RAE VALLAVOLIKOGU
OTSUS

Jarvekula 17. marts 2026 nr 30

Koplimetsa kiila (endise nimega Venekiila)
Kopli kinnistu ja lahiala detailplaneeringu
algatamata jatmine

1. Asjaolud

1.1. Huvitatud isik esitas Rae Vallavalitsusele Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega
nr 462 ,Rae valla Uldplaneeringu kehtestamine® dldplaneeringut muutva
detailplaneeringu koostamise algatamise taotluse (registreeritud dokumendiregistris
20.05.2025 nr 6-1/3259). Planeeringuala moodustab: Kopli katastrilksus suurusega
5533 m?, katastritunnus 65301:011:0135, registriosa nr 12264902, sihtotstarve 100%
elamumaa. Planeeringu pindala on 0,5 ha. Detailplaneeringu eskiisi seletuskirja kohaselt
on detailplaneeringu koostamise eesmargiks kahe vaikeelamu kavandamine, maatuki
arendamine ning ehitus- ja hoonestustingimuste, juurdepaasude, tehnovdrkude ja
haljastuse maaramine.

1.2. Kinnistu omanik on osauhing Upakkterminal EV (registrikood 10885985). Osauhing
Upakkterminal EV on Kopli kinnistu omandanud 26.06.2007.

1.3. Kinnistu ei ole hélmatud detailplaneeringuga.

1.4. Planeeringualal kehtib Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 ,Rae valla
uldplaneeringu kehtestamine® (edaspidi lldplaneering) kohaselt on ala maakasutuse
juhtotstarbeks planeeritav tootmis- ja arimaa ala (TTp), mis on peamiselt rasketddstuse
arenguks ettenahtud piirkond, kuhu uusi elamukrunte ei saa planeerida. Planeeringuala
kaugus Vao karjaarist ja selle kinnistu piirist on 73,41 m. Hoonestustingimuste taitmiseks
peab planeeritava ala suurus olema minimaalselt 0,7 ha. Vao karjaari ja Suur-Séjamae
tee vahel minimaalselt 1,5 ha. Riigihalduse minister kehtestas 13.02.2018 kaskkirjaga
nr 1.1-4/41 Harju maakonnaplaneeringu ,Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha
maaramine®, Rahandusministeerium andis 13.02.2018 valja kaskkirja nr 1.1-4/41 kus on
valja toodud: ,Kébigile kavandatava raudtee trassikoridori jd&vate kinnisasjade omanikele
saadeti tahitud kirjaga teade planeeringu vastuvétmisest ning avalikustamisest.”, millest
lahtuvalt peab huvitatud isik olema teadlik, et detailplaneeringu elluviimine ei ole vdimalik.
Detailplaneeringu koostamise eesmark ei ole kooskdlas Uldplaneeringuga.

1.5 Rail Baltica kaardirakenduse valjavéttel on valjatoodud planeeringuala (oranzi
varviga) asukoht Rail Baltica trassikoridoris, helesinise varviga on margistatud
hinnanguline maavajadus ning kollase varviga trassikoridori asukoht.
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Pilt: Valjavbte Rail Baltica kaardirakendusest (Rail Baltica GIS Portal)

1.6. Rae Vallavalitsus tegi 13.06.2025 kirjaga (registreeritud dokumendiregistris nr 6-
1/3259-3) huvitatud isikule teatavaks 22.05.2025 toimunud planeerimis- ja
ehituskomisjoni seisukoha (registreeritud dokumendiregistris nr 2-5.1/19) ,Rae
Vallavalitsuse planeerimis- ja ehituskomisjoni liikmed ei toeta Venekiila Kopli kinnistu ja
ldhiala detailplaneeringu algatamist, sest see ei ole kooskblas kehtiva Rae valla
tldplaneeringuga ning kinnistu asub Rail Baltica trassikoridoris. Detailplaneeringu
edasine menetlus on komisjoni hinnangul detailplaneeringu koostamise algatamisest
keeldumise eelnbu koostamine Vvéi taotleja poolt taotluse tagasivétmine.” Rae
Vallavalitsus teavitas huvitatud isikut Koplimetsa Kopli kinnistu detailplaneeringu
koostamise algatamata jatmise korralduse eelndu vormistamisest, mis edastatakse
huvitatud isikule tutvumiseks ja arvamuse avaldamiseks.

2. Detailplaneeringu algatamata jatmise diguslikud alused ja pohjendused.

2.1. Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 128 16ige 2 loetleb juhud, Kkui
detailplaneeringut ei algatata. PlanS § 128 16ike 2 punkti 1 kohaselt ei algatata
detailplaneeringut  eelkdige juhul kui algatamine on ilmselgelt vastuolus
uldplaneeringuga. Taotleja on esitanud detailplaneeringu koostamise algatamise taotluse
uldplaneeringu muutmiseks.

2.2. Detailplaneeringu algatamise eesmargiks on muuta Rae valla kehtivat
uldplaneeringut Kopli tee kinnistu osas ning kavandada kinnistule Uksikelamud.

2.3. Kehtiva uldplaneeringu seletuskirja peatiuki 4.1 kohaselt on uldplaneeringu
pdhillesanne maaratleda omavalitsuse ruumilise arengu suunad, vottes aluseks
olemasolevate ja perspektiivsete ressursside parima kasutusviisi. Selleks kavandatakse
maa-alad mingiks kindlaks kasutusotstarbeks Uldisel tasemel. Arendustegevusel tuleb
uldjuhul arvestada uldplaneeringuga kehtestatud arengusuundi.



2.3. PlanS § 124 16ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmark eelkdige Uldplaneeringu
elluvimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Seega tuleb iga
detailplaneeringu koostamisel lahtuda planeeringualal kehtivast Uldplaneeringust ning
detailplaneering peab aitama kaasa uldplaneeringuga kavandatud elluviimisele. Eriti
pdhjalik peab olema analluus uldplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamise
etapis. Kaesoleval juhul ei toeta Uldplaneering elamu ehitusdiguse planeerimist
katastriksusele.

2.5. Tulenevalt PlanS § 128 I6ike 2 punktist 1 ei algatata detailplaneeringut eelkdige juhul,
kui algatamine on ilmselgelt vastuolus Uldplaneeringuga. Antud juhul ei ole
detailplaneeringuga uksikelamute planeerimine kooskdlas uldplaneeringus maaratuga
ning Rae Vallavolikogu on seisukohal, et arihuvid ei ole piisavaks pohjenduseks
uldplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamiseks ning taotlejal puudub &igustatud
ootus, et planeeritav tootmis- ja arimaa juhtotstarbega ala muudetakse elamumaa alaks
ning detailplaneering algatatakse igal juhul. Otsus detailplaneeringu algatamisest
keeldumise kohta ei ole oma olemuselt isiku Oigusi kestvalt piirav haldusakt.
Detailplaneeringuta ei saa omanik kull enda omandidigust soovitud maaral kasutada, ent
see piirang ei tulene antud juhul detailplaneeringu mitte algatamise otsusest. Omaniku
vBimalused oma kinnistu kasutamiseks olid enne detailplaneeringu algatamisest
keeldumise otsuse tegemist ja parast seda tapselt samasugused. Teatud O&iguse
andmisest keeldumine ei ole olemuselt isiku digusi kestvalt piirav haldusakt. Rae
Vallavolikogu on seisukohal, et antud juhul puudub avalik huvi, mis vdimaldaks
detailplaneeringut kasitleda tldiste huvidega pdéhjendatud erijuhtumina.

2.6. Riigikohus on lahendis 3-3-1-79-09 markinud: ,Uld- ja detailplaneeringute kaudu
kujundab kohalik omavalitsus valla ruumilise arengu pdhimétted ning seab saastva ja
tasakaalustatud arengu tingimusi, mis on aluseks ka maakasutusele ja ehitustegevusele.
Selles tegevuses on kohalikul omavalitsusel ulatuslik kaalutlusruum.” Seega kogu
kohaliku omavalitsuse territooriumi voi selle osa mdjutava ruumilise arengu ettepaneku
saamisel, on vald kohustatud hindama selle ettepaneku realiseerimisega kaasnevat
majanduslikku, sotsiaalset, keskkonnaalast ja kultuurilist méju planeeritavale alale ja
kogu valla territooriumile. Riigikohus on otsuses nr 3-3-1-12-07 markinud: ,Kuivérd
detailplaneeringu koostamisel vaadeldakse vaid véikest osa lldplaneeringuga hélmatud
alast, ei ole selle menetlemisel vbimalik samavéérselt arvesse vétta kogu linna véi valla
territooriumil valitsevat olukorda. Seetéttu peaks detailplaneeringuga (ldplaneeringu
muutmine jdédma erandlikuks véimaluseks, mis tagab paindlikuma véimaluse muutuvatele
oludele ja vajadustele. Seega on Riigikohus rdhutanud, et detailplaneeringuga
uldplaneeringu muutmine on vaid erandlikult vbimalik naiteks Uldplaneeringu
kehtestamise jarel tekkinud uUlekaaluka ja digusparase huvi korral. Detailplaneeringu
algatamise taotlusest ei nahtu selliseid erandlikke asjaolusid ja Ulekaalukat avalikku huvi,
mis tingiks detailplaneeringu avalduse alusel Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu
algatamise.

2.7. Detailplaneeringu algatamisega taotletakse uldplaneeringu muutmist ehitusdiguse
osas. Uldplaneeringus kehtestatud tingimused véljendavad vaieldamatult avalikku huvi.
Rae Vallavolikogu on seisukohal, et isiku arihuvid ei ole piisavaks podhjenduseks
uldplaneeringu muutmiseks labi detailplaneeringu koostamise ning taotlejatel puudub
oigustatud ootus, et detailplaneering algatatakse parast algatamise taotluse esitamist.

2.8. Riigikohus on otsuses nr 3-3-1-62-02 selgitanud, et isikul puudub subjektiivne digus
nduda tema planeeringu algatamise taotluse rahuldamist, kuid isik on digustatud ndudma
oma subjektiivsete diguste kaitsmiseks diguslike hiivede diglast kaalumist haldusorgani
poolt. Kaalunud detailplaneeringu taotluses margitud detailplaneeringu koostamise
eesmarki ning Uldplaneeringu lahendusi ja pdhimdtteid ning lahtudes Ulaltoodud
pdhjendustest, leiab Rae Vallavolikogu, et PlanS § 128 I6ike 2 punkti 1 alusel tuleb
detailplaneeringu taotlus jatta rahuldamata ning detailplaneering algatamata.



2.9. Eesti Vabariigis kehtiva seadusandluse kohaselt ei kuulu ehitusdiguse seadmine
Eesti Vabariigi pohiseaduse § 32 kohase 6iguse hulka enda omandit vabalt vallata,
kasutada ja kasutada vaid on sama paragrahvi alusel (,Kitsendused satestab seadus®)
seadustega satestatud kohaliku omavalitsuse igakordseks kaalutlusotsuseks.
Ehitusbigus ei  kuulu podhidiguste hulka ning Ilahtuvalt planeeringutes
(maakonnaplaneeringud, Uldplaneeringud ja detailplaneeringud) kajastatud avalikust
huvist ja tuginedes kehtivatele digusaktidele ja seadustele on ehitusdiguse andmise
otsustamine maatulundusmaa sihtotstarbega katastritksusele kohaliku omavalitsuse
igakordne kaalutlusotsus.

3. Eelnoule esitatud arvamused ja seiskohad

3.1. Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 5 I1dike 2 kohaselt viiakse
haldusmenetlus Iabi eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja Kiirelt,
valtides Uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. HMS § 40 16ike 1 kohaselt peab
haldusorgan andma enne haldusakti andmist menetlusosalisele vdimaluse esitada
kirjalikus, suulises vdi muus sobivas vormis asja kohta oma arvamus ja vastuvaited. Rae
Vallavalitsus edastas 19.12.2025 kirjaga nr 6-1/3259-5 otsuse eelndu ,Koplimetsa kila
Kopli kinnistu ja lahiala detailplaneeringu algatamata jatmine“ arvamuste ja vastuvaidete
esitamiseks taotlejale ja kinnistu omanikele tahtajaga 15.01.2026. Tanase seisuga ei ole
eelndule arvamusi ega vastuvaiteid esitatud.

4. Rae Vallavolikogu seisukohad esitatud arvamustele ja vastuvaitele
Rae Vallavolikogu jaab eelnevalt valjatoodud seisukohtade juurde.

Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6
16ike 1, § 22 16ike 1 punkti 31, planeerimisseaduse § 124 16iked 2 ja 10, § 128 I6ike 1 ja
|6ike 2 punkti 1, haldusmenetluse seaduse § 43 16ike 2, § 55 I6iked 1 — 4, § 56 |16iked 1 —
3; Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsuse nr 462 ,Rae valla Uldplaneeringu kehtestamine®;
Rae Vallavolikogu 20.09.2016 maaruse nr 58 ,Rae valla arengukava muutmine ja
vastuvotmine® ning Rae Vallavalitsuse ettepanekut, Rae Vallavolikogu annab

otsuse

1. Jatta algatamata Koplimetsa kula Kopli kinnistu ja lahiala detailplaneering (kovID
DP1349).

2. Otsus edastada huvitatud isikutele ja puudutatud isikutele.
3. Otsus joustub teatavakstegemisest.

4. Otsuse peale voib esitada Rae Vallavolikogule 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/

Andrus Kaarelson
vallavolikogu esimees



