RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Juri xX. jaanuar 2025 nr

Projekteerimistingimuste andmine
Rae kila Kaasiku kinnistu
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

Taotleja esitas 07.12.2024 projekteerimistingimuste taotluse Rae “Kilas asuvale
Roosipddsa tee 15 kinnistule abihoone seadustamiseks ning kinhistu osas kehtiva
detailplaneeringuga ettenahtud hoonestusala suurendamiseks kuni 1@% ulatuses.

Roosipddsa tee 15 kinnistut puudutav taotlus on registreeritud ehitisregistris
nr 2411002/09284 (menetlus nr 465077).

Harjumaal Rae vallas Rae kllas asuva Roosipddsa tee, 16 kinnistu (registriosa 9988702;
katastritunnus 65301:002:0668; pindala 1301 m?; sihtotstarve elamumaa 100%; omanik
fuusiline isik) osas kehtib Rae Vallavolikogu 21.12.2004 ‘etsusega nr 325 kehtestatud Rae
killa Kaasiku kinnistu detailplaneering (koostaja~Kivinuka Kinnisvara OU; edaspidi
detailplaneering). Planeeritava maa-ala suuns on ca 16,72 ha. Detailplaneeringuga on
ette nahtud 24 uut pereelamu krunti, suurendades)planeeringualale jaavat Léivu kinnistut
Kaasiku Il kinnistu arvel ja maarates endise.Kaasiku talu juurde 1,3 ha suurune krunt.
Ulejadnud maa séilitatakse eraldi maaiiksustena maatulundusmaana ja ehitusdigust ei
ole planeeritud. Planeeringualale{on ette’ nahtud rajada kaks avalikult kasutatavat
haljasala. Detailplaneeringu pdhijoonisel (DP-3) tahistab Roosipddsa tee 15 kinnistut
krundipositsioon 6.

Taotluses taotletakse projekteerimistingimuste andmist tulenevalt ehitusseadustiku
(edaspidi EhS) § 27 I6ike 4ypunktist 2, mille kohaselt tapsustatakse asjakohasel juhul muu
hulgas hoone detailplaneeringus kasitletud hoonestusala tingimusi, sealhulgas
hoonestusala suufendamist, vahendamist, keeramist voi nihutamist, kuid mitte rohkem
kui 10% ulatuses esialgsest lahendusest.

Taotleja pdhjendab taotlust asjaoluga, et Roosipddsa tee 15 Kinnistu osas
detailplaneeringus hoonestusala tapsustamine taotletud kujul (hoonestusala
suurendamine’Tulbi tee 10 ja Roosipddsa tee 13 kinnistu poole) véimaldab seadustada
abihoone pustitamist, mis hetkel jaab detailplaneeringuga maaratud hoonestusalast valja.
Elektroenilises ehitisregistris on valja toodud tapsustatava hoonestusala asukoht ehk
soovitakse hoonestusala suurendada 23 m? ulatuses, mis on Roosipddsa tee 15 kinnistul
maaratud 630 m? hoonestusala pindalast ca 3,6%-i.

EhS § 27 I6ike 1 kohaselt vdib detailplaneeringu olemasolu korral péhjendatud juhul anda
projekteerimistingimusi ehitusloakohustusliku hoone ehitusprojekti koostamiseks, kui:
1) detailplaneeringu kehtestamisest on mdddas Ule viie aasta; 2) detailplaneeringu
kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vdi on oluliselt muutunud
planeeringuala voi selle mdjuala, mille téttu ei ole enam vdimalik detailplaneeringut



taielikult ellu viia; 3) detailplaneeringu kehtestamise jarel on muutunud Gigusaktid voi
kehtestatud planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

12.12.2024 toimunud Rae Vallavalitsuse planeerimis- ja ehituskomisjonis toetati Rae kila
Kaasiku kinnistu detailplaneeringu pdéhijoonisel tahistatud krundipositsiooni 6
(Roosipbodsa tee 15 kinnistu) hoonestusala suurendamist Tulbi tee 10 ja Roosip6dsa tee
13 kinnistute piiridest 2 m kaugusele, véttes kasutusele tuleohutusabindud. Komisjon
arvestas seisukoha andmisel Rae valla podhjapiirkonna Uldplaneeringus maaratud
abihoonete asukoha ndudega ja asjaoluga, et taotluses esitati Roosipddsa tee 13 ja Tulbi
tee 10 kinnistute omanike vahelised lihtkirjalikud ndusolekud:

1) Tulbi tee 10 kinnistu omanik on ndus Roosipddsa tee 15 abihoone asukohaga
arvestusega, et kui Tulbi tee 10 (katastritunnus 65301:002:1297) kinnistule
rajatakse hoone, mis jaab Tulbi tee 10 kinnistu detailplaneeringtissmaaratud
hoonestusalas, kuid asub Roosipddsa tee 15 abihoonest lahemal kui 8 'méetrit,
votab Roosipddsa tee 15 kinnistu omanik kohustuse ehitada tulemuur.omal kulul.

2) Roosipbddsa tee 13 kinnistu omanik (katastritunnus 65301:002:0666) ei oma
pretensioone ja on ndus Roosipddsa tee 15 kinnistul asuva détailplaneeringuga
maaaratud hoonestusala suurendamisega. Samuti on ta‘teadlik, et abihoone
asukoht kitsendab Roosipddsa tee 13 kinnistu hoenestusala ning mojutab
vBimalike hilisemate uusehitiste tuleohutusnéudeid.

Rae Vallavalitsus selgitab, et projekteerimistingimused on ehitusloa eelhaldusakt.
Haldusmenetluse seaduse § 52 I6ike 1 punkti 2¢kohaselt tehakse eelhaldusaktiga
oiguslikult siduvalt kindlaks asja [6plikul lahendamisel tahtsust omav asjaolu. Sellest
tulenevalt projekteerimistingimustega tuvastatakse “vdi maaratakse kindlaks siduvalt
ehitusloa Uksiku eelduse olemasolu, mis ‘aga, ldppotsustusest soéltumatult mingeid
oiguslikke tagajargi ei tekita. Ehitusloa menetluses jatkuks menetlus muude eelduste
kontrollimisega sh ka tuleohutusega.

Ehitiste pustitamist reguleerib ehitusseadustik, milles on selgelt reglementeeritud,
millisele ehitisele ning tegevusele, tuleb taotleda kas ehitisteatist, ehitusteatist koos
ehitusprojekti voi ehitusluba.JNimetatud taotlused esitatakse kohalikule omavalitsusele.
Kui tegemist on alla 20 m? ehitisega (vaba ehitustegevus), siis voib selle ehitada kull ilma
kohalikku omavalitsust, teavitamata, kuid jalgima peab teisi eelnimetatud seadustest
tulenevaid piiranguid, Vabasehitustegevus ei tahenda, et see on reegliteta ehitamine.
Kaiki erinevate seadustega seatud tingimusi tuleb alati taita ja selleks on seatud ka
erinevatele haldusorganitele ehitusjarelevalve &igus. Seega ei tadhenda vaba
ehitustegevus mitte reeglitest vaba ehitamist (ehitan, kuhu tahan, nt tuleohutuskujasse
vOi piiranguvéodndisse), vaid seda, et ehitise jaoks ei ole tarvis taotleda ehitusluba voi
ehitusteatist.\ Raé Vallavalitsus ja teised kontrollivad organid saavad alati teha
jarelkontrolliy Kindlasti peab ehitustegevus olema kooskdlas kodigi ohutusnduetega ja
planeeringutega.

EhS/§ 4°16ike 1 kohaselt loetakse ehitamiseks ka ehitise paigaldamist, mille tulemusel
ehitis'tekib, EhS § 12 16ike 2 alusel peab ehitatav ehitis, asjakohasel juhul ka ehitamine,
olema kooskdlas ehitise asukohaga seonduvate kitsenduste ja planeeringuga. Kui
tuvastatakse, et nt tuleohutuskujasse on pustitatud vaikeehitis, mille puhul ei ole vajalik
kohaliku omavalitsusele teavitust esitada, siis on Paasteamet jarelevalve tegija
tuleohutusnduete taitmise Ule. Kuna kohalik omavalitsus ei kontrolli selliste ehitiste
valjaandmist eelnevalt projektist |ahtuvalt, siis vastutab kdigi seaduses toodud nduete
taitmise eest omanik ise: omanik vastutab nii ohutuse kui kdigile muudele nduetele
vastavuse eest. Nende teiste nduete alla kdivad nt tuleohutusnéuded, heakorranéuded
jne.

Vastavalt Siseministri maaruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded “ § 22 16ike
2 jargselt hoonetevaheline kuja peab olema vahemalt kaheksa meetrit. Kuja nduet



rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis voimaldab tulelevikut. Kui hoonetevaheline kuja on
vahem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega.

Roosipddsa tee 15 kinnistu omanikul on kohustus detailplaneeringuga lubatud
maksimaalse ehitusdiguse jargimine ehk detailplaneeringuga on lubatud maksimaalselt
ehitiste ehitusalust pinda 200 m?2,

Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestati 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. Avalik valjapanek korraldati digitaalselt
valla veebilehel ning paberkandjal Peetri alevikus olevas Peetri raamatukogusja Juri
alevikuks Rae vallamajas. Uldplaneeringu vastuvdtmisest, KSH aruandes-vastavaks
tunnistamisest ja Uldplaneeringu avalikustamise toimumisest teavitati ajalehes Harju Elu,
ajalehes Rae S6numid, Rae Vallavalitsuse kodulehel, Rae Vallavalitsuseisotsiaalmeedia
platvormi Facebook lehel ja saadeti teavitus meililisti. Lisaksy saadeti koigile
uldplaneeringu alal asuvate kinnistute omanikele automaatteavitusegagskiri, Gle 60-
aastaseid isikuid teavitati 21.05.2021 kirjaga nr 6-1/4800. Ettevétete’ puhul saadeti
teavitus juhatuse liikme vdi omaniku aadressile.

EhS § 12 16ige 2 réhutab, et ehitatav ehitis, asjakohasel juhul kasehitamine, peab olema
kooskdlas ehitise asukohaga seonduvate kitsenduste ja planeeringuga. EhS § 27 16ike 2
punkti 2 kohaselt arvestatakse projekteerimistingimuste.-andmisel Uldplaneeringus
madratud tingimusi. PPUP seletuskirja peatiikis 5.1\\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 kllg- ja tagaaiast peab“olema) vahemalt 2 m, kui vdtta kasutusele
tuleohutusabindud ja on olemas piirinaabrite:ndusolek vdi on abihooned lubatud piirile
kokku ehitada vaid tulemulriga ja €iheaegselt. Rae Vallavalitsus ei saa vdimaldada
hoonestusala suurendamist Tulbiftee 20 kinnistu piirini, sest naaberkinnistule ei ole
vdimalik abihoonet Gheaegselt (vaid tulemuuriga) pustitada, kuna Tulbi tee 10 kinnistul
kehtiva detailplaneeringugassmaaratud ehitusdigusega ei ole lubatud abihooneid
pustitada. Roosipddsa tee 13 kinnistu piirini hoonestusala ei suurendata, sest kohalik
omavalitsus ei saa houda “Roosipddsa tee 13 Kkinnistule abihoone pustitamist
samaaegselt ainulksi ‘seetbttu, et Roosipddsa tee 15 kinnistu soovib ebaseaduslikult
pustitatud abihoonet, seadustada. Hoonestusala suurendamist asukohta, kus asub
ebaseaduslikult pustitatud abihoone, ei ole vlimalik saavutada
projekteerimistingimustega, sest EhS § 27 I6ike 2 punkti 2 kohaselt
projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse sh ka Uldplaneeringus maaratud
tingimust:

Rae{ Vallavalitsus selgitab, et 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 ehitusseadustiku § 26 Ig 3). Kohalik omavalitsus maarab
projekteerimistingimustega erinevad néuded (vt ehitusseadustiku § 26 Ig 4), mis peavad
lahtuma eelnimetatud asjaoludest. Seejuures ei ole kohalikul omavalitsusel Uksnes
valikut projekteerimistingimuste tapselt taotletud kujul valjastamise ja valjastamata
jatmise vahel, vaid ta vdib projekteerimistingimused anda ka teistsugusel kujul Kkui
taotletud (vt nt Tartu Ringkonnakohtu 5. oktoobri 2010. a otsus asjas nr 3-09-2723).

Eeltoodut arvesse vottes on otstarbekas Roosipddsa tee 15 kinnistul hoonestusala
suurendada ning tapsustada detailplaneeringu pdhijoonise krundipositsiooni 6
hoonestusala vastavalt korralduse lisale 1. Peale projekteerimistingimuste valjastamist
tuleb kinnistu omanikul abihoone seadustamiseks esitada elektroonilise ehitisregistri



kaudu Rae Vallavalitsusele menetlemiseks ehitusteatis ja ehitusprojekt. Kinnistu
omanikul on kohustus paigutada abihoone projekteerimistingimustega maaratud
hoonestusalasse. Peale ehitusteatise menetlemist ja registrisse kandmist (toimingu
tegemist) tuleb esitada ehitisregistri kaudu kasutusteatis. Kasutusteatis tuleb esitada, kui
ehitis on valmis ja soovitakse asuda kasutama ehitist vdi selle osa ning sellega
seonduvalt on taidetud ehitise kasutamisele esitatavad nduded.

Arvestades eeltoodut ja lahtudes ehitusseadustiku § 27 I6ike 1 punktist 1, Idikest 2,
I6ike 4 punktist 2, § 28, § 31 Idigetest 1, 2, 3 ja 4, 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 ja esitatud taotlusest, Rae Vallavalitsus annab

korralduse:

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

1.1. Suurendada detailplaneeringu pdhijoonise { (DP=3)" krundipositsioon 6
hoonestusala vastavalt korralduse lisa 1 skeemil 1 tahistatule.

Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

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

/allkirjastatud digitaalselt/
/allkirjastatud digitaalselt/
Tarmo Gutmann
vallavanem Martin Minn
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 6 toodud hoonestusala tapsustamine
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Skeem 1: Rae kila Kaasik@ tailplaneeringu pdhijoonise (DP-3) krundipositsioonil 6 toodud hoonestusala suurendamine
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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 valjavote Ik
21-22

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

valja on kujunenud olemasolev tanava- voi teepoolne ehitusjoon, tuleb lahtuda sellest.

21117

Rae valla pohjapiirkonna tildplaneering 2024

Tabel 2. Hoonete kaugus krundi piirist

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

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



