavalitsusele teadaolevast informatsioonist ei kaasne tegevusega olulist
keskkonnamdju ning KSH  algatamine ei ole eeldatavalt vajalik.
Keskkonnatingimustega arvestamine on véimalik planeerimisseaduse § 126 [6ike 1
punktide 8 ja 12 kohaselt planeeringumenetluse kaigus.

11.2. Planeerinqu koostamise kaiqus on vajalik:

11.2.1. Iabi kaaluda vdimalikud avariiolukorrad ja nende valtimise meetmed vdi nende
korral kaitumise lahendused;

11.2.2. valja selgitada kavandatava tegevusega kaasnevad vdimalikud
keskkonnamdjud ning sellest tulenevalt ette naha haljastuse ja heakorrastuse
pdhimdtted ning mulra-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid
keskkonnatingimusi tagavad nduded;

11.2.3. ette ndha meetmed radoonisisalduse vahendamiseks hoonetes, kuna
planeeringuala paikneb vastavalt Harjumaa radoonikaardile kd&rge pinnase
radoonisisaldusega (50-150 kBg/m?) piirkonnas.

11.2.4. ette naha krundi iga 300 m? kohta 1 puu, mille taiskasvamise korgus on 6 m.
Ulase tee aarde naha ette puude allee.

Koostas:
Siim Orav
peaarhitekt



