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1 ULDOSA

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused ja eesmark

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Rae Vallavalitsuse ... 2025 korraldus nr ...

Detailplaneeringu eesmargiks on Uus-Kungla maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistu jagamine

kruntideks ning moodustatavate katastriliksuste sihtotstarbe muutmine &ri- ja tootmismaaks.

Lisaks maéédratakse detailplaneeringus iildised maakasutustingimused ning heakorrastuse,

haljastuse, juurdepddsude, parkimise ja tehnovorkudega varustamise pohimdtteline lahendus.

1.2 Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

Detailplaneeringu  koostamisel on ldhtutud jargmistest seadustest, arengukavadest,

normdokumentidest, varem koostatud planeeringutest ja projektidest:

Planeerimisseadus;

Ehitusseadustik;

Riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja
Gilesehitusele esitatavad néuded;

Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded. Siseministri maarus 30.03.2017 nr 17;

EVS 843:2016 , Linnatanavad”;

Rae valla tldplaneering (Rae Vallavalitsus ja Hendrikson & Ko, 2013), kehtestatud Rae
Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462;

Rae valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2024-2035
(Infragate Eesti AS, 2024);
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2 OLEMASOLEV OLUKORD

2.1 Olemasoleva olukorra iilevaade

Planeeringuala, suurusega 27881.0 m?, asub Rae vallas Soodevahe kiilas, Lennuradari tee 9.
Planeeringuala holmab Uus-Kungla (65301:002:0278) kinnistu, mille katastriliksuse sihtotstarve
on maatulundusmaa 100 %. Kinnistul ei asu kaitstavaid loodusobjekte ega kultuurimélestisi. Maa-

ala on kaetud madala, ebaiihtlase kdrgusega vosaga. Vaartuslik korghaljastus puudub.

Planeeringuala olemasoleva maapinna absoluutkdrgused jddvad vahemikku 38.14 m kuni 41.02

m. Maapind langeb kagu suunas.

Planeeringuala on hoonestamata. Juurdepdis planeeringualale on Lennuradari teelt. Vajalikud
tehnovorkudega liitumispunktid on olemas Lennuradari teel. Kinnistu loodepiir paikneb vahetult
Lennuradari tn soidutee déres ning tdnavadirne kergliiklustee, gaasi- vee- ja kanalisatsioonitrass
jédvad seal kinnistu piiresse. Mujal kinnistul tehnovdrgud puuduvad. Kinnistu kagukiiljel kulgeb

piki piiri maaparandusrajatise osa — Soodevahe peakraav ja selle hooldamist voimaldav pinnastee.

2.2 Kitsendused

Lennuvilja kaitsevoond — kogu planeeringuala ulatuses

Soodevahe peakraavi VEE1092700 veekaitsevoond (valgala kuni 10km?) 99,81 m?

Elektrilevi OU Elektridhuliin 1-20 kV (keskpinge) AS-50 kaitsevodnd 10 m teljest, 130,48 m?
Elektrilevi OU elektrimaakaabli AHXAMK-W.3x240+35Cu 24kV kaitsevoond 10,61m?

AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni survetorustik alla 250 mm, iihisveevérgi ja
kanalisatsiooni kaitsevoond 2+2m teljest.

AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni vabavoolne torustik alla 2m siig., alla 250 mm,
iihisveevirgi ja kanalisatsiooni kaitsevoond 2+2m teljest, 139,43 m?

Energate OU gaasitorustik kaitsevoond 1+1m teljest

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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3 Planeeringuala kontaktvoondi ja lahiiimbruse ehituslike ja

funktsionaalsete seoste analiiiis

Planeeringuala asub Rae vallas Soodevahe kiilas, kus asukoht ja olemasolev infrastruktuur
annavad head eeldused tootmisega seotud tegevuste arenguks. Soodevahe kiilast lddnde jaib
Tallinna lennujaam ja Tallinna Ulemiste drikvartal, pdhja Vio karjdér ja 1dunasse Rae raba
turbatdostus. Piirkond on laiemalt kujunenud éri- ja tootmispiirkonnaks. Rae valla tildplaneeringu

jérgi on lahipiirkonna maakasutuse perspektiivseks juhtfunktsiooniks tootmis- ja drimaa.

Soodevahe kiila 1dbib Tallinna—Lagedi tee, mis Tallinna territooriumile jdudes muutub Suur-
S&jamie tinavaks. Paralleelselt tinavaga kulgeb raudtee ja lihedal asub Ulemiste kaubajaam.
Idas kiilgneb kiila piir Tallinna Ringteega. Planeeringualalt on hea otselihendus nii linna suunas
kui Tallinna Ringteele, mistottu koht sobib hésti logistikaettevottele, laomajandusele voi
tootmisele. Uhistranspordiiihendus pole tihe, kuid on olemas, lihim bussipeatus asub Tallinn-
Lagedi teel, ca 500 m kaugusel. Planceringualani on olemas kergliiklustee iihendus Tallinn-

Lagedi teelt.

Planeeringuala piirneb Lennuradari tee L4 (65301:001:5085) kinnistuga loodekiiljel, Soone
(65301:002:0057) kinnistuga kagus, Lennuradari tee 1la (65301:001:5077) ja 11
(65301:001:5076) kinnistutega edelas, Lennuradari tee 7 (65301:001:5084) kinnistuga
kirdekiiljel. Naaberkruntidel Lennuradari tee 11 ja 1la on olemasolevad ja echitusjirgus

laohooned.

Eelkirjeldatud ehituslike ja funktsionaalsete seoste analiiiisi teave on graafiliselt kujutatud

kontaktvoondi analttsiskeemil.

Mojuanaliiiisi jareldused:

Rae valla arengudokumentidest 1dhtuvalt ei ole planeeringualal pollu- voi metsamajanduslikku
potentsiaali, seepdrast tehakse detailplaneeringuga ettepanek muuta senist katastriliksuse
maatulundusmaa sihtotstarvet jargmiselt: planeeritavatel kruntidel POS 1 ja POS 2 tootmis- ja
drimaaks (50% ja 50%), POS 3 transpordimaa 100% (teemaa). Kavandatu vastab kehtivale Rae

valla tldplaneeringule, mille kohaselt on planeeringuala perspektiivne tootmis- ja &drimaa.

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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Planeeringulahendusega kujundatakse kaasaegne iri- ja tootmist toetav keskkond
perspektiivselt selleks ette nihtud piirkonnas vastavalt kehtivale iildplaneeringule.
Planeeringulahendus  arvestab  kliilmamuutustega, mh kavandatakse = kombineeritud
sademeveelahenduste kasutamist. Kohaliku omavalitsuse jitkusuutlikkuseks on oluline
ettevotluskeskkonna kvaliteedi ja atraktiivsuse suurendamine, samuti tootmiseks juba
véljakujunenud alade parem draksutamine. Planeeringuga seoses ei ole ette ndha negatiivseid

keskkonnamdjusid.

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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4 PLANEERIMISETTEPANEK

Planeerimisettepanck on esitatud seletuskirjas ja joonistel.

4.1 Kruntimine

Planeeringuga tehakse ettepanek jagada Uus-Kungla (65301:002:0278) maaiiksus kolmeks
krundiks, jargmiste katastriiiksuste sihtotstarvetega:

Krunt POS 1, katastriliksuse sihtotstarve - tootmis- ja drimaa (50% ja 50%)

Krunt POS 2, katastriliksuse sihtotstarve - tootmis- ja drimaa (50% ja 50%)

Krunt POS 3, katastriliksuse sihtotstarve — transpordimaa (teemaa) 100%. Vallale iileantav
avalikku kasutusse minev kergliiklustee maa, kus asuvad juba olemasolevad kergliiklustee,

ithisveevirgi- ja kanalisatsioonitorustikud, elektripaigaldised ja gaasitrass.

Tabel 1 Kruntimine

Plan. Krundi planeeritav | Krundi Moodustatakse Senine kasutamise

krundi | kasutamise planeeritav | katastriliksustest sihtotstarve

téhis sihtotstarve suurus (m?) | (katastriiiksuse (katastrijargne)
(katastrijérgne) tunnus)

POSI | Tootmismaa 50% 15010 | 65301:002:0278 | Maatulundusmaa
ja drimaa 50%

POS2 Tootmismaa 50% 11707 | 65301:002:0278 | Maatulundusmaa
ja drimaa 50%

POS3 Transpordimaa 1165 | 65301:002:0278 | Maatulundusmaa
(teemaa) 100%

4.2 Krundi hoonestusala miaramine

Detailplaneeringuga on médratud kruntidele POS1 ja POS2 hoonestusalad, so alad, mille piires
v0ib rajada ehitusdigusega méaaratud hooneid. Planeeritavale krundile POS3 hooneid ette ei ndhta.
Hoonete paiknemine véljaspool hoonestusala ei ole lubatud. Erandina on hoonestusalast
véljapoole lubatud paigutada tiilipne priigimaja. Krundi hoonestusala piiritlemine ning sidumine

krundi piiridega on antud pohijoonisel.

4.3 Krundi ehitusdigus ja iildised arhitektuurinouded
POS 1 hoonete suurim lubatud arv krundil on 2 hoonet + tiilipne priigimaja (abihoone). Suurim
lubatud ehitisealune pind kokku on 7763 m?. Hoone suurim lubatud kdrgus on kuni 16 m. Hoone

katusele vdivad lisanduda tehnoseadmed, -rajatised voi reklaamid, mille kdrgus on kuni 3 m

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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korgem hoone katusest (suurimast lubatud hoone kdrgusest). Planeeritud tulepiisivusklass on
TP2. POSI1 kitsendused:

1. Juurdepiisuservituut POS2 kasuks.

POS2 hoonete suurim lubatud arv krundil on 2 hoonet + tiiiipne priigimaja (abihoone). Suurim
lubatud ehitisealune pind kokku on 5949 m?. Hoone suurim lubatud kdrgus on kuni 16 m. Hoone
katusele vdivad lisanduda tehnoseadmed, -rajatised voi reklaamid, mille kdrgus on kuni 3 m
korgem hoone katusest (suurimast lubatud hoone kdrgusest). Planeeritud tulepiisivusklass on
TP2. POS 2 kitsendused:

1. Lennuvilja kaitsevoond — kogu krundi ulatuses

2. Soodevahe peakraavi VEE1092700 veekaitsevoond (valgala kuni 10km2) 99,81 m?

3. Elektrilevi OU Elektridhuliin 1-20 kV (keskpinge) AS-50 kaitsevodond 10 m teljest,

130,48 m?

POS3 hooned ei ole lubatud.
Kitsendused:
1. Lennuvilja kaitsevoond — kogu krundi ulatuses
2. Elektrilevi OU elektrimaakaabli AHXAMEK-W.3x240+35Cu 24kV kaitsevoond 10,61 m?
3. AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni survetorustik alla 250 mm, {ihisveevérgi
ja kanalisatsiooni kaitsevoond 2+2m teljest.
4. AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni vabavoolne torustik alla 2m siig., alla 250
mm, iihisveevirgi ja kanalisatsiooni kaitsevoond 2+2m teljest, 139,43 m?

5. Energate OU gaasitorustik kaitsevodnd 1+1m teljest

Arhitektuurinduded planeeringualal: Hoonete fassaadid peavad olema liigendatud. Lennuradari

tee pool POS 1 hoonel esinduslikum fassaad. Lubatud on koik tdnapidevased fassaadimaterjalid.
Parkimise kavandamisel vahetult hoone seina dirde, tuleb sein teha nduetekohastest tulekindlatest
materjalidest. Katusekalle 0-15°.

Kuritegevuse vihendamise meetmed planeerringualal: Hoonete timbrus valgustada ja varustada

valvekaamera(te)ga. Territoorium piirata piirdeaiaga.

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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Tabel 2 Planeeritud kruntide ehitusdigus

POS 1 15010 m? | KRUNDI NR. JA PLANEERITUD PINDALA — POS2 11707 m? POS 3 1165 m?
Logistikakeskuse maa TK 100% |—— MAAKASUTUSE SIHTOTSTARVE —— Tootmise, lao, logistikakeskuse Kergliiklusmaa
T maa T 100% LK 100%
6m i D% Ty =
7763 m* 2+
4k 1 abihoone 5949 m? = - -
4k 1 abihoone
—_— HOONETE ARV KRUNDIL g
SUURIM EHITISEALUNE PIND
HOONE MAKSIM. KORGUS,
TAISKORRUSTE ARV

4.4 Tee maa-alad, liiklus- ja parkimine

Soidukite juurdepdds planeeringualale on olemasolevalt Lennuradari teelt. Planeeritud on kolm
sissesOitu, kuna logistikakeskuse liiklust on nii parem korraldada. Tagumisele kundile POS2
toimub juurdepais 14bi tinavadérse krundi POSI.

POSI1 on kavandatud 74 parkimiskohta logistikakeskuse tootajatele. Jalgrataste parkimiskohti on
kavandatud 18 (kahepoolse hoidiku kasutamisel).

POS2 on kavandatud 64 parkimiskohta, jalgrataste parkimiskohti on kavandatud 18 (kahepoolse
hoidiku kasutamisel).

POS3 olemasolevale kergliiklusteele moodustatav krunt on planeeritud iile anda vallale.

Liiklus ja parkimine on nédidatud pohijoonisel.

Tabel 3 Soidukite parkimiskohtade arvutus

Pos | PGhihoone lubatud | Hoone suurim | Parkimisnormatiiv (EVS | Normatiivne  /
nr kasutamise otstarve lubatud suletud | 843:2016) planeeritud
brutopind, m?> | (I_pk / suletud brutopinna | parkimiskohtade
m?kohta, linnakeskus II-1V) arv
1 12500 — tOostus- ja | 7763 1/250 31/74
laohooned
12529 — muu
laohoone
(logistikakeskus)
2 12500 — t6ostus- ja | 5949 1/250 24/ 64
laohooned
3 R R R R
Tabel 4 Jalgrataste parkimiskohtade arvutus
Pos | Hoone liik Parkimiskohtade | ToGtajate | Normatiivne Planeeritud
nr vajadus 1 pk /| arv parkimiskohtade | parkimiskohtade
tootaja kohta vihim arv arv
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1 12500 — tdostus- | 1/12 2-100 8 18

ja lachooned
2 12500 — tdostus- | 1/12 2-100 8 18

ja laohooned

Planeeritud asfaltkattega teede ja platside ning parklate rajamiseks tuleb koostada ehitusprojekt.

4.5 Vertikaalplaneerimine ja sademevesi

Maapind on planeeritud POS 1 ja POS2 tdsta naaberkinnistutega samale tasemele, POS3 siilivad
olemasolevad maapinna korgused.

Pohjaveetaseme maapinnaldheduse tSttu ei ole planeeringualal véimalik sademevett immutada.
Rajatavatelt kovakatendiga aladelt ning katustelt parit sademevesi on planeeritud juhtida
kombineeritud sademevee-viivituse ja drajuhtimise siisteemi kaudu Soodevahe peakraavi, mis
asub planeeringuala kagupiiril. Aravoolutoru kraavi max @110 mm. Sademevee puhastamiseks
tuleb kasutada eelnevalt oli-liivapiiiidurit. Voimalikud kombineeritud sademevee-arajuhtimise
siisteemi tehnilise lahenduse variandid ja ruumivajadus, millest hiljem ehitusprojekti koostamisel

lahtuda, pakutakse kéesoleva planeeringu lisana koostatavas analiilis-uuringus.

4.6 Tehnovorkude ja rajatiste paiknemine

Vajalikud tehnovorkude liitumispunktid (elektrivarustus, iihisveevirk, iihiskanalisatsioon,
gaasivork) on olemas Lennuradari tee déres. Sidevarustust Lennuradari teelt saadaval ei ole.
Planeeritud soojusvarustus: POS1 maakiite ja Ohksoojuspumbad. POS2 gaasivarustus ja
ohksoojuspumbad.

POSI1 ja POS?2 territooriumitele on planeeritud vélisvalgustus.

Sademevee drajuhtimine kombineeritud sademevee lahenduse kaudu Soodevahe peakraavi,vt.
p.4.5.

Tehnovorkude asukohad ja ruumivajadus tdpsustatakse edasisel planeerimisel ja méératakse

10plikult ehitusprojektiga tehnovdrkude valdajatelt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.7 Tuleohutusnouded

Planeeritud hoonete minimaalne tulepiisivusklass on TP2.

Inseneribiiroo Urmas Nugin OU mdrts 2025
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Tuletdrjevesi tagatakse Uus-Kungla kinnistu loodenurgas Lennuradari tee-ddrsel piiril asetsevast

hiidrandist.

4.8 Haljastuse ja heakorra pohimotted

Kruntide POS1 ja POS2 haljasala pinna osakaal on pisut {ile 10% krundi pindalast ning puid on
kavandatud rohkem, kui piirkondlikud hoonestustingimused méairavad (krundi iga 1000m? kohta
1 puu). Puude asukohad tuleb tidpsustada ehitusprojektiga, koostods tehnovorkude
projekteerijatega.

Planeeritud piire: keevisvorkpaneel-piire voi hoone arhitekti poolt kavandatud erilahendusega

piire. Vidravad ei tohi avatuna ulatuda kergliiklusteele. Lubatud on ka piirdehekid.

4.9 Keskkonnatingimuste seadmine

Keskkonda kahjustavaid tegevusi ei ole planeeritud. Kogutud sademevesi puhastatakse enne

drajuhtimist oli-liivaptitiduris.

Jadtmete kogumise korraldab krundi valdaja. Jadtmed tuleb koguda liigiti vastavatesse kinnistesse
priigikonteineritesse. Priigikonteinerite vdimalikud asukohad on toodud pdhijoonisel.
Konteinerite arv, suurus ja paiknemine tépsustatakse ehitusprojektis. Jadtmevaldaja on
kohustatud kéitlema tema valduses olevaid jddtmeid vastavalt kehtestatud Jadtmeseaduse

nduetele voi andma need kéitlemiseks iile selleks digust omavale ettevottele.

4.10 Servituutide maiaramine

Tabel 5 Servituutide méiiramine
Teeniv Servituudi vajadust | Servituudi sisu
kinnisasi pohjustav objekt

Lennuradari | Lennuradari tee 9a | Juurdepddsuservituut Lennuradari tee 9a krundile
tee 9 (POS1) | (POS2) juurdepiis POS2

Lennuradari | Olemasolevad Tehnovorkude teenindamise servituudid tehnovorgu
tee 9a (POS2) | siilitatavad valdaja kasuks kaitsevoondite ulatuses.
tehnovorgud ja 1. Soodevahe peakraavi VEE1092700
seadmed veekaitsevoond (valgala kuni 10km?) 99,81
m2
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2. Elektrilevi OU Elektridhuliin  1-20 kV
(keskpinge) AS-50 kaitsevoond 10 m teljest,

130,48 m?
Kergliiklustee | Olemasolevad Tehnovorkude teenindamise servituudid tehnovorgu
(POS3) sdilitatavad valdaja kasuks kaitsevoondite ulatuses.
tehnovorgud ja 1. Elektrilevi OU elektrimaakaabli AHXAMK-
seadmed W.3x240+35Cu 24kV kaitsevodnd 10,6 1m?

2. AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni
survetorustik alla 250 mm, iihisveevérgi ja
kanalisatsiooni kaitsevoond 2+2m teljest.

3. AS ELVESO maa-aluse vee ja kanalisatsiooni
vabavoolne torustik alla 2m siig., alla 250
mm, Uhisveevargi ja  kanalisatsiooni
kaitsevoond 2+2m teljest, 139,43 m?

4. Energate OU gaasitorustik kaitsevéond 1+1m
teljest

5 PLANEERINGU RAKENDAMISE AJAKAVA

Planeeringu elluviimist alustatakse enne 5 aasta moodumist detailplaneeringu kehtestamisest.
Kehtestatud detailplaneeringu alusel koostada esmalt hoonete, tehnovorkude ning teede ja

platside ehitusprojekt(id).
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6 KOOSKOLASTUSTE KOKKUVOTE

Tabel 6 Riigiametite, tehnovéorkude omanike/valdajate ning piirinaabrite kooskélastused

Too nr: 2025010

Vilia 03.2025

Nr | Kooskdlastaja | Kooskolastaja nimi, amet

Kooskdlastuse
kuupéev, nr

Mirkused

XA [N [N [ [N |—
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