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SELETUSKIRI
1. Planeeringu koostamise eesmärk
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on Rae vallas Aaviku külas asuval Vana-Aaviku tee 6 maaüksusel (65301:001:6283) äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntide planeerimine ning ehitusõiguse määramine äri- ja tootmishoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks. Planeeringuga antakse olulisemad liiklus- ja parkimiskorralduse põhimõtted ning lahendatakse tehnovõrkudega varustamine, haljastuse ja heakorra põhimõtted ning näidatakse seadusest tulenevad kitsendused ja servituutide seadmise vajadus. 
Vana-Aaviku tee 6 maaüksuse suuruse on 27410 m2 ning sihtotstarve 100% maatulundusmaa.
Planeeringust huvitatud isik on Infortar AS. 
Vana-Aaviku tee 6 maaüksusel kehtib Vanessa ja Vana-Aaviku III kinnistu detailplaneering (kehtestatud 14.02.2006 otsusega nr 78), mille eesmärgiks oli üksikelamu kruntide ning üldkasutatava maa moodustamine. Tänase Vana-Aaviku tee 6 maaüksusega kattuv osa jäi maatulundusmaaks. 
Planeeringualale on juurdepääs Kesk tee L4 maaüksuse kaudu, kus kehtib Vanessa, Vanessapõllu ja Vana-Aaviku tee 6 (osaliselt) kinnistute ja lähiala detailplaneering (kehtestatud 15.05.2012 otsusega nr 326). Planeeringu üks eesmärkidest oli transpordimaa krundi moodustamine varasemast Vana-Aaviku tee 6 maaüksusest, mille kaudu kavandati juurdepääsud lõunapoolsetele äri- ja tootmismaa kruntidele (Vanessa, Vanessapõllu, Vanessakaare, Vanessaheina ja Vanessamäe). 
Detailplaneeringu alusplaaniks on OÜ AderGeo koostatud geodeetiline alusplaan täpsusega 1:500 (reg nr 14677210, litsents EEG000465, töö nr M260921, jaanuar 2022). Koordinaadid L-EST 97 süsteemis, kõrguslik alus EH2000 süsteemis. Täpsustatud on katastriüksuste piirid. 
2. Planeeringu vastavus strateegilistele dokumentidele
Rae Vallavolikogu 20.09.2012 otsusega nr 390 kehtestatud Rae valla Jüri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla külaosade üldplaneeringu kohaselt asub planeeritav maaüksus ärimaa juhtotstarbega alal (vt Skeem 1). 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla üldplaneeringuga on seatud äri- ja tootmismaade planeerimiseks Aaviku külas järgmised tingimused:

· Krundi suurus min 0,5 ha, elamute kontaktvööndis kuni 0,7 ha. 
· Elamute kontaktvööndis vaid ärimaa sihtotstarbelised krundid.
· Krundi täisehituse osakaal kuni 50%.
· Hoonete kõrgus peab proportsionaalselt langema kuni 9 m elamute kontaktvööndis.
· Kuni 3 hoonet krundil.
· Katusekalle 0-15O, parapetiga.
· Piirded ei ole kohustuslikud, lubatud võrkaed kõrgusega kuni 2 m.
· Eelistatud materjalid on betoon, puit, klaas. Ärihoonetel pleki kasutamine lubatud vaid aktsendi andmiseks. Tootmishoonetel elamute kontaktvööndis lubatud plekki kasutada kuni 60% ulatuses. Kasutada teede pool esinduslikku fassaadi.
· 20% krundi pinnast haljasala ning krundi iga 600 m2 kohta 1 puu, mille täiskasvamiskõrgus on 10 m. 

· Elamualade kontaktvööndis min 40% haljasalast peab olema kaetud kõrghaljastusega.
· Läbivate teede äärde planeerida puudeallee.
Skeem 1. Väljavõte üldplaneeringust (detailplaneeringu ala tähistatud musta katkendjoonega)
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3. Arvestamisele kuuluvad dokumendid ja alusplaanid
· Rae valla Jüri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla külaosade üldplaneering (kehtestatud 20.09.2012 otsusega nr 390);

· Rae valla üldplaneering (kehtestatud 21.05.2013 otsusega nr 462);

· Rae valla ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni ning sademevee ärajuhtimise arendamise kava aastateks 2024–2035;

· Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus 13 „Digitaalselt teostatavate geodeetiliste alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord”;

· Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 määrus 14 “Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise juhend“;
· Vanessa ja Vana-Aaviku III kinnistu detailplaneering (kehtestatud 14.02.2006 otsusega nr 78);

· Vanessa, Vanessapõllu ja Vana-Aaviku tee 6 (osaliselt) kinnistute ja lähiala detailplaneering (kehtestatud 15.05.2012 otsusega nr 326);

· Tamme tee 1, 1a, 2 ja Põllu kinnistute ning lähiala detailplaneering (algatatud 01.04.2020 korraldusega nr 484);
· AS Elveso tehnilised üldnõuded (01.07.2020);

· Muud kehtivad õigusaktid ja standardid

Detailplaneeringu koostamisel ja vormistamisel lähtutakse planeerimisseadusest ning  17.10.2019 määrusest nr 50 „Planeeringu vormistamisele ja ülesehitamisele esitatavad nõuded“. Arvestatakse Siseministeeriumi poolt 2013. aastal koostatud juhendiga „Ruumilise planeerimise leppemärgid“. 

4. Planeeringuala kontaktvööndi analüüs ja järeldused
Planeeritav maa-ala asub Harju maakonnas, Rae vallas, Aaviku külas, Jüri aleviku vahetus läheduses, riigiteede 2 Tallinn–Tartu–Võru–Luhamaa, 11114 Jüri–Vaida ning Uue-Aaviku tee vahelisel alal. Tallinna linnapiir jääb ca 9 km kaugusele. 
Planeeringuala piirneb vahetult põhjasuunas asuva Jüri aleviku ning olemasoleva äri- ja tootmispargiga. Kolmandik Rae valla ettevõtetest tegutsevad just Jüri alevikus, millest suurem osa paiknevad Tallinn–Tartu–Võru–Luhamaa riigiteega piirnevas äri- ja tööstuspargis, olles olulisteks tööandjateks piirkonna elanikele. Vana-Aaviku tee 6 maaüksuse detailplaneeringuga kavandatavate ärimaa kruntide näol on tegemist olemasoleva ja varem planeeritud äri- ja tootmispiirkonna laiendusega. 
Planeeringuala vahetusse kontaktvööndisse jäävad loode- ja läänesuunas asuvad olemasolevad ning planeeritavad äri- ja tootmismaad, suurusega kuni 2,1 ha, mis osaliselt on välja ehitatud. Lõunasuunas asuvad maatulundusmaad, mis kehtiva üldplaneeringu kohaselt on planeeritud äri- ja tootmisaladeks. Idasuunda jäävad tootmismaad, suurusega 1,1–2,6 ha, mis on hoonestatud erinevatest ajajärkudest pärit ehitistega. Põhjasuunast piirneb planeeringuala üldkasutatava maaga (Haina tn 10), mis moodustab osa kohaliku tasandi rohevõrgustikust ning täidab puhverala rolli elamute ja planeeritavate äri- ja tootmismaa kruntide vahel. 
Kontaktvööndi olemasolevat ja varasemalt planeeritud maakasutust ja hoonestuspõhimõtteid illustreerib kontaktvööndi analüüsiskeem (joonis 3). 

Planeeringuala vahetud piirinaabrid on toodud tabelis 1. 
Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

	Aadress
	Tunnus
	Pindala, m2
	Katastriüksuse sihtotstarve

	Heina tn 10 
	65301:001:6284
	11 784
	üldkasutatav maa 100%

	Põllu
	65301:003:0072
	77 260
	maatulundusmaa 100%

	Kesk tee L3
	65301:003:0876
	16 203
	transpordimaa 100%

	Kesk tee 42
	65301:003:0891
	21 483
	tootmismaa 80%, ärimaa 20%

	Vanessa
	65301:001:4177
	13 349
	tootmismaa 50%, ärimaa 50%

	Vanessapõllu 
	65301:001:4178
	6764
	tootmismaa 50%, ärimaa 50%

	Vanessakaare
	65301:001:4179
	6578
	tootmismaa 50%, ärimaa 50%

	Vanessaheina
	65301:001:4180
	5981
	tootmismaa 50%, ärimaa 50%

	Vanessamäe
	65301:001:4176
	7520
	tootmismaa 50%, ärimaa 50%

	Vana-Aaviku tee 3
	65301:001:6281
	3405
	üldkasutatav maa 100%

	Vana-Aaviku tee 9
	65302:001:0100
	42 335
	maatulundusmaa 100%

	Vana-Aaviku tee L2
	65301:001:6280
	2143
	transpordimaa 100%

	Vana-Aaviku tee 8
	65302:001:0104
	11 457
	tootmismaa 100%

	Toome tn 9
	65302:001:0092
	4922
	elamumaa 100%


Võttes arvesse olemasoleva olukorra, varasema planeerimisalase tegevuse (vt joonis 3, Kontaktvööndi analüüsiskeem) ning planeeringuala asukoha, on kavandatavad äri- ja tootmismaa krundid piirkonda sobilikud, jätkates väljakujunenud hoonestuspõhimõtetega. 
5. Olemasolev olukord

Planeeringuala hõlmab 100% maatulundusmaa sihtotstarbega 27410 m2 suuruse Vana-Aaviku tee 6 (65301:001:6283) maaüksuse ning lähialana Kesk tee L4 (65301:001:6282) transpordimaa. Olemasolev hoonestus ning muud ehitised ja rajatised (sh teed) puuduvad. 

Olemasolev juurdepääs planeeringualale on lõunasuunast, asfaltkattega Vana-Aaviku teelt, mis ühendab riigiteid 11114 Jüri–Vaida tee ning 2 Tallinn–Tartu–Võru–Luhamaa tee. Põhjasuunas ulatub planeeringualani välja ehitamata transpordimaa Kesk tee L3. 
Planeeritavat maa-ala iseloomustab ühtlane reljeef (absoluutkõrgused vahemikus 43.21…45.82), kerge languga põhjasuunas. Ala on kaetud lageda rohumaaga. Kõrghaljastust esineb maaüksuse idanurgas, Vana-Aaviku tee 8 kinnistu vahetus läheduses.  
Planeeringualale ulatuvad kitsendused:

· Kinnistul asub kultuurimälestiste riiklikku registrisse kantud arheoloogiamälestis – kultusekivi (reg nr 18715), millel on 50 m laiune kinnismälestise kaitsevöönd. 

· Eesti pinnase radooniriski kaardi kohaselt jääb planeeringuala kõrge radoonisisaldusega pinnasega (100-150 kBq/m3) piirkonda. 
· Eesti põhjavee kaitstuse kaardi (M 1:400 000) järgi asub planeeringuala nõrgalt kaitstud (kõrge reostusohtlikkus) põhjaveega alal.  
Kogu ala on kaetud maa-aluse drenaažitorustikuga, mis ei ole reguleeriva võrgustiku osaks ning on maaparandussüsteemide registrist kustutatud. 
Planeeringualal ei esine loodusvarasid ega kaitstavaid loodusobjekte ja loodusalasid.

Olemasolev olukord on kajastatud tugiplaanil (joonis 2).
6. Planeeringulahendus
3.1. Ruumilise lahenduse eesmärgid 

Olemasolevast maaüksusest moodustatakse äri- ja tootmismaa sihtotstarbega krundid ning määratakse ehitusõigus äri- ja tootmishoonete rajamiseks. Planeeringuga antakse võimalus kruntide liitmiseks vastavalt eskiisjoonisel (joonis 4) toodud põhimõtetele (vt ehitusõiguse tabel). Lisaks lahendatakse liikluskorralduse põhimõtted, juurdepääsud kruntidele, tehnovõrkudega varustamine ning antakse haljastuse ja heakorra põhimõtted. Planeeringulahenduse ettepanek on näidatud eskiisjoonisel (joonis 4).
Planeeringuala näol on tegemist elamuala kontaktvööndiga, kuhu on lubatud 200 m raadiuses kavandada kuni 9 m kõrgune hoonestus.  
3.2. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Olemasolev maaüksus jagatakse 6 krundiks:
· 5 äri- ja tootmismaa krunti (Ä 50-100/T 0-50);

· 1 tootmismaa krunt (reoveepumpla);
Planeeritud ärimaa kruntide suurused on ca 5000-6170 m2, mis on lubatud liita vastavalt eskiisjoonisel (joonis 4) toodud põhimõtetele (vt ehitusõiguse tabel).
3.3. Krundi ehitusõigus

Kruntide planeeritud ehitusõigus on näidatud eskiisjoonisel toodud tabelis (joonis 4). Ehitusõigusega on määratud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, hoonete suurim lubatud arv ning hoonete lubatud maksimaalne kõrgus ja sügavus. 
Planeeritud kruntidel on lubatud järgnevad krundi kasutamise sihtotstarbed:

· ÄK - kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa;
· ÄV - väikeettevõtluse hoone ja -tootmise hoone maa;
· ÄB - kontori ja büroohoone maa (sh stock-office tüüpi hooned);
· ÄM – majutushoone maa;
· TT – tootmishoone maa (võimaliku kahjuliku välismõjuta);

· TL – laohoone maa;

· TH – hulgikaubanduse maa;

· OK – kanalisatsiooni ja reoveepuhastuse ehitise maa;

Äri- ja tootmismaa kruntide suurim lubatud täisehituse osakaal on kuni 50%. 
Lisaks ehitusõigusega määratud hoonetele on lubatud tehnorajatiste (alajaamad, pumplad jms) rajamine. Kõikidele hoonestatavatele kruntidele on lubatud põhihoone kasutamise funktsioonist lähtuvalt rajada täiendavaid rajatisi (prügikonteinerite ja jalgrataste varjualused jms).
Planeeritavate ehitiste kasutamise  lubatud otstarbed:

12110 – majutushooned (sh 12110 – muu lühiajalise majutuse hoone);

12130 – toitlustushooned (sh 12132 – kohvik, baar või söökla, 12139 – muu toitlustushoone);

12200 – büroohooned;

12310 – kaubandushooned (sh 12311 – kaubandushoone, 12317 – oksjoni-, turu- või näitusehall, 12319 – muu kaubandushoone);

12330 – teenindushoone (sh 12332 – sõidukite teeninduse hoone, 12339 – muu teenindushoone);

12514 – toiduainetööstuse hoone;

12516 – kergetööstuse hoone;

12517 – puidutööstuse hoone;

12518 – masina- ja seadmetööstuse hoone;

12519 – muu tööstushoone;

12521 – toiduainete laohoone;
12525 – külmhoone;
3.4. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga määratakse hoonestusala, mille piires võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid. Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on vähemalt 4 m, transpordimaaga piirnevas osas 10 m. Väljapoole hoonestusala on ehitusõigusega määratud hoonete püstitamine keelatud, kuid lubatud on maapealsete rajatiste (jalgrataste ja prügikonteinerite varjualused jms) ehitamine. 

Kohustuslikku ehitusjoont määratud ei ole. 

Kavandatud hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on näidatud eskiisjoonisel (joonis 4). 
3.5. Ehitiste olulisemad arhitektuurinõuded

Tabelis 2 on toodud üldised arhitektuurinõuded planeeritud ärihoonetele (Pos 1-5).
Tabel 2. Hoonete arhitektuurinõuded

	Maksimaalne korruselisus
	2

	Katusekalle
	0-15O (parapetiga)

	Katuse tüüp
	lame, kald, viil

	Katusekatte materjalid*
	kivi, plekk, bituumen, teras vm kvaliteetne materjal

	Katusekatte värvus*
	lahendatakse projekteerimisel

	Välisviimistlusmaterjalid
	krohv, kivi, betoon, puit, metall, klaas vm kvaliteetne materjal

	Hoonete minimaalne tulepüsivusklass
	TP3


*Katusekatte materjalide ja värvuse valikul tuleb lähtuda eesmärgist vähendada võimalike soojussaarte tekkimist ja/või ulatust. 
3.6. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepääs planeeringualale on planeeritud loodesuunast Kesk tee L3 Ja Kesk tee L4 maaüksuste kaudu, mis antud hetkel on välja ehitamata. Kesk tee L3 teelõik on hõlmatud koostamisel oleva Tamme tee 1, 1a, 2 ja Põllu kinnistute ning lähiala detailplaneeringu alasse, millega on planeeritud olemasoleva transpordimaa laiendamine kuni 20 m laiuseks tänavakoridoriks. Kesk tee L4 tänavaruumi lahendus on antud maaüksusel kehtiva detailplaneeringuga. Teine alternatiivne juurdepääs on Vana-Aaviku tee kaudu.  
Vana-Aaviku tee peale- ja mahasõit riigiteelt 2 Tallinn–Tartu–Võru–Luhamaa on ette nähtud likvideerida Riigitee 2 Tallinn‒Tartu‒Võru‒Luhamaa km 7,3-20,0 asuva Peetri‒Vaida lõigu ümberehituse projekti realiseerimise tulemusel, mille üheks osaks on uue Aaviku liiklussõlme rajamine (vt Kontaktvööndi analüüsiskeem, joonis 3). Uus liiklussõlm ühendatakse Vana-Aaviku tee ja Kesk teega. Aaviku liiklussõlme rajamine ei ole eelduseks käesoleva detailplaneeringu realiseerimiseks. Ligipääs planeeringualale on tagatud Kesk tee kaudu. 
Juurdepääs planeeritavatele kruntidele on Kesk tee L4 kaudu, mille lahendus on antud transpordimaal kehtiva detailplaneeringuga (vt eskiisjoonis). Varasemalt planeeritud tänavamaa lahendus täpsustatakse vajadusel teeprojektiga. Käesolevas detailplaneeringuga täpsustatakse vajadusel (sh teemaa elemendid, tehnovõrgud, ristprofiilid, haljastus) Kesk tee L4 krundile kehtiva detailplaneeringuga planeeritud transpordimaa lahendusega.  

Põhimõtteline parkimislahendus (sh normatiivne parkimiskohtade arv) näidatakse detailplaneeringu koostamise käigus. 

3.7. Haljastuse põhimõtted

Planeeritud äri- ja tootmismaa kruntidel peab 20% krundi pinnast olema kaetud haljastusega. Krundi iga 600 m2 kohta tuleb kavandada üks puu, mille täiskasvamiskõrgus on vähemalt 10 m. Planeeringu koostamisel ja projekteerimisel tuleb täita tingimus, mille kohaselt elamualade kontaktvööndis asuva äri- ja tootmismaa krundi haljastatavast alast min 40% peab olema kaetud kõrghaljastusega. 
Olemasolevad elamud ja planeeritud äri- ja tootmismaa krundid on eraldatud üldkasutatava maa sihtotstarbega Heina tn 10 maaüksusega, mis on vastavalt üldplaneeringule osa kohaliku tähtsusega rohevõrgustikust, laienedes Heina tn 13 ja Toome tn 9 maaüksustele. Üldplaneeringu kohane rohevõrgustiku koridor on kantud eskiisjoonisele ning see moodustab puhverala elamute ning äri- ja tootmishoonete eraldamiseks. Täiendavalt on planeeritud kruntide kirdepiirile kavandatud kõrghaljastatavad haljasribad. 
Lubatud rajada kuni 2 m kõrguseid võrkpiirdeid, kuid need ei ole kohustuslikud. 

3.8. Tehnovõrkude ja –rajatiste asukohad

3.9. Planeeritud on liitumine ühisvõrkudega. Detailplaneeringu koostamisel antakse vee-, kanalisatsiooni- ja sademeveekanalisatsiooni lahendus, elektri- ja sidelahendus ning soojavarustuse põhimõtted. 
3.10. Maaparandusdrenaaž

Kogu planeeringuala on kaetud maa-aluste drenaažitorustikega, mis ei ole enam osa maaparandussüsteemi reguleerivast võrgust. 
Planeeringu realiseerimisel on lubatud drenaažisüsteemi likvideerimine ning asendamine vastavalt vajadusele uue kuivendus- ja sademeveesüsteemiga. Projekteerimisel tuleb arvestada läbilõigatavate drenaažitorustikega ning vajadusel näha ette meetmed naaberkinnistutel säiliva drenaažisüsteemi toimimiseks. 
3.11. Servituutide vajaduse määramine
Servituutide seadmise vajadus selgub detailplaneeringu koostamisel. 

3.12. Muud seadustest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused  ning nende ulatus

Planeeringualal piiravad tegevust muud seadustest tulenevad olemasolevad kitsendused, mis on loetletud alljärgnevalt:

· tegevuspiirangud kinnismälestise kaitsevööndis – kultusekivi ja selle kaitsevöönd 50 m.
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