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Projekteerimistingimuste määramine detailplaneeringu olemasolul Raasiku alevikus Kooli tänava katastriüksusel
Tulenevalt suurenenud nõudlusest lasteaiakohtade järele Raasiku vallas vajab Raasiku Vallavalitsus täiendavat pinda lasteaia aiarühma majutamiseks. Selleks on planeeritud tegutseva Raasiku Kooli kõrvale paigaldada monteeritav moodulitest hoone (edaspidi nimetatud moodullasteaed), kus on loodud statsionaarsetes lasteaedades paiknevate rühmaruumidega sarnased ja laseasutuse nõuetele vastavad tingimused, et võimaldada lastele kõik õppekavas ettenähtud tegevused.
Seega Raasiku Vallavalitsus kavandab moodullasteaia ehitamist (ühele 24-lapselisele aiarühmale) Raasiku alevikus Kooli tänava katastriüksusel, kus kehtib Meierei tn 25, Meierei tn 27, Kooli tänava ja lähiala detailplaneering (kehtestatud 15.01.2013, edaspidi nimetatud planeering). 
Planeeringus on Meierei tn 27 krunt ette nähtud koolile, Meierei tn 25 krunt lasteaiale (mõlema sihtotstarve ühiskondlike ehitiste maa 100%), Kooli tänava krunt tupiktänavale (sihtotstarve transpordimaa 100%). 

Planeering on osaliselt ellu viidud. Ehitatud on kooli ja lasteaia juurdeehitised. Planeeringuga kavandati Meierei tn 25 krundi suurendamist Kooli tänava arvelt, mida pole veel tehtud, kuid mida on kavas teha lähiajal. Seetõttu määratakse projekteerimistingimused Kooli tänava katastriüksuse sellele osale, mis liidetakse Meierei tn 25 kinnistu koosseisu.
Planeeringu ehitusõiguse tabelis on Meierei tn 25 krundil järgmine ehitusõigus: hoonete arv 1, hoonete suurim ehitisealune pind 897 m², hoonete suurim kõrgus 11 m, suurim korruste arv 2. Hoonestusala paikneb krundi igast piirist 5 m kaugusel.
Vastavalt ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 lõike 1 punktidele 1 ja 2 võib pädev asutus põhjendatud juhul anda detailplaneeringu olemasolul projekteerimistingimusi ehitusloakohustusliku hoone ehitusprojekti koostamiseks kui detailplaneeringu kehtestamisest on möödas üle viie aasta, kui detailplaneeringu kehtestamise järel on ilmnenud uusi asjaolusid, kui detailplaneeringu kehtestamise järel on muutunud õigusaktid, mis mõjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist. 

Nagu eelpool öeldud, on Raasiku alevikus vajadus täiendavate lasteaiakohtade ja -ruumide järele, kusjuures majanduslikult ja organisatsiooniliselt on kõige otstarbekam ehitada lasteaiaruumid Meierei tn 25 krundile. 
Ehitisregistri (edaspidi EHR) andmetel on Meierei tn 25 kinnistul kaks hoonet: lasteaed ja majandushoone. Lasteaia hoone on ehitisealuse pinnaga 967 m², korruste arvuga 2, kõrgusega 8,6 m. Lasteaia hoone EHRis kajastatud ehitusealuse pinna erinevus võrreldes planeeringus määratuga tuleneb asjaolust, et planeeringu koostamisel ei arvestatud ehitisealuse pinna sisse varikatuseid. Riigikogu poolt 11.02.2015 vastu võetud EhS § 3 lõike 2 kohaselt on hoone väliskeskkonnast katuse ja teiste välispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis. EHRi kantakse andmeid vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015. a määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“. Määruse nr 57 § 19 lõike 6 punkt 8 ütleb, et kui hoone varikatus on suurem kui 2 m², siis loetakse see hoone ehitisealuse pinna hulka. Teadaolevalt on aja jooksul muutunud ehitise tehniliste andmete arvestamise alused ning planeeringute koostamisel on erinevalt käsitletud ehitisealuse pinna arvestusi katuseräästaste ja varikatuste osas. 
Planeeringu koostamise ajal olid Meierei tn 25 kinnistul nii lasteaed kui ka majandushoone olemas. Planeeringus on krundi suurimaks hoonete arvuks 1. Planeering ei määranud majandushoonet lammutatavaks. Planeeringu seletuskirjast selgub, et peaeesmärk oli lasteaia ja kooli juurdeehitustele parimate asukohtade väljaselgitamine ja ainult sellele on seletuskirjas keskendutud. Planeeringu põhijoonisel on majandushoone välja toodud kui olemasolev ühekorruseline hoone. EHRis on majandushoone ehitisealune pind 76 m², korruste arv 1. Vallavalitsus on 16.09.2004.a andnud hoonele ehitusloa hoone lammutamiseks. Vastavalt 2004. a kehtinud ehitusseaduse (Riigikogu poolt vastu võetud 15.05.2002, https://www.riigiteataja.ee/akt/728982) § 25 lõikele 2 kaotab ehitusluba kehtivuse, kui ehitamist ei ole alustatud kahe aasta jooksul ehitusloa väljastamise päevast arvates. Seega on planeeringus jäänud majandushoone säilitamise või lammutamise küsimus tähelepanuta. Planeeringus esinevate vastuolude puhul tuleb järelduste tegemiseks analüüsida kogu planeeringulahenduse sõnastust. 
Kokkuvõtteks võib öelda, et kuna planeeringulahendus aktsepteerib lasteaia varikatuseid ja majandushoonet, siis tuleb ehitusõigusega lubatud suurimaks hoonete arvuks pidada kahte hoonet ja suurimaks ehitisealuseks pinnaks hoonetealuseid pindasid koos varikatustega ehk 967+76=1043 m².
Planeeringus määratud hoonestusalad on planeeritud hoonetest väga palju suuremad, millest saab järeldada, et hoonete paigutusele on lubatud ka alternatiivsed lahendused.
EhS § 27 lõike 2 kohaselt arvestatakse projekteerimistingimuste andmisel hoone asukohas väljakujunenud keskkonda, sh hoonestuslaadi, üldplaneeringus määratud tingimusi ja et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus õigusaktide, isikute õiguste või avaliku huviga.
Lasteaia krunt asub Raasiku keskuses Raasiku kooli ja aedlinna (pereelamute ala) vahel. Kolmesaja meetri raadiuses on kaubandus-teeninduskeskus, staadion, rahvamaja, jaanikukoht jmt. Aedlinnas on võrreldes lasteaia ja kooli hoonetega üsna väikesed ehitusmahud. Piirkonda paremaks sobitumiseks on kooli ja lasteaia hooned liigendatud eraldi tajutavateks väiksemateks plokkideks. Lasteaia ja kooli vahele on rajatud jalgtee, mis ühendab Meierei tänava elamuid Raasiku keskusega. 
Vastavalt Raasiku valla üldplaneeringule (kehtestatud 26.05.2020), kehtib Meierei tn 25 ja 27 kinnistutel „ühiskondliku hoone maa“ juhtotstarve, ümbritsevas aedlinnas on „elamu maa“ juhtotstarve, Raasiku keskuses „ühiskondliku hoone, äri ja tootmise maa“ juhtotstarbed. Tegemist on tiheasustusalaga, ühisveevärgialaga, reovee kogumisalaga ja kaugküttepiirkonnaga. Kooli tänav on üldplaneeringus tähistatud tänavana (mis võib olla ka jalgtänav).
Ühiskondliku hoone maal on lubatud haridus- ja teadushooned, sh koolieelne lasteasutus, samuti muud piirkonda teenindavad ning sinna sobituvad hooned ja rajatised. Alale on lubatud ehitada piirkonda sobiva arhitektuurse ilme ja materjalikasutusega hooneid ja rajatisi. Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, kõrgus jm vajalikud tingimused määratakse detailplaneeringu või projekteerimistingimustega vastavalt hoone kasutusotstarbele ning piirkondlikust tavast lähtuvalt. Ühiskondliku hoone maal tuleb kavandada mugavad ja läbimõeldud juurdepääsud ning parkimislahendused erinevatele liikumisvahenditele (nt buss, jalgratas, sõiduauto). Eelistada tuleb lahendusi, mis toetavad kergliiklejate ja ühistranspordi kasutajate mugavust. Ühiskondliku hoone maale tuleb kavandada kvaliteetne ja hästi toimiv avalik ruum: haljastus, väikevormid, tänavaruumi loogika jm.
Projekteerimistingimustega käsitletaval alal asuvad OÜ Elektrilevi elektri- ja Telia Eesti AS siderajatised ning nende rajatiste kaitsevööndid, seega puudutab projekteerimistingimuste andmine nimetatud ettevõtteid.

Avalikku huvi puudutab lasteaia moodulhoone rajamine ja sellega seoses veidi muutuv liiklussituatsioon. 

EhS § 27 lõike 4 punktide 2, 4, 5, 7 kohaselt täpsustatakse projekteerimistingimustega asjakohasel juhul hoone detailplaneeringus käsitletud hoonestusala tingimusi, sealhulgas hoonestusala suurendamist, vähendamist, keeramist või nihutamist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest; arhitektuurilisi, ehituslikke või kujunduslikke tingimusi; maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise võimalikku asukohta; haljastuse, heakorra või liikluskorralduse põhimõtteid.
Vastavalt EhS § 27 lõikele 3 ei anta projekteerimistingimusi detailplaneeringus kehtestatud planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks ega üldplaneeringut muutva detailplaneeringu täiendamiseks. Käesolevad projekteerimistingimused on kooskõlas planeeringulahenduse olemusega (lasteaia krunt jääb lasteaia krundiks, ehitusõigust täpsustatakse ja suurendatakse kooskõlas EhS § 27 lõikega 4) ning üldplaneeringuga.
EhS § 28 kohaselt annab projekteerimistingimused kohaliku omavalitsuse üksus.
Vastavalt EhS § 31 lõikele 1 tuleb detailplaneeringu olemasolul projekteerimistingimused välja anda avatud menetlusega. Pädev asutus annab kooskõlastamiseks või arvamuse avaldamiseks aega kuni kümme päeva.

Vastavalt haldusmenetluse seaduse §-idele 48 kuni 50 avalikustas Raasiku Vallavalitsus projekteerimistingimuste eelnõu koos Lisa 1 ja seotud materjalidega Raasiku valla veebilehel kaks nädalat alates 15. detsembrist 2021. a.
Raasiku Vallavalitsus teavitas 15. detsembril 2021. a detsembril ajalehes Sõnumitooja avalikust väljapanekust ning palus arvamused kahe nädala jooksul saata aadressil raasiku.vald@raasiku.ee.

Raasiku Vallavalitsus tegi ettepaneku mitte korraldada avalikku arutelu.
Projekteerimistingimuste eelnõu saadeti arvamuse avaldamiseks 15. detsembril 2021. a Meierei tn 23, 24 ja 26 ning Tallinna mnt 24 ja 26 kinnistute omanikele, samuti Raasiku Koolile. Moodullasteaia ehitamise osas tehti koostööd veel OÜ-ga Elektrilevi, Telia Eesti AS-i, Pääste- ja Terviseametiga.
EhS § 31 lg 6 sätestab, et kui kooskõlastaja või arvamuse andja ei ole kümne päeva jooksul projekteerimistingimuste eelnõu saamisest arvates kooskõlastamisest keeldunud või arvamust avaldanud ega ole taotlenud tähtaja pikendamist, loetakse projekteerimistingimuste eelnõu kooskõlastaja poolt vaikimisi kooskõlastatuks või eeldatakse, et arvamuse andja ei soovi projekteerimistingimuste eelnõu kohta arvamust avaldada.
Avalikustamise tulemused olid järgmised: ...
Eelnevast lähtudes ja kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 lg 1 p 3 ja ehitusseadustiku § 27, 28, 31, 33 ning Raasiku Vallavolikogu 13. veebruari 2018. a otsuse nr 13 „Seadusega kohaliku omavalitsuse pädevusse antud küsimuste lahendamise otsustusõiguse volitamine Raasiku Vallavalitsusele“ alusel
Raasiku Vallavalitsus annab korralduse: 
1. Määrata Raasiku alevikus Kooli tänava katastriüksusel moodullasteaia püstitamiseks projekteerimistingimused koos Lisaga 1 detailplaneeringu olemasolul alljärgnevalt: 
1.1.
katastritunnus: 65101:007:0191
1.2.
krundi suurus: 1961 m²
1.3.
taotleja ja omanik: Raasiku Vallavalitsus
1.4.
ehitiste kasutamise otstarve: lasteaed
1.5.
ehituse iseloom: püstitamine
1.6.
Meierei tn 25 planeeringukohase krundi üldised nõuded: 
1.6.1.
Alal kehtib Meierei tn 25, Meierei tn 27, Kooli tänava ja lähiala detailplaneering; 
1.6.2.
Krundijaotus ja sihtotstarve tuleb kooskõlla viia kehtiva detailplaneeringuga. Maakasutuse sihtotstarbed on hetkel: Kooli tänava katastriüksusel 100% transpordimaa, Meierei tn 25 katastriüksusel 100% ühiskondlike ehitiste maa. 
1.6.3.
Krundi kujundamisel lähtuda kehtivast detailplaneeringust, käesolevatest tingimustest, tervisekaitse, tuletohutuse ja teistest kehtivatest õigusaktidest. 
1.6.4.
Ehitusõigus: 

· sihtotstarve 100% ühiskondlike ehitiste maa; 

· suurim ehitus-/kasutusloa kohustuslike hoonete arv 2 (olemasolev + moodullasteaed). Lisaks võivad krundil olla lasteaia rühmadega sama arv väikeehitisi, milleks pole vaja taotleda ehitusluba ega ehitusteatist (nt laste mängumajad). Väikeehitiste täiendav lubamine lisaks ehitusõigusega määratule on kooskõlas planeerimisseaduse § 126 lõike 1 punktiga 21. Krundil võib ajutiselt olla kuni 2 ehitus-/kasutusteatise kohustuslikku ehitist, (nt mõne seinaga, katusega ilma siseruumita varjualune, kuur vmt); 

· ehitus-/kasutusloa kohustuslike hoonete suurim ehitistealune pind 1147 m² (mis on olemasolevast 10% suurem ja võimaldab ehitada moodullasteaia);

· ehitus-/kasutusloa kohustuslike hoonete suurim kõrgus – 11 m.
1.6.5.
Moodullasteaia asukohas on hoonestusala kaugus krundipiirist 3 m (hoonestusala suureneb võrreldes planeeringus määratuga 2-3%, hoonestusala kaugus Meierei tn 27 spordihoonest on siis 10 m). Kõik hooned ja väikeehitised peavad asuma hoonestusalas. Ajutised ehitised võivad asuda krundipiirile lähemal, kui see on kooskõlas õigusaktide (nt tuleohutus) ja naabrusõigusega. Moodullasteaia evakuatsioonitrepp võib asuda kinnistu piirile lähemal kui 3 m. 
1.6.6.
Vastavalt ehitusseadustiku §-ile 70 on ehitise kaitsevööndis keelatud ohustada ehitist või selle korrakohast kasutamist. Tehnovõrkude kaitsevööndites tegutsemiseks tuleb projekteerimisel teha koostööd võrguvaldajatega. 
Projektlahendus tuleb võrguvaldajaga kooskõlastada vastavalt võrguvaldaja menetluskorrale (nt https://www.elektrilevi.ee/et/teenused/projektide-kooskolastamine ja https://www.telia.ee/partnerile/ehitajale-arendajale/ ).
1.7.
Nõuded rajatava moodullasteaia planeeringule, heakorrale ja haljastusele: 

1.7.1.
Asendiplaanil näidata planeeringukohane krunt (lisaks katastriüksustele); 
1.7.2.
Moodullasteaed paigutada Meierei tänava äärde (orienteeruv asukoht on näidatud Lisas 1). Juurdepääs Meierei tänavalt;
1.7.3.
Hoone suurim ehitisealune pind on 180 m²;
1.7.4.
Projekteerida moodullasteaia ümbruse heakorrastamine. Asendiplaanil näidata krundile juurdepääsutee, moodullasteaia lähedale parkimiskohad (ca 5 kohta, võivad olla Meierei tänaval, invakoht peaks olema krundil) ja jalgteed (Kooli tänava suunalise jalgtee asukohta tuleb korrigeerida nii, et moodullasteaia ja jalgtee vahele jääks haljasala). Lasteaia õu eraldada tänavaruumist piirdeaiaga (anda piirdeaia ja värava lahendus).  Lahendada vertikaalplaneerimine ja sajuvete ärajuhtimine. Sajuvett ei tohi suunata naaberkinnistule, olemasoleva lasteaiahoone lähedale, mänguväljakule, kõnniteedele ja parklasse. Kavandada vajalikud haljasalad, mis rikastavad avalikku ruumi ja toimivad sajuvete immutajatena (selleks tuleb vajadusel rekonstrueerida kõvakattega platsid murualadeks). Võimalusel säilitada moodullasteaia ja mänguväljaku vaheline mururiba. Näidata prügikonteinerite asukoht ja juurdepääs selleni;
1.8.
Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded: 
1.8.1.
Hoone kõrgus maapinnast kuni 11 m. Maksimaalne korruselisus 2.  Esialgu on kavas  ehitada 1-korruseline hoone, mis võimaldab vajadusel teise korruse pealeehitamist.  

1.8.2.
±0.00 absoluutne kõrgus 44.00 m lähedane;
1.8.3.
Hoone minimaalne lubatav tulepüsivusaste on TP2; 
1.8.4.
Katuse kalle 0º-45º;

1.8.5.
Kasutatavad fassaadimaterjalid ja värvilahendused peavad sobituma olemasoleva 
lasteaia vana hooneosa fassaadilahendusega ja ümbruskonna hoonestusega. Värvigammas lähtuda olemasoleva lasteaiahoone fassaadis kasutatud toonidest. Fassaadide suurtel pindadel on keelatud metall- ja plastiklahendused. Hoone välimus peab olema kaasaegne, moodne, visuaalselt nauditav ja lastesõbralik. 
1.9.
Nõuded konstruktsioonidele ja sisekliimale: 

1.9.1.
Hoone konstruktsioonid peavad tagama ohutuse, energiasäästlikkuse, vastupidavuse ja kauakestvuse;
1.9.2.
Moodulhoone peab vastama lasteaia jaoks kehtestatud erinõuetele. Ruumides peab olema tagatud õigusaktides sätestatud vajalik loomulik päevavalgus, heliisolatsioon, ohutus, õhuvahetus, õhuniiskus, temperatuur, valgustus, sobilik tehnosüsteemide paigaldus ning muud tervisekaitsest ja lasteaiaruumide põhifunktsioonidest tulenevad nõuded.

1.10.
Tehniline varustatus ja insener-tehnilised võrgud: 

1.10.1.
Kõik võrguühendused lahendada Meierei tn 25 kinnistu sisevõrkudest;
1.10.2.
Tehnilised tingimused tehnovõrkude valdajatelt tellib hoonestaja ja esitab need koos vastavate kooskõlastustega ehitusprojekti koosseisus.
1.11.
Nõuded projektile:

1.11.1
Projekt peab vastama kehtivatele tervisekaitse, tuletõrje ja teistele õigusaktidele ning valla üldplaneeringule;

1.11.2
Projekti peab koostama ja tegema sellele ekspertiisi kehtivat kutsetunnistust omav pädev projekteerija;
1.11.3
Projekt peab vastama majandus- ja taristuministri 17.07.2015. a määruse nr 97 „Nõuded ehitusprojektile¹“ nõuetele.

1.12.
Ehitusloa taotlemisel esitatava ehitusprojekti osadeks on asjakohasel juhul:

1.12.1.
Asendiplaan;

1.12.2.
Arhitektuur;
1.12.3.
Konstruktsioonid;

1.12.4.
Küte, ventilatsioon, jahutus ja soojusvarustus;

1.12.5.
Veevarustus ja kanalisatsioon;

1.12.6.
Elektripaigaldis (tugevvoolu-, nõrkvoolu- ja automaatikapaigaldis);

1.12.7.
Tuleohutus;

1.12.8.
Energiatõhusus;

1.12.9.Muud ehitiste eripärast tulenevad olulised osad või süsteemid.
1.13.
Ehitusprojekti koosseis:
1.13.1.
Seletuskiri;

1.13.2.
Situatsiooniskeem, millel on näidatud tuletõrje veevõtukoht ja kaugus sellest;

1.13.3.
Asendiplaan kehtival geodeetilisel alusplaanil (M 1:500), millele on kantud ehituskeelualad, kõik servituudid ja piiranguvööndid, projekteeritavad hooned, olemasolevad ja ehitatavad hooned ja rajatised, tehnilised näitajad, prügikonteineri asukoht, tehnovõrkude majaühendused ning lahendatud parkimine ja heakorrastus (vastavalt punktile 1.7.4);
1.13.4.
Plaanid, vaated, vajalikud lõiked. Joonistel näidata asjakohased mõõdud, vaadetel viimistlusmaterjalid ja värvitoonid. Hoone vaadetel ja lõigetel näidata ka asjakohased kõrguslikud sidumised EH2000 süsteemis.

1.13.5.
Hoone vastavust energiatõhususe miinimumnõuetele tõendada energiamärgisega.

1.14.
Projekt kooskõlastada Raasiku Vallavalitsuse (sh eskiisistaadiumis), Tervise- ja Päästeametiga ning võrguvaldajatega. 

1.15. Ehitusloa taotlus ja sellega seonduvad dokumendid esitada vallavalitsusele elektrooniliselt ehitisregistri kaudu.
2. Projekteerimistingimused koos Lisaga 1 kehtivad viis aastat. 
3. Korraldus jõustub teatavakstegemisest.
(allkirjastatud digitaalselt)
(allkirjastatud digitaalselt)

Raul Siem
Gunnar Nuuma


vallavanem 
vallasekretär

Lisa 1

KORRALDUSE EELNÕU

„Projekteerimistingimuste määramine detailplaneeringu olemasolul lasteaia moodulhoone püstitamiseks Raasiku alevikus Kooli tänava katastriüksusel“
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Seotud materjalide nimekiri:
1. Meierei tn 25, Meierei tn 27, Kooli tänava ja lähiala detailplaneeringu põhijoonis

2. Moodullasteaia esialgne projekt (asendi-, põhiplaan, lõige ja vaated), Nasa OÜ 

3. 3D vaated, koostas Nasa OÜ projekti põhjal vallaarhitekt Reet Viigipuu
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