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I SELETUSKIRI

1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused:

e Rae valla iildplaneering (kehtestatud Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462)

e Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maéérus nr 14 ,Detailplaneeringute koostamise ning
vormistamise juhend”

e Katastriiiksuse geodeetiline alusplaan TVG Grupp OU, t66 nr 0822-12-G, 15.08.2022

e Rae valla pohjapiirkonna tildplaneering 2030+, Rae Vallavolikogu poolt vastu voetud
20.04.2021 otsusega nr 151, kehtestamisel

2 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

2.1. Detailplaneeringu ala asukoht ja iseloomustus

Planeeritava ala suurus on 5,08 ha. Planeeringuala hdlmab iihte maaiiksust:

Aadress: Harju maakond, Rae vald, Rae kiila, Hobepaju
Katastritunnus: 65301:002:1794
Katastritiksuse suurus: 5,08 ha

Katastrituksuse sihtotstarve: Maatulundusmaa 100%

Maaiiksus paikneb Rae vallas, Rae kiilas, 2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaatee T1 (edaspidi
nimetatud Tartu maantee), Nurme tee, Tammi tee ning Radari tee vahelisel maa-alal. Tartu
maantee asub planeeringualast edelas, Nurme tee kagus, Tammi tee Kirdes ning Radari tee
loodes. Loodes piirab kinnistut olemasolev kraav. Tammi tee ning kraav ldbivad Kinnistu
pOhjanurka.

Kinnistust kirdes asub hoonestatud Tammi tee 14 // Remmelga kinnistu (65301:002:1795)
100% maatulundusmaa sihtotstarbega. ldas asub hoonestatud 100% elamumaa Nurme tee 6
(65301:001:5023). Kagus asuvad hoonestamata 100% maatulundusmaa krundid Nurme tee 10
(65301:002:0680) ja Uus-Viskari (65301:002:0887). Edelas, teiselpool Tartu maanteed
asuvad drimaa ja elamumaa krundid ning loodes asuvad hoonestamata Allika kinnistu II,
VVooremaa ja Vana-Lepiku IV kinnistute detailplaneeringuga (DP0446) kehtestatud 50% éri-
ja 50% tootmismaa krundid Laike tee 40 (65301:002:1449) ja Léike tee 44 (65301:002:1453).

Olemasolev juurdepéids kinnistule on Tammi teelt.

Planeeringuala on tasase maapinnaga pollumaa, langedes kinnistu 1dunanurgast pdhjapoole,
umbes 6cm languga 1m kohta. Korghaljastus kinnistul asub pdhjaosas, Radari tee &éres
korghaljastusega kaetud ala ning kirdes ja edelas olemasoleva kraavi dires. Samuti asub
umbes 1500 m? vdsastunud ala edelapoolse kraavi dares, Kinnistu keskosas. Vihesel maéral
asub iiksikuid puid-podsaid mujal kinnistul.
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Kinnistu edelapoolse piiri dédres, Tartu maantee kinnistul asub kinnismaélestis nt 18849 —
Kultusekivi, mis seab Hobepalju Kinnistule piirangu.

Maaiiksus on hoonestamata.

3 RAE VALLA ULDPLANEERINGUTE ANALUUS

3.1. Rae valla iildplaneering

Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla iildplaneering niaeb
planeeringualale ette tootmis- ja 4rimaa maakasutuse sihtotstarvet.

s - Pl EV

L p
%Eﬁﬁ - KultiSekivi

Joonis 1- Rae valla tildplaneering
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3.2. Rae valla péhjapiirkonna iildplaneering
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Joonis 2 — Rae valla pohjapiirkonna iildplaneering

Rae Vallavolikogu 20.04.2021 otsusega nr 151 vastu voetud Rae valla pohjapiirkonna
iildplaneering nieb planeeringualale ette drimaa maakasutuse sihtotstarvet.

Planeeringu lahenduses jargitakse nii kehtestatud kui ka vastu voetud iildplaneeringu ndudeid,
arvestades, et Rae valla pdhjapiirkonna iildplaneeringu kehtestamise korral muutub Rae valla
ildplaneering osaliselt kehtetuks, hdlmates kdesoleva detailplaneeringu ala. Planeering ei 1dhe
vastuollu vastu voetud Rae valla pdhjapiirkonna iildplaneeringuga.
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Uldplaneeringute vordlus
Juhtotstarve

Tegevus krundil

Krundi suurus

Taisehitusprotsent
Hooneid krundil

Kdrgus

Korruselisus
Hoone paiknemine krundil

Haljastusprotsent

Puhverhaljastus

Tanavahaljastus

Krundi haljastus

Riigimaantee kaitsevoond

Rae valla lildplaneering
Tootmis- ja drimaa

Tuleb véltida sellist tootmistegevust, mis ohustab
elanike tervist.

Maksimaalselt 3 ha. Elamute kontaktv66ndis max 0,7

ha.

40%

kuni 2

16 m. Elamualade kontaktvoondis peab kdrgus
proportsionaalselt langema. Kuni 9m elamualade
kontaktvéondis.

kuni 2

krundipiirist 4m

20%
Ari- ja tootmisalad tuleb eraldada elamualadest
haljastatud puhveraladega, ari ja tootmismaa

kruntidele rajada kdrghaljastus. Elamualadega vahetult

kilgnevatel aladel ei ole lubatud arendada

elamistingimusi halvendavat &ri- v&i tootmistegevust.

Labivate teede dares puudeallee

Krundi iga 600 m? kohta 1 puu, mille taiskasvamiskdrgus

on 10 m. Elamuala kontaktvoondis peab min 40%
haljasalast olema kaetud k&rghaljastusega.

Maantee kaitsevoond on kohustuslik haljasala

Rae valla pohjapiirkonna lildplaneering
Arimaa

Arimaade hoonestamisel ei ole lubatud
elamistingimusi halvendavat aritegevus ning
tootmistegevus. Lubatud on vdikesemahuline
laondus ja "stock-office" tlilipi hoonestus.

Maksimaalselt 2 ha. Elamute kontaktvéondis
max 0,7 ha.

40%

kuni 3

16 m. Langeb proportsionaalselt vdike- voi
ridaelamutega piirneval alal kuni 9m.

kuni 2

Krundipiirist 10 hoone ees, 7m kiilgedel ja taga
25%

Elamualade kontaktvéondis min 40%

haljasalast peab olema kaetud
korghaljastusega.

Kergliiklustee ja sdidutee vahele p&dsasrinne
vGi kdrghaljastus.

Krundile planeerida iga 300 m? kohta 1 puu
tdiskasvanukdrgusega min 6m. Istikute kdrgus
min 3m.

Maantee kaitsevodndisse on eelistatud
planeerida haljasalad voi haljasaladega
kombineeritud parklad.

Tabel 1 — Rae valla iildplaneeringu ja Rae valla pohjapiirkonna tildplaneeringu ehitus- ja
maakasutuse tingimuste vordlus

3.3. Planeeringu kontaktvoondi analiiiis

Kinnistust kagus on algatatud (taotluse kuupdev 8/6/2006 Nurme tee 1, 10 ja Uus-Viskari
kinnistute ja ldhiala detailplaneering (DP 0437), mille eesmérgiks on kinnistute jagamine ari-
ja tootmismaa ning elamu kruntideks.

Kinnistust loodes on kehtestatud ning osaliselt realiseeritud Peetri kiila Allika kinnistu
maatiiki I, Vooremaa ja Vana-Lepiku IV kinnistute ja ldhiala detailplaneering (DP 0446),
millega muudeti Kinnistute maakasutuse sihtotstarve dri- ja tootmismaaks, jagati kinnistud
kruntideks ning méérati kruntidele ehitusdigus ja hoonestustingimused.
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4 DETAILPLANEERINGU EESMARK JA LAHENDUSE
ETTEPANEK

4.1 Detailplaneeringu eesmirk

Detailplaneeringu koostamise eesmérgiks on olemasoleva Hdbepaju kinnistu kasutusele
vOtmine vastavalt Rae valla iildplaneeringule, maaiiksuse jagamine &drimaa sihtotstarbega
kruntideks, moodustatavatele  kruntidele ehitusdiguse médramine, planeeringuala
juurdepadsude, parkimise, haljastuse ja tehnovorkudega varustamise pohimottelise lahenduse
andmine.

4.2. Detailplaneeringu asendiplaaniline lahendus

Juurdepids planeeringualale on kavandatud Liike tee ja Radari tee kaudu. Juurdepédsuks
Kinnistutele tehakse ettepanek pikendada DP0446-s planeeritud ringristmikult Radari teed
modda kinnistu loodepiiri. Tartu maanteelt juurdepédsu ette ei ndhta. Olemasoleva Tammi tee
16ik, mis ldabib Hdbepaju kinnistut ning jatkub Tammi tee 14 Kinnistul, on ildplaneeringus
ette ndhtud Gimber suunata 100% transpordimaa sihtotstarbega Tammi tee L2 Kinnistule
(65301:002:1797). Kinnistule ndhakse ette kKinnistut ldbiv kohalik jaotusténav.

Maanteekaitsevoondisse on ette ndhtud rajada madal- ja keskhaljastusega ala ning
haljastusega kombineeritud parkimisala. Krundi pohjaosas, Radari tee &déres, planeeritakse
olemasolev korghaljastus maksimaalses mahus siilitada. Rae valla pohjapiirkonna
uldplaneeringuga elamualaks méaratud piirkonna - elamumaa Nurme tee 6 (65301:001:5023)
ja osaliselt maatulundusmaa Tammi tee 14 // Remmelga (65301:002:1795) ning &rialade
vahele nihakse ette haljastusrinde rajamine.

4.3. Kruntide moodustamine

Detailplaneeringus tehakse ettepanek jagada olemasolev Hobepaju maaiiksus 8-ks krundiks
jargmiselt:

e 6 drimaa krunti A 100%
e 1 tootmismaa krunt T 100%

e 1 transpordimaa sihtotstarbega krunt L 100%

4.4. Kruntide andmed ja ehitusdigus

Krunt pos 1:
e krundi pindala: 6 736 m?
e krundi sihtotstarve: A 100%
e hoonete suurim lubatud arv krundil: 3
e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind: 2 694 m?
¢ hoonete suurim lubatud korruselisus: 2
e hoonete suurim lubatud korgus: 16 m
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e tiischituse %:
¢ haljastuse minimaalne % krundil:

Krunt pos 2:

e krundi pindala:
e krundi sihtotstarve:
e hoonete suurim lubatud arv krundil:

e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind:

e hoonete suurim lubatud korruselisus:
e hoonete suurim lubatud korgus:

e tiisehituse %:

¢ haljastuse minimaalne % krundil:

Krunt pos 3:

e krundi pindala:
e krundi sihtotstarve:
e hoonete suurim lubatud arv krundil:

e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind:

e hoonete suurim lubatud korruselisus:
e hoonete suurim lubatud korgus:

e tiisehituse %:

¢ haljastuse minimaalne % krundil:

Krunt pos 4:

e krundi pindala:
e krundi sihtotstarve:
e hoonete suurim lubatud arv krundil:

e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind:

e hoonete suurim lubatud korruselisus:
e hoonete suurim lubatud korgus:

e tiischituse %:

¢ haljastuse minimaalne % krundil:

Krunt pos 5:

e krundi pindala:
e krundi sihtotstarve:
e hoonete suurim lubatud arv krundil:

e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind:

e hoonete suurim lubatud korruselisus:
e hoonete suurim lubatud korgus:

o tdischituse %o:

¢ haljastuse minimaalne % krundil:

40%
25%

6 872 m?
A 100%
3

2 749 m?
2

16 m
40%
25%

6 905 m?
A 100%
3

2762 m?
2

16 m
40%
25%

6 927 m?
A 100%
3

2771 m?
2

16 m
40%
25%

6 987 m?
A 100%
3

2 795 m?
2

16 m
40%
25%
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Krunt pos 6:
e krundi pindala: 7 000 m?
e krundi sihtotstarve: A 100%
e hoonete suurim lubatud arv krundil: 3
e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind: 2 800 m?
e hoonete suurim lubatud korruselisus: 2
e hoonete suurim lubatud korgus: 16 m
e tiischituse %: 40%
¢ haljastuse minimaalne % krundil: 25%
Krunt pos 7:
e krundi pindala: 64 m?
e Kkrundi sihtotstarve: T 100%
e hoonete suurim lubatud arv krundil: 1
e suurim lubatud hoonete ehitisealune pind: 16 m?
e hoonete suurim lubatud korruselisus: 1
e hoonete suurim lubatud korgus: 5m
Krunt on ette ndhtud alajaama rajamiseks.
Krunt pos 8:

Transpordimaa sihtotstarbega krundile pos 8 pindalaga 9 286 m? ehitusdigust ette ei néhta.

4.5. Arhitektuurinouded

Arihoonete arhitektuurse lahenduse viljatodtamisel tuleb Tartu maantee poole niha ette
esinduslikumad fassaadid, kus kasutatakse esinduslikemaid materjale. Hoonete vilimus peab
olema kaasaegse arhitektuurse lahendusega. Fassaad peab olema liigendatud nii vormilt,
materjalilt kui toonidelt. Fassaadidel kasutada vdhemalt kahte erinevat materjali. Eelistatud
materjalid on betoon, puit, klaas. Profiilplekist kergpaneelidega lahendused peafassaadidel ei
ole lubatud. Arhitektuurikeel peab olema esinduslik ning sobituma keskkonna hoonestusega.

Tartu maantee aéres on drihoonete kdrgus lubatud kuni 16 m.

Kavandatavad hooned peavad moodustama tervikliku ansambli ning sobituma timbritsevasse
keskkonda. Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada Tartu maantee liiklusega kaasneva
miiraga ning vajadusel rakendada leevendusmeetmeid (pShikonstruktsiooni- ja akende
helipidavus).

Ehitusjoon on lubatud Tartu maantee dares minimaalselt teekaitsevoondi piiril.
Piirded

Tootmis- ja/vai drihoonete kruntidel ei ole piire kohustuslik. Lubatud on kuni 2 m korguse
vorkpiirde rajamine.
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