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Il JOONISED

AS-01 Asukohaskeem M 1
AS-02 Kontaktvoondi analliis M 1:
AS-03  Tugiplaan M 1:
M1
M1

1000
AS-04  Pdhijoonis 1000
AS-05  Tehnovorkude koondplaan 11000

il LISAD

Teostatud uuringud:

e topo-geodeetilise alusplaani koostas Geoalus OU, 06.03.2024, t66 nr 24-G062;

e PML Balti OU poolt teostatud Radooni aktiivsuskontsentratsiooni médtmisaruanne 16.09.2024;
Tuuleveski maaiiksuse haljastuse hinnangu on koostanud OU Visioon Haljastus 18.09.2024, t66
nr 538/2024;

Tuuleveski kinnistu detailplaneeringu liiklusuuringu koostas Osaulhing Stratum 29.11.2024, t66 nr
2024-T107;

e Tuuleveski kinnistu detailplaneeringu mirahinnangu koostas LEMMA OU 14.01.2025;

e Tuuleveski kinnistu detailplaneeringu ohuhinnangu koostas LEMMA OU 18.11.2025.

Tehnilised tingimused:

o Enefit AS poolt 22.07.2024 koostatud tehnilised tingimused nr TT-E-20240722-042;

e Elektrilevi OU Tallinn-Harju regiooni poolt 24.07.2024 véljastatud tehnilised tingimused nr 476883;
o Aktsiaselts ELVESO poolt 21.08.2024 koostatud tehnilised tingimused nr VK-TT 055;

o Adven Eesti AS poolt 29.10.2025 koostatud tehnilised tingimused.

IV KOOSKOLASTUSTE JA KOOSTOO KOKKUVOTE

V MENETLUSDOKUMENDID
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| SELETUSKIRI

1. KOOSTAMISEL ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD, OIGUSAKTID JA MUUD
ALUSMATERJALID

e Planeerimisseadus;

e Lehmja kila Tuuleveski kinnistu ja lahiala detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine (Rae Vallavalitsuse 09.07.2024 korraldus nr 1104);

e Transpordiameti 25.07.2024 kiri nr 7.2-2/24/13073-2 ,Seisukohtade valjastamine Tuuleveski
kinnistu ja lahiala detailplaneeringu koostamiseks”;

¢ Rae valla pbhjapiirkonna uldplaneering (kehtestatud Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr
134);

¢ Rae valla jaatmehoolduseeskiri, kehtestatud Rae Vallavolikogu 15.06.2021 maarusega nr 73;

¢ Rae Vallavolikogu 21.09.2021 maarus nr 78 ,Rae valla jaatmekava aastateks 2021 — 2026
vastuvotmine”;

e Rae valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni ning sademevee arajuhtimise arendamise kava
aastateks 2024 — 2035;

e Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 maarus nr 13 ,Digitaalselt teostatavate geodeetiliste
alusplaanide, projektide, teostusjooniste ja detailplaneeringute esitamise kord”;

¢ Rae Vallavalitsuse 15.02.2011 ma&arus nr 14 ,Detailplaneeringute koostamise ning vormistamise
juhend”;

o Rae valla rajatiste valjaehitamise ja valjaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise
kord (Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 maarus nr 23);

¢ riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele
esitatavad nouded”;

e Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatidnavad”;

o Haljastuse hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nduded (Rae Vallavalitsuse
30.08.2022 maarus nr 18);

¢ Haljastusnduded projekteerimisel ja ehitamisel Rae vallas (Rae Vallavolikogu 18.10.2022
maarus nr 11);

¢ Rae valla arengukava muutmine ja vastuvétmine (Rae Vallavolikogu 19.11.2024 maarus nr 51);

o Valisdhus leviva mira piiramise eesmargil planeeringu koostamise kohta esitatavad nduded
(keskkonnaministri 03.10.2016 maarus nr 32);

e siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”;

e siseministri 18.02.2021 maarus nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”;

o katastriliksuse plaan;

e muud bigusaktid ja projekteerimisnormid.

2. PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING
KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING PLANEERINGU EESMARK

2.1. Planeeringu eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on olemasolevale arimaa sihtotstarbega krundile
maarata ehitus- ja hoonestustingimused, juurdepaasud, tehnovorgud ja haljastus. Planeeringuala
suurus on ligikaudu 1,1 ha.

Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel
kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning lahiumbruses paikneva ja planeeritud
hoonestusega.

2.2. Planeeritava maa-ala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

Planeeritav maa-ala paikneb Rae vallas Lehmja kilas. Lehmja kila jaab Rae valla keskossa ja
planeeritav ala Lehmja kula darealale. Planeeritav ala on Juri alevikust ca 700 m kaugusele.
Planeeritav ala piirneb pdhjast katastritksusega, mille sihtotstarve on maatulundusmaa, ulejaanud
kiulgedest piirneb transpordimaa sihtotstarbeliste katastrilksustega. Riigi péhimaantee 2 Tallinn-
Tartu-Voru-Luhamaa tee asub planeeringualast laanes.

Piirkonnas kehtestatud ja menetletavate planeeringutega on ette ndhtud uldjuhul maantee aarsetel
aladel maatulundusmaade jagamine ari- ja tootmismaa sihtotstarbelisteks kruntideks ning
maanteest kaugematel aladel on planeeritud ja rajatud ka vaikeelamupiirkondi. Kaesoleva
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planeeringu lahendus sobitub hasti juba valja kujunenud Rae tehnoparki.

Lahiala hoonestust iseloomustavad kompaktsed ari- ja tootmishooned, mis on mahtudelt ja
gabariitidelt suured, kuid samas polufunktsionaalseid lahendusi pakkuvad ehitised. Olemasolev ja
planeeritav hoonestus kasitletavas piirkonnas on Uhe- kuni kolmekorruseline ulatudes kdrgustelt
kuni 16 meetrini. Piirkonnas moodustatud ari- ja tootmismaade kruntide taisehitusprotsent jaab
40 — 50% juurde. Ehitusbiguste maaramisel on lubatud maapealne hoonestusala valitud nii, et
oleks voimalik maksimaalselt krundile antud ehitusbigust kasutada ning jaetud vabadus hoone
paiknemise planeerimisel. PGhimaantee aares on hooned rajatud Uldiselt tee kaitsevodndi aarde.
Hoonete vaated on kullaltki monotoonsed. Sarnaselt levinud samalaadsetele hoonetele on ka selles
piirkonnas valdavalt esindatud mitmest erineva kérgusega mahust koosnevad hooned, kus
blrooplokk moodustab hoone madalama osa. Katusetliiibina on piirkonnas esindatud enamasti
madala kaldelised ning osaliselt parapetiga piiratud katused. Katusekalded on piirkonnas
planeeritud 0 kuni 15 kraadi. Valisviimistluses on levinud pleki, betooni ja klaasi kasutamine.

Kuna tegu on endiste pdllumaadega ning l&hiimbrusesse on kujundatud ari- ja tootmis- ja
lachoonete piirkond, siis kbérghaljastuse osakaal on alal vaike. Planeeringutega on enamasti ka
seatud kohustus kérghaljastuse istutamiseks, kuid kuna piirkond on alles osaliselt valja kujunenud,
siis puudub ka suuremas osas korghaljastus voi istutatud puud ei ole veel saavutanud oma
taiskasvanud korgust.

Planeeringualale Iahim Uhistranspordi peatus asub kdérvalmaantee 11332 Juri bensiinijaama tee
aares 100 meetri kaugusel.

Planeeritavale alale lahimad igapaevased teenused (kauplus, postkontor, tankla, pank jt) paiknevad
Rae valla keskuses, Jiri alevikus, mis jaab planeeritavast alast ligikaudu ~700 m kaugusele.
Suuremad piirkondlikud ja eriteenused on kattesaadavad Tallinna linna Ulemiste keskuses, mis
asub planeeritavast alast ligikaudu 9 km kaugusel.

Piirkonna eelisteks on:

e Tallinna linna lahedus;

o strateegiliselt hea asukoht riigimaantee aares, mis tagab ettevotetele valjapaistva asukoha ning
lihtsa juurdepaasu olulisematele transpordikanalitele — maanteed, sadamad, raudtee;

e juba valjakujunenud polifunktsionaalne ari-, tootmis- ja laohoonete piirkond soosib siia
samalaadse hoonestuse planeerimist, mis Uhtlasi tekitab linnaehituslikust seisukohast alale
Uhtse arhitektuurse terviku ning hasti toimiva ja sidusa piirkonna;

e piirkonnas on osaliselt valja kujunenud infrastruktuur — rajatud on uued teedevérgud ning
planeeritavate hoonete varustamiseks ette nahtud tehnorajatised;

e suure ja jarjest intensiivistuva liikklusega riigimaantee.

Planeeritava ala kontaktvodndi anallusi visuaalne materjal on esitatud joonisel AS-02 Kontaktvoondi
anallds.

2.3. Planeeringulahenduse kaalutlused ja pohjendused

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Rae valla pd&hjapiirkonna dldplaneeringuga.
Liikluskorralduse seisukohalt asub planeeringuala hasti ligipddsetavas kohas, kuna
kontaktvoondisse jaavad riiklikud teed. Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Hoonestus on
planeeritud optimaalse kaugusega teedest. Arimaa sihtotstarbega krunti kasutusse vétmise
eelduseks on Tallinna linna lahedus.

Tulenevalt eelnevast on planeeritud tegevus sobiv antud asukohas, kuna arvestab lisaks omaniku
soovile ka uldplaneeringus maaratud juhtotstarvet ning Iahiumbruse olemasolevate katastrilksuste
maakasutusega lahipiirkonnas.

2.4. Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmarkide kirjeldus

Planeeritud ala arengu eesmargid on jargmised:

e ruumilise terviklahenduse kavandamine;

¢ planeeringuala korrastamine ja arimaa kasutusse votmine;

o keskkonnasdbraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva keskkonna esteetilist ja
Okoloogilist vaartust.

3. VASTAVUS RAE VALLA POHJAPIIRKONNA ULDPLANEERINGULE

Detailplaneeringu koostamise eesmark on kooskdlas Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr
134 kehtestatud Rae valla pdhjapiirkonna dldplaneeringuga, kus planeeringu ala on maaratud
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teenindusettevdtete maa (Bt) — erinevate ari-, teenindus- ja kaubandushoonete ning neid
teenindavate rajatiste maa-ala, mis on ette nahtud elanike teenindamiseks ja avaliku
juurdepaasuga, kuid valdavalt eraettevdtete omandis.

Joonis 1. Véljavéte Rae valla pbhjapiirkonna lldplaneeringust.

MAAKASUTUSE JUHTOTSTARVE
Maakasutus

Manguvéljakute maa (Hm)

. Kaitsehaljastuse maa (Hk)
Pollumajanduslik ja looduslik rohumaa (MP)
Quemaa (EQ)

. Perspektiivne drimaa (EvB)

Ridaelamumaa (Er)

Viéikeelamumaa (Ev)

Burochoonete maa (Bb)

Teenindusettevotete maa (Bt)

Korge rekreatiivse vaartusega haljasala maa (H)
Tootmismaa (T)

Keskusemaa (C)

Uhiskendliku hoone maa (AA)

Arimaa (B)

Transpordimaa (L)

Puhke- ja virgestusmaa (Hr)

Teenindusettevotete maa (Bt) — Erinevate ari-, teenindus- ja kaubandushoonete ning neid
teenindavate rajatiste maa-ala, mis on ette nahtud elanike teenindamiseks ja avaliku
juurdepaasuga, kuid valdavalt eraettevdtete omandis.

Rae valla pohjapiirkonna Uldplaneeringus maaratud ehitustingimused teenindusettevotete maale
Pdrguvalja piirkonnale:

krundi suurus maksimaalselt 1,5 ha;

igale katastriliksusele on lubatud rajada maksimaalselt 3 péhihoonet. Tapne vajadus tuleneb
arihoone funktsionaalsusest;

abihoonete arv kuni 1 kdrgusega 5 m;

maksimaalne lubatud taisehitus on 40%;

hoone kdrgus kuni 12 m ja 2 — 3-korrust. 3. korrus kuni 50% ulatuses;

20% krundi pinnast haljasala, maantee kaitsevoond on kohustuslik haljasala;

krundile planeerida minimaalselt iga 300 m? kohta 1 puu taiskasvanukdérgusega min 6 m. Istikute
kérgus min. 3,0 m.

4. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

4.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus

Planeeritav ala asub Lehmja kulas, pohimaantee 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee ja
korvalmaantee 11332 JUri bensiinijaama tee aares. Planeeritav ala asub Lehmja kila aareosas
Rae tehnopargis.

4.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Tuuleveski — (Maa- ja Ruumiameti andmetel 25.07.2025)
o katastriksuse tunnus: 65301:002:1013;

¢ maakasutuse sihtotstarve: arimaa 100%;

o katastriliksuse pindala: 10899 m2.

4.3. Planeeringualaga killgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
Tabel 2. Planeeringuga kiilgnevad kinnistud ja nende iseloomustus.

Aadress Pindala Katastritunnus @ Sihtotstarve

Viadukti tee 4 33664 m? | 65301:001:6319 = Maatulundusmaa 100%
11332 Jiiri bensiinijaama tee 1205 m? | 65301:001:6320 | Transpordimaa 100%
11332 Jiiri bensiinijaama tee 17202 m? | 65301:002:0177 | Transpordimaa 100%

2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee T3 86705 m? | 65301:001:5781 | Transpordimaa 100%
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4.4. Olemasolevad teed ja juurdepaasud
Juurdepaas planeeringualale on kodrvalmaanteelt 11332 Juri bensiinijaama tee, millelt on vdimalik
likuda péhimaanteedele 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee ja 11 Tallinna ringtee.

4.5. Olemasolev tehnovarustus

Planeeringualal asuvad jargmised tehnovorgud:

o gaasitorustik;

o veetorustik.

11332 Juri bensiinijaama tee asuvad jargmised tehnovoérgud:
o keskpinge maakaabel;

e veetorustik;

e gaasitorustik.

4.6. Olemasolev haljastus ja keskkond
Planeeritav ala on maa-ameti andmetel 96% muu maa ja 4% metsamaa. Krundi keskosas
kasvavad puud.

4.7. Kehtivad piirangud

Tuuleveski kinnistul asuvad jargmised piirangud:

e 2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee kaitsevoond 50 meetrit;
e 11332 JUri bensiinijaama tee kaitsevoond 30 meetrit;
maakaabli kaitsevoond;

veetoru kaitsevoond;

gaasitoru kaitsevddnd;

Harjumaa maavarade teemaplaneeringu uuringuruum.

5. PLANEERINGU ETTEPANEK

5.1. Krundijaotus ja hoonestusala

Kaesoleva detailplaneeringuga soovitakse olemasolev arimaa sihtotstarbega krunt jagada arimaa ja
transpordimaa kruntideks.

Projekteerimisel on pdéhimaanteelt 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee maha- ja pealesdit Novarc
Grupp AS tddga ,Riigitee 2 Tallinn - Tartu - Véru - Luhamaa km 6,8-20,0 I16igu eskiisprojekt”.
Tuuleveski kinnistust on ette nahtud projekteeritud jalgratta- ja jalgtee rajamiseks 1194 m? suurune
transpordimaa sihtotstarbega krunt.

Tabel 3. Krundijaotus.

Sihtotstarve
Sihtotstarve (detailplaneeringu liikide kaupa) (katastriiiksuse
liikide kaupa)

Pos| Suurus
nr| (m?

kontori- ja blroohoone maa; vaikeettevotiuse hoone ja -tootmise

1 9705 hoone maa; kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa

arimaa 100%

transpordimaa
100%

2| 1194 tee ja tdnava maa

Arvestades planeeringuala vahetus laheduses paiknevat elamuala, on lubatud krundil kavandada
vaid selliseid ari- ja teenindusfunktsioone, mis ei pdhjusta hairinguid Umberkaudsetele elanikele.
Toostuslik tootmine ja muud elukeskkonda héairivad tegevused ei ole nimetatud kruntidel lubatud.
Samuti ei ole lubatud tankla rajamine.

Detailplaneeringuga maaratakse moodustatud arimaa krundile hoonestusala. Hoonestusala on ala,
kuhu on lubatud ehitusloakohustuslikke kui ka ehitusloakohustuseta hoonete rajamine.
Hoonestusala on planeeritud vastavaid kitsendusi ja tee kaitsevoondeid arvesse vottes.

Maaratud on kohustuslik ehitusjoon Tallinn-Tartu mnt poolsele kiljele, mida pdhihoone peab
jargima. Abihoonete (ehitusloakohustuslikud kui ka ehitusloakohustuseta ehitised) puhul ei ole
ehitusjoone jargimine kohustuslik, kuid need peavad paiknema hoonestusalas.

Hoonestusalast valja on lubatud rajada hoonete sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalikke
tehnovdrke, parkimisala, piirdeaedu, juurdepaasuteed ja haljastust.

Transpordimaa kruntidele hoonestusala ei maarata.

Hoonestusala sidumine kinnistupiiridega on naidatud joonisel AS-04 Po&hijoonis.



5.2. Krundi ehitusoigus
Krundi ehitusdigusega maaratakse planeerimisseaduse § 126 Ig 4 kohaselt:
1. krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;
2. hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv véi nende puudumine maa-alal;
3. hoonete vai olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind;
4. hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud maksimaalne kdrgus;

5. asjakohasel juhul hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud siigavus.
Hoonete vai olulise avaliku huviga rajatiste suurimat lubatud stigavust detailplaneeringuga ei maarata.
Planeeringuga maaratud krundi ehitusbigused on toodud joonisel AS-04 Péhijoonis kruntide
ehitusdiguse ja kruntide ehitusbdiguse akendes.
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Tabel 4. Krundi méératud ehitusdigus.

Krundi kasutamise Ehitiste oy Pohihoone Abihoone
. s . oy Pohihoone / . .
sihtotstarve voi suurim Ehitise- . suurim suurim
Pos \ abihoone . .
sihtotstarbed // lubatud arv alune korruselisus, |korruselisus,
nr ot . lubatud max
katastriiiksuse pohihoone / pind ~ maapealne / | maapealne /
. . kérgus
sihtotstarve abihoone maa-alune maa-alune
1 AK/AB/AV 100% 3/1 3880 m?| 12m/5m 3k */ -1k 1k /-
2 LT 100% // L 100% - - - - -

*3. korrus kuni 50% ulatuses

Hoonete hulka loetakse nii ehitusloakohustuslikud kui ka ehitusloakohustuseta hooned.

5.3. Ehitiste arhitektuurinbuded

Katusekalle: 0 — 15°. Lamekatus varjata parapetiga. Katuse projekteerimisel tuleb kinni
pidada detailplaneeringus ette antud kérgusmargist.

Arihoonete eelistatud materjalid on betoon, puit, klaas, plekki tohib kasutada
vaid aktsendi andmiseks. Fassaadidel ette naha vahemalt kahte erinevat
materjali kasutamine, et ei tekiks monotoonseid suuri fassaadipindasid.
Fassaad peab olema liigendatud nii materjalilt kui toonidelt. Valtida tuleb
naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale. Eelistada heledatest
toonidest materjale, et valtida kuumasaarte tekkimist. Arhitektuurikeel peab
olema esinduslik, moodne ning sobituma elukeskkonna hoonestusega.
rullmaterjal, plekk, Kivi.

Valisviimistlus:

Katusematerjal:

Arhitektuur peab olema planeeritavasse avalikku ruumi sobiv, piirkonnale eriparaseid
arhitektuurseid lahendusitagav, kaasaegne, kdrgetasemeline ja imbritsevat elukeskkonda vaartustav.
Ehitusprojekt tuleb kooskdlastada Rae valla arhitektiga eskiisi staadiumis.

Hoonete projekteerimisel tuleb rakendada normeeritud miratasemete tagamiseks EVS 842:2003
,Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse muira eest’” ndudeid.

Hoonete projekteerimisel jargida energiatdhususe miinimumnodudeid (ettevotlus- ja infotehnoloogia-
ministri 11.12.2018 maarus nr 63).

Tagada piisav insolatsioon vastavalt standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021 ,Paevavalgus
hoonetes”.

5.4. Ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks esitatud néuded

Planeeritavate hoonete ehitusprojektide koostamisel tuleb arvestada, et kdik tehnilised seadmed
(sh soojuspumbad, kliimaseadmed, ventilatsiooniseadmed jm) peavad olema valitud ja paigutatud
viisil, mis ei mojuta negatiivselt hoonete arhitektuurset ilmet ega Umbruskonna visuaalset kvaliteeti.

Ehitusprojektiga tuleb ette naha hooviala terviklik lahendamine, mille kaigus kavandada
esinduslikud sissepaasude hajumisalad, tagades hoonete sissepaasude juures inimvoogude sujuva
likumise ja kogunemisvdimaluse. Jalakaijate juurdepaasud hoonesse tuleb siduda olemasolevate
ja perspektiivsete jalgratta- ja jalgteedega. Kaupade laadimisalad tuleb lahendada viisil, mis ei hairi
jalakaijate liikumisteid, ning tddtajate puhkealad kavandada liiklusest eraldatud ja kasutajatele
mugavasse keskkonda. Lume lukkamise alad tuleb paigutada nii, et need ei takistaks juurdepaase
ega ala funktsionaalset kasutust.

Hoonete projekteerimisel jargida ettevétlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maaruses nr 63
»,Hoone energiatéhususe miinimumnoduded” toodud ndudeid.

Tagada piisav insolatsioon vastavalt kehtivale standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021
.Paevavalgus hoonetes”.

Hoonete planeerimisel Iahtuda sotsiaalministri 01.10.2025 maarus nr 54 ,Vibratsiooni piirvaartused
elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni hindamise kord”.
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Hoonete projekteerimisel naha ette meetmed mira tdkestamiseks kinnistu Viadukti pdik 2 elamu
suunas. Lahtuda kehtivast standardist EVS 842 ,Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest.”
Arvestada keskkonnaministri 16.12.2016. a maarus nr 71 ,Valisdhus leviva mira normtasemed ja
marataseme mddtmise, maaramise ja hindamise meetodid® lisas 1 toodud Ill kategooria liiklus- ja
téostusmira piirvaartustega.

5.5. Piirded

Krundi Umbritsemine piirdeaiaga ei ole kohustuslik. See vdimaldab vabama liikumise ja hoonete
paigutamise kruntidel. Kui on soov rajada piirdeaed, siis on lubatud rajada 2 m kdrguseid piirde-
aedu, mille rajamiseks kasutada metallpostidel vorkpiirdeid. Vajadusel voib piirded ette ndha mitte
kruntide piiridele, vaid Gmbritseda kuritegevuse ennetamiseks ladustamise platsid v6i naidiste alad.
Varavad ei tohi avaneda tanava poole ning torustike kaitsevoondisse piirdeaedade rajamine on
keelatud. Piirete paigutamisel tuleb tagata séiduteede kiilgnahtavused.

Piirete vajadus selgub ehitusprojekti koostamise staadiumis.

5.6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringualale on mahasait ette ndhtud olemasolevalt kdrvalmaanteelt 11332 Juri bensiinijaama
tee.

Projekteerimisel on pdhimaanteelt 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee maha- ja pealesdit Novarc
Grupp AS tddga ,Riigitee 2 Tallinn - Tartu - Véru - Luhamaa km 6,8-20,0 I16igu eskiisprojekt”.
Tuuleveski kinnistule on projekteeritud jalgratta- ja jalgtee.

Planeeringualasse jaab 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee kaitsevodnd ning 11332 Juri bensiinijaama
tee kaitsevoond. Lisaks ulatub planeeringualale projekteeritud pdhimaanteelt mahasdidu tee
kaitsevoodnd. Vastavalt Ehitusseadustik §-le 71, Ig 2 on avalikult kasutataval teel pdhimaanteel
2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee kaitsevoodndi laius darmise sdiduraja valimisest servast 50 m ja
11332 Juri bensiinijaama tee ning projekteeritud tee kaitsevoond on 30 meetrit. Tee kaitsevoond on
teed Umbritsev maa-ala, mis tagab tee kaitse, teehoiu korraldamise, liiklusohutuse ning teelt
l&htuvate keskkonnakahjulike ja inimesele ohtlike mdjude vahendamiseks. Tee kaitsevoondi laius
séltub piirkonna iseloomust ning liiklustihedusest.

Detailplaneeringus on maanteeliiklusest pohjustatud voimalike liiklusmurast pdhjustatud hairingute
valtimiseks arvestada sotsiaalministri 12.11.2025 maaruses nr 61 ,Nduded mira, sealhulgas ultra-
ja infraheli ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning helirdhutaseme maobétmise
meetodid” kirjeldatud nduetega ning rakendada EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded.
Kaitse muira eest” meetmeid.

Parkimine on lahendatud krundi siseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016
,Linnatdnavad” normidele, hoone kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele. Suured avaparklad
tuleb liigendada vaiksemateks, kuni 30-kohalisteks Uksusteks, kasutades haljasribasid,
pddsasrinnet ning kérghaljastust meeldiva miljéd ja varju andva keskkonna loomiseks.
Parkimislahendus kruntidel on esialgne ja tapne parkimiskohtade paiknemine ning kogus
maaratakse hoone ehitusprojekti staadiumis vastavalt projekti koostamise hetkel kehtivale
standardile vdi Rae valla parkimise alusdokumendile, hoone kontseptsioonile ning reaalsele
vajadusele.

Tabel 5. Parkimiskohtade kontrollarvutus.

Ehitise Asutuse asukoht Normatiivne Planeeritud
otstarve Korruselamute ala parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv
. Asutused 1 /60 1700/ 60 =28
Pos 1 Arihoone | 14 isettevite ja ladu 1 /150 | 6800/ 150 = 45 3
Planeeritaval maa-alal kokku 73 73

Ehitusprojekti koostamisel tuleb lahendada jalgrataste parkimine. Jalgrataste parkla kavandamisel
tuleb l8htuda Eesti standard EVS 843:2016 normatiividest. Rattaparklad peavad olema
rattakasutaja loomuliku liikumistee lahedal, ndhtavad, hea juurdepdasuga ning nende kaugus
I6ppsihtkohast peab olema vastavuses parkimise eesmargi ja kestusega.

Tabel 6. Jalgratta parkimiskohtade kontrollarvutus.

Pos Ehitise liik Keskuse klass Normatiivne Planeeritud
nr mujal parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv
Pos Asutused 1/100 1700/ 100 =17 51
1 Toostusettevote ja ladu 1/200 6800 /200 = 34
Planeeritaval maa-alal kokku 51 51
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Liikluskorralduse ja parkimise pdhimdtteline lahendus on toodud joonisel AS-04 Pdhijoonis.

Nahtavuskolmnurgas ei tohi paikneda nahtavust piiravaid takistusi. Juhul, kui takistuste
korvaldamine ei ole vdimalik, tuleb kavandada liikluskorraldus, mis vdimaldab vahendada
nahtavuskolmnurga moéoétmeid. Selleks, et nahtavuskolmnurgas paiknevad puud ei kujuneks
nahtavust piiravaks, peavad oksad maapinnast kuni 2,4 m kérguseni ja kuni tlveni olema
eemaldatud. Nahtavuskolmnurgas ei tohi piirdetara, heki voi pddsa korgus uletada 0,4 meetrit. Kui
seda nduet ei ole vdimalik taita, tuleb kavandada lahendus, mis tagab ohutusest Iahtuvad néuded.
Nahtavuskolmnurgad on valja toodud joonisel AS-04 Péhijoonis.

25.07.2024 on valjastanud Transpordiamet seisukohad nr 7.2-2/24/13073-2 k&esoleva
detailplaneeringu koostamiseks. Seisukohtades on valja toodud, et planeering tuleb siduda
olemasoleva Novarc Group AS teeprojektiga (Tallinn—Tartu maantee 16ik km 7,3-20,0). Samuti
tuleb juurdepaas kavandada olemasoleva juurdepadasu kaudu. Vajalik on arvestada olemasolevast
ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud hairingutega.

Planeeringu koostamisel on arvestatud Transpordiameti seisukohtadega. Planeeringuala ruumiline
lahendus, liikluskorraldus, juurdepaasud, tehnovérkude paiknemine, sademevee arajuhtimine ning
kergliiklusteede Uhendused on kavandatud vastavuses nimetatud seisukohtades toodud tingimuste
ja suunistega. Planeeringulahendus on kooskdlas koostatud teeprojekti lahendustega, riigitee
kaitsevoondi nduetega ning liiklusohutusega. Planeering ei kavanda taiendavaid riigiteele
suubuvaid ristmikke ning ehitusdigus on maaratud viisil, mis valdib vastuolu Transpordiameti
kehtestatud piirangutega.

Taiendavad ndéuded ehitusprojekti koostamiseks:

e Transpordiamet ei vota PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste valjaehitamiseks;

e riigitee aluse maa piires annab tee ehitusloa valja Transpordiamet;

e Transpordiamet on planeeringu koostajat teavitanud riigitee liiklusest pdhjustatud hairingutest
ning tee omanik ei vdta endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete
rakendamiseks;

e arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik, puu, p&&sas
voi liiklusele ohtlik rajatis) korvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes
hoone ehitusloa valjastamist.

5.6.1. Liiklusuuring

Planeeringulahendusele on Osalihing Stratum koostanud 2024. a liiklusuuringu.

Stratum OU koostatud liiklusuuringu andmetel on kavandatud arenduse liiklusméju piirkondlikele
teedele tagasihoidlik ning planeeringuala teenindamiseks piisab olemasolevast teedevdrgust.
Juurdepaas planeeringualale on ette ndhtud olemasolevalt teelt 11332 (JUri bensiinijaama tee) ja
selle teenindusvdime on nii lahitulevikus kui ka aastaks 2045 hinnatud vaga heaks (teenindustase A).
Arenduse realiseerumisel lisandub piirkonda tipptundidel hinnanguliselt 50 — 55 s&idukit tunnis, mis
jaéb teede olemasoleva labilaskevdime piiresse. Perspektiivis arvestatakse ka riigitee nr 2 ja
sellega seotud liiklussdlme Umberkorraldamisega, mistdttu on liiklusuuringu koostamisel tuginetud
Novarc Groupi eskiisprojekti lahendustele. Samuti on arvesse véetud Uhistranspordi ja
kergliiklusteede arenguvdimalusi, kuid arvestades planeeringuala paiknemist ja iseloomu, jaab
likumine valdavalt sdiduautokeskseks.

Planeeringulahenduses on pooratud tahelepanu juurdepaasu nahtavusele ning kavandatud
lahendused tagavad piisava ohutustaseme ka pikemas ajaperspektiivis. Nahtavust piiravate
tegurite leevendamiseks on ette nahtud haljastuse ja parkimiskohtade Umberkorraldamine.
Uuringust selgub, et arendus ei pohjusta vajadust piirkondlike ristmike taiendavaks
rekonstrueerimiseks ning olemasolev liikluskorraldus suudab kavandatud liikklusmahtu
probleemideta teenindada.

5.7. Haljastuse ja heakorra pohimétted

Arimaal minimaalselt 20% krundi pinnast haljastada ning iga 300 m? kohta tuleb ette néha 1 puu,
mille taiskasvamise kdrgus on 6 m. Istikute kdrgus min. 3,0 m. Kokku tuleb krundile pos nr 1
istutada 33 puud.

Pd&hijoonisel on naidatud planeeritava kérghaljastuse (rohkem kui 33 puud) ligikaudne asukoht.
Tapne uue haljastuse asukoht lahendatakse ehitusprojekti staadiumis.

Haljastusprojekti koostamisel 1ahtuda Rae Vallavalitsuse 30.08.2022 maarusest nr 18 ,Haljastuse
hindamise metoodika ning avaliku ala haljastuse nduded” ja puude likvideerimisel 1ahtuda Rae
Vallavalitsuse 22.02.2011 maarusest nr 17 ,Puu raieloa andmise kord Rae vallas”.
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Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad

vastavalt Eesti standard EVS 843:2016 nduetele.

Hoonete ja teede planeerimisel/projekteerimisel ning ehitamisel tuleb arvestada puude juurestiku

kaitsevoondiga. Meetmed, mida saab rakendada puude kaitsmiseks ehitustegevuse ajal on

jargmised (vajadusel voib neid tapsustada ja tdiendada projekti koostamisel ja rakendamisel):

o kui kaevetddde valtimine puude juurestiku kaitsevoodndis ei ole voimalik, tuleb labi viia kaevet6o
tegemine kasitsi voi [&bipuurimist kasutades voi kasutades juurte surudhuga puhtaks puhumist
vahetult enne tehnovdrgu vdi ehituselemendi paigaldamist, et valtida puujuurte labiraiumist ja
kuivamist;

e puu Uhel véi mitmel kiljel ei tohi kdiki juuri 18bi raiuda, tekib puu imber kukkumise oht. Ule 4 cm
labimddduga juuri ei tohiks labi raiuda, see muudab puu altiks haigustele. Vajadusel peab
puujuurte lIabildikamine toimuma risti juurega;

e kui puude juured saavad siiski pinnasetdddel kahjustada, tuleb juurte hulga vahenemise
kompenseerimiseks harvendada vérasid;

e puude juurekaelal tuleb sailitada pinnase endine kdrgus (nt kasutades tugimuidre, palissaade,
peenrapiirdeid jne);

e parast ehitustegevust on soovitav puude tervislikku seisundit jalgida vahemalt kahe aasta
jooksul ning vajadusel labi viia hooldusldikus kuivanud okste eemaldamiseks. Puu hukkumisel
on ehitajal vdi maaomanikul kohustus asendusistutuse rajamiseks.

Likvideeritava kasvupinnase kaitlemine peab toimuma vastavalt jaatmehoolduseeskirjadele.

5.7.1. Haljastuse hinnang )
Tuuleveski kinnistu haljastuse hinnangu koostas OU Visioon Haljastus 18.09.2024, t66 nr 538/2024.

Valjavote ekspertarvamusest:

Tuuleveski maaliksusel kasvab puittaimi peamiselt I&dédnepoolses pohjaosas. Ala Ibunaosas ja ka
idapoolsemas osas kasvab (ksikuid véikseid puid ja p66said. Enamik puid-p66said on noored ning
spontaanselt kasvama hakanud. Suurema osa haljastusest moodustavad kiirekasvulised ja
lihiealised liigid nagu raagremmelgas, harilik toomingas, harilik pihlakas, harilik haab ja hall lepp.
Mébningal mé&éral esineb ka noori harilikke saari ja harilikke viirpuid.

Seetbttu on enamik ala haljastusest hinnatud véhevaéartuslikuks ehk IV véértusklassi. 2 noort
harilikku viirpuud on hinnatud Il vaartusklassi.

Haljastuslikus hinnangus kajastatud soovitused planeeringualale:

e kuna vadava osa haljastusest moodustavad spontaanselt kasvama hakanud lihiealised puuliigid,
vBiks haljastust sailitada seal kus see on vdimalik. Valdav osa haljastusest on hinnatud IV
vaartusklassi (vahevaartuslikuks) ja IV vaartusklassi puud voib likvideerida ja asendada
uushaljastusega voi sailitada biomassi sailimise eesmargil;

o Uksikutena kasvavad noored puud ja pddsad on keskkonnatingimustele piisavalt vastupidavad, et
sobivas asukohas saaks neid voimalusel sailitada. Ka puude ja p&dsaste ruhmades on enamik
puid ja pobsaid veel noored ja keskkonnatingimuste muudatustele on need piisavalt
vastupidavad, et sobivas asukohas puude ja pd6saste rihmasid vdi osa ruihmast oleks véimalik
sailitada. Liigiliselt vbiks sailitamisel eelistada pikema-ealiseid liike nagu harilik saar ja harilik
viirpuu;

o kaevetdodde teostamisel sailitamisele kuuluvate puude lahistel, tuleks arvestada sailitatavate
puude juurte ulatusega, ulatuslike juurekahjustusega puid ei ole maistlik sailitada.

5.8. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmete kaitlemisel juhindutakse jaatmeseadusest ja Rae valla jaatmehoolduseeskirja nduetest.
Prigi kogumine toimub kinnistesse tuhjendatavatesse konteineritesse. Prugikonteineri tapne
asukoht maaratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Jaatmete mahuteid tuleb tlihjendada
sagedusega, mis valdib mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja Umbruskonna reostuse. Jaatmete
kogumist viia 1abi sorteeritult, et vdimaldada jaatmete taaskasutamist. Prigi aravedu peab toimuma
vastavat kvalifikatsiooni omava ettevotte poolt, kellega kinnistu omanik sélmib vastava lepingu.
Ohtlikke jaatmeid voib Ule anda vastavale ettevéttele, kellel on olemas jaatmeluba ohtlike jaatmete
taaskasutamiseks ja kdrvaldamiseks.

Jaatmemahutid peavad paiknema naaberkinnistust vahemalt 3 m kaugusel, kui naaberkinnistute
omanikud ei lepi kokku teisiti.

Prugikonteinerile tagada vdimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipdds, jargides Rae valla
jaatmehoolduseeskirja ning jadtmevedaja kehtestatud ndudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.
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5.9. Tuleohutusnéuded

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30.03.2017 maarus nr 17
.Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Valise tuletérie vesivarustuse projekteerimisel tuleb
l&htuda siseministri 18.02.2021 ma&aruse nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord” nduetest.

Tulekustutusvee lahendus vastavalt EVS 812-6:2012+A1:2016 ,Ehitise tuleohutus” osa 6-le
»1Uuletdrie veevarustus”.

Hoone(te) korruste arvust, kdrgusest, pindalast ja kasutajate arvust ning kasutusviisist tulenevalt
maarata tapne tuleohutusklass ehitusprojekti koostamisel. Valiskustutusvee normvooluhulgad
tapsustuvad samuti ehitusprojekti koostamisel, kuna arvutused on seotud hoone kasutusviisi ning
tuletdkkesektsioonide pindalaga. Kuni 800 m? pindalaga tuletdkkesektsiooni korral on the tulekahju
normvooluhulk 10 I/s, 800 — 1600 m? pindala korral 15 I/s ning 1600 — 2400 m? pindala korral 20 I/s.
Arvestuslik tulekahju kestvus 3 h. Projekteerimise kaigus tuleb maarata hidrantide vajalikud
tootlikkused ja naidata alternatiivsed lahendused, kui olemasolevast Uhisveevargist ei ole véimalik
vajalikku tuletdrjevee vajadust tagada.

Hoonete projekteerimisel tuleb lahtuvalt hoonete tuleohutusklassist tagada hoonete jagamine
tuletdbkkesektsioonideks vastavuses kehtivatele digusaktidele ja kasutatavatele standarditele ning
tagada hoone varustatus tuleohutuspaigaldistega. Tuleohutusest tulenevalt on hoonete vaheline
minimaalne vahekagus ette nahtud 8 m. Naaberkinnistutest (planeeringuga piirnevad kinnistud)
paiknevad hoonestusalad piiridest minimaalselt 4 m kaugusel.

Paastemeeskonnale peab olema tagatud paastetédde tegemiseks piisav juurdepaas tulekahju
kustutamiseks ettenahtud paastevahenditega.

Tuletbrjevesi saadakse tee maa-alale ette nahtud hidrandist (vt joonis AS-05 Tehnovorkude
koondplaan).

Nduded ehitusprojektile:

Iga hoonestatava krundi asendiplaani koostamisel parkimise kavandamisel arvestada
EVS 812-7:2018 p 11.2.3.10 ndudeid tagades parkimisala 4 meetri kaugusel ehitisest voi
rakendada taiendavaid meetmeid ehitise fassaadil tule leviku tokestuseks.

5.10. Servituudi seadmise vajadus ja planeeritavad kitsendused

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide ja kasutusdiguse seadmiseks. Kavandatud
servituutide ja kasutusbiguse alad on tahistatud detailplaneeringu joonisel AS-04, AS-05 ja
kirjeldatud joonise AS-04 tabelis kitsenduste/piirangute veerus. Kasutusdiguse ja servituutide ulatus
voib ehitusprojektis tdpsustuda.

Servituutide seadmine:

Pos 1

e veetrassi ja sademevee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest Umber
perimeetri vérguvaldaja kasuks;

gaasitrassi liitumispunktile 1 m liitumispunkti keskmest Umber perimeetri vorguvaldaja kasuks;
planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;
veetrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2 m aarmise trassi teljest mdlemale poole trassi
vlrguvaldaja kasuks;

juurdepaasu servituudi vajadus reoveepumpla hooldamiseks Aktsiaselts ELVESO kasuks.

Servituudi vajadus tehnovorkudele véljaspool planeeringuala:

Katastritksus 11332 Juri bensiinijaama tee (65301:002:0177):

¢ sidekaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit vérguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud sidevorgu jaotuskapile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;

o sidekaabili liitumispunktile 1 m liitumispunkti keskmest Gmber perimeetri vérguvaldaja kasuks;

o veetrassile, sademevee kanalisatsioonitrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi
teljest mélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

e gaasitrassi litumispunktile 1 m litumispunkti keskmest Umber perimeetri vorguvaldaja kasuks.

Katastriuksus Viadukti pdik (65301:001:6321):
o kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi teljest mdélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.

Katastriuksus Kirsi tee 2a (65301:001:6322):
o kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi teljest mdélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.
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Katastriliksus 2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee T3 (65301:001:5781):

¢ sidekaabli trassile aarmise kaabli teliest 1 m mélemale poole kaablit vorguvaldaja kasuks;

¢ veetrassile, sademevee kanalisatsioonitrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi
teljest mélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.

Katastriliksus 11332 Juri bensiinijaama tee (65301:001:0196):

¢ sidekaabli trassile aarmise kaabli teliest 1 m mélemale poole kaablit vorguvaldaja kasuks;

o veetrassile, sademevee kanalisatsioonitrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi
teljest moélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.

Katastriuksus Rukki tee (65301:001:4087):

¢ sidekaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja kasuks;

o veetrassile, sademevee kanalisatsioonitrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi
teljest moélemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.

Planeeritud kitsendused:
Pos 1
¢ planeeritud reoveepumpla kuja r=10 m.

5.11. Tehnovorkude lahendus

Tehnovorkude lahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda, planeerimislahendust
ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovérkude valdajate voi vastavat teenust osutavate ettevotete
poolt valjastatud tehniliste tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud esialgne pdhimétteline lahendus.

Riigiteega ristuvad planeeritud tehnovérgud tuleb rajada kinnisel meetodil. Lahtuda
Transpordiameti juhendis ,N6uded tehnovérkude ja -rajatiste teemaale kavandamisel” toodud
pohimdtetest.

Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Tehnovorkude lahendus on esitatud joonisel AS-05 Tehnovorkude koondplaan.

5.11.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonivarustus on lahendatud vastavalt Aktsiaselts ELVESO 21.08.2024. a
tehnilistele tingimustele nr VK-TT 055.

Planeeringuala Uhisveevargi Uhinemispunkt asub planeeringuala kérval katastriliksustel 11332 Juri
bensiinijaama tee (katastritunnusega 65301:002:0177).

Aktsiaselts ELVESO on ndus lubama detailplaneeringu alale vett vastavalt Rae valla Uhisveevargi
ja -kanalisatsiooni arengukavale koguses kuni 90,0 m®kuus (3,0 m%/d).

Aktsiaselts ELVESO on ndus reovett vastu votma detailplaneeringu alalt vastavalt Rae valla
Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arengukavale koguses kuni 90,0 m%/kuus (3,0 m?¥d).

Planeeringuala reoveed juhitakse planeeritud reoveepumplast surve kanalisatsioonitrassiga
katastritiksustel 11332 Jiuri bensiinijaama tee (katastritunnusega 65301:002:0177) asuvasse
isevoolse kanalisatsiooni kaevu, mis asub ca 185 meetri kaugusel.

Planeeritud reoveepumplale on ette nahtud kuja raadiusega 10,0 meetrit. Planeeritud reovee
pumpla tarbeks on kavandatud teenindusala ning juurdepaasu servituudi vajadus krundile pos nr 1
Aktsiaselts ELVESO kasuks.

Moodustatava uue kinnistu piirist mitte kaugemale kui 1 m valja poole on planeeritud vee ja
kanalisatsiooni liitumispunktid.

Uhisveevark ja -kanalisatsioon projekteeritakse ja ehitatakse vélja vastavalt Uhisveevérgi ja
kanalisatsiooni seadusele ning kehtivatele normidele RIL 77-2013.

Trasside juurdepaasuks ja hooldamiseks rajatakse trasside kaitsevdodndi ulatuses servituudi ala.
Vee- ja kanalisatsioonitorustike kaitsevodnd ulatub torustiku teljest 2 m mdlemale poole, koridor
laiusega 4 m.

Planeeringuala vee- ja kanalisatsiooni Uhinemispunktid olemasolevate torustikega on esitatud
joonisel AS-05 Tehnovorkude koondplaan.

5.11.2. Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimine

Sademevee minimeerimise aluseks tuleb votta Rae valla Uhisveevargi ja kanalisatsiooni ning
sademevee arajuhtimise arendamise kava aastateks 2024 — 2035 peatlkk 9.3 ,Sademevee kaitluse
pohiprintsiibid”. Sademevee kaitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 maarusele nr 61
.,Nouded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus, karjaari- ja jahutusvee suublasse
juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused”.
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Veeseaduse kohaselt tuleb sademevee kaitlemisel eelistada lahendusi, mis vdimaldavad
sademeveest vabaneda selle tekkekohas, valtides sademevee reostumist. Sademeveest
vabanemiseks sademevee suublasse juhtimisel kasutada looduslahedasi lahendusi (nt rohealasid,
viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave jm), mis vbimaldavad sademeveest vabaneda eelkdige
maastikukujundamise kaudu, valtides sademevee reostumist. Soovitatav on kasutada sademevee
taaskasutamise meetmeid nt wc-poti loputusvesi.

Planeeringuala eeldatav sademevee vooluhulk on 50 I/s ning kogus 15minutilise valingvihma puhul
60 m®. Planeeringulahenduse kohaselt on sademevee eesvooluks Rukki tee olemasolev kraav.
Eesvoolu koormuse vahendamiseks akksadude korral on kavandatud planeeringuala Idunaossa
sademevee mahuti. Samuti on ette ndhtud muda ja dlipttdur parkla sademevee puhastamiseks
enne suunamist mahutisse.

Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb tagada,
et sademevesi ei valguks kdrval maalksustele. Hoonete suhtelise kdrguse +0.00 maaramisel
I&htuda juurdesdidutee projekteerimisel valitud kérgusmarkidest. Olemasolevat maapinda vdib tésta
maksimaalselt 0,5 m hoonestusala piires.

Tee projekteerimisel arvestada maapinna looduslike kalletega. Teekatte pind rajada kdrgemale
Umbritsevast maapinnast.

Kdvakattega pindadelt ja hoone katustelt kogunenud sademeveed juhitakse mahutisse. Parklast
suunatakse sademeveed muda-dliputduritesse ning puhastatud vesi juhitakse mahutisse.
Sademevee vooluhulkade Uhtlustamiseks kasutada viipetorusid, Uhtlustusmahuteid v6i muid
lahendusi. Planeeringuala sademeveed suunatakse sademevee kanalisatsioonitrassiga Rukki tee
(65301:001:4087) katastrilksusel olemasolevasse kraavi. Mahuti ja muda- oliptlduri suurused ning
asukohad tehnovdrkude koondplaanil on indikatiivsed ning tapsustuvad ehitusprojekti koostamisel.
Sademevee arajuhtimine on toodud joonisel AS-05 Tehnovdrkude koondplaan.

Riigitee alusele maale sademevett ei juhita.

Tabel 7. Sademevee hinnangulised vooluhulgad ja kogused.

Pos nr Krundi Kovakattega | Kovakattega Sademevee Kogus (m?)
pindala (m?) | ala osakaal | ala suurus (m?) | vooluhulk (I/s)
1 9705 0,79 7700 50 60

Rakendada saastvaid sademevee lahendusi I|abi

vahendamiseks nn akksadude korral:

e imbvaljaku rajamine, tagada sademevee valgumine antud alale vertikaalplaneerimisega;

e viipetiikide rajamine, sh madalhaljastuse rajamine, mis lisab kinnistule vaartust visuaalse ilmne
kaudu;

o kasvukastide ja vihmapeenarde rajamine, sh kohalikud taimed, mis loovad elukohti vaiksematele
loomadele ja taluvad ajutist Uleujutust;

e parkimisalade osaline ldhiajaline Uleujutamine, seda on voimalik tagada parklamisaladelt
aravoolutoru dimensioneerimisega;

o vett [abilaskvate katendite kasutamine parkimisaladel;

e imbvaljakute, sh ndvade rajamine.

maastiku kujunduse eesvoolu koormuse

5.11.3. Elektrivarustus

Elektrivarustus lahendatakse vastavalt Elektrilevi OU Tallinna-Harju regiooni poolt 24.07.2024
valjastatud tehnilistele tingimustele nr 476883.

Planeeringuala vorguihenduse maksimaalne labilaskevdime amprites on 3x160 A.

Planeeringuala elektrienergiaga varustamine on ette nahtud olemasoleva alajaama Hekotek:(Rae)
baasil. Krundil pos nr 1 asub olemasolev elektrivorgu 0,4 kV liitumiskilp LK212726.

Kilbi teenindamiseks peab olema vaba juurdepaas.

Taiendavad tingimused:
o tddjoonised kooskdlastada taiendavalt;
o tddjooniste staadiumiks taotleda uued tehnilised tingimused tapsustatud koormustega.

Hoonete voéimalik fassaadivalgustus lahendada hoone ehitusprojektiga, arvestades hoonete
valgustus ja/voi fassaadile ja katusele paigaldatavad taustvalgustusega logod ei tohi tekitada
Uleliigset valgusreostust.

Paikesepaneelide paigaldamine on lubatud ainult hoone konstruktsiooni osana (katusel, fassaadil).
Paikesepaneelide valikul tuleb kasutada paneele, millel peamine klaasikint on peegeldust
vahendava pinnatéoétlusega.
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5.11.4. Sidevarustus

Sidevarustuse lahenduse koostamise aluseks on Enefit AS poolt 22.07.2025 koostatud
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr TT-E-20240722-042.

Planeeringuala sidevarustus on lahendatud sidekanalisatsiooniga, mille Uhenduspunktiks on
olemasolev Telia Eesti AS sidekaev KLV-072. Uhinemispunkt asub katastrillksusel Rukki tee
(katastritunnusega 65301:001:4087). Rajada uus maasisene 16x7/3.5+3%x14/10 multitoru uute
planeeritavasse jaotuskappi. Uute planeeritavasse jaotuskappi puhutakse toide olemasolevast
Enefit AS peakapist C2064. Planeeritavast peakapist rajada 1x7/3,5 toru uute liitumispunkti.
Detailplaneeringuga moodustatavale krundi piirile on maaratud liitumispunkt. Liitumispunktist on
kavandatud maakaabliga sisestus igale planeeritavale pdhihoonele. Sidetrassid on planeeritud
tdnava maa-alale, sellega on tagatud neile ekspluateerimiseks vajalik juurdepaas.

Toode teostamisel tuleb lahtuda liinirajatiste kaitsevodndis tegutsemise eeskirjast. Toode
teostamine sidevorgu kaitsevoondis voib toimuda kooskélastatult kaabli valdajaga.

5.11.5. Soojavarustus

Gaasiga varustamine lahendatakse vastavalt Adven Eesti AS poolt 29.10.2025 valjastatud
tehnilistele tingimustele.

Gaasivarustuse uhinemispunkt asub kinnistul Nolvaku tanav L2 11332 Jiri bensiinijaama tee
(65301:002:0177) kinnistul, kus paikneb Adven Eesti AS-le kuuluv olemasolev B-kategooria maa-
alune maagaasitorustik.

Gaasivarustuse tagamiseks on ette nahtud B-kategooria gaasitorustiku haru ja liitumispunkt
olemasolevast gaasitorustikust. Liitumispunktid on planeeritud kinnistute piirile ning mitte lahemale
kui 2 meetri kaugusele teistest kommunikatsioonide liitumis- ja sélmpunktidest.

Gaasipaigaldis planeerida maa-alusena ja vastavalt ,Kittegaasi ohutuse seaduse” ja teiste
kehtivate normdokumentide nduetele vastavalt. Gaasitorustike ehitamise td6projektide
koostamiseks vajalikud tehnilised l|ahteandmed valjastab Adven Eesti AS kehtestatud
detailplaneeringu, tellija litumisavalduse ja eelnevalt sdimitava liitumislepingu alusel.

Tagatud on olemasoleva gaasitorustiku ning planeeritavate rajatiste ja ehitiste vahelised standart
projekteerimiskujad. Gaasitorustiku kohale mitte ette naha piirdeaedu ja teiste rajatiste
litmispunktide kaevu ega maa-aluseid sulgeseadmeid. Kdrghaljastuse puhul tagada minimaalne
vahekaugus 2 m. Juurdepaasutee planeerimisel ndha ette gaasitorustiku kohale minimaalselt 1 m
kérguste vahet planeeritava teega, vaiksema vahekauguse puhul naha ette betoonplaadid
gaasitorustiku kaitseks.

Alternatiivina on hoone kuttesusteem vdimalik lahendada lokaalselt. Soovitav on kasutada
energiasaastlikke ning keskkonda minimaalselt saastavaid slsteeme (maasoojuspump, dhk-vesi
soojuspump jms). Keelatud on markimisvaarselt jadkaineid lendu paiskavad kutteliigid (nt raskedlid
ja kivisusi).

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatdhususe kohta nduab, et
parast 31.12.2020 peavad kdik uusehitised olema liginull energiahooned. Eesti on kehtestanud
liginullenergia standardi nduded maarusega ,Hoone energiatdhususe miinimumnduded”. Sellest
tulenevalt on projekteerimisel soovitav kavandada ka alternatiivsete energiaallikate lahendusi.
Horisontaalse maasoojuskontuuriga alal peab olema valditud uute ehitiste rajamine ja ehitamisega
kaasnevad kaevetood. Haljastuses tuleb horisontaalse maasoojuskontuuriga alal piirduda madala
juurestikuga taimedega, et need ei kahjustaks maasoojussisteemi. Maasoojussisteemi
planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tagada korghaljastusele piisav ala krundil vastavalt
kdesolevas Uldplaneeringus satestatud haljastuse rajamise nduetele. Valtida tuleb
maasoojussusteemide rajamisest Uksteisele vdi seda mojutavale objektile liga lahedale, samuti
kinnistu piirile, et ara hoida maasoojussisteemide omavaheline koosmdju vdi mdju taimestikule
(maasoojussusteemi torustiku rajamine voib kahjustab puu juuri ning maasoojuse tootmine muudab
maapinna soojusreziimi jahedamaks ja lihendab kasvuperioodi). Maasoojussusteem peab asuma
vahemalt 2 meetri kaugusel kinnistu piirist ning puu vertikaalprojektsioonist 2 meetri kaugusel ning
arvestada planeeritava ala geoloogilisi tingimusi.

Lubatud on rajada vertikaalset maasoojuskitet. Soojuspuurauke voib rajada parkimisplatside alla.
Sel juhul peavad trassid olema isoleeritud ja vahemalt 1,2 meetri slgavusel maapinnast.
Puuraukude omavaheline kaugus peab olema 10 meetrit. Puuraukude rajamisel tuleb ette naha
meetmed pohjavee kaitseks. Kasutada tuleb kinnist soojuspuuraukude Ilahendust.
Maasoojussusteemi puuraukude rajamist hoonete alla tuleks vdimaluse korral valtida.
Soojuspuurauke kavandamine hoonete alla on vdimalik ainult hoone projekteerija ndusolekul.
Tagatud peab olema, et kinnise soojussisteemiga puuraugu amortiseerumise vO6i oma
kasutusotstarbe kaotamise korral saaks soojuskandevedeliku soojuskontuurist eemaldada ja
soojuskontuur taita vettpidava keskkonnale ohutu materjaliga.
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Ohksoojuspumpade valisagregaate mitte paigutada hoone tee poolsele esifassaadile ja selle darde
(voi tuleb tagada selle varjestamine), eraomandis olevale kdrval kinnistule lahemale kui 2 m, kérval
krundil olevatest terrassi- ja istumisaladest vahemalt 8 m kaugusele.

Arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, klimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste seadmete
mura ei Uletaks Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016. a maaruse nr 71
,Valisdhus leviva mira normtasemed ja murataseme mdoétmise, maaramise ja hindamise meetodid”
lisa 1 normtasemeid.

5.12. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes
dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine véimalik teatud
piires, rakendatavad voimalused on jargmised:

- nahtavus,

- juurdepaasuvdimalus,

- territoriaalsus,

- atraktiivsus,

- vastupidavus,

- valgustatus.

Kaesolev planeering soovitab:

- kinnistu valgustada ja heakorrastada,
- tagada hea nahtavus,

- parkida sdidukid oma krundile,

- kasutada vastupidavaid materjale,

- paigaldada selged viidad,

- selgelt eristatavad juurdepaasud.

5.13. Planeeringuala tehnilised naitajad

Planeeringuala suurus 1,09 ha
Kavandatud kruntide arv 2
Krunditava ala maa bilanss:
arimaa 9705 m? 89%
transpordimaa 1194 m? 11%

6. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

6.1. Eessdna

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdjude hindamise ja
keskkonnajuhtimisesusteemis seaduse paragrahv 6 I8ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnam@ju strateegilise hindamine Iabiviimine on kohustuslik.
Kavandatav tegevus oma iseloomult eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava tegevusega ei kaasne
eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist mdju ning ei podhjusta keskkonnas
po6érdumatuid muudatusi.

Lahtetingimused:

o planeeritavad katastrilksused on ehitisregistri andmetel hoonestamata;

o vaartuslik kérghaljastus planeeritaval alal puudub;

¢ planeeringuala on aktiivses kasutuses mitteolev haritav maa, mis ei kuulu Harju maakonna
teemaplaneeringu  ,Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” jargi
rohevdrgustiku ega ka uUldplaneeringu jargse rohevorgustiku piirkonda. Seega rohevérgustikule
planeeritav tegevus negatiivset méju ei avalda;

¢ teadaolevalt ei ole planeeringualal kaitsealuste taimede leiukohti;

¢ vastavalt Eesti looduse infoslisteemile ning Maa- ja Ruumiameti looduskaitse ja Natura 2000
kaardirakendusele (seisuga 23.07.2025) ei asu detailplaneeringu vahetus laheduses ega ka
konkreetsel planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 vorgustikualasid, seega
moju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 alale puudub;

e vastavalt Maa- ja Ruumiameti kultuurimalestiste kaardirakendusele (23.07.2025) ei asu
planeeringualal Uhtegi arheoloogiamalestist, seega méju arheoloogiamalestistele puudub;
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e vastavalt Maa- ja Ruumiameti geoloogia kaardirakenduse andmetele (23.07.2025) on piirkond
ndrgalt kaitstud ja kaitsmata pdhjaveega ala;

o detailplaneeringu ala jadb Maa- ja Ruumiameti ohtlikud kaitised, veevarustus, veeohutus
kaardirakenduse (27.07.2025) kohaselt Terminal AS Juri tankla ohualasse (C-kategooria ohuga
ettevote).

Arvestades eelnimetatud asjaolusid kasitletakse detailsemalt antud peatikis jargnevaid
alateemasid, mis on vajalikud planeerimisele jargnevatele kavandatud tegevustele:

e kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning avariiolukordade
esinemise voimalikkus;

mdra ja vibratsioon;

pbhjavesi ja pinnavesi;

radoon;

ohtliku ettevotte ohuala;

soojussaared;

voimalik keskkonnamdju hindamine.

6.2. Kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning
avariiolukordade esinemise voimalikkus

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava
tegevuse puhul minimaalne ning vdib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.

Pdhja- ja pinnavee reostust voib pdhjustada moni suurem avarii (kanalisatsioonitoru purunemine,
kituseleke vmt). Onnetuste véltimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning tédohutust
maaravates dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid
ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida vdéimalikku keskkonnareostust nt
lekete naol. Tootajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega. Moju on kdige suurem
ehitamise ajal, parast ehitust taiendavat negatiivset moju keskkonnale ette ei ole ndha.

Avariiohtlike olukordade valtimiseks:

o territooriumi korrashoid;

o territooriumile tagada juurdepaas;

o ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, valtida masinatest tingitud &lireostust,
vajalik on ehitusjaakide digeaegne ja pidev koristamine;

¢ vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise stisteem.

6.3. Miira ja vibratsioon

Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest” toodud ndudeid ja rakendada sotsiaalministri 12.11.2025
maaruse nr 61 ,Nouded mira, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega
hoonetes ning helirbhutaseme mo6tmise meetodid” ndudeid.

Mdirakaitse rakendamise meetmed:

e hoonete siseruumide kaitseks kasutada muira vdhendamiseks hea heliisolatsiooniga seinu ja
aknaid. Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida Eestis kehtivat standardit
EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mura eest”. Nimetatud standardi kohaselt
tuleb eluhoonete valispiiride Uksikud elemendid valida selliselt, et valispiiride Uhisisolatsioon
R'tsw'+Ct? ei oleks vaiksem standardi tabelis 6.3 (valispiiridele esitatavad heliisolatsiooninduded
olenevalt valise mira tasemest) toodud piirvaartusest;

¢ ehitusaegselt tuleb tagada, et ehitustegevusega kaasnevad mira- ja vibratsioonitasemed ei
uletaks Umbruskonnas keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mura
normtasemed ja murataseme modtmise, maaramise ja hindamise meetodid” lisa 1 ja
sotsiaalministri 01.10.2025 maarusega nr 54 |, Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja
Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni hindamise kord" kehtestatud ehitusmira ja
vibratsiooni piirvaartusi. Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad mojud on seotud uute
hoonete ehitamisega ning vdimalikud mdjud on eelkdige ehitusaegsed ajutised hairingud (nt
ehitusaegne mdira, vibratsioon) ja nende ulatus piirneb peamiselt planeeringu ala ja lahialaga;

1 Ohumiira isolatsiooni indeks, arv, mille abil hinnatakse dhumiira isolatsiooni ruumi ja vélisisolatsiooni vahel
(s.o ehitise valispiiride ja selle elementide heliisolatsiooni).
2 Transpordimira spektri lahjendustegur vastavalt standardile EVS-EN I1SO 717-1.
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e akende valikul eeskatt hoone teepoolsetel kulgedel tuleb tahelepanu podrata akende
heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva mira suhtes. Kasutada tuleb tdhusa heliisolatsiooniga
klaaspakettaknaid;

e arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste
seadmete mira ei Uletaks Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016. a maaruse
nr 71 ,Valisbhus leviva mira normtasemed ja murataseme méétmise, maaramise ja hindamise
meetodid” lisa 1 normtasemeid.

Transpordiamet ei véta endale kohustusi liiklusest péhjustatud hairingutest ning tee omanik ei vota
endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

6.3.1. Murahinnang

LEMMA OU poolt koostati 14.01.2025 mirahinnang, mille eesmargiks oli hinnata liiklusest tuleneva
mara mdju Tuuleveski kinnistule ja selle lahialale. Murahinnang koostati [&htudes kehtivatest
oigusaktidest ning kasutades kaasaegset mira modelleerimise tarkvara. Uuringus kasitleti nii
olemasolevat kui ka perspektiivset olukorda aastani 2045, tuginedes piirkonna liiklusprognoosidele.
Tulemused naitavad, et arimaa teepoolsetel fassaadidel voib muratase tipptundidel ulatuda
paevasel ajal kuni 59,3 dB ja 66sel kuni 49,5 dB. Perspektiivis voib muratase paeval ulatuda kuni
61,6 dB ja 6dsel 51,8 dB. Arimaa ei kuulu miira suhtes tundlike alade hulka ning seetottu sellele
kehtivad normtasemed puuduvad. Lahimad olemasolevad eluhooned asuvad mira moéttes I
kategooria alal ning nende puhul jdavad nii padevased kui Oised muratasemed kehtestatud
piirvaartustest allapoole. Planeeritava arihoone ise toimib olulise muratdkkena sisehoovi suunas,
aidates vahendada mira ka Kkinnistu sees. Mirahinnangu jareldusena vdib tddeda, et
planeeringuga kavandatav hoonestus ei pdhjusta Umbritsevate elamute muraolude halvenemist
ning piirkonna mura tasemete muutused on eeskatt seotud laiemate arendus- ja liiklusprotsessidega,
mitte Uksnes antud planeeringuga.

6.4. Pohjavesi ja pinnavesi

Planeeringuala on ndrgalt kaitstud ja kaitsmata pdhjaveega ala. Norgalt kaitstud ja kaitsmata
pdhjaveega pdhjaveega alal esineb pbhjavee reostumise oht, mille valtimise meetmetena on Rae
valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arengukavas piiritletud reovee-kogumisalad ning ette nahtud
vee- ja kanalisatsioonitorustike valjaehitamine. Planeeringuala veevarustamine ja kanalisatsioon on
lahendatud UVK pohiselt, vastavalt Aktsiaselts ELVESO tehnilistele tingimustele. Kuna uute
pustitavate hoonete veevarustus ei ole lahendatud lokaalsest (puurkaevust) ning reovett ei kdidelda
lokaalselt, on tagatud planeeringualal pdhjavee kaitse. Péhjavee reostuse valtimise abinduks on
valja ehitatud tehnosusteemide laitmatu funktsioneerimise tagamine. Ehitustédde kaigus jalgida, et
ehitusmasinatest ei toimuks lekkeid, mis vbiks pdhjustada reostust. Detailplaneeringuga haarataval
territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja pdhjavett ning dhku reostavat majandustegevust ei ole
ette nahtud. Planeeringuala pdhjavee kaitseks kasutada jargmisi meetmeid — mitte immutada
reovett voi juhtida saasteaineid haljasaladele.

Sademevee kaitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 maarusele nr 61 ,Nouded reovee
puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta,
nduetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused”. Samuti juhinduda
Veeseadus § 129 Ig 1 ja 3 toodust.

6.5. Radoon

Radoon on radioaktiivne gaas, mis tekib raadiumi lagunemisel. Sisedhku tungib radoon hoone all
olevast maapinnast, majapidamisveest ning ehitusmaterjalidest. Labilaskev taitekruusa kiht
soodustab radooni imbumist siseruumidesse.

Planeeringualal tuleb arvestada EVS 840 ehitamise pdhimdétteid.

Vajalik kasutada jargnevaid meetmeid, mis on vajalikud radooni hoonesse sattumise valtimiseks:
hea ehituskvaliteet, maapinnale rajatud betoonplaadi ja vundamendi liitekohtade, pragude ja
Iabiviikude tihendamine, tarindite radoonikindlad lahendused (nt radooni kogumisslisteem ehitise
aluses pinnases).

Tihendama ja hermetiseerima peab kdik torude ja kaablite labiviigud pérandast. Kui pinnasest
hoonesse tulevad kaablid vdi torud on paigaldatud hilssidesse, tuleb tihendada nii hilsi ja seina
litekoht, kui ka toru ja kaabli ning hilsi vahe. Lisaks labiviikude tihendamisele tuleb lisada
vundamendi ja betoonplaadi vahelise vuugitihendile ka mastiks, mis hermetiseeriks ka vundamendi
ja betoonplaadi vahe.
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6.5.1. Radooni m6éo6tmisaruanne

Radooni aktiivsuskontsentratsiooni mdétmisaruande, koostatud PML Balti OU poolt 16.09.2024.
PinnaseShu radoonisisalduse mddtmistulemused jaid vahemikku 31,2 — 84,8 kBg/m®. Antud
kinnistu kuulub kdrge pinnase6hu radoonisisaldusega pinnaste kategooriasse.

6.6. Ohtliku ettevotte ohuala

Planeeringuala jaab Terminal AS Juri tankla ohualasse. Tegemist on ohtliku ettevbttega, mille
ohuala raadius on 209 m (Propaan-butaani ehk LPG; bensiini; diiselkutust). Tegemist on C-
kategooria ettevotetega, kus kemikaale kaideldakse ohtlikkuse alammaarast suuremas koguses
(majandus- ja taristuministri 02.02.2016 maarus nr 10 § 5). Ohualal on soojuskiirguse ja tlerdhu oht.
Planeeringuala hooned projekteerida tuleohutusndudeid jargides (vt seletuskirja punkt 5.9.).
Planeeringulahenduses ei ole kavandatud planeeritud kruntidele ndha ette ettevotteid, kelle
tegevusega kaasneb tadiendav oht antud piirkonnale. Planeeringualal ei ole lubatud kemikaalide
kaitlemisega seotud tegevused. Planeeringualal kruntide lubatud kasutamise sihtotstarbed on
toodud seletuskirja punktis 5.1. Krundijaotus ja hoonestusala.

Vastavalt ,Kemikaaliseaduse kohase planeeringute ja ehitusprojektide kooskdlastamise otsuse
tegemine” lisale 1 on | tsoonis on aktsepteeritavad ehitised tundlikkusega 1, Il tsoonis
tundlikkusega 1 ja 2, lll tsoonis tundlikkusega 1, 2, ja 3. Tundlikkuse astmed: 1. tavaline td6keskkond;
2. Uldine avalikkus; 3. tundlik avalikkus; 4. suured naited tundlikkusest 3 (tundlik avalikkus) véi suured
naited valisruumi tundlikkusest 2 (Uldine avalikkus).

Tanklas vbivad erineva tdendosusega ilmneda jargmised inimtegevusest voi tehnogeensetest
protsessidest tulenevad ohud: naftasaaduste valjavoolamine, tulekahju ja plahvatus.

Tanklates kasutatakse mitmeid ohutusmeetmeid nagu naiteks: maa-alused mahutid on
topeltseintega; mahutid on varustatud ka Uletaiteanduritega; tankla territoorium on varustatud
piksekaitsega, sdiduautode tankurid asuvad varikatuse alusel tankimisplatsil; tankimispustolid on
varustatud auto kitusepaagi uletaitmist valistava blokeerimisseadeldisega jne.

Detailplaneeringu koostamisel on lahtutud Paasteameti poolsetest metoodilistest juhistest
.Kemikaaliseaduse § 32 alusel maakasutuse planeerimine ja projekteerimine” ja ,Kemikaaliseaduse
kohase planeeringute ja ehitusprojektide kooskdlastamise otsuse tegemine”.

Ehitusprojekti raames jargida Paasteameti juhendit ,Kemikaaliseaduse § 32 alusel maakasutuse
planeerimine ja projekteerimine” (https://www.rescue.ee/files/2018-11/18-10-01-kems-32-juhend-
paleenrijatele-ja-projekteerijatele.pdf).

Detailplaneeringu koostamise hetkeks ei ole teada projekteeritavate hoonete suurused ning
tootajate arvu, seega tapsed evakuatsioonistrateegiad koostatakse hoonete ehitusprojektiga.
Ohtlikule ettevottele ei ole pandud muid otseseid kohustusi, kui viivitamatult teavitada toimunud
onnetusest ohualasse jaavaid isikuid. Laheduses viibiv isik saab 6nnetuse toimumisest teada ka
seelabi, et ta kuulis vo6i nagi midagi voi kui tal hakkab halb. Planeeringualal tegutsev isik peab
eelnimetatud marke silmas pidades olema ise piisavalt tark saamaks aru tekkinud véimalikust ohust
ja valmis ohuolukorras teadlikuks tegutsemiseks.

6.6.1. Ohuhinnang
LEMMA OU poolt on koostatud 18.11.2025 ohuhinnang, vt ka planeeringu lisad.

Viéljavéte ohuhinnanqust:

Kéesolev ohuhinnang on koostatud, kuna planeeringuala jddb Maa- ja Ruumiameti
kaardirakenduse kohaselt Terminal AS Jiiri tankla ohualas. Varem paiknes ala ka Olerex AS Jliri
tankla ohualas (samuti C-kategooria ohuga ettevdte), kuid oktoobris 2025 on Tarbijakaitse ja
Tehnilise Jérelevalve Amet tunnistanud AS Olerex tankla kéitamisloa kehtetuks. Ohuhinnangu
koostamisel on kasutatud ettevétete riskihindamise avalikke kokkuvétteid. Terminal AS Jiri tankla
kohta on koostatud ning esitatud néutud teabeleht, ohutusaruanne ja hddaolukorra lahendamise
plaan. Infot viimase kohapeal tehtud riikliku jarelevalvetoimingu kuup&eva kohta on véimalik leida
Péaéasteameti kodulehel (https:.//www.rescue.ee/et/ohtlikud-ettevotted).

Ohtlike ettevotete paiknemisest teavitamine annab avalikkusele teadmise, et kemikaale kéitlevad
ettevétted ja reageerivad asutused viivad ellu meetmeid riskide realiseerumisvbimaluse
véhendamiseks ning on [dbi mébelnud tegevused hédaolukorra voéimalikult téhusaimaks
lahendamiseks. Arvutuslikud ohualad ei keela planeerimist ja ehitamist.

Meetmete vajadus ja tbhusus:

* Hoonete tuleohutuse parandamine: Uute hoonete Vélisseinad ja katused tuleb valida raskesti
stittivast materjalist;

* ennetavad meetmed ettevottes: Tankla peab samuti tagama oma territooriumil tehnika regulaarse
hoolduse ja kontrolli ning laadimisprotseduuride néuetekohasuse;
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* varajase hoiatamise stisteem: Tuleb tagada, et juhul kui tankla territooriumil algab tulekahju voi
muu ohtlik intsident, j6uab teave viivitamatult alal viibivate isikuteni;

* evakuatsiooniplaanid ja valmisolek: Kavandatavatele hoonetele (eriti majutusasutusele) tuleb
koostada hédaolukorra tegutsemisplaan, mis arvestab naabruses asuva ohtliku ettevotte
riskidega.

Kokkuvéte:

Nimetatud meetmed parandavad nii 6nnetuste ennetamist kui ka valmisolekut reageerida
vbimalikele onnetustele. Péarast nende rakendamist vdhenevad riskid vastuvoetavale tasemele,
arvestades et suurbnnetuse (BLEVE) juhtumise téendosus on niigi &drmiselt madal. Seega muuda-
vad need meetmed planeeringuala hoonestuse lubatavaks ka rangema ohutuskriteeriumi Korral.

DP ala asub Terminal AS Jiri tankla (aadress Tartu mnt 200 // Bensiinijaama, Lehmja kiila, Rae
vald) arvutuslikus maksimaalses ohualas. Samas ohtliku olukorra toimumist ettevotetes saab
pidada véga véikese tbéendosusega stindmuseks. Tuuliku kinnistu kavandatavate hoonestusalade
tuleohutuskujad on piisavad (arvestades, et hoonete pbélemiskoormus jaéb alla 1200 MJ/m2.
Soojuskiirguse méju vdhendab mittepblevate materjalide kasutamine. Hoone(te) korruste arvust,
kérgusest, pindalast ja kasutajate arvust ning kasutusviisist tulenevalt mé&érata tépne
tuleohutusklass ehitusprojekti koostamisel.

6.7. Soojussaared

Kuna éari- ja tootmismaa krundil tekib suured asfaltkattega ja katustega alad, siis on vajalik

kasutusele votta soojussaare efekti leevendavad meetmed.

Soojussaare efekti leevendavad meetmed:

o taimkate, rohealade sailitamine ja tdiendavate alade loomine. Taimed ja puud on olulised
eelkdige seetdttu, et need jahutavad 6hku oma loomuliku niiskuse aurustamisega. Lisaks puudel
on ka lisavaartus, sest pakuvad varju otsese paikese eest;

e pindade varv, kasutades valgeid ja heledaid toone erinevate objektide puhul (katused, hoonete
fassaad, kdnniteed jne);

o kasutada energiasaastlikke klimaseadmeid ja muid kodumajapidamise ja td0stuse seadmeid,
mis vdivad oma t60 energiaga lisasoojust eraldada dhku.

6.8. Voimaliku keskkonnamoju hindamine

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnaméju, mis vdiks Uletada
tegevuskoha keskkonnataluvust, pdhjustada keskkonnas pdordumatuid muutusi. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- voi dhusaastatus,
jaatmeteke, mira, vibratsioon voéi valgus, soojus-, kiirgus- ja I6hnareostus. Kavandatud tegevus ei
avalda olulist mdju, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara. Planeeritava ala
vahetuslaheduses ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 alasid. Seega keskkonnamdju
strateegilise  hindamise Iabiviimine  detailplaneeringu  koostamisel ei ole vajalik.
Keskkonnatingimustega arvestamine on vdimalik planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktide 8 ja 12
kohaselt planeerimismenetluse kaigus.

7. KESKKONNALUBADE TAOTLEMISE VOIMALUS

Keskkonnalubade tapne vajadus ei ole detailplaneeringu koostamise hetkel teada.
Keskkonnalubadeks on jaatmeluba, veeluba, ©&husaasteluba ja keskkonnakompleksluba.
Eeldatavalt ei ole keskkonnalubade taotlemine vajalik.

Jaatmeloa kohustust reguleerib Jaatmeseaduse § 73. Tapsustavad nduded on esitatud keskkonna-
ministri 21.04.2004 maaruses nr 21 ,Teatud liiki ja teatud koguses tavajaatmete, mille vastava
kaitlemise korral pole jadtmeloa omamine kohustuslik, taaskasutamise voi tekkekohas kdrvaldamise
nduded”. Jaatmeluba ei ole kasitletavas planeeringus vajalik, sest planeeringualal kaitleb flsiline
isik oma kodumajapidamises tekkivaid jaatmeid vastavalt kdesoleva seaduse nduetele.
Maapdueseadus § 97 satestab ehitiste pustitamisel, maaparandusel véi pdllumajandustdodel
ulejaava kaevise kasutamise. Kaevise vbérandamine vdi selle valjaspool kinnisasja kasutamine on
lubatud ainult Keskkonnaameti ndusolekul. Nousolekut saab taotleda peale asjaomase tegevusloa
saamist vOi asjaomase projektdokumentatsiooni olemasolul. Juhul, kui pinnast kavatsetakse
tekkekohast ara vedada ning taaskasutada teisel kinnistul, tuleb lahtudes Jaatmeseaduse § 74
taotleda Keskkonnaametist registreerimistdendit.

Veeluba on vaja taotleda vastavalt Veeseaduse § 187 valjatoodule. Kaesoleva planeeringuga ei
vOoeta pinnavett, pdhjavett ega juhita suublasse saasteaineid ja jaatmekaitlusmaalt/t6ostuse
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territooriumilt kogunenud sademevett vms. Seega vastavalt Veeseaduse § 187 valjatoodule ei ole
vaja taotleda vee erikasutusluba.

Ohusaasteluba on ndutav, kui kaitise koikidest (ihel tootmisterritooriumil asuvatest heiteallikatest
valjutatakse saasteaineid koguses, mis Uletab keskkonnaministri 14.12.2016 maaruse nr 67
.regevuse kinnisvbimsused ja saasteainete heidete kinniskogused, millest alates on kaitise
tegevuse jaoks ndutav Shusaasteluba” lisas nimetatud klnniskogust. Paikse heiteallika kaitaja
registreerimise osa on reguleeritud keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 ,Tegevuse
kinnisvdimsused, millest alates on vajalik paikse heiteallika kaitaja tegevuse registreering,
registreeringu taotluse, tdendi ja aastaaruande vorm ning aastaaruande esitamise kord”.
Keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 § 1" punkt 6 kohaselt ei ole néutav paikse heiteallika
kaitaja tegevuse registreerimine pdletusseadmete puhul, milles gaasilisi pdlemissaadusi
kasutatakse otseseks gaasi pdletamisel pdhinevaks kitmiseks siseruumides t66tingimuste
parandamise eesmargil. Sellest tulenevalt vdib eeldada, et dhusaasteloa taotlemine ei ole vajalik.

8. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD MOJUD

Moju sotsiaalsele keskkonnale

Planeeringuala asub Peetri alevikus valjakujunenud arilisel ja tootmisfunktsiooniga alal, kus puudub
elamufunktsioon ning piirkond on juba tugevalt suunatud majandustegevusele. Seetbttu ei ole
oodata vahetut negatiivset mdju kohalike elanike elukeskkonnale, naiteks visuaalse hairingu, mira
voi liikluskoormuse markimisvaarset suurenemist elamupiirkondades. Samas vdib planeeringul olla
kaudne positivne mdju kohaliku sotsiaalse struktuuri arengule. Taiendavate arikinnistute
véaljaarendamine loob vdimalusi todkohtade tekkeks lahiumbruse elanikele, aidates vahendada
pendelrannet Tallinna ja Rae valla vahel.

Tookohtade lahedus elukohale toetab elanike igapaevaelu kvaliteeti, vdimaldades IUhemaid
toolesoite, ajakulu vahenemist ja suuremat peresdbralikkust. Lisaks voib piirkonna areng kaasa
tuua vajaduse taiendavate teenuste jarele, mis omakorda vdib stimuleerida ka sotsiaalsete taristute
arengut, naiteks soogikohtade, spordisaalide vdi teiste teenindusasutuste lisandumist, mis
teenindavad nii tootajaid kui piirkonda Iabivaid kulastajaid.

Majanduslikud méjud

Planeeringu realiseerimine avaldab tugevat positivset m&ju kohaliku ja piirkondliku
majanduskeskkonna arengule. Kavandatud arimaa krunt loob eeldused uute ettevdtete rajamiseks
ja olemasolevate laiendamiseks, suurendades Rae valla ettevétlusaktiivsust ning tuues kaasa
otseseid ja kaudseid tookohti. Uute ettevbtete tegevus toob kaasa maksutulu laekumise
vallaeelarvesse, mis vdimaldab rahastada avalikke teenuseid ja taristuprojekte. Arilise tegevuse
elavnemine voib tdsta ka kinnisvarade vaartust piirkonnas ja soodustada taiendavate investeeringute
saabumist.

Detailplaneeringu elluviimine toetab ka laiemat regionaalset arengut, kuna planeeritav ala on
Uhendatud riikliku poéhimagistraaliga (2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee). Selline asukoht on eriti
sobilik logistikasektorile ning vdimaldab arendada arivérgustikke, mis ulatuvad nii Tallinna
linnaruumi kui ka kaugemale. Lisaks toetab planeering uute tehnoloogiate ja keskkonnasdbralike
tootmismeetodite kasutuselevdttu, mis loob vdimalusi rohetehnoloogia ja innovaatilise ettevétluse
arenguks.

Kultuurilised méjud

Planeeringuala ei asu Uhegi teadaoleva kultuurimalestise, arheoloogilise objekti ega
muinsuskaitsealuse piirkonna vahetus laheduses. Samuti ei ole alal registreeritud vaartuslikke
maastikke ega ajaloolisi hoonestusstruktuure, mida tuleks kaitsta voi sailitada. Tegemist on
varasema pdllumajandusmaaga, mis on hilisematel aastatel muutunud tootmis- ja arifunktsiooniga
piirkonnaks. Sellest tulenevalt on kultuurilise mdju potentsiaal hinnatud madalaks.

Kavandatud hoonestus arvestab kaasaegseid arhitektuurinbudeid, mis soosivad esteetilist
mitmekesisust, energiatdhusust ning tdnapaevaseid materjale. Kvaliteetne arhitektuur aitab kaasa
tugeva ja atraktiivse linnaidentiteedi kujunemisele ning loob esteetiliselt sidusa aripiirkonna, mis
toetab ka avaliku ruumi vaartust.

Mo6ju looduskeskkonnale

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad madjud ei ole ulatuslikud, kuna lahipiirkonnas on juba
kujunenud hoonestatud ja inimtegevuse poolt méjutatud keskkond. Planeeringulahendus naeb alale
ette arihoonet. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee,
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pinnase vOi Ohusaastatus, jdatmeteke, mira, vibratsioon, valgus, soojus, Kiirgus ja I6hn.
Kavandatud tegevus ei avalda olulist mdju ning ei pdhjusta keskkonnas péérdumatuid muutusi, ei
sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit, looduskaitsealuseid objekte ega vara. Kuna
kavandatava tegevuse mdju suurus ja ruumiline ulatus ei ole umbritsevale keskkonnale ohtlik ega
Uleta keskkonna vastupanu- ning taastumisvdimet, siis oluline keskkonnamdju puudub. Oht
inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava tegevuse
puhul minimaalne. Detailplaneeringu elluviimise jargselt tdiendavate avariiolukordade tekkimist ette
ei ole naha. Oht inimese tervisele avaldub hoonete rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste
valtimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning té6ohutust maaravates dokumentides esitatud
nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid
tuleb hooldada, et valtida véimalikku keskkonnareostust nt lekete naol. Tédtajad peavad olema
spetsiaalse hariduse ja teadmistega. Nii on vdimalik valtida ka ohtu keskkonnale, mis voib tekkida,
kui t66tajad ei ole kompetentsed.

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal maakorralduslike toimingute
tegemisel ja teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele. Ehitusprojektid peavad olema koostatud
vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Vajalikud tegevused planeeringu elluviimiseks:

1)planeeringujargsete katastritiksuste ja kinnistute moodustamine koos vajalike servituutide
seadmisega. Seada planeeringualast alast valja jaavatele VK torustikele isiklik kasutusdigus
Aktsiaselts ELVESO nimele;

2)juurdepaasutee, tehnovorkude ja tehniliste rajatiste projekteerimise tingimuste taotlemine,
projekteerimine ning nendele ehituslubade taotlemine;

3)hoonete tarbeks tehnovorkude, -rajatiste ehitamine ning vastavate kasutuslubade valjastamine;

4)planeeringujargsete hoonete projekteerimine, ehituslubade taotlemine ning ehitamine.

Detailplaneeringuga ettenahtud krundile hoonete ehitamiseks ei esitata Rae Vallavalitsusele
ehitusloa taotlusi enne, kui krunti teenindav taristu on saanud kasutusloa.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku
huvi. Katastriliksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks
naaberkruntide omanike oigusi vdi kitsendaks naabermaaliksuste maa kasutamise voimalusi
(kaasa arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele
osapooltele, kohustub kahjud hlvitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne Rae vallale kohustust detailplaneeringukohaste teede
ning tehnorajatiste valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeringuga seatud ehitusdigused peab realiseerima iga planeeritava krundi valdaja. Krundi
omanik on kohustatud ehitised valja ehitama ehitusprojekti ja ehitusloa alusel. Planeeringu
elluviimiseks peavad kdik planeeringualal koostatavad ehitusprojektid olema koostatud vastavalt
Eesti Vabariigis kehtivatele seadustele, projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale.

Transpordiameti nduded planeeringu elluviimisel:

e kdik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile nbusoleku saamiseks;

¢ arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik, puu, pddsas
voi liiklusele ohtlik rajatis) korvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes
hoone ehitusloa valjastamist;

e Transpordiamet ei vota PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste valjaehitamiseks.
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