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Projekteerimistingimuste andmisest
keeldumine Jiri veetorni tootmispiirkonna
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

TEN Arhitektid OU esitasid 14.03.2023 taotluse Jiri alevikus asuvale Veetorni tn 9
kinnistul olemasoleva tootmis- ja laokompleksi (EHR kood 116018601) osaliseks
lammutamiseks ning selle asemele uue stock-office-tudpi hoone ehitusprojekti
koostamiseks  projekteerimistingimuste andmist ja  kinnistu osas kehtiva
detailplaneeringuga ettenahtud:

e krundi kasutamise otstarbe, sealhulgas buroohoone kasutusotstarvete aluseks
oleva krundi kasutamise sihtotstarvete osakaalu tapsustamist, kui vastavad
sihtotstarbed on mdlemad varasemalt detailplaneeringus ette nahtud;

e arhitektuurilisi, ehituslike vdi kujunduslike tingimuste tapsustamist;

e hoonestusala tingimusi, sealhulgas hoonestusala suurendamist, vahendamist,
keeramist voi nihutamist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest
lahendusest;

e maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise vdimaliku asukoha
tapsustamist;

e haljastuse, heakorra vai liikluskorralduse pohimdtete tapsustamist.
Taotlus on registreeritud ehitisregistris nr 2311002/02295 (menetlus nr 355033) all.

Harjumaal Rae vallas Juri alevikus asuva Veetorni tn 9 kinnistu (registriosa 9636202;
katastritunnus 65301:003:0279; pindala 8848 m?; sihtotstarve tootmismaa 100%; omanik
Osaulhing Alving) osas kehtib Rae Vallavolikogu 04.12.2001 otsusega nr 284 kehtestatud
Juri Veetorni tootmispiirkonna detailplaneering (Entec AS, t66 nr 313; edaspidi
detailplaneering). Detailplaneeringu planeerimisjoonisel tahistab Veetorni tn 9 kinnistut
krundipositsioon 12.

Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 Idikest 1 tulenevalt voib detailplaneeringu
olemasolu korral pdhjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone vai olulise rajatise
ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi, kui: detailplaneeringu
kehtestamisest on mdddunud ule viie aasta (punkt 1); detailplaneeringu kehtestamise
jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vai on oluliselt muutunud planeeringuala voi selle
madjuala, mille téttu ei ole enam véimalik detailplaneeringut taielikult ellu viia (punkt 2), voi
detailplaneeringu kehtestamise jarel on muutunud Oigusaktid voi kehtestatud
planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist (punkt 3).



Taotluses esitatud kavandatavat tegevust ja taotlusega seonduvat arutati 16.03.2023
toimunud Rae Vallavalitsuse planeerimis- ja ehituskomisjonis. Komisjon kaalus taotleja
esitatud soove tapsustada projekteerimistingimustega detailplaneeringut. Komisjon ei
toetanud detailplaneeringu tapsustamist projekteerimistingimustega. Antud juhul on
detailplaneeringu kehtestamisest mé6dunud enam kui 22 aastat. Kui detailplaneeringu
koostamisest on mdéddunud nii kaua aega ning vastavat detailplaneeringut asutakse
projekteerimistingimustega tapsustama, vdivad saada kannatada avalikud huvid voi ka
isikute subjektiivsed digused. Komisjon on kaalunud taotleja soove ja leidnud, et taotluses
soovitu muudab detailplaneeringu olemuslikku lahendust.

Taotluses soovitakse eelpool nimetatud kinnistu osas tapsustada ja muuta krundi
kasutamise sihtotstarvete osakaalu. Taotleja on eskiisis (taotluses esitatud materjalides)
ette nainud osaliselt maakasutuse sihtotstarbeks arimaad (ca 2/3 kinnistu pindalast) ja
osaliselt tootmismaad (ca 1/3 kinnistu pindalast). EhS § 27 16ike 4 punktist 1 tulenevalt
voib tapsustada elamu vbi blUroohoone kasutusotstarvete aluseks oleva krundi
kasutamise sihtotstarvete osakaalu, kui vastavad sihtotstarbed on mdlemad varasemalt
detailplaneeringus ette nahtud.

Maakasutuse kehtiv sihtotstarve Veetorni tn 9 kinnistul on tootmismaa 100%. Rae
Vallavalitsus leiab, et projekteerimistingimustega ei ole véimalik muuta detailplaneeringus
toodud planeerimisjoonise krundipositsioonil 12 toodud krundi kasutamise sihtotstarvet.
Detailplaneeringu planeerimisjoonise krundipositsioonil 12 ehitustingimuse
tabelis/kastikeses ning joonisel on maaratud sihtotstarbeks tootmismaa (tahis T, varvus
sinine). Detailplaneeringu seletuskirja peatukis 2.2 kohaselt on krundile maaratud
sihtotstarbeks tootmismaa. Krundi kasutamise sihtotstarvet ei ole vdimalik tapsustada,
sest arimaa sihtotstarvet ei ole eelnevalt detailplaneeringus ette nahtud.

Taotluses soovitakse tapsustada arhitektuurilisi, ehituslikke véi kujunduslike tingimusi.
Taotleja on taotluses valja toonud, et tingimuse tapsustamisel peaks padev asutus
nagema ette sobiva lahenduse ari- ja tootmishoonele. Rae Vallavalitsus selgitab, et
eelnevalt mainitud tingimusi saab projekteerimistingimustega tapsustada ainult
tootmishoone osas, kui seda vdimaldab eelkdige Uldplaneering. Kehtiv detailplaneering
naeb antud kinnistule ette tootmismaa sihtotstarbe ehk hoone kasutusotstarve saab olla
vastavalt maakatastriseaduse §-s 18! toodule.

Maakatastriseaduse § 18! 16ike 3 kohaselt on tootmismaa tootmiseesmargil kasutatav
maa. Tootmismaa on tootmis- ja to0stusehitiste alune ja neid ehitisi teenindav maa,
sealhulgas pdllu-, metsa-, jahi- ja kalamajandusehitiste maa; sadamaehitiste maa, valja
arvatud reisijate teenindamisega seotud ehitiste maa; toodangu ladustamiseks ja
transportimiseks vajalike ehitiste maa; tehnorajatiste maa, mis moodustab iseseisva
katastrilksuse, sealhulgas kitte-, vee-, gaasi- ja elektrivarustusega seotud ehitiste maa;
jaatmekaitlusehitiste alune maa, valja arvatud jaatmehoidla maa; muu tootmisotstarbel
kasutatav maa.

Taotleja eesmark on antud kinnistule pustitada sh enamjaolt arihoonet ehk nn stock-
office-tuupi hoonet, mida on véimalik projekteerida arimaa sihtotstarbega kinnistule.

EhS § 27 I6ike 2 punkti 3 kohaselt tuleb projekteerimistingimuste andmisel arvestada
eelkdige uldplaneeringus maaratud tingimustega.

Lisaks soovib taotleja tapsustada taotluses projekteerimistingimustega hoonestusala,
maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise voimalik asukohta ning haljastuse,
heakorra vai liikluskorralduse pohimétted.

Taotleja ei ole hoonestusala tapsustamist pdhjendanud. Taotleja on taotluses selgitanud,
et soovib 2011. aastal uuendatud hooneosa ja veetorni sailitada, uus hoone rajatakse
eskiisis naidatud mahus. Rae Vallavalitsusele jaab selgusetuks, miks ja kus on soov
taotlejal hoonestusala tapsustada. Rae Vallavalitsus margib, et eskiisis esitatud



projekteeritav hoone ei ole EhS mdistes uus hoone, vaid tegemist oleks olemasoleva
hoone (EHR kood 116018601) umberehitamisega.

Taotleja soovib taotluses esitatud maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise
vBimaliku asukoha tingimuse tapsustamisel saada projekteerimistingimustega uue
juurdepaasu ehitamise tingimusi Uus-Ringi teelt (65301:003:1002; Uus-Ringi tee L4) ja
Traavi tanavalt (65301:003:1185; Traavi tanav L2). Rae Vallavalitsus selgitab, et
projekteerimistingimustega on voimalik taiendada maa-alal asuvate ehitiste
teenindamiseks vajalike rajatiste vdimalikku asukohta. See alus on eelkdige seotud
vananenud detailplaneeringuga, kus algselt planeeritud elektri-, side- ja
kanalisatsioonihendusi ei ole enam vdimalik ettenahtud kohast kinnisasjale tuua.

Rae Vallavalitsus selgitab, et liikluskorralduse pdhimdtete muudatus ei tahenda
juurdepaasuteede Umberkorraldamist. See tahendab liiklussuundade muudatusi,
kinnisasjalt valjasdidu reegleid ja muid selliseid tingimusi, mis ei muuda olemuslikult
planeeringulahendust. Rae Vallavalitsus on seisukohal, et taotleja poolt soovitud
muudatusi sh liikluskorralduse muutmist, véimaldades uut juurdepaasu, mida ei ole
detailplaneering ette nainud, on vdimalik teha ainult 1abi detailplaneeringu menetluse.

Haljastuse, heakorra voi liikluskorralduse pdhimotete tapsustamisel on taotleja valja
toonud, et soovitakse parkimist lahendada vastavalt kehtivale standardile EVS 843: 2016
,Linnatdnavad®. Rae Vallavalitsus peab vajalikuks markida, et ehitusprojekti koostamisel
ning todde tegemisel tuleb juhinduda Eesti Vabariigis kehtivatest seadustest,
standarditest ning normdokumentide ja juhendite terviktekstidest.

Rae Vallavalitsuse hinnangul ei ole taotleja soov detailplaneeringut teistmoodi
realiseerida uueks asjaoluks, mis takistaks detailplaneeringu elluviimist vastavalt selles
toodud tingimustele. Ka ei ole viidatud detailplaneeringu kehtestamise jarel muutunud
oigusaktidele voi kehtestatud planeeringuid, mis takistaksid detailplaneeringu
realiseerimist vastavalt kavandatule.

EhS § 27 l6ige 3 satestab muuhulgas, et EhS § 27 I16ike 1 alusel ei anta
projekteerimistingimusi detailplaneeringus kehtestatud planeeringulahenduse
olemuslikuks muutmiseks. Detailplaneeringu olemuslik muutmine tahendab, et
sekkutakse varasemalt kokku lepitud lahendusse ning varasema lahenduse
pdhimotteline elluvimine ei ole enam vdimalik. Seega ei ole pdhjendatud
projekteerimistingimuste valjastamine EhS § 27 I6ike 1 punktide 2 ja 3 alusel.

Kaesoleva korralduse eelndu saadeti taotluse taotlejatele ning kinnisasja omanikule
(haldusmenetluse seaduse § 40) tutvumiseks ning arvamuse ja vastuvaidete
esitamiseks. Tagasiside andmise tahtpaevaks 08.04.2023 ettepanekuid ega arvamusi ei
esitatud.

Eeltoodust tulenevalt tuleb Rae Vallavalitsusel taotlus rahuldamata jatta ja taotletud
projekteerimistingimuste andmisest keelduda EhS § 32 punkti 3 alusel.

Lahtudes eeltoodust ja tulenevalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 I6ikest 1,
§ 30 I6ike 1 punktist 4, haldusmenetluse seaduse § 43 |6ikest 2, § 55 Idigetest 1, 2 ja 4,
ehitusseadustiku § 28, § 32 Idikest 3, Rae Vallavolikogu 20.09.2012 otsusega nr 390
kehtestatud Rae valla Juri aleviku ja sellega piirnevate Aaviku, Vaskjala ja Karla
kulaosade uldplaneeringust, Rae Vallavolikogu 04.12.2001 otsusega nr 284 kehtestatud
Juri Veetorni tootmispiirkonna detailplaneeringust, Rae Vallavolikogu 19.11.2021 otsuse
nr 16 ,Seadusega kohaliku omavalitsuse padevusse antud kisimuste lahendamise
otsustusdiguse delegeerimine Rae Vallavalitsusele® punktist 1 ja taotleja taotlusest, Rae
Vallavalitsus annab



korralduse:

1. Jatta taotleja taotlus rahuldamata ja keelduda projekteerimistingimuste andmisest
Rae Vallavolikogu 04.12.2001 otsusega nr 284 kehtestatud Juri Veetorni
tootmispiirkonna detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks.

Korraldus joustub teatavakstegemisest.

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