]
RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Juri 24. mai 2022 nr 780

Projekteerimistingimuste andmine
Peetri kila Kiiti ja Treiali kinnistute ja lahiala
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

Taotleja on 14.04.2022 esitanud taotluse, milles taotletakse Peetri alevikus asuvale Teiali
tee 3 ja Treali tee 5 kinnistule ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimuste
andmist ning kinnistute osas kehtiva detailplaneeringuga ettenahtud ehitusliku tingimuse
tapsustamist.

Treiali tee 3 ja Treiali tee 5 kinnistut puudutav taotlus on registreeritud ehitisregistris
nr 2211002/04985 (menetlus nr 299918). Detailplaneeringus satestatud ehituslikke
tingimuste tapsustamisel taotletakse eesmargiga ehitada Treiali 3 ja Treiali 5 kinnistu
piirile Uhte terviklikku ari- ja tootmishoonet, mis vdimaldaks hoonestusala efektiivset
kasutamist, tagades madistliku ning efektivsema rajatiste ja haljastuse paiknemist.
Detailplaneeringuga maaratud ehitusdigust ega hoonestusala ei muudeta.
Projekteerimistingimuste alusel Treiali tee 3 kinnistul laiendatav hoone ja Treiali tee 5
kinnistule pustitatav hoone sobitub piirkonna hoonestuslaadiga, ei moonuta
valjakujunenud keskkonda ja on kooskdlas kehtiva uldplaneeringuga.

Harjumaal Rae vallas Peetri alevikus asuvate Treiali tee 3 (registriosa 7896450;
katastritunnus 65301:001:5368; pindala 6821 m?; sihtotstarve tootmismaa 70%, arimaa
30%; omanik OU Treiali 3) ja Treiali tee 5 (registriosa 13043502; katastritunnus
65301:001:5369; pindala 5443 m?; sihtotstarve tootmismaa 50%, drimaa 50%; omanik
OU Treiali 3) kinnistute osas kehtib Rae Vallavolikogu 17.04.2012 otsusega nr 324
kehtestatud Peetri kila Kuti ja Treiali kinnistute ja lahiala detailplaneering (Optimal
Projekt OU t66 nr 135; edaspidi detailplaneering). Detailplaneeringuga on ette nahtud
kahe maatulundusmaa sihtotstarbelise kinnistu asemel moodustada kaheksa tootmis- ja
arimaakrunti ning kuus transpordimaa sihtotstarbelist krunti. Detailplaneeringu
pdhijoonisel (AS-05) tahistab Treiali tee 3 kinnistut krundipositsioon 2 ja Treiali tee 5
kinnistut krundipositsioon 1. Detailplaneeringu seletuskirja peatuki 8.4 kohaselt on
hooned Iubatud rajada detailplaneeringu pohijoonisel naidatud ehitusalasse.
Detailplaneeringu seletuskirja peatukis 8 on toodud, et planeeringualas on hoonestusalad
krundipiiril Uhendatud, et vdimaldada kruntide véimalikult efektiivset kasutamist. Lisaks
on detailplaneeringu seletuskirja peatlki 8.4 alapunktis 10 selgitatud, et tuleohutusest
tulenevalt on hoonete vaheline minimaalne vahekagus ette nahtud 8 m, hoonete
rajamisel teineteisele lahemale kui 8 m vdi kinnise ehitusviisi puhul, on tuleohutuse
tagamiseks vajadus rajada tulemuaudr. Seletuskirja peatukis 8.8 on esitatud jargmine
tingimus: ,Kui hooned ehitatakse teineteisele ldahemale véi kinnise ehitusviisiga, tekib
tulemudiri rajamise vajadus. Pbhijoonisele on kantud lubatud hoonestusalade piirjooned
ning véimaliku tulemdidirirajamise vajadusega krundid®. Detailplaneeringu pdhijoonisel on
krundi piiridele margitud ,véimalik tulemdidiri vajadus®.



Kehtiv seadusandlus ei ndua tulemudri rajamist olukorras, kus tegemist on Uhe tervikliku
hoonega, mis asub kahel erineval krundil. Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded® (edaspidi méérus nr 17) asendab praeguseks kehtetuks
tunnistatud detailplaneeringu punktis 8.8 viidatud tuleohutuse tagamise aluseks olevat
Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004.a maarust nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded” (edaspidi méérus nr 315). Maaruse nr 17 § 22 16ike 1 kohaselt tuleb
valtida tule levimist teisele ehitisele ndnda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara
ja keskkonna ohutus. Antud juhul oleks tegemist perspektiivselt ehitatava Uhe tervikliku
hoonega — tuleohutuse seisukohast lahendatakse tuleohutusnduded hoone kui terviku
osas. Arusaadavalt tuleb tagada hoonest lahtuvad tuleohutusnduded teiste hoonete
suhtes, kuid praegusel juhul ei aitaks tulemuuri rajamine krundi piirile kuidagi kaasa tule
leviku takistamisele teise hoone suhtes, vaid sellisel juhul takistaks tulemadr tule levikut
Uhe ja sama ehitise osast teise sama ehitise osasse. Seadusandlus, sh siseministri
maarus nr 17 ei nae ette nduet, et kui uks terviklik hoone on ehitatud kahele krundile,
tuleks hoone eraldada krundipiiril tulemuuriga, vaid tule levikut peab takistama ehituslike
abinbudega. EVS 812-7:2018 kohaselt ei ole vajalik nduda tulemuuri nendel juhtudel, kus
Uks ehitis hélmab mitut kinnistut. Arvestades asjaolu, et tootmistegevuse iseloomu
poolest on tegemist metallitddstusega (tootmisruumide eripdlemiskoormuseks on < 300
MJ/m?); tootmises viibivad ainult ruume tundvad inimesed (t66tajad); ehitise tootmisosa
varustatakse tulekaitsetasemega Il ning on tagatud piisavad ja hajutatud evakueerimise
vBimalused, ei ole tulemutri ndude rakendamine kinnistu piiril asjakohane. Tootmishoone
tuletdkkesektsioonideks jagamist hoone ehitusprojektis saab kasitleda maaruses nr 17
satestatust ning arvestades juhendmaterjalist EVS 812 osa 4:2018, kus piirpindala
kohaselt tootmishoone ning kontoriplokk eraldatakse omavahel piirpindala
konstruktsiooniga EI90.

Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 16ike 1 punkt 3 vdimaldab detailplaneeringu
tapsustamiseks projekteerimistingimuste valjastamist olukorras, kus detailplaneeringu
kehtestamise jarel on muutunud digusaktid. EhS seletuskiri toob valja, et kui peale
detailplaneeringu  kehtestamist muutunud digusaktidest tulenevad ehitusdiguse
realiseerimiseks leevendused, siis projekteerimistingimustega piirangute leevendamine,
kolmandate isikute digusi rivamata, on asjakohane.

Lisaks muudatustele seadusandluses, on 10 aasta moéddumisega muutunud ka
Umbritsev keskkond, majandusolukord ning tehnopargi tootmisettevotete vajadused.
Vaatamata detailplaneeringus toodud eesmargile luua eeldused krundijaotusega uhtse
ja tervikliku tehnopargi rajamiseks, on reaalsus naidanud seda, et esialgne krundijaotus
on vajanud ka varasemalt tapsustamist, et vastata muutuvale majandusolukorrale ja
sellest tulenevatele tootmisettevdtete vajadustele. Plaanitava ehitustegevuse eesmark
on ehitada ari- ja tootmishoone, mis vdéimaldab tehnopargis juba tegutseval ettevéttel
oma tegevuskohast lahkumata tegevust laiendada. Arvestades hetkel kujunenud
globaalset olukorda seoses Covid-19 pandeemiaga, aga samuti sdjategevust meie
lahiriikides ning kehtestatud kompleksseid majandussanktsioone ning sellest tulenevalt
nii Aasia kui Ida-Euroopa suunaliste tarneahelate kokku kukkumist, on hlppeliselt
suurenenud ndudlus Euroopas asuvate tehaste toodangule, sh Eestis-asuvate tehaste
toodangule. Ka Rae vallas tegutsevad ettevotted soovivad, koondada tootmist juba
olemasolevatesse kaitistesse ning vajadusel suurendada neid. Aparaadi- ja tootlev
téostus ning laomajandus on olnud Eesti ehitussektorile ka tanuvaarne tellija
ajavahemikul 2018 kuni 2021, andes panuse Eesti majanduskasvu labi investeeringute
pdhivarasse. Ulaltoodu valguses on mdistetav, et todtleva tddstuse ettevotte OU Windak
oma 2020 a valminud tootmishoones Treiali tee 3 kasvavate tellimuste taitmiseks
jatkuvalt laiendada soovib. Kuna OU Windak opereerib rentnikuna Treiali tee 3 kinnistul,
on rentnik kinnistuomanikule avaldanud soovi esimesel vdimalusel laiendada oma
tootmist taiendava juurdeehitusega tervikliku ehituskompleksi rajamiseks. Tulenevalt
tootmise eriparast on oluline 30 m laia 100vi katkestusteta jatkamine, mis véimaldaks



sisemistel telfritel kraanateedel jatkata katkestusteta liikumist GUhest hoone osast teise.
Treiali 5 kinnistul on detailplaneeringus sellise lahenduse realiseerimiseks vajalik
ehitusbigus olemas, mis vdéimaldaks ehitada lisas 1 toodud ari- ja tootmishoonet.

Teisisdnu, tulenevalt vimase 10 aasta jooksul aset leidnud muudatuste téttu on
detailplaneeringus satestatud tulemudri ehituslik tingimus muutunud Rae Vallavalitsuse
seisukohast ebamadistlikult piiravaks. Selleks, et Treiali tee 3 kinnistul asuvat hoonet koos
juurdeehitusega krundi piirini oleks vdimalik eesmargiparaselt kasutada, on oluline, et
Treiali tee 5 kinnistule planeeritavat hoonet ei eraldaks ehitustehniliselt krundi piiriga
samas asukohas tulemudr. Tulemuuri ehitamist antud asjaoludel ei ndua kehtivad
digusaktid ning tulemuuri ehitamine keset hoonet ei kaitse taiendavalt naabrite diguseid
vOi vara. Tuleohutuse tagamiseks tuleb tuleohutus lahendada komplektselt tervele
hoonele, mis asub kahel kinnistul. Kui tulemudri ehituslik tingimus kérvale jatta, siis
vastab planeeritav hoone detailplaneeringule ning seal satestatud ehitusdigusele,
mistdttu oleks uue detailplaneeringu koostamine ehitustingimuse muutmiseks
ebaproportsionaalne meede.

Arvestades asjaoluga, et detailplaneeringu kehtestamisest on méddunud rohkem kui 10
aastat ning vahepealsel ajal on muutunud Umbritsev keskkond, d&igusaktid ja
hoonestusvajadus, ei ole mdoistlik Treiali tee 3 ja Treiali tee 5 kinnistul detailplaneeringut
ehitusliku tingimuse (tulemudri) rajamise osas esialgsel kujul ellu viia, mistottu on
otstarbekas tapsustada krundipositsioonidel 1 ja 2 kinnistute krundi piirile maaratud
tulemUiri nduet selliselt, et Treiali tee 3 ja Treiali tee 5 kinnistutele ette nahtud
hoonestusalasse kavandatud hoonete ehitusprojekti koostamisel ei ole vajalik kavandada
hoonetele tulemuuri kahe krundi piirile, sest perspektiivselt planeeritakse Uhte tervikliku
hoonet, mis osaliselt asub Treiali tee 3 kinnistul, soovides seda laiendada krundi piirile
ning osaliselt asuks Treiali tee 5 kinnistul, mélemad krundid kuuluvad samale juriidilisele
isikule.

Rae Vallavalitsuse hinnangul on mdistlik ja pohjendatud mitte kavandada tulemudri
Treiali tee 3 ja Treiali tee 5 kinnistute krundipiirile. Nimetatud tingimuse tapsustamine ei
mdjuta naaberkinnistute omanikke ebasoodsalt, ei muuda olemuslikult detailplaneeringu
lahendust, ei mdjuta kinnistutele seatud kitsendusi, ei muuda valjakujunenud keskkonda
ja hoonestuslaadi ega ole vastuolus digusaktide ja avaliku huviga.

Avatud menetluse raames toimus projekteerimistingimuste andmise eelndu avalik
valjapanek perioodil 06.05.2022-20.05.2022. Korralduse eelndu saadeti Paasteametile,
kinnistu omanikule, taotlejale, eelnduga seotud kinnistute omanikele tutvumiseks ning
arvamuse ja vastuvaidete esitamiseks. Tagasiside andmise tahtajaks 20.05.2022
vastuvaiteid ega ettepanekuid ei esitatud. Paasteamet kooskdlastas 09.05.2022 eelndu,
ehitisregistris markusteta.

Arvestades eeltoodut ja lahtudes ehitusseadustiku § 27 I6ike 1 punktidest 1 ja 3, I16ikest 2,
I6ike 4 punktist 4; § 28, § 31 Idigetest 1, 2, 3 ja 4; haldusmenetluse seaduse § 64, § 65
I6ikest 2, § 70 I6ikest 1; Rae Vallavolikogu 25.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae
valla Uldplaneeringust; Rae Vallavolikogu 17.04.2012 otsusega nr 324 kehtestatud Peetri
kUla Kati ja Treiali kinnistute ja lahiala 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 Vallavolikogu 17.04.2012 otsusega

nr 324 kehtestatud Peetri aleviku Kuti ja Treiali kinnistute ja lahiala kavandatud
detailplaneeringuga hoonete ehitusprojektide koostamiseks jargmiselt:



1.1.Detailplaneeringu poéhijoonise (joonis nr AS-05) krundipositsioonidel 1 ja 2 toodud
kruntide vahel ei ole vajalik hoonetele kavandada tulemuuri krundipiiriga samasse
asukohta.
1.1.1. Punktis 1.1 toodust tulenevalt on krundipositsioonide 1 ja 2 meetmed
tuleohutuse tagamiseks jargmised:

. tuleohutuse seisukohast lahendatakse tuleohutusnduded (ihe hoone Kkui
terviku osas;
o tootmishoone  tuletbkkesektsioonideks jagamisel arvestada hoone

ehitusprojektis siseministri 30.03.2017 maaruses nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnéuded” ning EVS 812-4:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 4: T66stus-
Ja laohoonete ning garaaZide tuleohutus®toodust.

2. Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

3. Korralduse peale vbib 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 30 paeva
jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

/allkirjastatud digitaalselt/
/allkirjastatud digitaalselt/
Madis Sarik
vallavanem Martin Minn
vallasekretar
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Treiali tee 3 ja Treiali tee 5 kinnistutele planeeritava ari- ja tootmishoone asendiplaan (eskiis)

Projexteentay hoone
Projeieertay Sendds hooresse (XIguULs) / Palstemeesionn) sseremstee
Projeeertay $23ep8ds hooresse (Tostvarav)

TDINOMARGID:
—
==
= =
[
==
“oa
Y [ ] = 3ynaTeg tdiasee 33
/ —3
—
=
F_
L=
[oem ]

Projecicertys afatiattegs slauze 33
Projereertay Detori Vsl LEZegD iskaate 33
Clemasciev Rajazhate
Projexteertys hajacaate
ADiie U ssusrad
Softeernus Astmete konteinend

Parkmsaa panimsiottace v

, Jfah  isaster ebmnsjastus: Susrsienine pam
% [ (Tha platypmytos), 0%
[IVimgriesipe ete W Mutater hejedtin
ViSemtahinep 202
SR TR OUISED ANCVED - Losieliasd
rrrd proes Ll 2l
“» rrnd 1 PO Arrrees S0%
P tein Wy s
[ e e Pd om SIS A o (eieteariial e
R et B steert 40 1%
Pl e 110,01 w (YO8%)
SR TROMIBED ANGWD - Tresst e §
rd proes S48 00
ruond ] SO Avrrem 0%
| Pa et tain Wy n
e . pod ow 1 X0 o (eieimeriiad el
i et B vteert 43 1%
Pow et 1972w (0T
L CLEMABOLEVA NOCME THMLIED AMCAMED . Dwsliee) JUUNDEEWTUSE THOGLISED AMONED - Toiat et
Ertameune jane I50aw I el 2908 ne
NVesgaaimain o wie ov 2 Maspoatants boormie oy 2
Mewwnie woomie v 0 Men-winin borrae wry D}
Alssasre wSegm () 818 Mt Almrasne degas (m) $18 Hate
W ML Mrguwipidemieus 128 m ) 88 S 1 40 S MG Mipunipiiuanietss 128 m ) 84 2m [ 8T 4
w_gera (v 0 agevim (v )
:OMW ohetsd netupred (vO) 2327 bt ratagand (vd) 148200
Matan g (=) 2w ety pand () 21492 m0
:]omm R e MO wS e n S () 874 w0
bt (v3) HMohmy et () W40

O oev 0333 tonustn
; mdehg deifrenred (vl D408 8 wbotud teutopnd (vQ) 208" nQ



