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Austatud Rae Vallavalitsus

Rae vald on menetlemas Fund Ehitus OÜ’le (Fund) kuuluvate kinnistute detailplaneeringut „Aaviku küla Tamme tee 1, 1a, 2 ja Põllu kinnistute ja lähiala detailplaneering“ (DP). Rae vald edastas 29.10.2025.a. Fund Ehitus OÜle Rae Vallavalitsuse kirja nr 6-1/6053-1, milles viidatakse 02.10.2025.a. toimunud Rae Vallavalitsuse planeerimis- ja ehituskomisjoni koosolekule ning palute täiendada DPd vastavalt järgmistele märkustele: 
1) ärimaa sihtotstarbega kruntidele pos 25 ja 26 kaitsehaljastusega alale ei ole rajatised lubatud. Planeeringus määrata tingimus, et ehitised sh ehitusloakohustuseta hooned, mahulised rajatised, tehnovõrgud, parkimine tuleb lahendada hoonestusalas;

2) krundi pos 24 ühiskondlike hoonete maa näha ette valla teenuste kavandamiseks, hoonete kasutusotstarbed määrata paindlikult. Planeeringust eemaldada viited lasteaiale; 

3) transpordiametiga koostöös lahendada ohutud kergliiklejate teeületuskohad üle 11114 Jüri-Vaida tee (Aaviku tee).
Fund Ehitus OÜ vastab käesoleva kirjaga eeltoodud märkustele.
1) Ärimaa kruntidele pos 25 ja 26 kaitsehaljastusega alale ei ole rajatisi ette nähtud ning vastava märkuse lisame DP-sse. Ebaselgeks jääb planeeringusse soovitud tingimus, et ehitised sh ehitusloakohustuseta hooned, mahulised rajatised, tehnovõrgud, parkimine tuleb lahendada hoonestusalas“ Palume selgitust: kuhu tuleb rajada mänguväljakud, tänavavalgustuslambid, juurdepääsuteed, parkimisalad, trassid, vajadusel ärimaa kruntide tuletõrjeveemahutid, prügikonteinerite varjualused jms? Palume selgitada, millisel alusel soovitakse määrata tehnovõrkudele ja muudele rajatistele (st kõigele) eraldi hoonestusala või lahendada hoonestusala piires. Sellise tingimuse puhul on ainult kaks varianti, kas kõik nimetatu lahendatakse sisuliselt hoonete enda mahus või on kogu kinnistu hoonestusala ning see ei ole PlanS mõttega kooskõlas. 
2) Lasteaia väljajätmisega planeeringust ei saa Fund Ehitus OÜ nõustuda. Seda järgmistel asjaoludel põhjustel:

a. DP menetluse käigus on Rae vald esitanud arendajale nõude anda kavandatavas arenduses Rae vallale tasuta krunt lasteaia rajamiseks (ca 8000m2). Üldplaneeringu ja DP algatamise korralduse ning DP algse lähteülesande kohaselt on tegemist elamumaaga. Rae vald on seni soovinud, et Fund moodustaks munitsipaallasteaia krundi, näeks planeeringus ette sellele ühiskondliku sihtotstarbe ning loobuks tasuta kinnistu omandist. Samuti on Rae vald soovinud, et nimetatud krunti teenindav taristu ehitataks välja arendaja poolt ja seda arenduse I etapis. Arenduse suhtes on sõlmitud 21.02.2020 haldusleping, mis näeb ette infrastruktuuri ja teede rajamise ning sotsiaaltaristu tasu, kuid ei näe ette kinnistu tasuta võõrandamist. 
b. Vaatamata igasuguse õigusliku aluse puudumisele ning valla vastuseisule reguleerida eraomanikule kuuluva kinnistu tasuta üleandmine vallale korrektselt ka lepingutega, oleme seni põhimõtteliselt nõustunud krundi eraldamisega vallale ja seda tingimusel, et vald rajab sinna lasteaia (vt meie kiri lisa 1 ja valla vastuskiri lisa 2, millega vald esitatud küsimustele ei vasta; meie kiri lisa 3 ja vastuskiri lisa 4, millega vald samuti täpselt küsimustele ei vasta ega põhjenda).

c. Menetluse sellises etapis esitada nõue kustutada kõik viited lasteaiale ning võimaldada vallal vabalt valida, mida krundile ehitada, kas üldse ehitada ja kas selleks on konkreetsel arenduspiirkonnal ehk meie DP alaga seotud funktsionaalne vajadus, ei ole kindlasti õiguspärane. Sõnastus „krundi pos 24 ühiskondlike hoonete maa näha ette valla teenuste kavandamiseks, hoonete kasutusotstarbed määrata paindlikult. Planeeringust eemaldada viited lasteaiale“ mitte ühelgi viisil ei põhjenda, et sellist kinnistu võõrandamist oleks vaja planeeringu elluviimiseks, et sellel on planeeringuga otsene funktsionaalne seoses ja et tegemist oleks PlanS § 131 kohaste rajatiste ehitamise või rahastamise vajadusega. Selline käitumine enne vastuvõtmist ei ole usaldusväärne ega hea halduse tavaga kooskõlas. 
d. Vastavalt Eesti Vabariigi põhiseaduse § 3 lõikele 1, tohib avalikku võimu teostada ainult seaduse alusel. Kohalik omavalitsus kui avaliku võimu kandja on kohustatud järgima seaduslikkuse põhimõtet ning hoiduma eraõiguslike isikute suhtes meelevaldsetest või ebaproportsionaalsetest nõuetest.
e. Õiguskantsler on korduvalt oma järelevalvemenetluses kinnitanud: omavalitsusel puudub õigus nõuda kinnisasja tasuta loovutamist, kui see ei tugine konkreetsele seadusesättele või kehtivale ja õiguspärasele planeeringule. Selline nõue võib muuhulgas olla käsitletav omandiõiguse riivena, mille lubatavus peab vastama põhiseaduse § 32 sätestatud kriteeriumidele – see peab olema seaduses sätestatud, vajalik ning proportsionaalne.

f. Planeerimisseaduse § 128 lg 1 kohaselt võib detailplaneeringuga kavandada avalikuks kasutamiseks ette nähtud maaüksusi (nt teed, haljasalad, tehnorajatiste alad), kuid sellisel juhul peab olema selge, kas ja millises ulatuses on omavalitsusel õigus neid alasid omandada, ning missugustel tingimustel – sealhulgas kompensatsiooni maksmise kohustus vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusele ja põhiseadusele. Vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusele on kohalikul omavalitsusel võimalik avaliku õppe- ja kasvatus- ning ravi- ja hoolekandeasutuse rajamiseks (lasteaiaks) või laiendamiseks omandada kinnisasi, tasudes selle eest kohest ja õiglast hüvitist.

g. Kui valla soov rajada avalikku taristut eeldab maa võõrandamist, tuleb see teha kooskõlas kehtiva seadusandlusega. Nõue, et arendaja või kinnistuomanik tasuta annab kinnistu vallale üle, on õiguspärane üksnes juhul, kui see tuleneb otseselt seadusest või seaduse alusel antud ja seadusega kooskõlast olevast alamast õigusaktist (nt määrusest), kuid sellist õigusakti, mis käesoleval hetkel kohustaks krunti vallale tasuta üle andma suvalisel otstarbel, ei ole. Ka Rae valla määrus  „Rae valla rajatiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord“, ei reguleeri üldkasutatava maa moodustamist ja vallale tasuta üleandmist, st olukord ei kuulu eelnimetatud määruse reguleerimisalasse. Rae vallale kinnistute üleandmine on reguleeritud määruses § 3 p 9, mille kohaselt kohustub huvitatud isik omal kulul moodustama detailplaneeringuga ettenähtud mänguväljaku, terviseradade ja haljasala jaoks kavandatud üldkasutatava maa kinnistud ja andma kinnistud tasuta Rae vallale üle lepingus ettenähtud tingimustel ja korras (sealjuures ei pruugi ka eelviidatud säte olla põhiseadusega kooskõlas).

h. Täiendavalt esitatud märkustele lasteaia osas juhime ka tähelepanu, et valla poolt ei ole vastatud meie ettepanekule lasteaia krundi ja sotsiaaltaristu tasu tasaarvestamise osas: kuna lasteaiaks eraldatava krundi tasuta üleandmise kohustus on ilmselgelt valla sotsiaaltaristuga seonduv kohustus ning juhul, kui ei toimu kinnisasja avalikes huvides omandamist õiglase tasu eest vastavalt seadusele, siis on võimalik kokkulepitud kohustuse (sotsiaaltaristu tasu maksmise) täitmist (osaliselt) asendada kinnistu tasuta loovutamisega vallale.
3) Transpordiameti poolt on kõik vajalikud nõusolekud antud ning riigimaanteedega seonduv ei ole mitte valla vaid Transpordiameti pädevuses. Asjaolu, et Transpordiamet „ei ole vastu“ valla poolt tehtud ettepanekule ohutussaarte osas, ei tähenda, et need tuleks DP joonistele kanda ja rajada. Märkuses toodu koormab huvitatud isikut ebaproportsionaalselt, kuna ei ole riigimaantee valdaja. 
Teeületuskohtade täpsem lahendus otsustatakse teeprojekti koostamise faasis, vt DP menetluse raames Transpordiameti poolt esitatud märkus, lisa 5:

„Ülekäiguradade osas – mitte kujutada neid detailplaneeringu joonisel. Detailplaneeringu joonisel tuleks kujutada ainult teeületuskohta, sest ülekäigurada maanteel saab lubada ainult väga põhjendatud juhtudel. Kas ülekäigurada või ülekäigukoht, selle saab otsustada alles teeprojekti käigus. Projekteerimisel tuleb tagada rahustatud tegelikud sõidukiirused, head nähtavused jne. Detailplaneeringu faasis ei saa hinnata, ülekäiguraja jaoks piisavalt ohutu teelõik.“
Riigimaantee projekteerimine ja ehitus ei ole sõlmitud halduslepingu raames huvitatud isiku poolt kantav kohustus.
Palume komisjonil esitatud märkused tagasi võtta ning minna õiguspäraselt edasi DP menetlusega. 
Võimalusel sooviksime esimesel võimalusel kohtuda komisjoni esindajatega ning leida võimalus viivitusteta edasi liikumiseks. 
Lugupidamisega,
Olivia Maimre
Fund Ehitus OÜ
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