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Rae vallas Ulejde kiilas Varivere ja Suur-Varivere kinnistute detailplaneeringu eskiis

Planeeritav ala asub Rae vallas Ulejde kiilas Lagedi—Arukiila—Peningi kérvalmaantee ja Tallinna ringtee
ristumiskoha laheduses ning kllgneb Lagedi-Maardu raudteega. Planeeritav ala hdlmab Suur-Varivere
kinnistut (katastritunnus: 65301:011:0461) suurusega 5,81 ha, sihtotstarbega 100% maatulundusmaa
ja Varivere kinnistut (katastritunnus: 65301:011:0270) suurusega 956 m? sihtotstarbega 100% arimaa.

Kinnistud on eraomandis.
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A — SELETUSKIRI

1 OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

1.1 Olemasolev hoonestus

Planeeritava ala kinnistud on hoonestatud. Suur-Varivere kinnistul asub Uksikelamu koos abihoonetega
ja Varivere kinnistul kitusetankla hooned ning rajatised.

Ehitisregistri andmetel paikneb planeeritaval ala 5 hoonet:

E::;s_:a dress Ehitisregistri kood  Nimetus :E;:Z;usalune pind
Suur-Varivere 120855456 Elamu 72

Suur-Varivere 120856092 Saun

Varivere 116024723 Teenindushoone 19

Varivere 116024725 Kéimla 3

Varivere 120245519 Rehviremondi t66koda 27

1.2 Olemasolev olukord

Ala paikneb Rae vallas Ulejde kiilas. Laanest kiilgneb ala Lagedi-Maardu raudteega ja péhjast Lagedi—
Arukila—Peningi kérvalmaanteega (nr 11300). Ala vahetusse lahedusse jaab veel Tallinna ringtee
(tugimaantee nr 11). Planeeritava ala p&hjaosaga piirnevale kdrvalmaanteele jadvad mdlemas suunas
Ulejoe bussipeatused. Sellest tulenevalt on alale olemas hea juurdepaas.

Lahimad hooned on 1...2-korruselised Uksikelamud. Lahiala hoonestuse moodustavad ari- ja/vdi
tootmishooned (maakasutuse sihtotstarbe alusel). Piirkonnas kindel ehitusjoon puudub. Kontaktvoondi
maakasutus varieerub — leidub nii arimaa-, tootmismaa-, maatulundusmaa- kui ka elamumaa
sihtotstarbega kinnistuid.

Rae valla ildplaneeringu (kehtestatud Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462) jargi on maa-ala
juhtotstarbeks keskusemaa. Kinnistule ulatub raudtee kaitsevodnd — 30 m roédpme teljest,
kérvalmaantee kaitsevodond — 30 m aarmise sdiduraja valimisest servast, Soodevahe peakraavi
(valgalaga 9,7 km?) veekaitsevoond — 10 m veepiirist ning ehituskeeluvédnd 25 m veepiirist. Lisaks
labivad ala keskpinge ning korgepinge 6huliinid, millel kaitsevdondid kuni 35 kV nimipingega — 10 m
molemale poole liini telge ja 35 kV (kaasa arvatud) kuni 110 kV nimipingega liinide korral 25 meetrit
mdlemale poole liini telge.

Planeeritaval alal on olemas elektrilihendus. Varivere kinnistul asub puurkaev sanitaarkaitse voondiga
10 m olmevee saamiseks (puurkaevu kat.nr 20195; keskkonnaregistrikood PRK0020195).
Uldplaneeringu kohaselt jaéb planeeritav ala Rae valla UVK piirkonda ning sinna on kavandatud
perspektiivsed vee- ja kanalisatsioonitrassid (asukohaga planeeritavast alast Idunas).
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Rae valla ildplaneeringus seatud piirkondlike hoonestustingimuste kohaselt on Ulejée kiilas &ri- ja
tootmismaa kruntide suuruseks lubatud maksimaalselt 1,5 ha, kuid elamute kontaktvoondis
maksimaalselt 0,7 ha.

Rae valla uldplaneeringu kohaselt on ette ndhud Lagedi-Maardu I6igu 60 m laiune raudtee
kaitseala/reservmaa teise haru valjaehitamiseks. Kehtiva Ehitusseadustiku § 73 kohaselt on raudtee
kaitsevoondi laius 30 m valimise rédpme teljest. Rongiliiklust haldava ettevétte esindaja hinnangul on
30 m laiune kaitsevoond piisav ka teise ro6pmepaari rajamiseks.

Kuna tegemist on hasti ligipdasetava piirkonnaga, mis uldplaneeringu kohaselt on kavandatud
keskusemaaks, siis on sobiv ala tihendada uute kontori, kaubandus-, teenindus- ja biroohoonete
ehitamisega. Samuti tootmishoonetega, mille puhul tootmistegevusega kaasnevad olulised negatiivsed
mojud ei valju krundi piirest ning millega ei tduse rasketranspordi liiklustihedus elamute kontaktvdondis.

Planeeringuga soovitakse ala jagada seitsmeks ari- ja/vdi tootmismaa krundiks, heks transpordimaa
ja Uheks Uldmaa krundiks ning laiendada olemasolevat arimaa (tankla) krunti. Olemasolev hoonestus
elamumaa krundil likvideeritakse. Tankla hoonestust on planeeringu kohaselt véimalus muuta.
Ehitusdigusega antakse vdimalus ehitata Uhele ari- ja tootmismaa krundile kuni 3 hoonet, ehitusaluse
pindalaga kuni 50% krundi pindalast. Hoonestuse kdrguseks on kuni 12 m maapinnast ja maksimaalselt
3 korrust. Korruselisus vdib Gihe hoone piires varieeruda. Krunte on lubatud liita. Liitmise korral on
vbimalus hoonestusalad Uhendada ning tulemuuri vajadus puudub. Siseteel on ehitusjoon 20 m
kaugusel sdiduteest.

Planeeringu eskiislahenduses on ala hoonestustiheduseks 1,07 ja kokku on lubatud maksimaalselt
brutopinda 63095 m2. Parkimiskohtade arvutamisel on aluseks véetud EVS 843:2016 Linnatanavad,
tabel 9.1. — teenindusjaam, tankla (1/20) ning tddstusettevote ja ladu (1/250) parkimisnormatiiv.
Parkimiskohtade tapne arv maaratakse ehitusprojekti kaigus tulenevalt hoonestuse suurusest ning
kasutusotstarbest. Lubatud on nii hoonesisene kui valine parkimine. Maksimaalse brutopinna puhul on
max normatiivne parkimiskohtade arv 266, mis lahendatakse krundi piires.

Planeeritavad krundid haljastatakse vahemalt 20% ulatuses. Elamute kontaktvddndisse jaavatel
kruntidel on kdrghaljastus vahemalt 40% haljastusest. Ala labiva tee darde on kavandatud keskmise-
vbi kdrgekasvuliste puude allee. Uldplaneeringu kohaselt on maantee kaitsevéénd kohustuslik
haljasala.

Juurdepads planeeritavale alale on Lagedi—Arukula—Peningi kdrvalmaanteelt. Planeeritavale alale on
kavandatud transpordimaa krunt, millelt tagatud juurdepaas koéigile moodustatavatele ari- ja tootmismaa
kruntidele. Teede ristumiskoht on olemasoleva mahasdidu vahetus laheduses. Tanklal saéilib
olemasolev juurdepaas.

Juurdepadsu tee ning bussipeatuste asukohad tapsustuvad planeeringu koostamise kaigus.

Planeeritav lahendus on piirkonda sobituv ja kooskdlas imbritseva keskkonnaga.

www.hendrikson.ee
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