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xX. jaanuar 2025 nr

Projekteerimistingimuste andmine
Rae kila Kaasiku kinnistu
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

Taotleja esitas 12.07.2024 projekteerimistingimuste taotluse Rae\kulas asuvale
Roosipddsa tee 11 kinnistule abihoone seadustamiseks ning Kinnistu ‘'esas kehtiva
detailplaneeringuga ettenahtud hoonestusala suurendamiséks'kuni*8% ulatuses.

Roosipddsa tee 11 kinnistut puudutav taotlus on registreesitud ehitisregistris
nr 2411002/05567 (menetlus nr 440259).

Harjumaal Rae vallas Rae kulas asuva Roosipdésa.tee 11 kinnistu (registriosa
9988202; katastritunnus 65301:002:0663; spindala 1301 m?; sihtotstarve
elamumaa 100%; omanikud fuusilised isikud) “osas kehtib Rae Vallavolikogu
21.12.2004 otsusega nr 325 kehtestatud Rae kila Kaasiku Kkinnistu
detailplaneering (koostaja Kivinuka Kinnisvara OU; edaspidi detailplaneering).
Planeeringu maa-ala suurus on ca 46,72 ha. ning sellega on ette nahtud 24 uut
pereelamu krunti, suurendades planeeringualale jaavat Ldivu kinnistut Kaasiku I
kinnistu arvel ja maarati endiseNKaasiku talu juurde 1,3 ha suurune krunt.
Ulejaanud maa sailitati eraldi maatiksustena maatulundusmaana ja ehitusdigust ei
planeeritud. Planeeringualale oli ette nahtud rajada kaks avalikult kasutatavat
haljasala. Detailplaneeringu“pohijoonisel (DP-3) tahistab Roosipodsa tee 11
kinnistut krundipositsieon 4.

Taotluses taotletakse projekteerimistingimuste andmist tulenevalt
ehitusseadustiku{(edaspidi EhS) § 27 I6ike 4 punktist 2, mille kohaselt
tapsustatakse ‘asjakohasel juhul muu hulgas hoone detailplaneeringus kasitletud
hoonestusalastingimusi, sealhulgas hoonestusala suurendamist, vahendamist,
keeramistivdi nihutamist, kuid mitte rohkem kui 10% ulatuses esialgsest
lahendusest.

Taotleja pohjendab taotlust asjaoluga, et Roosipddsa tee 11 Kkinnistu osas
detailplaneeringu hoonestusala tapsustamine taotletud kujul (hoonestusala
suurendamine Tulbi tee 8 kinnistu poole) vdimaldab seadustada abihoonet, mis
jaab detailplaneeringuga maaratud hoonestusalast valja. Korralduse lisas 1 on
valja toodud tapsustatava hoonestusala asukoht ehk soovitakse hoonestusala
suurendada 50 m? ulatuses, mis on Roosipddsa tee 11 kinnistul maaratud 630 m?
hoonestusala pindalast 8%.

EhS § 27 16ike 1 kohaselt voib detailplaneeringu olemasolu korral péhjendatud
juhul anda projekteerimistingimusi ehitusloakohustusliku hoone ehitusprojekti
koostamiseks, kui: 1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas ule viie aasta;



2) detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vdi on
oluliselt muutunud planeeringuala voéi selle mdjuala, mille téttu ei ole enam
vdimalik detailplaneeringut taielikult ellu viia; 3) detailplaneeringu kehtestamise
jarel on muutunud digusaktid voi kehtestatud planeeringud, mis mdjutavad oluliselt
detailplaneeringu elluviimist.

7. 25.07.2024 toimunud Rae Vallavalitsuse planeerimis- ja ehituskomisjonis toetati
Rae kula Kaasiku Kkinnistu detailplaneeringu  podhijoonisel tahistatud
krundipositsiooni 4 (Roosipddsa tee 11 kinnistu) hoonestusala suurendamist 8%
Tulbi tee 8 ja Roosipddsa tee L1 kinnistutega piirneva kinnistu nurgani nii, et see
holmaks ala, kus asub pistitatud abihoone (ehitusalune pind ca 14 m?) koos
varjualusega (ehitusalune pind 19,2 m?), mis asub valjapool hoonestusala.
Komisjon arvestas seisukoha andmisel asjaolu, et taotluses esitatisRoesipddsa
tee 11 ja Tulbi tee 8 kinnistute omanike vaheline lihtkirjalik néusolek,(kus,oli.valja
toodud, et Tulbi tee 8 kinnistu omanikud on ndus Roosipddsa teen11, abihoone
asukohaga ja on ndus Roosipddsa tee 11 kinnistu hoonestusala tapsustamisega.
Vastastikuses kokkuleppes oli valja toodud, et Roosipddsa tee 11 omanikud
kohustuvad muutma Roosipd6sa tee 11 abihoone Tulbi tee@ kinnistu poolse seina
tulekindlaks vastavalt tuleohutusnduetele.

8. EhS § 4 I6ike 1 kohaselt loetakse ehitamiseks ka, ehitise paigaldamist, mille
tulemusel ehitis tekib, EnS § 12 16ike 2 alusel péab ehitatav ehitis, asjakohasel
juhul ka ehitamine, olema kooskdlas ehitise asukohaga seonduvate kitsenduste ja
planeeringuga. Kui tuvastatakse, et nt tuleoh@tuskujasse on pustitatud vaikeehitis,
mille puhul ei ole vajalik kohaliku omavalitsusele teavitust esitada, siis on
Paasteamet jarelevalve tegija tuleohutusnouete taitmise Ule. Kuna kohalik
omavalitsus ei kontrolli selliste ehitiste, valjaandmist eelnevalt projektist lahtuvalt,
siis vastutab koigi seaduses toodud\néuete taitmise eest omanik ise: omanik
vastutab nii ohutuse kui kdigilegnuudele'nbuetele vastavuse eest.

9. Naaberkinnistul Tulbi tee_ 8 paikneva abihoone ja Roosipbdsa tee 11 oleva
abihoone ja varjualuse ningskamina vahekaugus on alla 3 m (modddistus puudub,
Maa-ameti kaardirakenduses), mistdéttu on tuleohutusnduete tagamine
Roosipodsa tee 11 jaTulbirtee 8 kinnistu omanike kohustus. Vastavalt siseministri
30.03.2017 maaruse .nr7 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded® § 22 16ike 2
peab hoonetevaheline kuja olema vahemalt kaheksa meetrit. Kuja nouet
rakendatakse‘ka rajatisele, kui rajatis vdimaldab tulelevikut. Kui hoonetevaheline
kuja on vahem Kui’kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega.

10.Roosipoosa=~tee 11 kinnistu omanikul on kohustus detailplaneeringuga lubatud
maksimaalse ehitusdiguse jargimine ehk detailplaneeringuga on lubatud
rmaksimaalselt ehitusalust pindala 200 m?.

11, Avatud menetluse raames toimus projekteerimistingimuste andmise eelndu avalik
valjapanek perioodil 16.08.2024 — 30.08.2024. Korralduse eelndu saadeti taotluse
esitajale ja kinnistu omanikule ning kinnistuga piirnevate kinnistute omanikele
tutvumiseks ning arvamuse ja vastuvaidete esitamiseks. Tagasiside andmise
tahtpaevaks arvamusi ja ettepanekuid ei esitatud.

12.Roosipddsa tee 11 kinnistu omanikud esitasid 30.07.2024 Tallinna Halduskohtule
kaebuse Rae Vallavalitsuse 19.12.2023 korralduse nr 2491 | Ettekirjutus®
tuhistamiseks.

13.14.08.2024 tegi Tallinna Halduskohus haldusasjas nr 3-24-2216 ettepaneku
lahendada vaidlus kompromissiga.

14.Roosipddsa tee 11 kinnistu omanikud poordusid 19.08.2024 Rae Vallavalitsuse
poole kusimusega kompromissi sOlmimise osas. Pooled kohtusid Rae



Vallavalitsuses 16.09.2024 ning arutasid véimalikku kompromissi sisu. Kohtumise
tulemusel jdudsid pooled pdhimédtteliselt jareldustele, mille pinnalt oli véimalik
kompromiss sdélmida ning see kohtule kinnitamiseks esitada.

15.Tallinna Halduskohtu 18.10.2024 maarusega haldusasjas nr 3-24-2216 |dpetati
haldusasja menetlus ja kinnitati kompromiss, mille sisu on jargmine:

1.1. Roosipddsa tee 11 ja Roosipddsa tee L1 on moodustatud ja h6imatud Kaasiku
kinnistu 12.21.2004 kehtestatud Kaasiku kinnistu detailplaneeringuga (kov-1D
DP0149).

1.2. Detailplaneeringu kohaselt on Roosipddsa tee 11 kinnistu (katastritunnus
65301:002:0663) suuruseks 1301 m? ning kinnistule on lubatud ehitada kuni kaks
hoonet ning ehitusaluseks pinnaks on margitud kuni 200 m?2.

1.3. Kaebajad on taitnud ettekirjutuse punkti 1 ning sulgenud ja likvideerinud
sissesdidu kinnistule Roosipddsa tee L1 (katastritunnus 65301:002:1308), kuna
Roosipddsa tee 11 kinnistule on juurdepaas ette nahtud “Roosipddsa teelt
(katastritunnus 65301:002:0649) ning Roosip6dsa tee L1 on.ettevnahtud tksnes
kergliiklejatele.

1.4. Vastustaja kontrollis 09.08.2024 ettekirjutuse taitmist, mille’kohta on koostatud
protokoll nr 2-4.4/91 ning vastustaja loeb ettekirjutuse “punkti 1 taidetuks ning
kdesoleva kompromissiga kinnitab, et faktiline olukord vastab nduetele.

1.5. Pooled lepivad kokku, et kompromissiy kokkuleppe sdlmimise jargselt
eemaldavad kaebajad Inseneribiiroo REIB, OUN09:07.2024 koostatud t66 nr TX-
1951 ,Rae klla, Roosipbdsa tee 11 ehitisealuse pinna ja 2006.a. kehtinud
regulatsiooni jargse ehitusaluse pinna maaramine“ plaanil toodud (digitoimikus:
dokumendid 3, leht 1/1, TX-1951-Roesipddsall-Joonis.pdf) terrassi, mille juurde
on margitud pindala 19,2 m2"%, “katuse ning esitavad selle kohta téendid
vastustajale.

1.6. Peale terrassi katuse  eemaldamist esitavad kaebajad elektroonilise
ehitisregistri kaudu vastustajale“menetlemiseks ehitusteatise abihoone ja terrassi
katuse kandmiseks ehitisregistrisse sellisena, nagu see oli algselt ehitatud. Peale
terrassi katuse _ lammutamist esitavad kaebajad vastustajale elektroonilise
ehitisregistri kaudu “andmete esitamise teatise, mille pdhjal teeb vastustaja
toimingud ehitisregistris ja margib terrassi katuse lammutatuks.

1.7. Pealé tewassi katuse faktilist eemaldamist ning abihoone ja terrassi katuse
kandmist\ehitisregistrisse lahendab vastustaja kaebajate 12.07.2024 taotluse
projekteerimistingimuste andmiseks (eelndu edastatud avatud menetluses
kaebajatele ning puudutatud isikutele vastustaja 15.08.2024 kirjaga nr 6-2/5449),
millega“tapsustatakse Roosipddsa tee 11 hoonestusala, hélmates sellega ka
kinpistul asuva abihoone.

1.8. Peale projekteerimistingimuste andmist ning kdikide eespooltoodud kaebaja
poolsete toimingute tegemist tunnistab vastustaja ettekirjutuse punkti 2 kehtetuks
(ndude osas lammutada abihoone).

16.30.10.2024 esitati ehitusteatis abihoone ja terrassi katuse kandmiseks
ehitisregistrisse sellisena, nagu see oli algselt ehitatud ning 17.12.2024 tehti peale
puuduste lahendamist Rae Vallavalitsuse poolt kanne registrisse
LLubatud/Teavitatud®, misjarel esitati 18.12.2024 andmete esitamise teatis, mis
kanti registrisse 19.12.2024.

17.Peale kompromissi s6lmimist ja kohtulikku kinnitamist kehtestati Rae Vallavolikogu
15.10.2024 otsusega nr 134 Rae valla pdhjapiirkonna Uldplaneering (edaspidi
PPUP). PPUP koostamise eesmargiks oli muuta Rae Vallavolikogu 21.05.2013



otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneeringut Rae valla pdhjaosas.
Planeerimisseaduse § 87 kohane uldplaneeringu avalik valjapanek toimus
ajavahemikul 05.06.2021 — 05.07.2021.

18.EhS § 12 16ige 2 r6hutab, et ehitatav ehitis, asjakohasel juhul ka ehitamine, peab
olema kooskdlas ehitise asukohaga seonduvate kitsenduste ja planeeringuga.
Projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse sh ka uldplaneeringus maaratud
tingimusi. PPUP seletuskirja peatiikis 5.1.1 on vélja toodud tingimused, mida
elamumaade planeerimisel peab arvestama. Kolmandas punktis, joonisel 4, mille
valjavote on leitav korralduse lisast 2, on valja toodud, et abihoonete ja rajatiste
kaugus krundi piirist ehk kulg- ja tagaaiast peab olema vahemalt 2 m, kui vétta
kasutusele tuleohutusabindud ja on olemas piirinaabrite ndusolek «di on
abihooned lubatud piirile kokku ehitada vaid tulemuuriga ja Uheaegselt.

19.Avatud menetluse raames toimunud projekteerimistingimuste andmise\e€lndu
avaliku valjapaneku perioodil 16.08.2024 — 30.08.2024 asus_“\tapsustatav
hoonestusala Tulbi tee 8 ja Roosipddsa tee L1 kinnistu piiril (vt*korralduse lisa 1),
mis on vastuolus kehtiva PPUP tingimusega.

20.Rae Vallavalitsus leiab, et 18.10.2024 kohtumaarus, on‘kaesoleval ajal aga
kohaldatav ja ka taidetav. Kohtumaaruse tegemise ajaholi se€ ning selle aluseks
olnud kompromissi kokkulepe seaduslikud ning tdidetavad. PPUP-s puuduvad
rakendussatted, mis viitaksid, et kehtivad haldusaktid, kaotaksid kehtivuse PPUP
kehtestamisel juhul, kui need oleksid vastuolus\PPUR-ga. Kehtiv kohtumaarus on
taitmiseks kohustuslik.

21.Hoonestusala ei vasta PPUP-s maaratud ‘abihoone asukoha tingimusele, kuid
vastas avatud menetluse avaliku valjapaneku perioodil 16.08.2024 — 30.08.2024
kehtinud Rae valla Uldplaneeringu.tingimustele. Haldusmenetluse seaduse § 44
I6ike 1 punkti 1 kohaselt uuendab, Rae Vallavalitsus projekteerimistingimuste
andmise avatud menetluse labiviimisega perioodil 10.01.2025 — 24.01.2025, kuna
alusdokument — uldplaneering=,0n muutunud.

22.Projekteerimistingimuste valjastamine on ulatusliku kaalutlusruumiga otsus (vt ka
Riigikohtu halduskolleegiumi otsus asjas nr 3-3-1-28-06, p 9), mille tegemisel tuleb
kohalikul omavalitsusel‘arvestada ja kaaluda mitmeid parameetreid (vt EhS § 26
I6ige 3). Kohalikiomavalitsus maarab projekteerimistingimustega erinevad nduded
(vt EhS § 26 16ige 4)¢mis peavad lahtuma eelnimetatud asjaoludest. Seejuures ei
ole kohalikul omvavalitsusel Uksnes valikut projekteerimistingimuste tapselt
taotletudy | kujuh valjastamise ja valjastamata jatmise vahel, vaid ta voib
projekteerimistingimused anda ka teistsugusel kujul kui taotletud (vt nt Tartu
Ringkennakohtu 05.10.2010 otsus haldusasjas nr 3-09-2723).

Eeltoodut, arvesse vottes on otstarbekas Roosipddsa tee 11 kinnistul hoonestusala
suarendada vastavalt Tallinna Halduskohtu 18.10.2024 kohtumaarusega haldusasjas
nr 3«24-2216 kinnitatud kompromissile ning tapsustada detailplaneeringu pdhijoonise
krundipositsiooni 4 hoonestusala vastavalt korralduse lisale 1.

Arvestades eeltoodut ja lahtudes ehitusseadustiku § 27 I6ike 1 punktist 1, I8ikest 2,
I6ike 4 punktist 2, §-st 28, § 31 Idigetest 1 — 4; Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega
nr 462 kehtestatud Rae valla Gldplaneeringust, Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega
nr 134 kehtestatud Rae valla pdhjapiirkonna uldplaneeringust, Rae Vallavolikogu
21.12.2004 otsusega nr 325 kehtestatud Rae kula Kaasiku kinnistu detailplaneeringust,
Rae Vallavolikogu 19.11.2021 otsuse nr 16 ,Seadusega kohaliku omavalitsuse
padevusse antud kusimuste lahendamise otsustusdiguse delegeerimine Rae
Vallavalitsusele” punktist 1, Tallinna Halduskohtu 18.10.2024 kohtumaarusest
haldusasjas nr 3-24-2216 ja esitatud taotlusest, Rae Vallavalitsus annab



korralduse:

1. Anda tapsustavad projekteerimistingimused Rae Vallavolikogu 21.12.2004 otsusega
nr 325 kehtestatud Rae kula Kaasiku kinnistu detailplaneeringuga kavandatud
abihoone pustitamise ehitusprojekti koostamiseks jargmiselt:

1.1. Suurendada detailplaneeringu pohijoonise (DP-3) krundipositsioon 4
hoonestusala vastavalt korralduse lisa 1 skeemil 1 tahistatule.

Korraldus joustub teatavakstegemisest.

Korralduse peale vdib esitada Rae Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
satestatud korras 30 paeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise paevast voi
paevast, millal oleks pidanud korraldusest teada saama, voi esitada kaebuse, Tallinna
Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud korras’ 3Q “paeva
jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

/allkirjastatud digitaalselt/
/allkirjastatad digitaalselt/
Tarmo Gutmann
vallavanem Martin Minh
vallasekretar



LISA 1
KINNITATUD

Rae Vallavalitsuse
Jaanuari 2025
korraldusega nr

Rae Vallavolikogu 21.12.2004 otsusega nr 325 kehtestatud Rae kiila Kaasiku kinnistu detailplaneeringu poéhijoonise (DP-3)
krundipositsioonil 4 toodud hoonestusala tapsustamine
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LISA 2
KINNITATUD

Rae Vallavalitsuse
Jaanuari 2025
korraldusega nr

Rae vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae valla pohjapiirkonna uldplaneeringu seletuskirja védljavote lk
21-22

3. Hoonestusala. Elamute hoonestusala planeerimisel lahtuda allolevast Tabelist 2 ja Joonisest 4. Kul

valja on kujunenud olemasolev tanava- voi teepoolne ehitusjoon, tuleb lahtuda sellest.
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Rae valla pohjapiirkonna tildplaneering 2024

Tabel 2. Hoonete kaugus krundi piirist

Eesaed Tagaaed Kilgaed
Pohihooned >7m >10m >4 m
Abihooned ja rajatised** >7m >4 m* >4 m*

*Pohjendatud juhtudel, vottes kasutusele tuldtokestavad meetmed, kokkuleppel naaberkinnistu omanikuga (Ghistuga)
on lubatud >2m. Krundi piirile on lubatud abihoonete- ja rajatiste ehitamine vaid vdlisseina pidi kokku tulemddriga.
** siin on rajatiste puhul méeldud grillimajad, kasvuhoone, priigimaja vms.
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Joonis 4. Elamumaal krundi hoonestusala paiknemine ja krundile mahaséidu laius



