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SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Detailplaneeringu koostamise aluseks on 05.04.2004 esitatud detailplaneeringu koostamise
algatamise taotlus, Kohila Vallavalitsuse 03.05.2005 korraldus nr 215 ,Detailplaneeringu
algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine“ ning 23.10.2023 korraldus nr 2-2/283 ,Urge
kinnistu detailplaneeringu planeeringuala piiride ja ldhteseisukohtade muutmine®“.
Detailplaneeringu koostamise ja rahastamise diguse iileandmiseks on sdlmitud 26.06.2023
haldusleping nr 7-1/45.

Planeeringuala moodustab Urge kiilas asuv Urge maatiksus (31701:001:1839, 100%
maatulundusmaa), mis asub Urge tee ja Tallinn-Rapla-Tiiri tee vahelisel alal.

Planeeringuala suurus on ca 4,6 ha.

Planeeringu algatamise eesmadrk on Urge maaliksusest dri- ja tootmismaa kruntide
moodustamine ning ehitusdiguse mairamine dri- ja tootmishoonete ning neid teenindavate
ehitiste ja rajatiste piistitamiseks. Lisaks planeeritakse juurdepddsuteed ning antakse
planeeringuala haljastuse, heakorra, kruntidele juurdepédisude, parkimiskorralduse ja
tehnovdrkudega varustamise pdhimotted.

Kehtivad detailplaneeringud planeeringualal puuduvad.

Algatamise jargselt on Urge maatliksuse omandidigus mitmel korral muutunud ning
detailplaneeringu koostamine seiskunud. Urge maaliksus jadb Rail Baltica vahetusse
kontaktvoondisse ning on mojutatud raudteetrassi rajamisega seotud liiklussdlmede
projekteerimisest. Sellest tulenevalt on koostdds Rail Baltic OU, Transpordiameti ja Maa-
ametiga eraldatud Urge maaiiksusest kokku ca 6 ha suurused alad uute liiklussélmede
projekteerimiseks ja rajamiseks.

Detailplaneeringu koostamisega jdtkamiseks on maaomaniku avalduse alusel vastava
korraldusega tapsustatud planeeringuala piirid ning uuendatud ldhteseisukohad.

2. Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele

2.1. Kohila valla kehtiv iildplaneering

Planeeritav ala asub kehtiva iildplaneeringu kohaselt hajaasustusega alal (vt skeem 1), mille
maakasutuse juhtotstarve on kaitsehaljastuse maa (HK) iildplaneeringu tdpsusastmega.
Uldplaneeringu seletuskiri ei tipsusta planeeritava kaitsehaljastuse maa kasutamise ja
planeerimise tingimusi (sh lubatud voi keelatud tegevusi). Samuti ei ole seatud tingimusi
ari- ja tootmishoonete piistitamisega seotud ehitustegevuseks hajaasustuses.

Urge kila paiknemist, mida 1dbib 15 Tallinn-Rapla-Tiiri tee, on kehtivas tildplaneeringus
kirjeldatud kui logilistiliselt heas asukohas asuvat ala, mis on muuhulgas sobilik
tootmishoonetele ning kaubandus-, teenindus- ja biiroohoonetele.

Lahtuvalt eelnevast on detailplaneeringu koostamise eesmargid ari- ja tootmismaa
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sihtotstarbega kruntide moodustamiseks ja ehitusdiguse madramine ari- ja tootmishoonete
piistitamiseks kooskdlas Kohila valla tildplaneeringuga.
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Skeem 1. Viljavote kehtivast tildplaneeringust (detailplaneeringu ala tdhistatud punase pidevjoonega)

2.2. Kohila valla koostatav iildplaneering
(seisuga 12.09.2022, vastu véetud Kohila Vallavolikogu 29.09.2022. a otsusega nr 27)

Koostatava tildplaneeringu kohaselt (vt skeem 2) jadb planeeringuala hajaasustusalale, kus
on tdpsem maakasutuse juhtotstarve maiaramata. Vottes arvesse asjaolusid, et planeeritav
maa-ala piirneb vahetult planeeritava Rail Baltic raudtee pohitrassiga, rekonstrueeritava
Urge tee ja 15 Tallinn-Rapla-Tiiri teega ning segafunktsiooniga maa-aladega, on
planeeritaval alal vaga hea logistiline asukoht detailplaneeringu eesmarkide elluviimiseks.

Vottes arvesse eelnevat on detailplaneeringu koostamine kooskdlas Kohila valla koostatava
iildplaneeringuga.
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Skeem 2. Viljavote koostatavast iildplaneeringust (detailplaneeringu ala tahistatud punase pidevjoonega)

3. Arvestamisele kuuluvad dokumendid ja alusplaanid

Kohila valla iildplaneering (kehtestatud Kohila Vallavolikogu 20.07.2006 otsusega nr
86);

Kohila valla koostatav iildplaneering (vastu voetud Kohila Vallavolikogu 29.09.2022
otsusega nr 27);

Kohila valla ithisveevéargi ja —~kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2016- 2027;
Kohila valla jadtmehoolduseeskiri;

Kohila valla heakorra eeskiri;

0U Rail Baltic Estonia 28.09.2023 kiri nr KV2023-229;

P6llumajandus- ja Toiduameti 21.09.2023 kiri nr 6.2-6/7686-1 ,Seisukoht Urge
detailplaneeringule®;

Paasteameti 27.09.2023 Kiri nr 7.2-3.4/6042-2 ,Paisteameti Lidne paistekeskuse
ettepanekud Urge katastriiiksuse detailplaneeringule®;

Muud kehtivad digusaktid ja standardid.

Detailplaneeringu alusplaaniks on Reaalprojekt OU koostatud geodeetiline alusplaan
tdpsusega 1:500 (reg nr 10765904; litsentsid EG10765904-0001, 457 MA; t66 nr GD-DS1-
DPS1, november 2020). Koordinaadid L-EST 97 siisteemis, kdorguslik alus EH2000
susteemis.

Geodeetiline alusplaan on koostatud RB Rail AS tellimusel ning on Kohila valla piiridesse
planeeritud Rail Baltica projekteerimise alusplaaniks. Kuna antud geoalus hdlmab kogu
ulatuses Urge maatiksust ning selle kontaktvoondit, on RB Rail AS ndusolekul kédesoleva
detailplaneeringu alusplaanina kasutusel Reaalprojekt OU t66 nr GD-DS1-DPS1. Urge
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maatiksuse osas ei ole mdddistamise jargselt olemasolev olukord muutnud.

Detailplaneeringu koostamisel ja vormistamisel on ldhtutud planeerimisseadusest ning
17.10.2019 maéarusest nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitamisele esitatavad
nouded”. Arvestatud on Siseministeeriumi poolt 2013. aastal koostatud juhendiga
»Ruumilise planeerimise leppemargid“.

Planeeringu koostamise kdigus toimunud koost66d kajastav kirjavahetus, kooskdlastused
ning teised dokumendid asuvad lisades.

. Planeeringuala kontaktvoondi analiiiis ja jareldused

Planeeritav ala asub Kohila vallas, Urge kiilas, Kohila alevi vahetus laheduses. Urge kiilast ja
Kohila alevist m66dub riigimaantee 15 Tallinn-Rapla-Tiiri tee ning Tallinn-Rapla-Viljandi
raudtee. Lisaks on planeerimisel Rail Baltica raudtee koos kohaliku jaamaga, mis hakkab
samuti ldbima Urge kiila. Olemasolevad ja rajatavad transpordiiihendused on oluliseks
ithendusteeks Tallinna ja Raplaga ning Kohila valla ruumilise arengu (sh elamuehitus ja
ettevotlussektor) edendamise eelduseks.

Urge maailiksus asub logistiliselt vidga heas asukohas, piirnedes 16unast ja idast riigitee 15
Tallinn-Rapla-Tiiri tee ning uue rajatava liiklussdlmega, loodest kohaliku Urge teega ning
edelast Rail Baltica trassikoridoriga. Pdhjapiirile jadb Urgesauna maaiiksus, kus asub
tiksikelamu ning ladnepiirile Uru maatiksus, mis on vdsastunud maatulundusmaa.

Planeeringuala vahetud piirinaabrid on toodud tabelis 1.

Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

Aadress Tunnus Pindala Katastriiiksuse sihtotstarve
Urgesauna 31701:002:0380 2606 m2 elamumaa 100%

Urge tee T3 31701:001:1841 2416 m2 transpordimaa 100%

Uru 31701:002:0436 2,50 ha maatulundusmaa 100%
Uus-Hérjaoja 31701:002:0433 5,62 ha maatulundusmaa 100%
Tallinna-Rapla raudtee 370 31701:001:1838 7640 m2 maatulundusmaa 100%
Tallinna-Rapla raudtee 430 31701:001:1933 7196 m2 maatulundusmaa 100%

15 Tallinn-Rapla-Tiiri tee 31701:001:1934 409 m? transpordimaa 100%

15 Tallinn-Rapla-Tiiri tee 31701:001:1842 2,26 ha transpordimaa 100%

Loodesuunda, teisele poole Urge teed, jadvad perspektiivsed Urge kiila kompaktse
hoonestusega alad ning kaugemasse lddnesuunda Kohila alevi laiendatav tiheasustusala -
molemasse piirkonda on uue koostatava iildplaneeringuga planeeritud segafunktsiooniga
maa-alad. Uue rajatava liiklussdlme timbrusesse on kavandatud drimaad. Urge maatiksuse
planeerimine ari- ja tootmismaa kruntideks voimaldab siduda erinevate maakasutuse
funktsioonidega alad linnaruumiliselt tervikuks, soodustades piirkonna kompaktsemat
kujunemist.

Kdesoleval hetkel on ldhimas kontaktvoondis asuvad perspektiivsed hoonestatavad
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arendusalad looduslikud rohealad, mis on osaliselt lagedad ning osaliselt vdsastunud. Urge
maatiksusest kagusuunda, teisele poole riigimaanteed jddvad hajaasustusalad koos hajusalt
paiknevate elamugruppidega. Lahipiirkonnas on kehtestatud ja koostamisel olevad
detailplaneeringud, millega on planeeritud ehitusdigus uute elamupiirkondade rajamiseks
vOi arihoonete pilistitamiseks. Valdav osa detailplaneeringutest on realiseerimata ning
planeeritud alad hoonestamata.

Juurdepdds planeeringualale on asfaltkattega kohalikult Urge teelt, 1abi Urge tee T3
maatiksuse, kuhu on Rail Baltica projektiga kavandatud nduetekohane mahasait.

Kergliiklejatele on ligipads tagatud Urge tee ddrse olemasoleva kergliiklustee kaudu.
Kontaktvoondi olemasolevat maakasutust ja liiklusskeemi illustreerib kontaktvéondi
funktsionaalsete seoste joonis (joonis 3).

Planeeringuala ldhimas kontaktvddndis ei esine looduskaitsealuseid objekte ja alasid ning
kultuurimalestisi.

Planeeringuga kavandatud é&ri- ja tootmismaad on piirkonda sobilikud, asudes logistiliselt
soodsas asukohas ning soodustades kogu piirkonna ruumiliselt kompaktsemat kujunemist.
Uute ettevotete lisandumine piirkonda aitab kaasa piirkonna jatkusuutlikule arengule,
kasvatades Kohila valla viikeettevotluse trendi ning luues taiendavaid tookohti.

5. Olemasolev olukord

Planeeringuala moodustab 4,6 ha suurune Urge maatiksus (31701:001:1839, 100%
maatulundusmaa).

Maa-ala on looduslik roheala, mis on suures osas vdsastunud. Pdhjapoolses osas esineb
vahesel maaral hariliku manni noorendikku. Vaartuslik haljastus (sh kdrghaljastus) puudub.

Ala on hoonestamata.

Planeeritav maa-ala on iihtlase reljeefiga, kerge languga 16una suunas (absoluutkdrgused
vahemikus 55.34... 56.68 m).

Juurdepdaas planeeringualale on pohjasuunast, iile Urge tee T3 maaiiksuse, kohalikult Urge
teelt olemasoleva mahasdidu kaudu. Urge teele padsevad sdidukid (sh raskeveokid) Urge tee
ja riigitee 15 Tallinn-Rapla-Tiri tee ristumiskoha kaudu, mis asub planeeritavast alast ca
500 m kaugusel.

Olemasolevad tehnovorgud ja -rajatised ning liitumised vorkudega puuduvad.

Urge maaiiksusele ulatub riigitee 15 Tallinn-Rapla-Tiiri kaitsevoond (30 m) ja kohaliku Urge
tee kaitsevoond (10 m).

Eesti pinnase radooniriski kaardi kohaselt asub Kohila vald (sh Urge kiila) keskmise vdi
madala radoonisisaldusega alal (10-50 kBq/m3 interpoleeritud ala). Rn-sisaldus
pinnasedhus on riskiteguriks radoonisisalduse tekkele hoonete sisedhus.

Mullastiku kaardi andmetel on maa-alal valdavaks keskmiselt liigniiske leetjas gleimuld (GI)
ning gleistunud leetjas muld (KIg), mis on keskmise raskusegamuld, millele on iseloomulike
hea ja piisiv struktuur, hasti reguleeritud veereziim ning kdrge huumusesisaldus. Tegemist
on kuivendatud pinnasega.

Planeeringualal paikneb maaparandussiisteemi ehitis KOHILA-KESKUSE?2
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(maaparandussiisteemi kood 4109610031170). Planeeringuala 1dunaosa ldbib antud ehitise
eesvoolukraav (alla 10 km? valgalaga), millel on 12 m laiune kaitsev6ond.

Eesti pohjavee kaitstuse kaardi jargi asub planeeringuala ndrgalt kaitstud pdhjaveega alal,
kus reostusohtlikkuse esinemise tdendosus on kdrge.

Planeeringualal ei esine teadaolevalt loodusvarasid, Kkaitsealuseid liike ning
muinsuskaitselisi objekte.

Rail Baltic raudtee ja Tallinn-Rapla-Tiiri tee ristumisele rajatava maanteeviadukti
ehitamisaegse liikluse timbersuunamiseks on Rail Baltica pdhiprojekti kohaselt kavandatud
ajutine moodasdidutee, mis ulatub Urge maaiiksusele. Ajutise tee rajamiseks on seatud
sundvaldus tdahtajaga 31.05.2025. Sundvaldusega hdlmatud ala on tihistatud joonistel.

Olemasolev olukord on kajastatud tugiplaanil (joonis 2).

6. Planeeringulahendus

6.1. Ruumilise lahenduse eesmargid

Planeeringuga holmatud Urge maaiiksusest moodustatakse dari- ja tootmismaa
sihtotstarbega krundid ning maaratakse ehitusdigus dri- ja tootmishoonete piistitamiseks.
Lubatud on olulise vilise keskkonnamdjuta tootmistegevus.

Maa-ala ruumilise jaotuse ja krundistruktuuri kavandamisel on ldhtutud planeeritava ala
konfiguratsioonist, alale juurdepaisu asukohast, Rail Baltica projektist (sh raudtee asukoht,
kohalike kogujateede asukoht, juurdepads maaiiksusele, rekonstrueeritav Urge tee, ajutine
sundvaldusega ala), planeeringuala sisese transpordimaa koige loogilisemast asukohast
ning optimaalseimast dri- ja tootmismaa krundi suurusest.

Planeeringualale on kavandatud juurdepaisutee alates Urge tee mahasdidust piki
planeeringuala p&hjapiiri kuni Rail Baltica projekti raames kavandatud kohaliku teeni. Ari-
ja tootmismaa krundid on kavandatud planeeritud teemaa ja riigitee vahelisele alale.
Planeeringuala asub logistiliselt atraktiivses asukohas ning kruntide hoonestamisel on
krundisisese ruumiprogrammi valjatootamisel vdimalik kavandada aktiivsemad ja
esinduslikumad hooneosad avatuna maantee suunas, muutes dripargi atraktiivseks ja
kutsuvaks ka transiitliiklusele.

Arvestatud on planeeringuala pdhjapiiril asuva elamukrundiga, mille darde on ette ndhtud
puhverhaljastuse rajamine, et vidhendada ari- ja tootmishoonetelt kanduvate voéimalike
hairingute mdju iiksikelamule.

Planeeringulahendus on naidatud eskiisjoonisel (joonis 4).

6.2. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringualasse holmatud maaiiksustest moodustakse 8 uut krunti:
= 6 dri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti ari- ja tootmishoonete piistitamiseks;
= 1 transpordimaa sihtotstarbega krunt juurdepdasuteele;

= 1 transpordimaa sihtotstarbega krunt Urgesauna maatiksust teenindavale
juurdepaasuteele;

Lubatud on hoonestatavate kruntide (Pos 2-6) liitmine (vt eskiisjoonisel tabel Ehitusdigus ja
maakasutus).
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6.3. Krundi ehitusdigus

Planeeritud ehitusdigus on niidatud eskiisjoonisel toodud tabelis. Ehitusdigusega on
madratud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete suurim lubatud ehitisealune pind,
hoonete suurim lubatud arv ning hoonete lubatud maksimaalne korgus.

Planeeritud hoonete suurim lubatud ehitisealune pind on kuni 40% krundi pindalast,
maksimaalne péhimahu kérgus kruntidel Pos 3-6 kuni 12 m ning olemasolevate elamualade
vahetus kontaktvoondis asuvatel kruntidel Pos 1-2 kuni 10 m.

Ehitusdigusega madratud hoonete hulka kuuluvad 20-60 m? suurused mitteehitusloa
kohustuslikud hooned. Lisaks ehitusdigusega maaratud hoonetele on lubatud rajada kuni 20
m? suuruseid vdikeehitisi ja rajatisi, mis voivad asuda vdljaspool hoonestusala, kuid
krundipiirile I1ahemal kui 4 m naaberkinnistu omaniku kirjaliku ndusoleku alusel.

6.4. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga on mairatud hoonestusala, mille piires voib rajada ehitusdigusega
madratud hooneid. Hoonestusala mairamisel on arvestatud planeeringuala labiva
maaparandussiisteemi eesvoolu ja selle kaitsevoondiga, avaliku tee kaitsevoondiga,
planeeritud puhvervoondiga ning tuleohutuskujadega.

Planeeritud ari- ja tootmismaa kruntide hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide
piiridest on iildjuhul vidhemalt 4 m ning transpordimaaga piirnevas osas vdhemalt 7 m.
Hoonestusalad on planeeritud valjapoole avalikult kasutatava tee kaitsevéondit.
Olemasoleva elamumaaga (Urgesauna mii) piirneva krundi hoonestusala kaugus elamumaa
krundipiirist on ca 20 m (puhverala).

Viljapoole hoonestusala on ehitusdigusega maaratud hoonete ja vdikeehitiste piistitamine
keelatud. Hoonestusalale ja valjapoole (v.a puhveralale) on lubatud teede, parklate, rajatiste
ja haljastuse rajamine.

Kohustuslikku ehitusjoont maaratud ei ole ning hoone tipne asukoht ja konfiguratsioon
tuleb lahendada projekteerimisel.

Kavandatud hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on naidatud
eskiisjoonisel (joonis 4).

6.5. Ehitiste ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud nouded

Planeeritud &ri- ja tootmishooned moodustavad uue eraldiseisva &aripargi, mis on
perspektiivsetest kompaktse hoonestuse ja segafunktsiooniga aladest (sh Urge kiilas ja
Kohila alevis) eraldatud olemasoleva (rekonstrueeritava) ja Rail Baltica raames
projekteeritud  teedevdrgustikuga. Hoonete  projekteerimisel tuleb rakendada
arihoonestusele sobilikke kaasaegseid ja kvaliteetseid arhitektuurseid votteid.

Tabelis 3 on toodud iildised soovituslikud arhitektuurinduded, millega tuleb arvestada
hoonete edasise projekteerimise kaigus.
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Tabel 3. Hoonete arhitektuurinduded

Maksimaalne korruselisus kuni 2
Katusekalle 0-200
Katuse tiiiip lame, kald, viil
Katusekatte materjalid lahendatakse projekteerimisel
Katusekatte virvus lahendatakse projekteerimisel

Katuseharja kulgemise suund

(sh hoone orientatsioon) Soovitavalt risti voi paralleelne juurdepdisutee (Pos 7) vai riigiteega

Vilisviimistlusmaterjalid krohv, kivi, betoon, puit, metall, klaas vm kvaliteetne materjal

+/-0.00 0,2-05m

Ehitised tuleb projekteerida ja ehitada hea ehitustava ja lldtunnustatud linnaehituslike
pohimotete jargi. Tuleb ldhtuda tingimusest, et arhitektuur oleks korgetasemeline,
kaasaegne, linnaruumi arhitektuurselt rikastav ning ohutu inimestele, varale ja
keskkonnale. Hoonete projekteerimisel tuleb jargida energiatdhususe miinimumndudeid,
vastavalt kehtivale seadusandlusele. Viimistlusmaterjalide valikul kasutada kvaliteetseid ja
keskkonda rikastavaid materjale.

Fassaadi lahendamisel tuleb kasutada erinevate materjalide liigendamist. Suuremahuliste
ari- ja tootmishoonete visuaalsete hairingute mdju vihendamiseks tuleb rajada liigendatud
fassaadiga ning mitmekesisema valisilmega hooneid.

Elamualade kontaktvéondis asuvale krundile (Pos 1 ja 2) ehitamisel tuleb elamu poolsetel
hoonefassaadidel kasutada kdrgema arhitektuurse vaartusega lahendusi (materjalid, varvid,
liigendatus jms). Oluline, et projekteeritav hoone oleks arhitektuurselt sobilik elamute
ldhedusse ning ei oleks visuaalselt domineeriv ja hairiv.

Projekteeritavate hoonete eskiislahendused tuleb enne ehitusloa taotlemist kooskdlastada
Kohila vallavalitsusega.

Planeeringuala jadb madala vdi keskmise radoonitasemega piirkonda, kus on soovitatav
enne hoonete projekteerimist teostada radooniuuring ning normidest korgema
radoonitaseme korral rakendada meetmeid radooni kaitseks.

Vilised tehnoseadmed tuleb kavandada kruntide sisealade suunas, et vihendada voimalikke
hairinguid (sh visuaalseid). Urgesauna maatiksusega piirneval krundil (Pos 2) ei ole lubatud
tehnoseadmete paigaldamine elamuga piirnevatele hooneosadele.

Lubatud on péaikesepaneelide paigaldamine nii hoonete katusele, fassaadile kui ka
voimalusel maapinnale. Asukoha valikult tuleb arvestada, et need ei jadks visuaalselt
hairima.

Hoonete projekteerimisel (vundamendid, seinad, aknad jms) tuleb arvestada
maanteeliiklusest ja raudteeveeremist tulenevate mdjudega, sh véimaliku vibratsiooni ning
miiraga. Vajadusel tuleb rakendada leevendavaid meetmeid. Leevendavate meetmete
rakendamata jatmise korral ei vota raudtee ja riigitee valdaja endale kohustusi
keskkonnaparameetrite (miira, vibratsioon) leevendamiseks.
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6.6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

6.6.1.

Juurdepaas planeeringualale on planeeritud Urge teelt. Olemasolev mahasdit likvideeritakse
ning Rail Baltica projekti raames on mahasdit projekteeritud uude asukohta. Planeeringuala
siseselt on kavandatud uus kvartalisisene juurdepaasutee, mis lihendatakse Rail Baltica
projekti raames rajatava raudtee darse kohaliku teega. Rail Baltica ja detailplaneeringuga
kavandatud teedevdrgustiku rajamise tulemusel séiduteed ringistatakse ning tupiktdnavaid
ei moodustata. Rajatava mahasdidu laius on 5,5 m ning planeeringuala sisese sdidutee laius
vahemalt 6 m.

Teed ja juurdepiisud

Juurdepadasuks kergliiklejatele on planeeritud iihepoolne 2 m laiune konnitee, mis
ithendatakse Urge tee ddrse olemasoleva kergliiklusteega kruntide Pos 2 ja Pos 8 kaudu.
Erakrunte labiv kdnnitee maarakse avalikku kasutusse.

Planeeritud transpordimaad antakse viljaehitamise jargselt iile kohalikule omavalitsusele
ning maaratakse avalikku kasutusse.

Juurdepais krunditele on planeeritud transpordimaalt. Uhele krundile on lubatud vajadusel
kuni kahe juurdepddsu rajamine, et lihtsustada veoautode krundisisest liiklemist ja
mandoverdamist.

6.6.2. Parkimislahendus

Parkimine lahendatakse krundisiseselt, transpordimaale (sh kohalikule Urge teele ja
riigiteele) parkimist ette ei ole ndhtud. Parkimislahendus ja krundisisene liikluskorraldus
(sh vajadusel veokite manoodverdusalad) tuleb kavandada vastavalt reaalsele vajadusele
(lahendada projekteerimisel). Eskiisjoonisel on tdhistatud illustratiivsena pdhimotteline
parkimislahendus (sh max kohtade arv). Tadpne parkimisalade paiknemine, parkimiskohtade
arv ja parkimiskorraldus lahendatakse projekteerimisel.

Tabel 4. Parkimiskohtade arvutus

Planeeritud Normatiivne
Max Soéidukite soidukite max Jalgrataste jalgrataste
Krundi nr suletud parkimis- parkimiskohtade parkimis- parkimiskohtade
brutopind normatiiv arv krundil normatiiv arv krundil
(50% A +50% T) (50% A +50% T)

Pos 1 1455 m? 11 1.1
arihoonetel min 6

Pos 2 3450 m?2 arihoonetel 25 1/100 (sb - m?) 25
1/10 (tootaja min 6

1/90 (sb - m2) Koht 26

Pos 3 3525 m? 26 ohta) )

. min 6

tootmishoonetel tootmis- 25

Pos 4 3450 m? (sh laod) 25 OIS )
hoonetel min 6
1/250 (sb - m?) 5

Pos 5 3560 m? 26 1/200 (sb -m?) 26
1/12 (to6taja min 6

Pos 6 4950 m? 37 kohta) 37
min 6

Planeeritud liiklusalused pinnad (juurdepaasuteed, parklad, platsid) ning kdnniteed tuleb
katta kovakattega. Katendi liik tdpsustatakse projekteerimise kaigus. Parkimisaladel on
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soovitatav kombineerida erinevat tiilipi katendeid (sh sademevett ldbilaskvaid). Katendi
valikul tuleb kasutada voimalikul maaral vaikese dravooluteguriga pinnakatteid, et piirata ja
iihtlustada sademevee vooluhulkasid.

Projekteerimisel tuleb lahendada jalgrataste parkimisalade paiknemine ning kohtade arv.
Vahim soovituslik kohtade vajadus on 6 parkimiskohta krundil.

Projekteerimisel tuleb tagada paastetehnika liikumisvoimalused, et oleks tagatud
juurdepdds hoonetele igast kiiljest.

6.7. Haljastuse ja heakorra pohimotted

6.7.1. Haljastus

Planeeritud dri- ja tootmismaa kruntide ja olemasoleva elamukrundi vahelisele alale on
planeeritud puhverhaljastus, kuhu tuleb rajada rindelise istutusskeemina vahelduvalt
erineva kasvukorgusega leht- ja okaspuid ning pddsaid, et leevendada vd&imalikke
visuaalseid hairinguid ning sdidukite liiklemisest tingitud voimalikke miirahairinguid.

Ari- ja tootmismaa kruntidel tuleb ca 10% haljastatavast alast katta kérghaljastusega.
Soojussaarte tekkevdimaluste leevendamiseks tuleb parkimisalad liigendada haljassaarte

abil vaiksemateks osadeks ning istutada puid, mille tdiskasvamiskdrgus on vahemalt 10 m.

6.7.2. Piirded

Planeeritud dri- ja tootmismaa kruntide piiritlemine on lubatud kuni 1,7 m korguste
piiretega, ldbipaistvusega vdhemalt 25% (ei kehti haljaspiiretele). Planeeritud
puhverhaljastusega ala piiritlemine ei ole lubatud ning see peab jddma avatuks ning koigile
labitavaks.

6.7.3. Heakord ja jadtmete kogumine

Projekteerimisel arvestada vajadusega kavandada igale krundile konteinerid jadtmete liigiti
kogumiseks. Kokku kogutud jadtmed tuleb anda iile piirkonna jadtmekaitlust korraldavale
ettevottele. Lubatud on paigaldada siivamahuteid. Maapealsete konteinerite paigaldamisel
on soovitatav need limbritseda piirde voi varjualusega.

Heakorra tagamisel tuleb jargida Kohila valla heakorraeeskirjas sitestatud noudeid.

6.8. Vertikaalplaneerimise pohimotted

Planeeritud kruntide maapinna korguste olulist muutmist ette ei ndhta. Vajadusel on
lubatud reljeefi korrigeerida planeeritud teedel, juurdepdisuteedel ja parkimisaladel, et
oleks tagatud isevoolse reoveekanalisatsiooni toimimine ja sademevee juhtimine
krundisisestele haljasaladele ja sademeveekraavi.

Vertikaalplaneerimine tapsustatakse edasise planeerimise kiigus, arvestades asjaoluga, et
planeeritav ala jdab Rail Baltica raames rekonstrueeritava riigitee ja kohaliku Urge tee
suhtes ca 5-6 m madalamale.

6.9. Ehitistevahelised kujad ja tuleohutusnéuded

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonevaheliste
kujadega. Minimaalne hoonetevaheline kuja peab olema 8 m. Juhul, kui hoonetevahelise kuja
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laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike véi muude abindudega.

Planeeritud kuni 12 m kdrguste 2-korruseliste V kasutusviisi (asutused) ja IV kasutusviisiga
(kaubandus- ja teenindushooned) hoonete ning VI kasutusviisiga (tootmis- ja laohooned)
hoonete viahim lubatud tulepiisivusklass on planeeritu maksimaalse ehitusdiguse korral
TP2, mis tuleb tdpsustada projekteerimisel.

Tuleohutusnduded tapsustatakse planeeringu koostamise jargmises etapis.

6.10. Tehnovorkude ja -rajatiste asukohad

Planeeringuga antakse vee- ja reoveekanalisatsiooni lahendus, elektri- ja sidelahendus ning
soojavarustuse pohimotted. Tehnovorgud lahendatakse planeeringu koostamise jargmises
etapis vastavalt vorguvaldajate tehnilistele tingimustele.

6.11. Servituutide vajaduse maiaramine

Servituutide seadmise vajadus tdpsustatakse planeeringu koostamise jargmises etapis.

6.12. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vdhendavate nouete ja tingimuste seadmisel on ldhtutud Eesti
Standardist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur.
Osa 1: Linnaplaneerimine®.

= Tuleb tagada hoonete vahel ja iimbruses hea ndhtavus ja valgustatus;

= Tuleb rajada krundile konkreetsed juurdepddasud ning valtida tagumiste
juurdepdasude rajamist;

= Eristada selgelt avalikud ja privaatsed alad;
= Ehitusmaterjalidest kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid ehitusmaterjale;
= Kasutada atraktiivset maastikukujundust, arhitektuuri ning viikevorme;

= Tagada maa-ala korrashoid ning kasutada siittimatust materjalist suletavaid
priigianumaid.

6.13. Muud seadustest ja teistest oOigusaktidest tulenevad Kkinnisomandi

kitsendused ning nende ulatus

Planeeringualal piiravad tegevust muud seadustest tulenevad kitsendused, mis on loetletud
alljargnevalt:

= tegevuspiirangud avalikult kasutatava tee kaitsevdondis, mis on reguleeritud
ehitusseadustikus satestatuga;

= tegevuspiirangud maaparandussiisteemi eesvoolu kaitsevoondis, mis on
reguleeritud maaparandusseaduses ja maaruses ,Eesvoolu kaitsevoondi ulatus ja
kaitsevoondis tegutsemise kord“ sdtestatuga;

= tegevuspiirangud elektripaigaldise ja sideehitise kaitsev6ondis, mis on kooskdlas
madruses ,Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja
kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded” sitestatuga;

= tegevuspiirangud vee- ja kanalisatsioonitrasside kaitsevoondites, mis on kooskdlas
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6.14. Maaparandussiisteem

Planeeringuala paikneb maaparandussiisteemi ehitise Kohila-Keskuse2

(maaparandussiisteemi kood 4109610031170) maa-alal. Planeeringuala ldunaosa labib
antud ehitise eesvoolukraav (alla 10 km? valgalaga), millel on 12 m laiune kaitsevoond.

Maaparandusehitis Kohila-Keskuse2 on rajatud 1988. aastal liigniiske pollumaa
kuivendamiseks, seega ei sobi antud drenaaz hoonestatud ala kuivendamiseks. Pollumaa
kuivendamiseks rajatud drenaazislisteemid ei ole projekteeritud hoonete Kkatustelt ja
parkimisaladelt sademevee &dra juhtimiseks. Sademevee juhtimine olemasolevasse
drenaaZistlisteemi pole lubatud. Hoonete projekteerimisel on soovitatav olemasolev drenaaz
hoonete alt eemaldada ning rajada uus drenaazisiisteem, et vdlistada hilisemaid
liigniiskusest tekkida vdivaid kahjusid.

Planeeringualal paiknevad drenaazisiisteemid teenindavad valdavas osas ainult kasitletavat
detailplaneeringu ala. Urge maaiiksuse l6unanurka labib Kadaka (31701:001:1947) ja 15
Tallinn-Rapla-Tiiri tee (31701:001:1948) maaiiksustelt ldahtuva drenaaZisiisteemi
drenaaZikollektor, millega kantakse kuivendusvesi eesvoolukraavi. Naaberaladele jaav
drenaaZislisteemi osa likvideeritakse Urge tee rekonstrueerimisel ning asendatakse
teekraavidega. Sellest tulenevalt ei mdjuta planeeringualal drenaaZisiisteemi likvideerimine
naabermaatiksuste maaparanduse toimimist ning puudub vajadus maaparandussiisteemi
toimimise tagamiseks naabermaatiksustel ning siisteemi rekonstrueerimiseks.

Planeeritud kruntide maa sihtotstarbe muutmisel maatulundusmaast dri- ja tootmismaaks
ning transpordimaaks, loetakse maaparandusseaduse (MaaParS) § 51 lg 4 alusel
maaparandussiisteemi kasutusotstarve nendel kinnisasjadel maa sihtotstarbe muutmise
jargselt 10ppenuks. Kinnisasja sihtotstarbe muutmine tuleb eelnevalt kooskdlastada
Po6llumajandus- ja Toiduametiga.

Viljaspool maaparandussiisteemi kokkukogutud vee maaparanduse eesvoolu vai

kuivenduskraavi suunamise kavatsus tuleb kooskdlastada Péllumajandus- ja Toiduametiga
(MaaParsS § 53).

6.15. Keskkonnatingimusi tagavad nouded

6.15.1. Uldised nduded

Planeeringuga ei kavandata keskkonnaohtlikke ehitisi ja tegevusi ning planeeringu
realiseerimisel ei ole ndha kaasnevaid negatiivseid mojusid paikkonna maastikule, mullale
ja pinnasele, veestikule (sh pohjaveele), ohule ja kliimale. Alale ei ulatu ohtlike ettevotete
ohualasid. Ei ole oodata ebasoodsat mdju inimese tervisele ega varale.

Planeeringualal ega selle vahetul mojualal ei esine kaitstavaid loodusobjekte ega ole
registreeritud  kaitstavate liikide leiukohti. Lahimad kaitsealad, Nabala-Tuhala
looduskaitseala (KLO1000634) ja Kapa mannik (KLO1200372) jaavad vastavalt ca 2 km ja
1,5 km kaugusele. Lahim Natura 2000 vorgustiku ala, Rahaaugu loodusala (RAH0000338)
jaab Nabala-Tuhala looduskaitsealale, ca 2 km kaugusele.

Planeeringualal ei leidu maavarasid.
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6.15.2. M&ju pinna- ja pdhjaveele

Maa-ameti 1:50 000 geoloogilise kaardi pdhjavee kaitstuse teemakaardi andmetel paikneb
ala norgalt kaitstud pohjaveega alal, kus reostusohtlikkuse esinemise tdendosus on korge.
Planeeringuga ei kavandata uusi reostusohuga objekte.

Planeeringuala veevarustus ja reoveekaitlus lahendatakse iihisveevargi ja -kanalisatsiooniga
liitumise baasil. Seega ei teostata potentsiaalselt pdhjavee reostamise ohtu omavaid
tdiendavaid puurimistdid kaevude rajamiseks. Samuti ei kaasne tegevusega lokaalset reovee
puhastust ja heitvee suublasse juhtimist. Planeeringuala reovesi on véimalik puhastada
nouetekohaselt olemasolevas piirkonna reoveepuhastis.

Veeseaduse jdrgi tuleb sademevee kiitlemisel eelistada lahendusi, mis vdimaldavad
sademeveest vabaneda selle tekkekohas, viltides sademevee reostumist. Soovitatav on
sademeveest vabanemiseks rakendada loodusldhedasi lahendusi, mis vo6imaldavad
sademeveest vabaneda kohapeal eelkdige maastikukujundamise kaudu (viibetiigid,
imbndvad jms). Soovitatav on parkimisaladel poorsete tinavakattematerjalide kasutamine
ning haljaskatuste kasutamine, et vdhendada kokkukogutavaid sademevee koguseid.
Planeeringuala sademevesi on krundisisese kraavituse ja/voi torustiku abil véimalik juhtida
maaparandussiisteemi eesvoolukraavi. Enne eesvoolu juhtimist tuleb sademevesi vajadusel
puhastada 6li- ja liivapiitiduris.

6.15.2. Jdatmekaitluse nuded

Pinnasereostuse valtimiseks tuleb ehitustegevuse kaigus tekkivad jadtmed ladestada vdi
suunata taaskasutusse, ldhtudes kehtivast seadusandlusest ja Kohila valla
jadtmehoolduseeskirjast. Potentsiaalsed reostusallikad tuleb pinnasest isoleerida.
Nouetekohasel kaditlemisel ei iileta jdatmetest tekkinud moju eeldatavalt piirkonna
keskkonnataluvust. Ehitustegevusel tuleb kasutada tehniliselt korras ehitusmasinaid.

Tehnoloogilised ja olmejdatmed tuleb koguda eraldi konteineritesse ning need tuleb anda
iile jaatmeluba omavatele ettevotetele. Konteineritele tuleb tagada vaba juurdepéas.
Ehitustegevuse ajal tekkivate jdatmete kaitlemine korraldatakse vastavalt Kohila valla
jadtmehoolduseeskirjale.

6.15.4. Miira ja vibratsioon

Planeeritud tegevuse tagajirjel ei ole oodata miira- ja vibratsioonitaseme olulist
suurenemist piirkonnas.

Miira tekitavad tehnoseadmed tuleb kavandada elamualadest ja perspektiivsetest
segahoonestusega aladest kaugemal asuvatesse hooneosadesse (sh tehnoseadmete valised

agregaadid). Kui kavandatava tegevusega voib kaasneda eeldatav oht iilenormatiivse miira
tekkeks, tuleb miira tekitavate tehnoseadmete asupaikade projekteerimisel viia ldbi
miuralevi modelleerimine, et mddrata mirahdiringuid leevendavad meetmed.

Ehitusaegsed t66d ja transport pohjustavad ehitusaegseid hairinguid, arvestades
kavandatavaid ehitusmahte, on tegu lihiajalise tegevusega. Seega vdib ehitustegevusega
kaasnevaid hairinguid pidada liihiajalisteks ja modduvaks. Ehitustegevuse perioodil v&ib
esineda kdrgendatud ehitusmiira tasemeid. Ehitusaegse miirahdiringu valtimiseks tuleb
valtida 6iseid miirarikkaid ehitustdid.

Tulenevalt raudtee 1dhedusest, tuleb arvestada raudteeveeremist tulenevate mdjudega, sh
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vOimaliku vibratsiooni ning miiraga. Samuti voéivad planeeringualale kanduda riigitee
transiitliiklusest kanduvad héiringud. Vajadusel tuleb projekteerimisel rakendada
leevendavaid meetmeid. Leevendavate meetmete rakendamata jatmise korral ei vota
raudtee ja riigitee valdaja endale kohustusi keskkonnaparameetrite (miira, vibratsioon)
leevendamiseks.

6.15.5. Ohukvaliteedi nduded

Ohusaaste osas kavandatavast tegevusest tulenevat dhukvaliteedi piirvairtuste iiletamist
oodata ei ole. Peamine mdju véalisdhule kaasneb hoonete, rajatiste ja vajalike tehnovorkude
rajamise etapis ning on ajutise iseloomuga. Teataval maaral v3ib Shusaastet tekitada ka
riigiteed ja raudteed labiv liiklus, mille mdju &ri- ja tootmishoonetele on eeldatavalt
marginaalne.

Ehitusaegse tolmu teket tuleb minimaliseerida. Puistematerjalide ladustamisel ning
kuivades tingimustes kaevetoid tehes tuleb vajadusel tolmu teket valtida niisutamise abil.

6.15.6. Pinnase radoonisisaldus

Keskkonnaministri 30.07.2018 maaruse nr 28 ,Tooruumide 6hu radoonisisalduse viitetase,
O0hu radoonisisalduse mdotmise kord ja todandja kohustused korgendatud radooniriskiga
tookohtadel” lisa 1 kohaselt ning Eesti pinnase radooniriski kaardi andmetel asub Kohila
vald (sh Urge kiila) keskmise v6i madala radoonisisaldusega piirkonnas (10-50 kBq/m3
interpoleeritud ala). Rn-sisaldus pinnasedhus on riskiteguriks radoonisisalduse tekkele
hoonete sisedhus.

Radoon imbub ruumidesse maja alusest pinnasest ja pdhjaveest ning tulenevalt sellest
esineb radooni peamiselt keldrites ja esimestel korrustel. Radoonisisaldus sisedhus kdigub
vaga suurtes piirides. Mida tihedam on hoone vundament, seda viahem paaseb radooni
hoonesse. Lisaks mojutab radooni taset sisedhus ilmastik, Shurdohud, tuulesuunad,
maapinna niiskusprotsent, maapinna kiilmumine, hoone ventilatsioon ning selle
kasutamine, akende ja uste avamine, kiittekolded jne.

Vastavalt Eesti standardile EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks
uutes ja olemasolevates hoonetes“ on piiranguteta ehitustegevuseks lubatud radooni
piirsisaldus pinnasedhus 50 kBq/m?® ning hoonete elu-, puhke-, ja tééruumides peab
radoonitase olema alla 300 Bq/m?>.

Enne hoonete projekteerimist on soovitatav planeeringuga hélmatud maa-alal teostada
radooniuuring, et selgitada vailja vodimalik radoonioht ning ndha vajadusel ette
radooniohjemeetmed.

6.16. Kultuurilised ja sotsiaalmajanduslikud moéjud

Planeeringualal ning selle vahetus ldheduses puuduvad muinsuskaitsealused maélestised ja
olulised parandkultuuri objektid, miljodalad ja vaartuslikud maastikud, millele voiks
kavandatav tegevus moju avaldada.

Planeeritud &ari- ja tootmismaad on nii ruumiliselt kui ka logistiliselt soodsas asukohas.
Planeeritud tegevus pdhjustab muutuseid senises maakasutuses ning keskkonna visuaalses
ilmes - hoonestamata looduslik vosastunud haljasala asendub uue hoonestusega. Lokaalne
maastikuilme kiill muutub, kuid seda vo6ib pidada sobivaks, kuna uue Aaripargi
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planeerimisega moodustub terviklik ja kompaktselt hoonestatud ala, mis on
ressursisddstlikum (ithised juurdepaasuteed, tehnovorgud) vorreldes iiksikult keskkonnas
paiknevate drihoonete rajamisega.

Ari- ja tootmismaade arendamine mdjub piirkonna arengule ja inimeste heaolule
positiivselt, luues uusi tookohti ning vdhendades seeldbi elukoha ja todokoha vahelise
pendelrdnde sagedust. Piirkonna jatkusuutlik areng tdstab olemasolevate ldhiasulate
vaartust ka elukeskkonnana, mis omakorda tdstab ka kinnisvara vaartust.

Kavandatav tegevus ei takista teiste iimbruskonna kinnistute maakasutust ega loo eeldusi
olulise negatiivse olustiku tekkeks. Planeeringualaga piirnevale iiksikelamule voimalike
hairingute leevendamiseks on ette ndahtud kdrghaljastatud puhvertsooni rajamine.

Eeldatavalt ei pohjusta uute ari- ja tootmishoonete piistitamine olulist negatiivset
kultuurilist sotsiaalmajanduslikku maju.

6.17. Planeeringu elluviimise voimalused

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele péhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et
kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike 6&igusi voi kitsendaks
naabermaaiiksuste maa kasutamise voimalusi (kaasa arvatud haljastus). Igakordne krundi
omanik peab tagama vastavate meetmetega ehitusseadustiku tditmise, mis nduab, et ehitis
ei vOi ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist vdi vara ega keskkonda.
Samuti tuleb valtida miira tekitamist ning vee v&i pinnase saastumist ning ehitisega
seonduva heitvee, suitsu ja tahkete véi vedelate jaatmete puudulikku adrajuhtimist.
Ehitamise voi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hiivitada koheselt.

Kdesolev detailplaneering on kehtestamise jargselt aluseks planeeringualal teostatavatele
ehituslikele ja tehnilistele projektidele. Koostatavad projektid peavad olema koostatud
vastavalt kehtivatele projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale ning
ehitusprojekt (sh selle osad) peab olema koostatud vdéi kontrollitud ehitusseadustikus
toodud nouetele vastava isiku poolt.

Planeeritud juurdepdisuteede, parklate, kdnniteede, haljastuse, valisvalgustuse ja teiste
tehnovorkude (edaspidi Rajatised) rajamine toimub arendaja ja Kohila valla vahel s6lmitava
realiseerimise lepingu alusel. Planeeringu elluviimine toimub vastavalt lepingule. Kohila
Vallavalitsus ei vota kohustusi seoses planeeringu realiseerimisega.

Arendaja tagab detailplaneeringuga kavandatava ehitusoiguse realiseerimiseks vajalike
Rajatiste valjaehitamise ja sellega seotud kulutuste kandmise detailplaneeringus satestatud
viisil, mahus ja ulatuses. Rajatiste valja ehitamine on planeeritud hoonete rajamise
tingimuseks.

Planeeringu elluviimise tingimused ja vajadusel tegevuskava tdpsustatakse edasise
planeerimise kdigus.
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