RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Juri 24. oktoober 2023 nr 2128

Soodevahe kiilas asuva Soone
katastriliksuse jagamisest keeldumine

1. Asjaolud

1.1. Maa-amet, kes viib vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(edaspidi KAHOS) § 6 I6ikele 3 labi kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlusi,
esitas 22.09.2023 taotluse nr 7-21/23/13812 (edaspidi taotlus), milles soovib seoses Ralil
Baltica projektiga alustada kinnisasja avalikes huvides osalise omandamise menetluse
labiviimiseks Soodevahe kilas asuva Soone katastrilksuse (registriosa nr 5545502;
katastritunnus 65301:002:0057; sihtotstarve maatulundusmaa 100%; pindala 16 219 m?)
jagamist ning jagamisel moodustatavatele katastritksustele |ahiaadressi ja sihtotstarbe
maaramist.

1.2. KAHOS § 4 16ike 1 punktist 7 tulenevalt on lubatud kinnisasja omandamine riigitee,
kohaliku tee, avaliku raudtee taristu ja teenindusrajatise ning avaliku valjaku ehitamiseks.
KAHOS § 10 I6ike 3 kohaselt, kui omandatakse vaid kinnisasja osa, ei pea menetluse
labiviija kinnisasja jagamisel arvestama kehtiva detailplaneeringuga ega selle koostamise
kohustusega. Maakorraldusseaduse (edaspidi MaaKS) § 3 Idige 1 satestab, et
maakorralduse labiviimine linna vdi valla territooriumil kuulub kohaliku omavalitsuse
padevusse.

1.3. Riigihalduse ministri 13.02.2018 kaskkirjaga nr 1.1-4/41 on kehtestatud Harju
maakonnaplaneering ,Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha maaramine®
(edaspidi MP). Trassi koridori asukoht ning uldised kasutustingimused on kantud Rae
Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla Uldplaneeringusse
(edaspidi UP). Sellest tulenevalt kehtivad Rail Baltic raudtee (edaspidi RB) trassi koridori
asukohas MP-ga satestatud maakasutustingimused ja trassikoridorist valja jaavatel
aladel UP-ga maéaratud maakasutustingimused.

1.4. Soone kinnisasi paikneb ligikaudu 77 m? suuruses osas MP-ga maaratud RB
trassikoridori alal ning ligikaudu 16 142 m2 suuruses osas UP-ga maéaratud
rohevorgustiku alal pdllu- ja metsamajandusmaal. Viimati nimetatud alal puudub kehtiv
detailplaneering. UP-ga maaratud rohevdrgustiku tilesandeks on inimtekkeliste mdjude
pehmendamine vdi ennetamine, stabiilse keskkonnaseisundi hoidmine ning bioloogilise
mitmekesisuse toetamine. UP seletuskirja peatiikis 5.3.1 vélja toodud rohevérgustikus
paiknevate maade kasutustingimuste kohaselt on rohevdrgustikus minimaalseks
katastrilksuse suuruseks 2,0 ha. Erandiks saab olla Uksnes valjamdddistatav elamumaa
sihtotstarbeline kinnistu (6uemaa), mille minimaalseks suuruseks on 0,2 ha ja
maksimaalseks suuruseks 1,0 ha. Mistahes arendustegevuse soovi korral on
rohevorgustiku aladel kohustuslik detailplaneeringu koostamine, kuid hajaasustuses
asuva maaliksuse lihtkorras jagamine ei ole UP jargi detailplaneeringu koostamise
kohustusega juhuks.



1.5. Korralduse eelndu saadeti taotlejale tutvumiseks ning ettepanekute ja vastuvaidete
esitamiseks. Maa-amet edastas oma vastuvaited korralduse eelndule 16.10.2023 kirjaga
nr 7-21/23/13812-3.

2. Oiguslikud alused ja pdhjendused

2.1. Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS) § 6 I6ike 1 kohaselt on
omavalitsusuksuse Ulesanne korraldada muu hulgas ruumilist planeerimist. Tulenevalt
KOKS § 6 16ike 3 punktist 1 otsustab ja korraldab omavalitsusiiksus neid kohaliku elu
kUsimusi, mis on talle pandud teiste seadustega. Seega kohaliku omavalitsuse Uks
ulesandeid on kehtivate planeeringute jargimine ja elluviimine osas, mis puudutab temale
digusaktiga pandud ulesannete taitmist.

2.2. Rae Vallavalitsus on seisukohal, et antud juhul on tegemist tavaparasest erandliku
olukorraga, kus maakorralduse otsustamisel tuleb erandkorras lahtuda vdrdselt nii MP-st
kui UP-st vastavalt Soone kinnisasja RB trassikoridori jaaval osal ja sellest vélja jaaval
osal. Antud juhul ei ole KAHOS § 10 I6ige 3 kohaldatav, kuna Soone kinnisasja lihtkorras
jagamine ei ole UP kohaselt detailplaneeringu koostamise kohustusega juhuks ja
kinnisasja osas ei ole kehtestatud detailplaneeringut. Uldplaneeringuga méaaratud
tingimustest kdrvalekaldumist alal, kus uldplaneeringu kehtivus ei ole peatunud vai mille
osas puudub kehtiv detailplaneering véi detailplaneeringu koostamise kohustus, ei toeta
ega reguleeri Ukski kehtiv seadus vai digusakt.

2.3. MaaKs § 13 I6ike 4 kohaselt on kinnisasi jagamatu, kui jagamise tulemusena muutub
vlimatuks kinnisasja kasutamine vastavalt sihtotstarbele voi kui ei ole vdimalik
moodustada katastrilksust. Soodevahe kulas asuva Soone kinnisasja, mille pindala on
16 219 m?, jagamise otsustamisel saab Rae Vallavalitsus kohaliku omavalitsusiiksuse
organina lahtuda Uksnes kehtivatest seadustest ja digusaktidest. Soone kinnisasja
jagamisega vastavalt taotlusele lisatud plaanile moodustataks ligikaudu 16 142 m?
suurune Soone maaiiksus, mis on vastuolus UP-s ettenahtud rohevérgustiku toimimist
tagavate tingimustega ning nendest tekkivate kitsendustega, sh krundi minimaalsuuruse
ndudega.

2.4. Rae Vallavalitsus on seisukohal, et Soone kinnisasi on jagamatu, kuna UP ei
vdimalda MP-alast valja jaaval osal moodustada nduetekohase suurusega katastriiksust.
Rae Vallavalitsuse hinnangul tuleb RB trassikoridorist valja jdaval alal maakorralduse
otsustamisel lahtuda UP-ga kujundatud valla ruumilise arengu péhimétetest ning saastva
arengu tingimuste aluseks olevatest maakasutuse tingimustest. Rae Vallavalitsus ei saa
seadusi ja digusakte eirata ainulksi seetdttu, et osutuks vdimalikuks RB tarvis kinnisasja
osa avalikes huvides omandamine.

3. Korralduse eelndule esitatutud arvamused ja vastuvaited

3.1. Maa-amet kordab Rae Vallavalitsuse seisukohta, et riigi eriplaneeringu
kehtestamisega peatub sellega hdlmatud planeeringualal varem kehtestatud planeeringu
vOi selle osa kehtivus ning, seega on Soone kinnisasjal raudteetrassikoridori jaavas osas
Rae valla uldplaneeringu kehtivus peatunud ja seda asendab Harju maakonnaplaneering.
Maa-amet on seisukohal, et Soone kinnisasja jagamine on vajalik selleks, et eraldada
kavandatava tee maaeraldus vastavalt pohiprojekti krundijaotuskava plaanile, mille
aluseks omakorda on viidatud Harju maakonnaplaneering ning leiab, et seega on
pdhiprojekti krundijaotuskava kohaselt kinnisasja jagamine (st raudtee taristu ja
teenidusrajatiste alusest maast eraldi kinnisasja moodustamine) vajalik.

3.2. Maa-amet viitab asjaolule, et Soone kinnisasja naol on tegemist katastriliksusega,
mis on juba praegu vaiksem kui kaks hektarit ja ei vasta UP-s viidatud néuetele ning juhib
tahelepanu planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 75 I16ike 1 punktile 24, mille kohaselt
lahendatakse Uldplaneeringus krundi minimaalsuuruse maaramine ning lisab, et



PlanS § 6 punkt 8 satestab, et krunt on detailplaneeringuga maaratud maa-ala, millele on
antud ehitusdigus. Maa-amet lisab krundi definitsiooni ning jarelduse, mille kohaselt
raagib Rae valla UP elamumaa kruntidest ja maatulundusmaa kinnistu jagamisest
elamumaa krundi valjajagamise otstarbel ning selgitab, et antud juhul ei ole tegu
elamumaa krundiks jagamisega. Maa-amet on seisukohal, et isegi juhul, kui piirang
katastrilksuse suurusele oleks Uldplaneeringuga kehtestatud, ei oleks see kooskdlas
PlanS-iga.

3.3. Maa-amet peab vajalikuks Rae Vallavalitsusele selgitada, et krunt ja katastriuksus
ei ole samatahenduslikud mdisted ega oma ka sisult sama mdtet. Maakatastriseaduse
§ 2 punkti 7 kohaselt on katastritksus katastris iseseisva uksusena registreeritud
maatukk vai avalik veekogu. Kinnisasi voib koosneda Uhest vdi mitmest katastrilksusest.
Seega ei ole 77 m? osa valjajagamine kogu kinnistust ning allesjaav 16 142 m? kinnisasi
vastuolus Rae valla uldplaneeringuga.

3.4. Maa-amet peab pdhjendatuks ja otstarbekaks Soone kinnisasja jagamise taotluses
toodud viisil jargmistel pohjustel:

1) Antud juhul on Soone kinnisasja osas tavaparasest maakorraldusest erandlik
olukord, kuna maakorraldustoimingute teostamise vajalikkus tuleneb MP-st.

2) UP ei keela rohevdrgustiku alal kinnisasjade jagamist vaiksemaks kui 2 ha
suurusteks katastritiksusteks, vaid keelab alla 2 ha krundi moodustamise.

3) Antud juhul on kinnisasja jagamine vajalik selleks, et eraldada kavandatava tee
maaeraldus vastavalt pdhiprojekti krundijaotuskava plaanile.

4. Rae Vallavalitsuse seisukohad esitatud arvamustele ja vastuvaidetele

Rae Vallavalitsus ei ndustu vastuvaidetega alljargnevatel pohjendustel:

4.1. Rae Vallavalitsus ndustub Maa-ametiga selles, et kavandatava tee maaeralduse
eraldamiseks vastavalt pdhiprojekti krundijaotuskava plaanile on aluseks MP ning
kinnitab, et Soone kinnisasja jagamisest keeldumise pohjuseks, ei ole 77 m? suuruse
katastrilksuse moodustamine MP-ga maaratud RB trassikoridori alal. Jagamist takistab
asjaolu, et kinnisasi paikneb kahe erineva kehtiva planeeringu mdjualas ning
maakorralduse ning uute katastrilksuste moodustamise Uule otsustamisel tuleb
erandkorras lahtuda vérdselt nii MP-st kui UP-st vastavalt Soone kinnisasja RB
trassikoridori jaéval osal ja sellest vélja jaaval osal. UP-ga maaratud tingimustest
kdrvalekaldumist alal, kus UP kehtivus ei ole peatunud ei toeta ega reguleeri tikski kehtiv
seadus vOi digusakt. Rae Vallavalitsus leiab, et taotletud kujul Soone kinnisasja
jagamisest keeldumine ei valista Soone kinnisasja osas maakorralduse labiviimist moénel
muul viisil, mis on UP-ga kooskdlas.

4.2. Soone kinnisasja esmamoodustamise aluseks on Rae Vallavalitsuse 09.03.2000
korraldus nr 276, tegemist on Soone nr A-47 talumaa endistes piirides tagastamisega.
Seega on Maa-ameti markus antud katastriiksuse olemasoleva suuruse UP-ga
mittevastavuse kohta taiesti asjakohatu. Rae Vallavalitsusel tuleb RB trassikoridorist valja
jaaval alal maakorralduse otsustamisel l1ahtuda kehtiva UP-ga kujundatud valla ruumilise
arengu pohimobtetest ning saastva arengu tingimuste aluseks olevatest maakasutuse
tingimustest. UP seletuskirja peatilkk 5.3.1 ké&sitleb ennekdike rohevdrgustikus
paiknevate maa-alade kasutustingimusi ning selle kohaselt on rohevdrgustikus
minimaalseks katastrilksuse suuruseks 2,0 ha. Lisaks on valja toodud erijuhud, mis
vBimaldavad rohevorgustikus moodustada alla 2,0 ha suuruseid katastrilksuseid, see
tahendab seda, et kui tegemist ei ole erijuhtudega (lihtkorras jagamine ei ole) siis puudub
vBimalus alla 2,0 ha suuruseid katastrilksuseid ka jagamise tulemusena moodustada.

4.3. Rae Vallavalitsus ei saa seadusi ja digusakte eirata ainulksi seetottu, et osutuks
vBimalikuks RB tarvis kinnisasja osa avalikes huvides omandamine ning on jatkuvalt



seisukohal, et 16 219 m?2 suurune Soone kinnisasi on jagamatu, kuna UP ei vdimalda
MP-alast valja jaaval osal jagamise tulemusena moodustada nduetele vastava suurusega
katastriuksust.

Rae Vallavalitsus on seisukohal, et Maa-ameti 22.09.2023 taotlus nr 7-21/23/13812 tuleb
punkti 2. osas jatta rahuldamata ja keelduda Soone katastriliksuse jagamisest.
Katastrilksuse jagamisest keeldumine valistab uutele katastriuksustele koha-aadressi ja
sihtotstarbe maaramise, kuna neid ei teki.

Arvestades kodike eeltoodut ja juhindudes haldusmenetluse seaduse § 43 I6ikest 2, § 55
Idigetest 1-4, § 56 Idigetest 1 ja 2, § 62 Idikest 5; maakorraldusseaduse § 2 I6ike 2
punktist 4 ja I6ikest 3, § 3 Idikest 1, § 5, § 10 Idikest 4, § 13 Ibikest 4; kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ike 3 punktist 1, § 30 I6ike 1 punktist 4; Rae
Vallavolikogu 19.11.2021 otsuse nr 16 ,Seadusega kohaliku omavalitsuse padevusse
antud kusimuste lahendamise otsustusdiguse delegeerimine Rae Vallavalitsusele®
punktist 1; Rae Vallavolikogu 21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla
Uldplaneeringust ning Maa-ameti 22.09.2023 taotlusest nr 7-21/23/13812 ja 16.10.2023
kirjast nr 7-21/23/13812-3, Rae Vallavalitsus annab

korralduse:

1. Jatta Maa-ameti 22.09.2023 taotlus nr 7-21/23/13812 punkti 2. osas rahuldamata ja
keelduda Harjumaal Rae vallas Soodevahe kiilas asuva Soone katastriliksuse
(registriosa  nr  5545502;  katastritunnus  65301:002:0057;  sihtotstarve
maatulundusmaa 100%; pindala 16 219 m?) jagamisest.

Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

Korralduse peale voib esitada Rae Vallavalitsusele 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.
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