RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Juri XX. august 2022 nr

Projekteerimistingimuste andmine
Juri aleviku Uus-Ringi tee kinnistute
detailplaneeringu tingimuste tapsustamiseks

Taotleja esitas 15.07.2022 projekteerimistingimuste taotluse Juri alevikus asuyatele Uus-
Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12-kKinnistutele
ehitusprojekti koostamiseks ning kinnistute osas kehtiva detailplaneeringuga ettenahtud
ehitusliku tingimuse ja planeeringuala hoonestuslaadi, sealhulgaskrundijaotuse
tapsustamist, kui see on seotud ehitusliku kompleksi ehitamisega.

Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringivtee 12 kinnistuid
puudutav taotlus on registreeritud ehitisregistris nr 2211002/08560 (menetlus nr 313448).

Detailplaneeringus séatestatud ehituslike tingimuste tapsustamisitaotletakse eesmargiga
ehitada Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi_tee 10 ja Uus-Ringi tee 12
kinnistutele ks terviklik buroo- ja tootmishoone, mis ¥6imaldaks hoonestusala efektiivset
kasutamist, tagades madistliku ning efektivsema\ xajatiste ja haljastuse paiknemist.
Taotluses esitatud asendiplaan on valja toodud Lisas 1. Detailplaneeringuga méaaratud
ehitusbigust ega hoonestusala ei muudeta. Wus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi
tee 10 ja Uus-Ringi tee 12 Kkinnistutele ‘plstitatav ks hoone sobitub piirkonna
hoonestuslaadiga, ei moonuta valjakujunénud keskkonda ja on koosk6flas kehtiva
uldplaneeringuga.

Harjumaal Rae vallas Juri alevikus asuvate Uus-Ringi tee 6 (registriosa 7552250;
katastritunnus 65301:001:4278; pindala 2515 m?; sihtotstarve arimaa 60%; tootmismaa
40%, omanik Ringitee Kinpisttd OU), Uus-Ringi tee 8 (registriosa 12996802;
katastritunnus 65301:003:0988;* pindala 3187 m?; sihtotstarve tootmismaa 50%, arimaa
50%; omanik RingiteeN«Kimnistud OU), Uus-Ringi tee 10 (registriosa 12996602;
katastritunnus 65302:003:0986; pindala 3373 m?; sihtotstarve tootmismaa 50%, arimaa
50%; omanik Ringitee ‘Kinnistud OU) ja Uus-Ringi tee 12 (registriosa 12996302;
katastritunnus £530%:003:0983; pindala 4625 m?; sihtotstarve tootmismaa 50%, arimaa
50%; omanik, Ringitee Kinnistud OU) kinnistute osas kehtib Rae Vallavalitsuse
24.01.2017 korraldusega nr 129 kehtestatud Juri aleviku Uus-Ringi tee kinnistute
detailplaneering (K-Projekt AS t60 nr 16003; edaspidi detailplaneering).
Detailplaneeringuga nahti ette moodustada 16 ari voi &ri- ja tootmismaa krunti, 1
tootmismaa krunt ning 6 transpordimaa krunti, maarati ehitusbigus ja
hoonestustingimused. Planeeringuala ligikaudne suurus on 11,2 ha. Detailplaneeringu
pdhijoonisel tehnovdrkudega (DP-4) tahistab Uus-Ringi tee 6 kinnistut krundipositsioon
13, Uus-Ringi tee 8 kinnistut krundipositsioon 14, Uus-Ringi tee 10 kinnistut
krundipositsioon 15 ja Uus-Ringi tee 12 kinnistut krundipositsioon 16. Detailplaneeringu
seletuskirja peattki 3.2 kohaselt on kavandatud &ri- ja/v0i tootmismaa kruntidel antud
voimalus sisepiiridel hoonestatava ala ulatus krundipiirini, tdpsemalt valja toodud
detailplaneeringu pdhijoonisel tehnovérkudega (DP-4). Lahtuvalt planeeringulahenduse



kontseptsioonist vdib krunte omavabhel liita, kui leidub arendaja, kellel on vajalik ehitada
suuremaid hooneid. Lisaks on detailplaneeringu seletuskirja peatiki 3.9 alapunktis
selgitatud, et tuleohutusest tulenevalt peab hoonete vaheline kuja takistama tule levikut
teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonete vahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule
leviku piiramine tagada ehituslike v6i muude abindudega. Detailplaneeringu p&hijoonisel
tehnovorkudega (DP-4) on kantud lubatud hoonestusalade piirjooned ning vdimaliku
tulemUdri rajamise vajadusega krundid. Detailplaneeringu joonisel DP-4 on Uus-Ringi tee
6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12 kruntide piiridele margitud
,Tulemidri vajadus®, tahistatud tingmarkides lillakasroosa punktiirjoonega.

Kehtivad Gigusaktid ei nbua tulemidri rajamist olukorras, kus tegemist on whe tervikliku
hoonega, mis asub mitmel erineval krundil. Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17
,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” (edaspidi maarus nr 17) asendab praeguseks
kehtetuks tunnistatud detailplaneeringu punktis 3.9 viidatud tuleohutusestagamise
aluseks olevat 02.06.2015 maarust nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded®.
Maaruse nr 17 § 22 16ike 1 kohaselt tuleb véltida tule levimist teisele ehitisele‘ndnda, et
oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja keskkonna ohutus. Antud juhuholeks tegemist
perspektiivselt ehitatava Uhe tervikliku hoonega — tuleohutuse seistkehast lahendatakse
tuleohutusnduded hoone kui terviku osas. Arusaadavalt tuleb tagadashoonest lahtuvad
tuleohutusnduded teiste hoonete suhtes, kuid praegusel juhulei aitaks tulemudri rajamine
krundi piirile kuidagi kaasa tule leviku takistamisele teise h@oné suhtes, vaid sellisel juhul
takistaks tulemadr tule levikut Ghe ja sama ehitise ogast'teise sama ehitise osasse.
Oigusaktid, sh siseministri maarus nr 17, ei nde ette nduet) et kui ks terviklik hoone on
ehitatud neljale krundile, tuleks hoone eraldada krundipiiril tulemuuiriga, vaid tule levikut
peab takistama ehituslike abinbudega. EVS 812-7:2018 kohaselt ei ole vajalik nduda
tulemudri nendel juhtudel, kus Uks ehitis hélprabymitut kinnistut. Buroo- ja tootmishoone
tuletdkkesektsioonideks jagamist hoone ehitusprojektis saab kasitleda maaruse nr 17
alusel arvestades juhendmaterjali EV.SU812 osa 4:2018, kus piirpindala kohaselt
tootmishoone ning kontoriplokk eraldatakse emavahel piirpindala konstruktsiooniga EI90.

Ehitusseadustiku (edaspidi EhS)» 827 16ike 1 punkt 3 vdimaldab detailplaneeringu
tdpsustamiseks projekteerimistingimuste valjastamist olukorras, kus detailplaneeringu
kehtestamise jarel on muutunudioigusaktid. EhS seletuskiri toob valja, et kui peale
detailplaneeringu kehtestamist, ‘on muutunud 0&igusaktidest tulenevad ehitusdiguse
realiseerimiseks leevendused, siis projekteerimistingimustega piirangute leevendamine,
kolmandate isikute gigusi riilvamata, on asjakohane.

Lisaks muudatustele ‘@igusaktides, on 5 aasta mé6dumisega muutunud ka Umbritsev
keskkond, majandusolukord ning piirkonna ari- ja tootmisettevdtete vajadused.
Vaatamata_detailplaneeringus toodud eesmargile luua eeldused krundijaotusega Uhtse
ja tervikliku 'na tehnopargi rajamiseks, on reaalsus naidanud seda, et esialgne
krundijaotus="on vajanud ka varasemalt tapsustamist, et vastata muutuvale
majanduselukorrale ja sellest tulenevatele ettevotete vajadustele. 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
huppeliselt suurenenud ndudlus Euroopas asuvate tehaste toodangule, sh Eestis
asuvate tehaste toodangule.

TeisisOnu, tulenevalt viimase 5 aasta jooksul aset leidnud muudatustest on
detailplaneeringus satestatud tulemadri ehituslik tingimus muutunud Rae Vallavalitsuse
seisukohast ebamdistlikult piiravaks. Selleks, et Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-
Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12 kinnistutele perspektiivselt pustitatavat hoonet oleks
voimalik eesmargiparaselt kasutada, on oluline, et kinnistutele planeeritavat hoonet ei
eraldaks ehitustehniliselt krundi piiriga samas asukohas tulemutr. Tulemtdri ehitamist
antud asjaoludel ei nbua kehtivad digusaktid ning tulemudri ehitamine keset hoonet ei



kaitse taiendavalt naabrite Giguseid vOi vara. Tuleohutuse tagamiseks tuleb tuleohutus
lahendada komplektselt tervele hoonele, mis asub neljal kinnistul. Kui tulemutri ehituslik
tingimus korvale 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 5
aastat ning vahepealsel ajal on muutunud Umbritsev keskkond, O&igusaktid ja
hoonestusvajadus, ei ole mdistlik Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja
Uus-Ringi tee 12 kinnistutel detailplaneeringut ehitusliku tingimuse (tulemuiri) rajamise
osas esialgsel kujul ellu viia, mistottu on otstarbekas tapsustada krundipositsioonidel 13,
14, 15 ja 16 kinnistute krundi piirile mé&aratud tulemudiri nduet selliselt, et Uus-Ringi tee
6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12 kinnistutele ette nahtud
hoonestusalasse kavandatud hoonete ehitusprojekti koostamisel ei ole vajalik kavandada
hoonetele tulemaduri nelja krundi piirile, sest perspektiivselt planeeritakse @hte, tervikliku
hoonet, mis osaliselt asub Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi_tee~10 ja Uus-
Ringi tee 12 kinnistutel, kdik neli krunti kuuluvad samale juriidilisele isikule,

Rae Vallavalitsuse hinnangul on mdistlik ja péhjendatud mitte kayandada tulemtitri Uus-
Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12kinnistute krundipiirile.
Nimetatud tingimuse tapsustamine ei mdjuta naaberkinnistute omanikke ebasoodsalt, ei
muuda olemuslikult detailplaneeringu lahendust, ei mjuta’kinnistutele seatud kitsendusi,
ei muuda valjakujunenud keskkonda ja hoonestuslaadi‘ega ole vastuolus digusaktide ja
avaliku huviga.

Detailplaneeringu hoonestuslaadi, sealhulgas krundijaotuse, kui see on seotud ehitusliku
kompleksi ehitamisega, tingimuste tapsustamine ‘projekteerimistingimustega ei ole
pdhjendatud, kuna need on detailplaneeringus ‘piisava tapsuse ja paindlikkusega valja
toodud. Taotluses soovitakse teada, kuidas\ttleb esitada ehitusloa taotlus, sh hoone
tehnilised andmed ja vormistada ghitusprojekti joonised (vaated, plaanid, I6iked)
ehitisregistrisse, kui hoone asub mitmel kinnistul. Rae Vallavalitsus peab vajalikuks
markida, et Uhe ehitusloa taotluse\saab Uhe hoone osas, mis asub Ule nelja erineva
kinnistu, esitada juhul, kui seatakse hoonestusdigus Ule kinnistute selliselt, et Rae
Vallavalitsusele esitatakse, ‘k0es® ehitusloa taotlusega hoonestusbiguse seadmise
notariaalne leping (ehitamiseks ja hillem omamiseks). Muul juhul tuleb esitada 4
eraldiseisvat ehitusloarstaatiust projekteerides hoonet osade kaupa nii, et igal kinnistul on
iseseisev ehitis, mistkudlub visuaalselt Ghte ehituslikku kompleksi.

Arvestades eeltoedut ja lahtudes ehitusseadustiku § 27 16ike 1 punktidest 1 ja 3, I6ikest 2,
I6ike 4 punktist\4; 8'28, § 31 I0igetest 1, 2, 3 ja 4; Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega
nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneeringust; Rae Vallavalitsuse 24.01.2017
korraldusega nr 129 kehtestatud Juri aleviku Uus-Ringi tee kinnistute detailplaneeringust;
Rae \Vallavolikogu 19.11.2021 otsuse nr 16 ,Seadusega kohaliku omavalitsuse
padewdsse antud kisimuste lahendamise otsustusdiguse delegeerimine Rae
Vallavalitsusele® punktist 1 ja esitatud taotlusest, Rae Vallavalitsus annab

korralduse:

1. Anda tapsustavad projekteerimistingimused Rae Vallavalitsuse 24.01.2017
korraldusega nr 129 kehtestatud Juri aleviku Uus-Ringi tee kinnistute
detailplaneeringuga hoonete ehitusprojektide koostamiseks jargmiselt:

1.1.Detailplaneeringu pohijoonisel tehnovorkudega (DP-4) krundipositsioonidel 13, 14,
15 ja 16 toodud kruntide vahel ei ole vajalik hoonetele kavandada tulemutri
krundipiiriga samasse asukohta.



1.1.1 Punktis 1.1 toodust tulenevalt on krundipositsioonide 13, 14, 15 ja 13 meetmed
tuleohutuse tagamiseks jargmised:
¢ tuleohutuse seisukohast lahendatakse tuleohutusnduded Uhe hoone kui terviku osas;
e tootmishoone tuletdkkesektsioonideks jagamisel arvestada hoone ehitusprojektis
siseministri 30.03.2017 méaaruses nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded” ning
EVS 812-4:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 4: To0stus- ja laohoonete ning garaaZide
tuleohutus“toodust.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

3. Korralduse peale vOib esitada Rae Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
satestatud korras 30 péeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise paevast voi
paevast, millal oleks pidanud korraldusest teada saama, vdi esitada kaebuse Tallinna
Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud korras “30-paeva
jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

/allkirjastatud digitaalselt/

/allkirjastatud digitaalselt/
Madis Sarik

vallavanem Martin'Minn
vallasekretar



LISA1
KINNITATUD

Rae Vallavalitsuse
. augusti 2022
korraldusega nr

Uus-Ringi tee 6, Uus-Ringi tee 8, Uus-Ringi tee 10 ja Uus-Ringi tee 12 kinnistutele planeeritava blroo- ja tootmishoone asendiplaan (eskiis)
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