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Kivinuki kinnistu ja lahiala detailplaneeringust

Esitasite Rae Vallavalitsusele 05.03.2026 Rae kula Kivinuki kinnistu ja I[ahiala
detailplaneeringu (KovliD DP1177, edaspidi ka detailplaneering vbi DP) algatamiseks
pdhjendused ja eskiislahenduse. Taotlus detailplaneeringu algatamiseks esitati
21.10.2021 ning on registreeritud dokumendiregistris numbriga 6-1/9476. Planeeringuala
moodustab Kivinuki kinnistu (registriosa nr 14278502, katastritunnus 65301:002:1746,
suurus 46 680 m?, sihtotstarve maatulundusmaa 100%). Rae Vallavalitsuse 23.05.2023
korraldus nr 1069 ,Rae kula Kivinuki kinnistu ja lahiala detailplaneeringu algatamata
jatmine” thhistati Tallinna Ringkonnakohtu 03.12.2025 otsusega nr 3-23-1471.

Planeeringualal kehtib Rae Vallavolikogu 15.10.2024 otsusega nr 134 kehtestatud Rae
valla pdhjapiirkonna Uldplaneering (edaspidi dldplaneering véi UP). Taotluse esitamise ja
detailplaneeringu algatamata jatmise ajal kehtis Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega
nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneering. Kehtiva pd&hjapiirkonna Uldplaneeringu
kohaselt asub kinnistu osaliselt vaikeelamumaa Il etapi (Ev2) alal ja samas ulatuses
tiheasustusalal ning osaliselt pdllumajandusliku ja loodusliku rohumaa (MP) alal.
Uldplaneeringu kohaselt jaab planeeringuala Rae pdhjapiirkonda (tdpsem tahistus P9),
mis on Uleminekuala linnaliselt keskkonnalt looduslikule. P9 piirkonnas on osaliselt valja
ehitatud kaks elamupiirkonda, kuid Ulejaanud osa, mis jaab nende alade vahele, on
kavandatud |l ehitusetappi. Detailplaneeringute menetlus toimub alal vastavalt |l
ehitusetapi tingimustele. Il etapina valjaehitatavatel vaartuslikel pdllumajandusmaadel
tuleb ehitusdiguse planeerimisel detailplaneeringu kaigus arvestada Il ehitusetapi
tingimustega ning kuni ehitusdiguse tekkimiseni on vdimalik pdllumaad kasutada
sihtotstarbeliselt. ~Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt tuleb |l etapi aladel
detailplaneeringute algatamisel lahtuda Rae valla arengukavas toodud kontrolljoonest,
mille piires juurdekasvu korral tuleb Rae vald talle pandud Ulesannetega toime. Kui I
etapi tingimused ei ole taidetud ja | etapi aladel on juurdekasvu kontrolljoon saavutatud,
on Vallavalitsusel 6igus keelduda detailplaneeringu algatamisest voi kehtestamisest
kaalutlusotsuse alusel.

Eskiislahenduse kohaselt on hoonestus kavandatud vaartuslikule pdllumaale ja
vaikeelamute |l etapi alale. Vaartuslik pdllumajandusmaa tuleb eelkdige sailitada
pdllumajanduslikuks tootmiseks ning elamumaa valjaehitamine on maaratud I
ehitusetappi. Detailplaneeringu algatamise taotlus ei sisalda Uldplaneeringu muutmise
ettepanekut.
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Palute Rae Vallavalitsuse seisukohta Kivinuki kinnistu detailplaneeringu algatamiseks
kirjale lisatud eskiislahenduse alusel. Teie hinnangul on kéik (ldplaneeringu Il etapis
sétestatud eeltingimused kas taidetud véi taidetakse need DP menetlemise kaigus voi
arendajaga samasse gruppi kuuluva ettevétte poolt Kiivita 1 kinnistu detailplaneeringu
(edaspidi DP0O375) elluviimise kéigus.

Uldplaneeringu kohaselt toimub detailplaneeringute menetlus alal vastavalt 1l etapi
tingimustele:

UP tingimus: Piirkonna kool ja lasteaed on valmis ehitatud vdi valmimas véi
ndhakse konkreetse arendusalaga ette ja ehitatakse valja.

Arendaja seisukoht: Raemobisa tee 2 kinnistule planeeritud kool on projekteerimise etapis
ning ehitust on plaanitud alustada esimesel véimalusel l&dhiaastatel. Arvestades DP
koostamiseks ja menetlemiseks vajalikku aega ning sellele jérgnevat DP elluviimise
etapis taristu ning hoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks vajalikku aega, siis voib
eeldada, et DP realiseerimise ajaks on kool valmis vbi valmimas. Leiate, et (isna kindlalt
saab viéita, et DP realiseerimise ajaks on kooli rajamine t66s.

Valla vastus: uldplaneeringu kohaselt teenindab piirkonda Assaku lasteaed,
perspektiivselt Rae kila lasteaed. Assaku lasteaed asub Kivinuki kinnistust ca 2,2 km
kaugusel. Piirkonna kool on perspektiivselt Rae kila kool. 2026. aasta eelarves on ette
nahtud Raemdisa kooli projekteerimine, kuid see ei tdhenda tingimata ehitamisega
alustamist |ahiaastatel. Esialgne plaan oli kool avada 2027/2028. dppeaastaks, kuid
praegust ajakava arvestades ei ole see realistlik. Kool on kavandatud eelkdige
olemasoleva kohtade vajaduse ja | etapi arendusalade elluviimisel tekkiva vajaduse
katmiseks. Tingimus ei ole praegu taidetud.

UP tingimus: Valmis vdi valmimisjirgus on piirkonnale vajalikus osas kérval-
/tugimaanteed- ja/voi kohalikud jaotusmagistraalteed: nt. Tammi tee.

Arendaja seisukoht: DP alal moodustatavad krundid asuvad olemasoleva teedevérgu
adres ja DP ala arendamise kéigus on arendaja valmis rajama kéesolevale kirjale lisatud
eskiislahendusel ndidatud UP kohase kergliiklustee tihenduse.

Valla vastus: vajalikud piirkonda teenindavad suuremad sdiduteed on olemas.
Selgusetuks jaab, kuidas rajatakse eskiisil naidatud kergliiklustee Ghendus valjaspool
planeeritavat kinnistut, Veeru kinnistule, kui teadaolevalt vastavaid kokkuleppeid ei ole.
Ka Veeru kinnistu asub Il etapi arendusalas ning pollumajanduslikul ja looduslikul
rohumaal, mistéttu tuleb lahtuda Il etapi tingimustest. Veskimae kinnistu asub samuti
pdllumajanduslikul ja looduslikul rohumaal. Seega ei ole jalakaijatele ja jalgratturitele
turvaline Uhendus olemasolevate teedeni valmis ega valmimisjargus. PlanS § 124 I6ike
2 kohaselt on detailplaneeringu eesmark eelkdige planeeringualale ruumilise
terviklahenduse loomine, kuid antud olukorras jaaks planeeringuala terviklikult
lahendamata, kuna planeeringuala ei ole vdimalik turvaliselt Uhendada olemasoleva
kergliiklusteede vorgustikuga.

UP tingimus: Naaberkinnistul asuva ja juurdepiisuks vajaliku detailplaneeringuala
tanavavork on ellu viidud.

Arendaja seisukoht: Arendaja on valmis rajama Kivinuki kinnistuga samal pool teed asuva
Veeru kinnistuga klilgneva kergliiklustee. Teisel pool riigimaanteed asuva DP0375
arendamisega tegeleb Arendajaga samasse gruppi kuuluv ettevote, kes tagab DP0375
jargse avalikuks kasutamiseks méeldud teedevérgu véljaehitamise.



Valla vastus: Raekulla tee on riigi kdrvalmaantee ning uued jalakaijate teed ei mahu
olemasolevasse teekoridori. Planeeringuala kergliikluse juurdepaasu saab lahendada
planeeringuala piires, kuid selle turvaline sidumine imbritsevate aladega on raskendatud.
DP0375 lahenduses on kergliiklustee kavandatud Uksnes planeeringualal planeeritavate
elamumaadega piirnevas osas, mitte Tammeraja teeni; viimase kaesoleva
detailplaneeringu eskiisi kohase tee rajamine hdlmaks ehitamist ka Uustalu ja Juhanipdllu
kinnistule. Teisel pool Raekula teed asuva jalg- ja jalgrattatee rajamine ei ole Kivinuki
kinnistule juurdepaasuks otseselt vajalik juhul, kui juurdepaas on vdimalik tagada Veeru
ja Veskimae kinnistutelt. Antud tingimuse taitmine ei ole planeeringu algatamise ule
otsustamisel vajalik.

UP tingimus: Lihim toimiv ja regulaarset ilihendust (linnalist teenindustaset)
pakkuv lihistranspordipeatus asub planeeritavast alast max 1 km kaugusel,
soovitavalt 500 m. Planeeritaval alal tuleb lisaks erilist tahelepanu podorata ala
integreerimisele olemasolevasse lihistranspordivorgustikku, nt planeerida
uhistranspordipeatused labivate jaotusmagistraalteede aarde, arvestusega, et
peatuste vahe on ca 500 m ning tagada hea jalgratta- ja jalgteede vorgustik.
Arendaja seisukoht: DP alale I&him (histranspordipeatus asub vdhem kui 1 km kaugusel
ning hetkel puuduolev kergliiklustee (hendus rajatakse DP elluviimise kéigus.

Valla vastus: ,Uhistranspordi kattesaadavus ja teenustasemed 2023/2024“ kaardi
kohaselt asuvad Uhistranspordipeatused Kivinuki kinnistust 500-1000 m kaugusel ning
tagatud on madal linnaline teenustase. Piki Raekulla teed arvestades asub Rae kula
bussipeatus ca 570 m kaugusel ja Jaani peatus ca 1 km kaugusel. Siiski tuleb arvestada,
et Kivinuki kinnistu eskiisis on kruntide juurdepaasud kavandatud sisetanavalt, mistdttu
tegelik teekond bussipeatuseni pikeneb veel kuni ca 300 m. Nagu eelmistest punktidest
selgub, ei ole bussipeatusteni tagatud ohutut jalakdijate juurdepaasu, sest
planeeringualast bussipeatusteni puudub jalg- ja jalgrattatee. Tingimus on taidetud, kuid
ei taga soovitud tulemust.

UP tingimus: Lidhimad olemasolevad tsentraalsed vee- ja kanalisatsiooni
liitumispunktid ei asu kaugemal kui 500 m.

Arendaja seisukoht: Piirkonna Uhisveevérgi- ja kanalisatsioonivérgustiku véljaehitamine
toimub DP0375 (ihisveevérgi ja -kanalisatsiooni rajamisega. UVK véljaehitamise
korraldab AS-iga Elveso sélmitud liitumislepingu alusel Arendajaga samasse gruppi
kuuluv ettevéte. UVK vérkude kohese rajamise ainsaks takistuseks hetkel on puuduvad
sundvaldused. UVK rajamise kohustust saab vajadusel fikseerida ka Arendaja ja valla
vahel s6lmitavas halduslepingus.

Valla vastus: lahim vee- ja kanalisatsioonitorustik asub ca 790 m kaugusel Indreku tee 14
// Tammeraja kinnistul. Kuni kehtestatud ja tldplaneeringu kohaselt | elamuehitusetapis
asuva DP0375 tehnovorgud ei ole valmis ehitatud, ei ole tingimus taidetud.

Pdhjapiirkonna uldplaneeringu seletuskirja peatukis 7.3 on kirjas: ./l etapi véljaehitatavad
alad on mé&ératud lldplaneeringuga aladele, mis jéévad pigem &érealadele ning asuvad
kiiremini asustatavatest aladest, liiklussélmedest voi alevike kesksematest aladest
eemal. Alade méédramise eesmérk on soodustada eelkbige esimeses etapis olevatel
aladel planeerimis- ja ehitustegevust, sest nendel aladel on paremad (hendusteed
naaberomavalitsustega, ldhemal asuvad olemasolevad liitumispunktid tehnovérkudega
ning elanikele on vélja kujunenud voi kujunemas téisvaartuslik elukeskkond. Etapiline



planeerimine vbimaldab planeerida tiheasustusala keskkonda sédéstvamailt. Il etapi alade
planeerimisel tuleb léhtuda sellest, et eelistatud arendusalad asuvad autonoomse
thistranspordialade &éres ja keskusealadel. Kesksetel aladel, kus (mbritsev keskkond
on juba Vélja kujunenud, tuleb eelistatult taita tiihimikud.“

Elamuarenduse eesmark on kujundada elamisvaarne keskkond ning tagada tasakaal
looduslike, pdllumajanduslike ja linnastuvate alade vahel. Piirkonna arengu seisukohast
on esmatahtis ellu viia varem kehtestatud detailplaneeringud. Uute, keskusega halvasti
uhendatud monofunktsionaalsete elupiirkondade kavandamine ei ole maistlik.

Kaesoleva detailplaneeringu ala ei paikne olemasolevate elamualade vahel, seega ei
taideta planeerimisel tuhimikku ega tihendata olemasolevat elukeskkonda. Kavandatav
lahendus oleks autokeskne, eelkdige ala kauguse tottu keskusest, sh praegu veel valja
arendamata Rae kula keskusest, bussipeatustest, paljudest igapaevastest teenustest
(apteek, kauplus).

Rae kula perspektiivne keskuse ala (uldplaneeringus tahistatud A2) asub ligi 2,2 km
kaugusel ning sellel suunal puudub suuresti jalg- ja jalgrattatee. Lahim
mitmefunktsiooniline ala koos ari- ja Uhiskondlike hoonete maaga on kavandatud
Raagusilla elamukvartali detailplaneeringuga (DP0047). Selle planeeringu elluviimine
vlBib parandada Il etapi arenduste valjavaateid, sest teenused tuleksid piirkonnale
lahemale.

Rae valla arengukava 2021-2030 kohaselt on Peetri kandis maaratud juurdekasvuks
aastas 500 elanikku (aktsepteeritav halve +/- 15%). Peetri kandis on 05.03.2026 seisuga
aastane juurdekasv 459. Rae valla keskmine leibkonnaliikmete arv on ~3 inimest. 2025.
aastal Peetri kandis kehtestatud detailplaneeringutes on kokku kavandatud 28 uut
elamudhikut, seega lisandub | etapi planeeringutega 84 elanikku ning koos tegeliku
juurdekasvuga on juurdekasv 543 elanikku. Seega on aastane juurdekasv 500 uletatud
8,6% vorra.

Rae Vallavalitsuse Planeerimis- ja ehituskomisjoni 18.12.2025 koosolekul vaadati 2021.
aastal esitatud eskiislahendus ule ning komisjon jai seisukohale, et ei toeta Rae kula
Kivinuki kinnistu ja lahiala detailplaneeringu algatamist.

Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 124 16ike 2 kohaselt on detailplaneeringu
eesmark eelkdige Uldplaneeringu elluvimine ja planeeringualale ruumilise
terviklahenduse loomine. Detailplaneering on |ahiaastate ehitustegevuse alus. PlanS
§ 128 16ige 2 loetleb juhud, kui detailplaneeringut ei algatata. PlanS § 128 I6ike 2 punkti
1 kohaselt ei algatata detailplaneeringut eelkdige juhul, kui algatamine on ilmselgelt
vastuolus Uldplaneeringuga. Kaesoleval juhul ei ole koik Il etapi tingimused taidetud ja
aastane kontrolljoon on Uletatud. PlanS § 128 I6ike 2 punkti 2 kohaselt ei algatata
detailplaneeringut eelkdige juhul, kui on ilmne, et algatatava planeeringu elluviimine
tulevikus ei ole voimalik.

Antud juhul ei ole detailplaneeringu koostamise algatamine vdimalik, kuna on ilmne, et
ilma ohutu jalg- ja jalgrattatee rajamiseta ei ole planeeringu elluviimine tulevikus teostatav
ning Uldplaneeringus maaratud ala arendamise eeltingimused ei ole taidetud.

Samas on véimalik Kivinuki kinnistul detailplaneeringu algatamist kaaluda uue taotluse
alusel, kui on taidetud jargmised tingimused: naaberplaneeringutega kavandatud teede



ja tehnovorkude lahendused on ellu viidud; saavutatud on kokkulepped planeerimata
alade kinnistute omanikega teede ja tehnovorkude rajamiseks; elanikele vajalikke
teenuseid pakkuvad hooned on lahialal valmis ehitatud vdi valmimas; Il etapi tingimused
on taidetud voi taidetakse planeeringuga; Peetri kandi aastane kontrolljoon ei ole
uletatud.

Haldusakti menetlus |6peb kas haldusakti teatavakstegemisega vai taotleja poolt taotluse
tagasivétmisega. Palume kaaluda detailplaneeringu algatamise taotluse tagasivétmist, et
Rae Vallavalitsus saaks haldusmenetluse seaduse § 43 16ike 1 punkti 2 alusel algatamise
taotluse menetluse I6petada.

Palume esitada Rae Vallavalitsusele oma seisukoht hiljemalt 24.07.2026. Kui Te selle
tahtaja jooksul tagasisidet ei anna, koostab Rae Vallavalitsus detailplaneeringu
koostamise algatamata jatmise eelndu.
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