RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Juri 18. aprill 2023 nr 823

Projekteerimistingimuste andmisest
keeldumine Rae kiila Koplipere kinnistu
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

Raadius Arhitektid OU esitas 14.03.2023 taotluse Rae kiilas asuvale Koplipere tee 9
kinnistule perspektiivse biroo- ja tdédstushoone ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimuste andmist ja kinnistu osas kehtiva detailplaneeringuga ettenahtud
haljastuse, heakorra voi liikluskorralduse pohimdotete tapsustamist.

Taotlus on registreeritud ehitisregistris nr 2311002/02213 (menetlus nr 355079) all.

Harjumaal Rae vallas Rae kiilas asuva Koplipere tee 9 kinnistu (registriosa 10205102;
katastritunnus 65301:001:4860; pindala 43347 m?; sihtotstarve maatulundusmaa 60%,
arimaa 30%, tootmismaa 10%; omanik Osathing Hausers Grupp) osas kehtib Rae
Vallavolikogu 09.11.2004 otsusega nr 314 kehtestatud Rae kula Koplipere kinnistu
detailplaneering (arhitekt Valmi Kallion, t66 nr 4/1003; edaspidi detailplaneering).
Detailplaneeringu planeerimisjoonisel tahistab Koplipere tee 9 kinnistut krundipositsioon
5.

Taotluses soovitakse tapsustada haljastuse, heakorra véi liikluskorralduse pdhimétteid.
Taotleja on pdhjendanud taotlust jargmiste asjaoludega: Projekteeritava hoone
ehitusealune pindala on 10 998,3 m? , detailplaneeringuga lubatud ehitisealune pindala
12 665 m?2. Eskiisis valjapakutud hoone on projekteeritud detailplaneeringuga lubatud
krundi ehitusalasse, Idunakulge. Sissepaas kinnistule toimub edelast, mis votab enda alla
osaliselt lubatud ehitusala. Hoone ette pdhjakulge on projekteeritud vajalik parkimine
koos mandodverdamisalaga hoone teenindamiseks. Parkimine ja manddverdusala on
projekteeritud detailplaneeringus ettenéahtud ehitusalalast véalja Vaskjala-Ulemiste kanali
piiranguvoondisse. Taotleja leiab, et detailplaneeringu jargi ei ole parkimine selliselt
keelatud, samuti tahendaks alternatiivne parkimislahendus, et detailplaneeringuga
lubatud hoonemahu taitmine saaks olema oluliselt vaiksem lubatust.

Taotleja on taotluses esitatud asendiplaanil ette nainud perspektiivse hoone parkimisala
maatulundusmaa sihtotstarbega alale, mis on valja toodud kaesoleva korralduse Lisas 1.
Maatulundusmaa on detailplaneeringuga maaratud kinnistu Uks sihtotstarvetest ja on
tahistatud detailplaneeringu hoonestus- ja krundijaotusplaani tingmarkides rohelise
varviga ja nimetusega ,maatulundusmaa®.

Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Gldplaneeringu
(edaspidi dldplaneering) kohaselt asub samas asukohas, kuhu taotluses esitatud
asendiplaanil planeeritakse parkimisala, rohevorgustiku ala. Rae valla rohevargustiku
uldine ulatus ja paiknemine maarati uldplaneeringus Harju maakonnaplaneeringu
teemaplaneeringuga "Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused® alusel.
Kehtiva Harju maakonnaplaneeringuga 2030+ maaratud rohelise vorgustiku lahtealused



tuginevad 2003. aastal kehtestatud Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringule
,<Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused®. Harju
maakonnaplaneeringuga 2030+ tapsustati rohelise vorgustiku maaramise metoodikat,
piire ja tingimusi, lahtudes nii maakonna arengusuundumustest kui rohelise vérgustiku
sidususe ja edaspidise toimimise vajadusest.

Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 I6ikest 1 tulenevalt vdib detailplaneeringu
olemasolu korral pdhjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone vai olulise rajatise
ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi, kui: detailplaneeringu
kehtestamisest on mdéddunud ule viie aasta (punkt 1); detailplaneeringu kehtestamise
jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vai on oluliselt muutunud planeeringuala voi selle
mdjuala, mille tdttu ei ole enam voimalik 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 el
toetanud detailplaneeringu tapsustamist projekteerimistingimustega. Antud juhul on
detailplaneeringu kehtestamisest méddunud enam kui 18 aastat, kuid selle aja jooksul ei
ole ilmnenud olulisi uusi asjaolusid ega oluliselt muutunud planeeringuala voi selle
mdjuala, mis takistaksid detailplaneeringu taielikku elluviimist. Kehtiva detailplaneeringu
kohaselt peab alal, kus on maatulundusmaa sihtotstarve maaratud ja kus asub
rohevorgustik, sailima kdrghaljastus maksimaalselt, mille Uheks eesmargiks on 6hu
kaudu levivate saasteainete moju vahendamine kanalile ja Tallinna joogiveele. Taotleja
soov rajada parkimisala asukohta, kus detailplaneeringu jargselt peab maksimaalselt
sailitama korghaljastust ja mis asub 100% rohekoridoris, ei ole komisjoni seisukoha
jargselt kooskdlas detailplaneeringu, tldplaneeringu ega ka Harju maakonnaplaneeringu
2030+ maaratud rohelise vorgustiku toimimise pdhimdtetega. Kui detailplaneeringu
koostamisest on mdéddunud nii kaua aega ning vastavat detailplaneeringut asutakse
projekteerimistingimustega tapsustama, voivad saada kannatada avalikud huvid véi ka
isikute subjektiivsed digused. Komisjon on kaalunud taotleja soove ja leidnud, et taotluses
soovitu muudab detailplaneeringu olemuslikku lahendust ja ei arvesta rohevdrgustiku
funktsionaalse toimimise tagamisega.

Rae Vallavalitsus selgitab, et projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse eelkdige
hoone VoI olulise rajatise asukohas valjakujunenud keskkonda, sealhulgas
hoonestuslaadi; et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus o&igusaktide,
isikute diguste vdi avaliku huviga; uldplaneeringus maaratud tingimusi.

Rae Vallavalitsus leiab, et rohevorgustik on 6koloogiline infrastruktuur, mis koosneb
tuumaladest ning neid Uhendavatest koridoridest. Tuumaladel asuvad olulised elupaigad
ja kasvukohad ning koridorid vdimaldavad liikuda ja levida erinevatel liikidel Uhelt
tuumalalt teisele. Rohevorgustiku Ulesandeks on inimtekkeliste méjude pehmendamine
voi ennetamine, stabiilse keskkonnaseisundi hoidmine ning bioloogilise mitmekesisuse
toetamine. Detailplaneeringuga on seatud tingimused ja ette nahtud maksimaalne
kérghaljastuse sailimine detailplaneeringuga maaratud kinnistu maatulundusmaa
sihtotstarbega alal.

Rae Vallavalitsus peab vajalikuks markida, et asukoht, kuhu soovitakse rajada hoone
teenindamiseks vajalikku parkimisala, on maakatastriseaduse § 18! I6ike 9 kohaselt
maatulundusmaa, mis on pdllumajandussaaduste tootmiseks vdi metsakasvatuseks
kasutatav maa ja maa, millel on podllu- voi metsamajanduslik potentsiaal. Rae
Vallavalitsus juhib taotleja tdhelepanu asjaolule, et maakatastriseaduse § 181 I6igetes 1
kuni 8 ja I6ikes 12 on margitud, et katastrilksuse sihtotsatarve sisaldab ka sihtotstarvet



toetavate ehitiste alust maad, kuid 16ike 9 puhul seda marget ei ole ehk seadusandja on
selgelt valjendanud, et maatulundusmaa on ehitisteta maa.

Rae Vallavalitsus on seisukohal, et planeerimistegevuse eesmargiks ei ole mitte ainult
kinnistu omaniku huvide teostamise vdimaldamine, vaid parima vdimaliku lahenduse
leidmine, arvestades sealjuures ka teiste huvitatud isikute, tasakaalustatud ruumilise
arengu kujundamise ning keskkonnakaitse vajadustega. Kuna eelpool viidatud digusakt,
Rae valla uldplaneering ega kehtiv detailplaneering ei nae Koplipere tee 9 kinnistul ehitus-
ja  arendustegevust maatulundusmaal ega  rohevdrgustikus  ette, ning
parkimisala/parkimisplatsi rajamine rohevdrgustikus ei toeta Rae valla tasakaalustatud
ruumilist arengut, siis Rae Vallavalitsus ei saa ndustuda taotleja arvamusega, et
detailplaneeringu jargi on parkimine lubatud maatulundusmaal, kus tuleb kdrghaljastust
maksimaalselt sailitada.

EhS § 27 I16ige 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.

Rae Vallavalitsus peab vajalikuks markida, et ka eelnevalt on Koplipere tee 9 kinnistu
osas esitatud paring teede ja platside ehitusdiguse kusimusega, vt Rae Vallavalitsuse
dokumendiregistrist kirjad nr 6-6/8396 kuni nr 6-6/8396-4. Selgitame, et Rae Vallavalitsus
jaab oma eelneva seisukoha juurde.

Kaesoleva korralduse eelndu saadeti taotluse taotlejatele ning kinnisasja omanikule
(haldusmenetluse seaduse § 40) tutvumiseks ning arvamuse ja vastuvaidete
esitamiseks. Tagasiside andmise tahtpaevaks 13.04.2023 arvamusi ja ettepanekuid ei
esitatud.

Eeltoodust tulenevalt tuleb Rae Vallavalitsusel taotlus rahuldamata jatta ja taotletud
projekteerimistingimuste andmisest keelduda EhS § 32 punkti 2, 3 ja 4 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 I6igetest 2, 3 ja 4; Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr
462 kehtestatud Rae valla uUldplaneeringust; Rae Vallavolikogu 09.11.2004 otsusega nr
314 kehtestatud Rae kila Koplipere kinnistu 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 09.11.2004 otsusega nr 314 kehtestatud Rae kula Koplipere
kinnistu detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks.

Korraldus jéustub teatavakstegemisest.

Korralduse peale vdib 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.

/allkirjastatud digitaalselt/

/allkirjastatud digitaalselt/
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KINNITATUD

Rae Vallavalitsuse
18. aprilli 2023
korraldusega nr 823
Raadius Arhitektid OU poolt koostatud asendiplaan, mis esitati taotluse lisadokumentide hulka
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