Arhitekt Tarbe OÜ töö nr 658


Rae valla Jüri aleviku Aruküla tee 51, 51a ja 57e kinnistute ja lähiala detailplaneering
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I  Seletuskiri

1 PLANEERINGUALA ASUKOHA KIRJELDUS
Planeeringuala asub Jüri alevikus, Aruküla tee tööstuspargi ja Metsa tänava vahelisel alal, endise Aruküla tee 59a tootmisterritooriumil. Kinnistud on osaliselt hoonestatud ning kasutusel tootmis- ja laoplatsidena. Planeeringuala suurus on ca 4,7 ha.
2 PLANEERINGUALA RUUMILISE ARENGU EESMÄRKIDE KIRJELDUS
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on 13.07.2004 Rae Vallavalitsuse korraldusega nr 1044 kehtestatud Jüri aleviku Aruküla tee 59A tootmisterritooriumi detailplaneeringu järgsete pos 4 ja 7 liitmine ning ehitusõiguse suurendamine. Määrata moodustatavatele kinnistutele ehitusõigus ja hoonestustingimused, lahendada juurdepääsud, liikluskorraldus ja tehnovõrkudega varustamine ning haljastus.
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on kooskõlas Rae Vallavolikogu 20.09.2012 otsusega nr 390 kehtestatud Rae valla Jüri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla külaosade üldplaneeringuga, kus planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks on kavandatud restruktureeritava tootmise ja ladude arenguala.
Kavandatu mõju lähipiirkonnale võib pidada positiivseks. Kavandatu täiendab juba olemasolevat välja kujunenud tööstusala piirkonda.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS

3.1 Planeeringuala krundijaotus

Detailplaneering koostatakse vastavuses üldplaneeringule ning ei sisalda üldplaneeringu muutmise ettepanekuid. Jüri aleviku üldplaneeringu kohaselt on planeeringuala määratud A2 arengualana (restruktureeritava tootmise ja ladude arenguala). Planeeritud on äri- ja tootmishooned (sh. laohooned).
Maa-alal kehtib detailplaneering. Koostatav planeering muudab kehtiva detailplaneeringuga määratud ehitusõigust ning tehnovõrkude ja juurdepääsuteede lahendust, võimaldades paindlikumat hoonestuse kavandamist ning lahendades kehtiva detailplaneeringuga realiseerumata juurdepääsu ja tehnovõrkude varustuse probleemid.

Planeeringualal asub 3 kinnistut. Aruküla tee 51 ja 51a kinnistud liidetakse ning antakse ehitusõigus tootmis-, lao- ja kontorihoonete rajamiseks. Aruküla tee 57e kinnistu planeeritakse juurdepääsuteeks ja piirkonda teenindavaks parkimisalaks.
Vastavalt Rae Vallavalitsuse soovile kavandatakse Aruküla tee 51, 51a ja 57e kinnistute arvelt eraldi seisvad teemaad (Lepikusoo tee ja Lepikusoo tee põik), mis ühendab Aruküla tee ja Metsa tänava.
Lepikusoo teemaa moodustatakse osaliselt Lepikusoo kinnistu ja Aruküla tee 51a kinnistu maade vahetuse kokkuleppel, eesmärgiga leevendada sõiduautode liikluskoormust Aruküla tee ristmikul. Raskeveokite läbisõit aleviku keskusesse piiratakse.
3.2 Krundi hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise põhimõtted

Kehtiva detailplaneeringu järgselt on planeeringualale kavandatud kolm eraldiseisvat tootmismaa kinnistut, kuni 8 hoonet (millest suurimad on 3-korruselised), ehitusaluse pinnaga kokku 8837m2. Kehtiva detailplaneeringuga ettenähtud kruntimine lahendatakse teisiti ning moodustatakse eraldiseisvad teemaad.
Käesoleva planeeringuga on kavandatud vallale üleantav transpordimaa ning kolm krunti, millest üks on parkla, teine transpordimaa ning kolmas äri- ja tootmismaa.
3.3 Kruntide ehitusõigus
Krunt pos 1, Aruküla tee 51
Krundi kasutamise sihtotstarve 


Ä 50% / T 50%
Hoonete suurim lubatud arv


2

Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv
0

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 

16700m2
Hoonete lubatud maksimaalne kõrgus 

12,0m maapinnast = abs. +57,0m

Krunt pos 2, Aruküla tee 57e
Krundi kasutamise sihtotstarve 


Ä 5% / LT 95%
Hoonete suurim lubatud arv


1
Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv
0

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 

200m2
Hoonete lubatud maksimaalne kõrgus 

6,0m maapinnast = abs. +47,0m
Krunt pos 3, Lepikusoo tee

Krundi kasutamise sihtotstarve 


LT 100%
Hoonete suurim lubatud arv


-
Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv
-
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 

-
Hoonete lubatud maksimaalne kõrgus 

-
Krunt pos 4, Lepikusoo tee põik
Krundi kasutamise sihtotstarve 


LT 100%
Hoonete suurim lubatud arv


-

Olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv
-

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 

-

Hoonete lubatud maksimaalne kõrgus 

-

3.4 Vertikaalplaneerimise põhimõtted 

Olemasolevat reljeefi ei ole ette nähtud ulatuslikult muuta. Sademevee ja lumesulamisvee valgumise vältimiseks naaberkinnistutele on planeeritud haljasalad või vertikaalplaneeringuga antav maapinna kalle. 
Planeeritud tee alla jääv kraav tõstetakse ringi uuele asukohale.

3.5 Keskkonnakaitse, haljastuse rajamise ja heakorra tagamise põhimõtted 

3.5.1 Keskkonnakaitse 

Intensiivset pinnast, pinna- ja põhjavett ning õhku reostavat majandustegevust ei ole ette nähtud.
Vastavalt Harjumaa pinnase radooniriski kaardile on planeeringualal normaalse/kõrge radoonisisaldusega pinnas (30 – 150 kBq/m), lähtudes Eesti radooniriski kaardist (Tallinn-Stockholm, 2004) paikneb planeeringuala piirkonnas, kus võib esineda radoonisisaldusega pinnaseid.
Uushoonete projekteerimise käigus tuleb läbi viia vastav mõõdistamine ning vajadusel rakendada radooni tõkestamise meetodeid vastavalt standardile EVS 840:2017 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“.

3.5.2 Haljastus ja heakord 

Aruküla tee 51 kinnistul kõrghaljastus praktiliselt puudub v.a. kinnistu põhjaosas Kirikukopli pargi ääres, kus olemasolev kõrghaljastus säilitatakse.
Aruküla 51a kinnistul kõrghaljastus praktiliselt puudub.

Aruküla tee 57e (endine reovee puhastusjaama krunt) kinnistul on isetekkeline puistu ja võsa grupiti.

Kruntide haljastusprotsent on määratud 20% vastavalt üldplaneeringule.

Vastavalt lähteülesandele tuleb iga 600m2 kohta istutada üks puu (planeeringuala ca 46273/600=78 puud). Planeeringuala lõunapoolne osa eraldatakse kaitsehaljastusega ning Kirikukopli pargi poolset haljasala täiendatakse lisatava kesk- ja kõrghaljastusega.
Piirdeaiad on planeeringuga lubatud. Piirdeaedade rajamisel tuleb arvestada servituutide ja kitsendustega. Piirdeaiana kasutatakse kuni 2m kõrguseid tsingitud 3D paneelvõrkaedasid. Väravate avanemine ei tohi ulatuda tänavamaale ega segada liiklemist.
3.5.3 Likvideeritavate üksikpuude esialgne asendusistutuste arvutus 

Vajalike likvideeritavate puude arv ja asendusistutuse arvutus tuleb anda ehitusprojektiga.
3.5.4 Jäätmekäitluse põhimõtted 

Jäätmete käitlemisel juhindutakse jäätmeseadusest ja Rae valla jäätmehoolduseeskirja nõuetest. Prügi kogumine toimub kinnistesse tühjendatavatesse konteineritesse. Prügi kogumise koht täpsustatakse ehitusprojektiga selliselt, et prügiautodel oleks tagatud hea ligipääs. Kui konteiner asub lähemal kui 3 meetrit naaberkinnistu piirist, on vajalik naabri kooskõlastus. Jäätmete mahuteid tuleb tühjendada sagedusega, mis väldib mahutite ületäitumise, haisu tekke ja ümbruskonna reostuse. Jäätmete kogumist viia läbi sorteeritult, et võimaldada jäätmete taaskasutamist. Prügi äravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevõtte poolt, kellega kinnistu omanik sõlmib vastava lepingu.
3.6 Tuleohutuse põhimõtted 

Hoonete tulepüsivusklassid, tulekustutusvee vajadus (vooluhulgad) jne. määratakse ehitusprojektidega vastavalt kehtivatele standarditele ja määrustele (näiteks EVS 812-6-2012). Juhul kui vee-ettevõtja ei suuda ehitatavale ehitisele tagada vajalikku vooluhulka tuletõrje hüdrandist, tuleb tagada puuduolev veehulk tehisliku kustutusvee allikaga arvestades EVS 812-6-2012 lahendusi.

Päästetehnika juurdepääs hoonele lahendada ümber hoone (alus EVS 812-4:2018 p. 10.2.4, EVS 812-7:2018 p. 14.1.7).
Kui parkimine lahendatakse hoonele lähemal kui 4 meetrit, tuleb välisseinas kasutada materjale, mis iseseisvalt ei põle ning seina üldpinnast ei tohi avatäidete pindala olla üle 25% ja seda 4m ulatuses külgsuunas ja 5m ulatuses vertikaalsuunas (alus: EVS 812-7:2018 p 11.2.3.10).
3.7 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise põhimõtted 

Planeeritud Lepikusoo tee on kahesuunaline, algusega Aruküla teelt ja jätkudes Metsa tänavani. Lepikusoo tee Metsa tänava poolne osa piiratakse läbisõidukeeluga rasketranspordile seetõttu, et Metsa tee põik kinnistu on kitsas ning veokite liiklemine asula elumajade vahele ei ole lubatud. Hädaolukorras, näiteks päästeameti vms sõidukitel, on võimalik Metsa teele pääseda. 
Vastavalt mürauuringule on nõue Lepikusoo teel määrata kiirusepiirang kuni 30 km/h.

3.7.1 Kruntidele sissesõidud ja tänavale väljasõidud 

Planeering näeb ette uue tee rajamist. Planeeritud kinnistutele on tagatud juurdepääs uuelt teelt. Planeeringualaga piirnevatele (Metsa tn 5, Metsa tn 5a ja Metsa tn 7 jne) kinnistutele on võimalik rajada juurdepääs planeeritavalt teelt (olemasoleva kraavi ületamiseks rajada truup).

3.7.2 Parkimine

Kõik parkimiskohad on kavandatud omal krundil. Tänavamaale parkimiskohtasid ei ole ette nähtud.

Vajalike parkimiskohtade normatiiv on määratud vastavalt EVS standardile „Linnatänavad“ (1 parkimiskoht 150m2 maapealse suletud brutopinna kohta). Krundi pos 1 parkimiskohtade normatiivne arv tagatakse krundil pos 2 (määratakse servituudivajadus ca 94 parkimiskoha jaoks, mille täpne arv täpsustatakse krundi pos 1 ehitusprojektiga).
3.7.3 Kõnniteed

Kõnnitee on planeeritud sõidutee kõrvale. Kõnnitee ühendus Metsa tänavaga on planeeritud pos. 1 kinnistu serva, mis ühendatakse valla omandis oleva pargi teedevõrgustikuga.
3.8 Avaliku ruumi planeerimise põhimõtted 

Avalik ruum piirdub planeeringualal planeeritud tänavaruumiga. Avalikke parke vms, pole planeeringualale kavandatud. Olemasolev pargi kõnnitee on lühikeses lõigus krundil pos 1 – planeering näeb ette avaliku kasutamise servituudi vajaduse valla kasuks. Samuti on planeeritud avaliku kasutamise servituudi vajadus planeeritavalt Lepikusoo teelt Metsa tänava kõnnitee ühenduseks 2,0m ulatuses.
3.9 Tehnovõrkude planeerimise põhimõtted 
Tehnovõrkude lahendus on põhimõtteline ning täpsustatakse ehitusprojektiga tehnovõrkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel. Kinnistutel on välja ehitatud ja sõlmitud liitumislepingud, mis kehtivad kuni uue lepingu sõlmimiseni. Olemasolevate liitumislepingutega sätestatud võimsuste suurenemisel taotletakse trassivaldajatelt uued tehnilised tingimused, sõlmitakse uued liitumislepingud ja täpsustatakse planeeringu lahendust vajaduse põhiselt.
Vastavalt planeerimisseadusele näeb planeering ette ruumi vajadused trasside paigutamiseks ning trasside torustike läbimõõdud ja koosseis lahendatakse ehitusprojektiga.
Kuna planeeringuala on olnud endise suurema tootmisala osa, siis paljud tehnovõrkude trassid on seotud ja kulgevad läbi erinevate eraomandis kinnistute. Planeeringu käigus on koostatud OÜ Merindorfi poolt AS Elveso tehnilistele tingimuste järgne VKV lahendus, mis käsitleb ka planeeringualast väljaspool asuvate trasside ümberehitust.
3.9.1 Veevarustus, reovee- ja sademeveekanalisatsioon
Planeeringuala vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on olemasolevad veevarustuse ja heitvee ärajuhtimise teenuste ostu-müügi lepingud ja AS Elveso tehnilised tingimused nr. VK-TT 174, 20.11.20.
Kasutuses olevatele trassidele on olemas servituudid. Vastavalt veevarustuse lepingule on ressursid:
Leping V-187 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


10 m3/kuu

Leping VK-TL-1174 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)

250 m3/kuu
Kinnistuid läbiv, Pos.1 hoonestusalasse jääv, olemasolev veetoru Ø150 mm on ette nähtud tõsta tänava maa-alale. Planeeritud ühisveetorustik on Ø160 mm. Olemasolevad, töösse jäävad veetorud ühendatakse ümber uuele torule. Kasutusest välja jäävad veetorud likvideeritakse.

Planeeritud kinnistute veeühendused on varustatud sulgarmatuuridega, mis jäävad kinnistute liitumispunktideks (V1 LP).

Aruküla tee 49 kinnistu ei avane avalikult kasutatavale tänava maa-alale. Aruküla tee 53 kinnistu omanik lubab veetorustiku paigaldamist ainult asendiplaanil näidatud asukohas. 

Pos.1 põhjapoolset osa läbiv olemasolev veetoru Ø150 mm on ette nähtud asendada Ø160 mm PE toruga.


Planeeritud veetorud on ette nähtud PE PN10 plasttorudest, paigaldussügavus min. 1,8 m maapinnast.

Tulekustutusvee vajadus (vooluhulgad) jne. määratakse ehitusprojektidega vastavalt kehtivatele standarditele ja määrustele (näiteks EVS 812-6-2012). Juhul, kui ühisveevõrgust ei ole tagatud vajalik tulekustutusvee vooluhulk, siis tuleb kinnistule täiendavalt ette näha tuletõrjeveemahutid. 
Piirkonna olemasolev reoveepumpla kinnistul Aruküla tee 57d on ette nähtud likvideerida. Uus reoveepumpla on planeeritud kinnistule Pos.2.

Planeeritud kinnistute kanalisatsiooniühendused on varustatud kontrollkaevudega, mis jäävad kinnistute liitumispunktideks (K1 LP).

Aruküla tee 49 kinnistu ei avane avalikult kasutatavale tänava maa-alale. Aruküla tee 53 kinnistu omanik lubab kanalisatsioonitorustiku paigaldamist ainult asendiplaanil näidatud asukohas.

Kasutusest välja jäävad kanalisatsioonitorustikud likvideeritakse.

Aruküla tee 51 ja Aruküla tee 51a kinnistud on käesoleval hetkel ca 92% ulatuses hoonestatud ning teekatendiga kaetud. Sademevesi kinnistutelt on suures osas kanaliseeritud olemasolevasse kraavi.

Planeeringuga lisanduvad sademeveekogused on ette nähtud kinnistu Pos.1 piires ühtlustada.

Pos.2 kinnistult ärajuhitavad sademeveekogused ühtlustada, äravoolutoru kraavi näha ette max Ø110 mm.

Parklate sademevesi tuleb puhastada kinnistute piires kohtpuhastites (liiva- ja õlipüüdurid) enne eelvoolu suunamist. Sademevee eelvoolu suunamise puhul vooluhulga reguleerimise ulatus ja viis, samuti võimalikud ühtlustusmahutite asukohad, täpsustatakse järgmistes projekteerimisstaadiumites.

Sademevesi haljasaladel immutatakse pinnasesse. 

Planeeritud Lepikusoo teelt sademevee ärajuhtimine lahendatakse tänava projektiga.

Olemasolev kraav likvideeritakse ning planeeritud Lepikusoo tee äärde nähakse ette uus kraav.

Olemasolev, kasutusest välja jääv sademeveesüsteem likvideeritakse.
Arvutuslikud sademevee hulgad planeeringualal on teedelt, platsidelt, kõnniteedelt ja katustelt – ca 74 l/s (orienteeruv sademevee intensiivsus 20l/s ühe hektari kohta, planeeritavast alast maksimaalselt 3,7 ha haljastamata).
3.9.2 Elektrivarustus ja tänavavalgustus 

Detailplaneeringu alal asuvate kruntide elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on võrgu- ja elektrilepingud. Kasutuses olevatele trassidele on olemas servituudid. Vastavalt võrgulepingutele on ressursid:

Leping 15020220 (Inter Rao Eesti OÜ ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)
160 MWh/a

Leping VT29 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


3x315 A

Leping VT30 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


3x100 A

Leping VT31 ja EL-LL 002-18 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)
3x100 A

Leping VT32 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


3x200 A

Kinnistusiseste võrkude asukohad määratakse ehitusprojektidega. Konkreetse objekti elektrivarustus toimub võrgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel. 
Planeeritud teemaale on planeeritud tänavavalgustus. Kruntide sisemine platsi ja teede valgustus lahendatakse ehitusprojektiga. Tänavavalgustuse toide on ette nähtud alajaamast Jüri töökoda.
3.9.3 Sidevarustus 

Sidevarustuse planeerimisel on aluseks võetud olemasolevate sidetrasside asukohad-liitumispunktid ja telekommunikatsioonialased liitumislepingud. Olemasolev liitumispunkt säilib.
Perspektiivseteks sidetrasside ühendusteks on planeeritud trassikoridor Metsa tn 3 krundi juurest piki planeeritud Lepikusoo teed.
Seoses tee rajamisega on vajalik olemasoleva mobiilsidemasti ümberpaigutus. Ümberpaigutuseks on ette nähtud võimalikud trassikoridorid ja servituudivajadused.
3.9.4 Soojusvarustus
Planeeringuala asub üldplaneeringuga määratud kaugküttepiirkonnas.
Krundi pos.1 soojatrassiga liitumine on ette nähtud kinnistu läänepoolsest servast asuvast trassist. Olemasolev planeeringuala läbiv soojatrass ehitatakse ümber vastavalt tehnilistele tingimustele juhul kui rajatava hoone konfiguratsioon olemasolevat säilitada ei võimalda.
Krunt pos 2 pole kaugkütet planeeritud toetudes Rae Vallavolikogu 13. märts 2013 määrusele nr.100, §3 p 3.3. Liitumine kaugküttega pole vajalik tingimustel, et kinnistule planeeritavate ehitiste summaarne soojuskoormus planeeritava kaugkütte soojustrassi jooksva meetri kohta on väiksem kui 0,3 kW, maksimaalne soojuskoormus on alla 40 kW või kasutatakse kütusevabadest ja taastuvatest aIIikatest muundatud soojusenergiat. Krunt pos 2 väikehoone soojavarustus lahendatakse ehitusprojektiga.
Vastavalt soojuse olemasolevatele müügilepingutele on ressurss:
Leping SO 36 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


292 kW

Leping SO 37 (Elveso AS ja Aruküla tee 51 OÜ vahel)


292,1 kW

3.9.5 Gaasivarustus

Gaasivarustust piirkonnas ei ole ning pole planeeritud. 
3.10 Kitsenduste planeerimise põhimõtted 
3.10.1 Kehtivad kitsendused

· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks Elektrilevi OÜ kasuks (elektrimaakaabelliin).
· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks Telia Eesti AS kasuks.

· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks AS Elveso kasuks (KP kaablikoridorid).

· Lepikusoo tee kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks AS Elveso kasuks (KP kaablikoridorid).
· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks AS Elveso kasuks (soojatrass).

· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on seatud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu või rajatise seadmiseks võrguvaldaja kasuks (olemasolev veetorustik).

3.10.2 Kavandatud kitsendused

· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks. Planeering näeb ette olemasolevate servituudialade nihutamist planeeritavast hoonestusalast välja ning olemasoleva vee-, sadevee- ja kanalisatsioonitorustike ning soojatrassi ümbertõstmist.
· Lepikusoo tee kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso ning pos.2 kasuks (Aruküla tee 57e kinnistu reoveekanalisatsiooni- ja veevarustuseks).

· Lepikusoo tee kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus Telia Eesti AS ning pos.2 kasuks (Aruküla tee 57e kinnistu sidevarustuseks).

· Lepikusoo tee ja Aruküla tee 51 kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks. Planeering näeb ette uue madalpingekaabli trassi rajamist planeeritava tee tänavavalgustuse tarbeks. 

· Lepikusoo tee kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus pos. 1 kasuks sadeveekanalisatsiooni liitumisteks. 

· Lepikusoo tee ja Aruküla tee 57e kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus Aruküla tee 57d kasuks sadeveekanalisatsiooni liitumisteks. 

· Aruküla tee 57e kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus võrguvaldaja kasuks sadeveekanalisatsiooni varustuseks.
· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena avaliku kasutuse servituut 2m laiuselt kõnnitee tarvis.

· Aruküla tee 51 kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus võrguvaldaja kasuks. Planeering näeb ette olemasoleva mobiilsidemasti ümbertõstmist rajatava Lepikusoo tee alalt.
3.10.3 Kavandatud kitsendused võõrastele kinnistutele

· Lepikusoo ja Metsa tn 5 kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus pos. 1 kasuks sadeveekanalisatsiooni liitumisteks. 

· Lepikusoo kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus pos. 2 kasuks sadeveekanalisatsiooni liitumiseks. 

· Metsa tn 3 kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks reoveekanalisatsioonitorustiku ühendamiseks.
· Metsa tänav L2  ja Metsa tänav L1 kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus Telia Eesti AS kasuks.
· Metsa tn L2 kinnistu kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks uue madalpingekaabli trassi rajamiseks planeeritava tee tänavavalgustuse tarbeks. 
· Metsa tn L2, Metsa tn 3, Metsa tn 5, Metsa tn 5a, Metsa tn 7, Lepikusoo ja Aruküla tee L2 kinnistute kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks planeeritud veetorustiku rajamiseks Lepikusoo teele.
· Metsa tänav L2 kinnistu kasutamise kitsendusena avaliku kasutuse servituut.
· Aruküla tee 53 ja 47 kasutamise kitsendusena on määratud servituudi vajadus AS Elveso kasuks reoveekanalisatsioonitorustiku ja veetorustiku ühendamiseks.
4 NÕUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS 

4.1 Ehitiste arhitektuurilised tingimused 

· Hoonetele näha ette esinduslikumad fassaadid Kirikukopli pargi ning Lepikusoo tee poole. Fassaadid peavad olema liigendatud nii toonide kui materjalide poolest (kasutada vähemalt kaht erinevat materjali). Äri- ja tootmishoonete esinduslikumates fassaadides tohib plekki kasutada kuni 50% ulatuses fassaadist.
· Hoonete varikatuseid on lubatud rajada konsoolselt üle hoonestusala 2m ulatuses.

· Reklaampostide vms. -elementide suurim lubatud kõrgus on 15,0m maapinnast.
· Hoonete katusekalded on lubatud 0-15˚, parapetiga.
· Parklad tuleb projekteerida väiksemate parkimisaladena, mis on liigendatud haljastusega või sillutatud eraldus-saartega.

· Valgusreklaamide projekteerimisel arvestada naabruse elamute akende ning võimalikult vähese valgusreostuse tekitamisega.

4.2 Muud nõuded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks 

· Maa-aluse hooneosa projekteerimisel ja ehitamisel tuleb tagada naaberhoonete säilimine praegusel kujul. Hoone maalune osa tuleb vajadusel projekteerida/ehitada „sein pinnases“ meetodil.

· Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada haljastuse lahendus. Uue haljastuse rajamisel on soovitav kasutada väärtuslikke ja pikaealisi liike, mis pole õhusaaste suhtes tundlikud, sobivad konkreetse koha kasvutingimustega ja ala miljööga. Erilist tähelepanu tuleb pöörata Kirikukopli pargi äärse haljastuse kavandamisele.
· Ehitusprojektiga tuleb tänavale ja hoonete ette näha valgustus ja selgelt arusaadav viitade süsteem. Vältida tuleb valgustamata nurgataguste alade tekkimist. Kasutada tuleb vastupidavaid konstruktsioone ja materjale.

· Tulepüsivusklass tuleb asjakohaste õigusaktide ja standardite alusel määrata ehitusprojektis, samuti tulekustutusvee vajadus (vooluhulgad) jne.
· Päästetehnika juurdepääs hoonele lahendada ümber hoone (alus EVS 812-4:2018 p. 10.2.4, EVS 812-7:2018 p. 14.1.7).

· Kui parkimine lahendatakse hoonele lähemal kui 4 meetrit, tuleb välisseinas kasutada materjale, mis iseseisvalt ei põle ning seina üldpinnast ei tohi avatäidete pindala olla üle 25% ja seda 4m ulatuses külgsuunas ja 5m ulatuses vertikaalsuunas (alus: EVS 812-7:2018 p 11.2.3.10).
4.2.1 Keskkonnakaitsealased nõuded

· Ehitustööde teostamisel puudele lähemal kui 2m, tuleb kaevetöid teha käsitsi, et puu juurestikku minimaalselt kahjustataks. Lisaks ei tohi ehitustööde käigus liikuda masinatega säilitatavale kõrghaljastusele lähemale kui 3m (ei ole lubatud kahjustada puu juurestikku või võra). Ehitustööde ajaks paigaldada puudele tüve kaitsed, mis jäävad ehitustööde tsoonile lähemale kui 3m.

· Hoone ehitusprojekti raames teostada radooniuuring, mille tulemustele vastavalt näha ette meetmed radoonisisalduse vähendamiseks (näiteks hoonete ehitusel kasutada radoonitõkestussüsteeme s.o. radoonikaevusid või radoonikilet).
· Planeeringuala läheduses asuvad elamud, kuhu olemasolevas olukorras mõjuvad müratasemed, mis täidavad II kategooria tööstusmüra sihtväärtust päevasel ajal. Planeeringu elluviimisel tuleb tagada, et müraolukord müratundlike hoonete jaoks oluliselt ei muutuks. Seetõttu tuleb mürarikkad tegevused kavandada hästi heliisoleeritud hoone mahtu või asukohtadesse kus nende mõju elamualadele on minimaalne. Tehnokommunikatsioonide välisosad tuleb samuti projekteerida hoone sellistesse osadesse, kus nende mõju ümbritsevale keskkonnale ja lähimatele müratundlikele hoonetele oleks minimalane (kasutada müraekraane või mürasummuteid jne). 
· Maa-alal mürarikaste tööde teostamiseks tuleb välistada öine aeg 23.00-07.00 ajavahemik.

· Lepikusoo tee piirkiiruseks tuleb arvestada 30 km/h, et hoida liiklusmüra tase madalal.
4.2.2 Nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovõrkude osas 
· Ehitusprojektide (hoonete ja tänavate) koostamiseks tellida tehnilised tingimused võrguvaldajatelt. Detailplaneering annab põhimõttelised lahendused, mida täpsustatakse või muudetakse ehitusprojektiga. Olemasolevate liitumislepingutega sätestatud võimsuste suurenemisel taotletakse trassivaldajatelt uued tehnilised tingimused, sõlmitakse uued liitumislepingud ja täpsustatakse planeeringu lahendust vajaduse põhiselt.
Veevarustus ja kanalisatsioon:

· Krundil kogunevat sademevett naaberkruntidele mitte suunata. Haljasalade vertikaalplaneering teostada selliselt, et sademe- ja lumesulamisveed ei valguks kinnistult välja.
· Planeeritud parklatelt näha ette sademevee kogumine ning kohtpuhastus läbi õli- ja liivafiltri ning juhtimine sademeveekanalisatsiooni.
· Sademevee suunamine liitumispunktides sadeveekraavi piirata d110mm toru läbimõõduga (täpsustatakse ehitusprojekti aluseks taotletavate tehniliste tingimustega otstarbekuse alusel kuna kinnistu on suur).
· Tulekustutusvee vajadus (vooluhulgad) määratakse ehitusprojektidega vastavalt kehtivatele standarditele ja määrustele (EVS 812-6-2012). Juhul kui vee-ettevõtja ei suuda ehitatavale ehitisele tagada vajalikku vooluhulka tuletõrje hüdrandist, tuleb tagada puuduolev veehulk tehisliku kustutusvee allikaga arvestades EVS 812-6-2012 lahendusi.
Elektrivarustus:

· Ehitusprojektis näha ette vajalikud tööd varem ehitatud ja säilitatavate liinirajatiste kaitsmiseks tagamaks nende säilivus ehitustööde käigus.
Sidevarustus:

· Ehitusprojektis näha ette vajalikud tööd varemehitatud liinirajatiste ümberehitamiseks vastavalt tehnilistele tingimustele või säilitamiseks ja kaitsmiseks tagamaks nende töövõime ehitustööde käigus.
· Tähelepanu tuleb pöörata olemasoleva mobiilsidemasti ümberpaigutamisele lähialas.
Soojusvarustus:

· Ehitusprojektis näha ette vajalikud tööd varemehitatud liinirajatiste ümberehitamiseks vastavalt tehnilistele tingimustele või säilitamiseks ja kaitsmiseks tagamaks nende töövõime ehitustööde käigus.
· Krunt pos 2 kinnistule planeeritavate ehitiste summaarne soojuskoormus planeeritava kaugkütte soojustrassi jooksva meetri kohta peab olema väiksem kui 0,3 kW, maksimaalne soojuskoormus peab olema alla 40 kW või kasutatakse kütusevabadest ja taastuvatest aIIikatest muundatud soojusenergiat.
5 KAVANDATU VASTAVUSE KIRJELDUS PLANEERINGU KOOSTAMISE LÄHTEDOKUMENTIDELE JA LÄHTESEISUKOHTADELE
5.1 Kavandatu mõju lähipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvõimalustele 
Kavandatu mõju lähipiirkonnale võib pidada positiivseks. Kavandatu täiendab juba olemasolevat väljakujunenud linnaruumi ning annab võimaluse luua mitmekesine tootmis- ja ärirajoon.

Planeeritud uushoonestus ning tänavaruum arvestab naaberkinnistute arenguperspektiive. Planeeritud tänavaruum aitab perspektiivselt vähendada liikluskoormust Aruküla teel.
5.2 Kavandatu vastavus avalikele huvidele ja väärtustele 
Avalik ruum piirdub planeeringualal planeeritud tänavaruumiga. Avalikke parke vms, pole planeeringualale kavandatud.

Planeeritud hoonestus ning tänavaruum ei riiva avalikke huve ega väärtusi.
5.3 Vastavus üldplaneeringule 
Rae valla Jüri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla külaosade üldplaneeringu kohaselt on planeeringuala määratud restruktureeritava tootmise ja ladude arengualana. 

Planeeringualale jääv Lepikusoo tee on kavandatud kõrvaltänavana koos kõnniteega.
Planeeringuala asub kaugküttepiirkonnas. Pos. 1 krunt varustatakse kaugküttega.
Üldplaneeringuga on määratud arvestada tootmis- ja äripindade planeerimisel parkimiskohtade paiknemisega arendataval territooriumil. Parkimisnorm on määratud 1 koht 150 suletud brutopinna ruutmeetri kohta.

Detailplaneering on vastavuses üldplaneeringuga ning ei sisalda üldplaneeringu muutmise ettepanekuid.

5.4 Vastavus algatamise korralduses esitatud lähteseisukohtadele ja lisatingimustele 
Detailplaneeringus on arvestatud kõiki algatamise korralduses esitatud tingimusi:
· planeering on koostatud korralduses määratud maaüksuste piires; 

· planeeringu eesmärk on maa-ala krundijaotuse määramine ja ehitusõiguse suurendamine;
· detailplaneering on koostatud vastavalt planeerimisseaduse § 126 ülesannetele.
5.5 Vastavus määrustele ja standarditele 
Planeering on kooskõlas järgmiste määrustega:

1. Keskkonnaministri 16.12.2005.a määrus nr 76 „Ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni kaitsevööndi ulatus“. Servituudivajadustega alad arvestavad min 2m laiust kitsendusega ala.
2. Majandus- ja taristuministri 25.06.2015.a määrus nr 73 „Ehitise kaitsevööndi ulatus, kaitsevööndis tegutsemise kord ja kaitsevööndi tähistusele esitatavad nõuded“.
Servituudivajadustega alad arvestavad min 1m laiust kitsendusega ala.
3. Siseministri 30.03.2017.a määrus nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“.

Hoonestusalade kavandamisel on arvestatud 8m tuleohutuskujaga. Ehitusprojekti koostamisel vajaduse ilmnemisel on võimalik ehitada tulemüüre.

Planeering on kooskõlas järgmiste standarditega (standardid on soovituslikud):

1. Eesti standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur osa 1. Linnaplaneerimine.”

Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste lahendamine detailplaneeringuga hõlmataval alal toimub vastavalt EVS 809 - 1:2002 nõuetele. Põhimeetmeteks on:

· tänava öine aastaringne valgustamine,

· krundisisene valgustamine,

· hoone projekteerimisel tuleb laadimisala ja prügikogumine visuaalselt varjata, lahendada selgelt piiritletud ja eraldatud alana, kus on võimalik tagada “oma hoovi tunne” ja jälgitavus ning hooviala lukustamine;
· ehitusprojektiga tuleb tänavale ja hoonete ette näha valgustus ja selgelt arusaadav viitade süsteem. Vältida tuleb valgustamata nurgataguste alade tekkimist. Kasutada tuleb vastupidavaid konstruktsioone ja materjale.

2. Eesti standard EVS 894:2008+A2:2015 „Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides“.
On loodud eeldused, et pärast kavandatud hoonete ehitamist säilib insolatsiooni kestus lähialal olemasoleolevates elumajades ja büroodes Eesti standardile vastavalt. 
3. Eesti standard EVS 843:2016 „Linnatänavad“.

Parkimiskohtade laiuste ja vahede planeerimisel on arvestatud standardi soovitusi.
4. Eesti standard EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus.
Kustutusvee vajadus vastavalt EVS 812-6:2012 + A1:2013 on võimalik tagada olemasolevatest ja planeeritavatest tuletõrjehüdrantidest. Juhul kui vee-ettevõtja ei suuda ehitatavale ehitisele tagada vajalikku vooluhulka tuletõrje hüdrandist, tuleb tagada puuduolev veehulk tehisliku kustutusvee allikaga arvestades EVS 812-6-2012 lahendusi. Seesmise tulekustutusvee vajadus määratakse ehitusprojektiga. Juurdepääs hoonetele on ümbritsevatelt tänavatelt ja juurdepääs tuleb tagada ka hoone taga.
Planeering on kooskõlas planeeringu raames koostatud uuringutega:

1. Mürauuring. Mürauuringus antud soovitused on planeeringu tingimustesse sisse kirjutatud.
2. Piirkonna VKV lahendus, OÜ Merindorfi töö 021041.
Koostas:
Johann-Aksel Tarbe, planeeringu koostaja
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Joonised

	Jrk nr
	Joonise nimetus
	Joonise nr
	

	1. 
	Asukohaskeem
	DP-01
	

	2. 
	Kontaktvööndi analüüs
	DP-02
	

	3. 
	Põhijoonis
	DP-03
	

	4. 
	Tehnovõrkude koondplaan
	DP-04
	

	5. 
	Tee profiili lõige
	DP-05
	

	6. 
	Tehnovõrkude skeemid
	DP-06
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