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SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu koostamise alus

e Detailplaneeringust huvitatud isiku, Buildtrans OU (registrikood 14020880), poolt
10.03.2026 esitatud avaldus Kose Vallavalitsusele Oru kiilas Vaarika katastritiksusel

detailplaneeringu  koostamise algatamiseks (registreeritud dokumendiregistris
10.03.2026, dokumendi nr 7-1.2/505 all).

e Kose Vallavalitsuse 04. mai 2026 korraldus nr 117 koos lisaga (1dhteseisukohad) Oru
kiilas Vaarika katastriiiksuse detailplaneeringu algatamise kohta.

2. Planeeritava ala suurus ja andmed planeeringuala maa-ala kohta

Planeeringuala asub Harju maakonnas Kose vallas Oru kiila keskuses (skeem 1). Planeeritava
ala pindala on ca 1 ha ning see hdlmab Vaarika (33701:001:0394) ning tagamaks nduetekohast
juurdepddsu ja tehnovorkudega varustamist osaliselt ka Keskuse-Heinamie tee
(33801:001:0478)  katastriiiksust.  Tdpsem asukoht on esitatud joonisel nr 1
,.Situatsiooniskeem®.

Skeem 1. Asukoha skeem. (Aluskaart: Maa-amet)

LXEGIS2RVIaadjalRutimiame,

3. Planeeringu koostamise eesméark

Detailplaneeringu eesmérk on ehitusdiguse madramine elamute ja abihoonete piistitamiseks.
Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale,
juurdepadsule, parkimiskorraldusele ja tehnovorkudega varustamisele.

4. Lahtematerjalid ja arvestamisele kuuluvad dokumendid

e Kose Vallavalitsuse 04. mai 2026 korraldus nr 117 koos lisaga ,,Oru kiilas Vaarika
katastriiiksuste detailplaneeringu algatamine®;

e [ihteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks;

e Kose valla arengukava 2023-2035 (vastuvoetud Kose Vallavolikogu 24.11.2022
madrusega nr 24);

e Kose valla tildplaneering (Kose Vallavolikogu 22.06.2021 otsus nr 284);

e Kose valla jaidtmehoolduseeskiri (Kose Vallavolikogu 31.05.2022 méaéirus nr 11);
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e Kose valla tihisveevérgi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2023-2034
(Kose Vallavolikogu 22.02.2024 miérus nr 63);

e [Eestis kehtivad  Oigusaktid, projekteerimisnormid ja  Eesti  standardid
(Planeerimisseadus; riigihalduse ministri 17.10.2019 maéédrus nr 50 ,,Planeeringu
vormistamisele ja tilesehitusele esitatavad nduded*; siseministri 18.02.2021 médrus nr
10 ,,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja
teabevahetuse nduded, tingimused ning kord*; EVS 843:2016 ,,Linnatidnavad®; EVS
809-1:2002 , Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine; EVS 812-6:2012+A1+A2 ,,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletorje
veevarustus®);

e Maa-ameti kaardimaterjal.

NB! Kui mistahes kdesoleva detailplaneeringu koostamise ajal kehtiv seadus voi ministri
mddrus detailplaneeringu elluviimise hetkel on kehtetuks muutunud voi on seda muudetud mone
muu seaduse raames, siis tuleb Iihtuda elluviimise hetkel kehtivastest asjakohastest seadustest
Jja nende alusel kehtestatud ministri mddrustest.

5. Geodeetiline alusplaan

Geodeetiline alusplaan mddtkavas 1:500 on koostatud Kose Maakorralduse OU aprillis 2026.a.
T66 nr. 1805-04.26. Koordinaatsiisteem L-Est97, korgussiisteem EH2000.

6. Planeeringuala ja selle mojuala analiiiis
6.1 Uldplaneeringust tulenevad tingimused

Kose valla iildplaneeringu kohaselt on planeeritava ala puhul tegemist tiheasustusalaga, kus on
ehitusloakohustusliku ~ hoone  piistitamisel  detailplaneeringu  koostamise  kohustus.
Tiheasustusalad on iildplaneeringu madistes valla territooriumi osad, kus ruumiline planeerimine
jargib kompaktsele hoonestusalale omaseid pdhimotteid — hooned paiknevad/rajatakse
iiksteisele lahedale (kompaktselt), hoonestatud alad liidetakse iildjuhul {ihiste tehnovorkudega,
juurdepiisuks rajatakse sidus ja naaberalade vajadusi arvestav teedevork jne. Uldplaneeringuga
on madratud Vaarika katastriiiksuse maakasutuse juhtotstarbeks viikeelamu maa-ala.
Viikeelamu maa-ala {ildplaneeringu mdistes iiksikelamu, kaksikelamu, suvila vdi aiamaja,
kahe korteriga elamu ehitamiseks ette ndhtud maa-ala ning arhitektuurselt ja ehituslikult
elamute vahelisse vélisruumi sobituv muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega
maa-ala.

Uldplaneeringu jirgi peab hoonestuse kavandamisel viikeelamu maa-alal lihtuma jirgnevast:
uute elamumaa kruntide vihim suurus on Oru kiilas 2000 m?; hoonete suurim ehitisealune pind
kuni 25% krundi pindalast; eluhoone suurim lubatud korgus kuni 9 m, abihoonel kuni 6 m;
krundile on lubatud ehitada iiks pohihoone ja kuni 3 abihoonet; haljastatav/looduslikuna sdiliv
osa 30% krundi pindalast; piirete maksimaalne lubatud korgus on 1,5 m. Léabipaistmatud
piirdeaiad ei ole lubatud; tuleohutuse tagamiseks peab naaberkinnistute hoonete ja
tehnorajatiste vaheline kuja olema 8 m. Hoone vdi tehnorajatise ehitamisel naaberkinnistu
piirile ldhemale kui 4 m on vajalik kinnistuomaniku kirjalik ndusolek. Maakiitte rajamisel on
minimaalne kaugus krundi piirist 5 m.

Detailplaneering on kooskdlas Kose valla iildplaneeringuga.
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Skeem 2. Viljavote Kose valla tildplaneeringust

|

Viikeelamu maa-ala (EV) Korter- ja ridaelamu maa-ala (EK)

Kaubandus- ja teenindushoone ning tootmise- ja 32 Kultuurimilestis
logistikakeskuse maa-ala (AT)

Haljasala ja parkmetsa maa-ala (HM) - Tehnoehitiste maa-ala (OD

Uhiskondliku hoone maa-ala (AA) Kultuurimilestss aladena

Kaubandus-, teenindus- ja biiroohoone maa-ala (A)
------ Kergliklejate lukumissuund

6.2 Olemasolev olukord

Juurdepdds planeeringualale on 3370096 Pargiaia teelt (Keskuse-Heinamide teelt,
33801:001:0478), mis on asfaltkattega, laiusega ca 5 ning heas seisukorras. Teeregistri jargselt
on tee nimetus 3370096 Pargiaia tee, ning see on munitsipaaltee. Planeeringuala vahetus
liheduses asuvad ettevottele ELA SA kuuluv sidekanalistasioon, Elektrilevi OU-le kuuluv
madalpinge Shuliin ja madalpingekaabel ning planeeritavat ala libivad ettevdttele OU Kose
Vesi kuuluvad iihisvee- ja -kanalisatsioonitorustikud. Vaarika katastriiiksusel on olemas
elektriliittumiskilp kuid liitumist ei ole, katastriiiksusel asub tihisveevirgi liitumispunkt.

Vaarika katastritiksusel (33701:001:0394, 100% elamumaa, 7857 m?) asus sackaater, millele
anti Kose Vallavalituse 28. martsi 2023 korraldusega nr 191 ehitusluba saekaatri (ehitise kood
120292369) lammutamiseks Vaarika katastriiiksusel. Geodeetilise alusplaani koostamise
hetkeks oli saekaater lammutatud ja pinnas selle {imber tasandatud, katastriiiksus on

hoonestamata.
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Maapinna absoluutkorgused jadvad Vaarika katastriiiksusel vahemikku 58.11...60.93, maapind
on kaldu loode suunas. Katastriiiksuse l44nepiiri vahetus ldheduses asub kraav, mis tagab
muuhulgas Oru mdisa pargist tulenevat sademe- ja pinnasevee dravoolu. Vaarika
katastriiiksusel asuvad ajaloolised allee puud, mis kuuluvad parandkultuuri objekti ,,Oru moisa
tee (EELIS kood 1879048144)“ koosseisu.

Planeeringualale ulatuvad 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamie tee) teekaitsevoondid nii
ida kui ka pohja suunast. Looduskaitselisi piiranguid planeeringualal pole.

Planeeringualale ulatub arheoloogiamaélestise nr 18026 “Kultusekivi” 50 m kaitsevoond.
Muinsuskaitseameti hinnangul voib kaitsevoondis leiduda arheoloogilise kultuurkihi
perifeerseid osi ning arheoloogilisi leide. Kaevetodde kdigus tuleb arvestada arheoloogiliste
leidude ilmsikstuleku vdimalusega ning nende avastamisel ldhtuda Muinsuskaitseseaduse §-
dest 31 ja 60. Piarandkultuuri kaardi andmetel on planeeringualal parandkultuuri objekt Oru
moisa tee (EELIS kood 1879048144).

Foto 1. Vaade planeeringualale ja kontaktvoondile (Foto: Maa-ja Ruumiamet, mai 2024.a)

y ]
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Keskuse-
Heinamae tee

=
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Foto 4. Vaade Vaarika katastritiksusele planeeritava Pos 2 suunas (mai 2026.a)
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Foto 6. Vaade Vaarika katastriiiksusele planeeritava Pos 3 suunas (mai 2026.a)
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Planeeringualale ulatuvad kitsendused (vt skeem 3):

Munitsipaaltee kaitsevoond 10 m

Arheoloogiamalestise nr 18026 “Kultusekivi” 50 m kaitsevoond
Veetorustiku kaitsevoond 2 m

Kanalisatsioonitorustiku kaitsevoond 2 m

PAABOR PROJEKT OU Reg nr: 14260182 www.paaborprojekt.com



ORU KULAS VAARIKA KATASTRIUKSUSE DETAILPLANEERING 10

Skeem 3. Planeeringualal asuvate kitsenduste asukoht (Maa-amet, juuni 2026)
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6.3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

Oru kiila ajaloolises keskuses Oru mdisahoone ldhedal. Kontaktvodndis asuvad ka Oru lasteaed
ja pohikool, ning iile 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamée tee) asuvad erinevaid vaba aega
veetmise voimalusi noortele ja lastele.

Planeeringualaga piirnevad tootmismaa, ihiskondlike ehitiste maa, transpordimaa ja
maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksused. Teisele poole 3370096 Pargiaia teed
(Keskuse-Heinamée teed) jdéb maatulundusmaa sihtotstarbega katastritiksus, Vilja, millele on
koostamisel Oru kiilas Tahti ja Vilja detailplaneering, mille eesméirgiks on jagada
katastriiiksused kruntideks ja méérata neile ehitusdigused elamute (korter-, kaksik- ja
iiksikelamud, kokku 70 elamuiihikut) ning &rihoone rajamiseks. Planeeringuala jaab Oru kiila
keskusesse ja tiheasustatud piirkonda. Ldhinaabruses on koostamisel ka Keskuse tee 1
katastriiiksuse  detailplaneering  (algatatud  15.10.2024)  drihoone  kavandamiseks.
Kontaktvoondis kavandatavad detailplaneeringud kinnitavad Oru kiila keskuse arengusuunda
ning nditavad piirkonna kujunemist senisest intensiivsema elamufunktsiooniga keskusalaks.

Kose alevik jadb 12 km kaugusele ning Tallinna kesklinna jouab autoga ligikaudu 30 minutiga.

Oru lasteaed jadb planeeringualast ca 200 m kaugusele, Oru pdhikool ca 280 m kaugusele,
kauplus ca 450 m kaugusele ning ldhim bussipeatus ca 350 m kaugusele. Planeeringuala
kontaktvoondis paiknevate hoonete asukohad ja katastriliksuste kohta kéiv info on kajastatud
joonisel 2.
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Foto 7. Kontaktvéondis asuvad hooned (Maa—amet mai 2024)
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6.4 Planeeringulahenduse kaalutlused ja pohjendused

Vastavalt Planeerimisseaduse §124 lg 2 on detailplaneeringu eesmirk eelkdige iildplaneeringu
elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Kéesolev detailplaneering
planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud kehtiva {ildplaneeringu nduetega.
Liikluskorralduse seisukohast asub planeeringuala véga hea ligipadsuga kohas. Planeeringuala
asub Kose wvalla {ildplaneeringukohaselt tiheasustusalas, seega lisanduva hoonestuse
kavandamine juba hoonestatud piirkonnas ei too endaga kaasa suuri muudatusi asustusmustris.

Planeeringuala paikneb viljakujunenud asustusstruktuuris Oru kiila keskuses ning on
imbritsetud erinevate hoonestatud kinnistutega. Elamuarenduse kavandamine olemasoleva
asustuse vahele on kooskdlas sddstva ruumilise arengu pohimdtetega, voimaldades kasutada
olemasolevat teede- ja tehnovorkude infrastruktuuri ning véltides uute hajaasustuslike
elamualade teket. Planeeringuala suurus vdimaldab maaiiksuse jagada kolmeks elamumaa
krundiks selliselt, et kdik moodustatavad krundid vastavad iildplaneeringuga médratud
minimaalsele krundi suurusele. Kolme elamumaa krundi moodustamine tagab maaressursi
otstarbeka kasutamise, sdilitades samas piirkonnale omase avaruse ning voimaldades rajada
piisava haljastusega elamukrundid. Planeeringuala paikneb vahetult Oru kiila keskuse teenuste
laheduses. Lasteaed, kool, bussipeatus ja kauplus jéddvad jalgsikdigu kaugusele, mis vihendab
sOltuvust igapédevasest autokasutusest ning toetab kogukondlikku eluviisi.

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Oru mdisa ajaloolise keskkonna ning
parandkultuuriobjektiga ,,Oru mdisa tee*. Planeeringuga néhakse ette vaartuslike alleepuude
sdilitamine ning hoonestus on paigutatud selliselt, et ajalooliselt véljakujunenud teeruumi
iseloom sdiliks. Planeeringulahendus ei kahjusta piirkonna kultuuripirandilisi véértusi ega
mojuta negatiivselt 1dheduses paiknevat moisakompleksi.

Planeeringulahendus arvestab ka piirkonnas toimuvate arengutega. Planeeringuala ldheduses
on koostamisel mitmed detailplaneeringud, mille eesmérk on elamufunktsiooni laiendamine
Oru kiila keskusalal. Kéesolev planeering toetab viljakujunenud arengusuunda ning aitab
kujundada kompaktset ja sidusat asustusstruktuuri.

Planeeringuala paikneb olemasolevate tehnovdrkude vahetus liheduses. Uhisveevirgi ja -
kanalisatsiooni torustikud l&bivad planeeringuala ning ldhialal on olemas elektrivarustuse
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voimalus. Seetdttu ei kaasne planeeringu elluviimisega vajadust rajada ulatuslikke uusi
tehnovorke véljapoole planeeringuala.

7. Planeeringulahendus

Detailplaneeringuga on kavandatud Vaarika katastriliksuse jagamine kolmeks elamumaa
sihtotstarbega katastriliksuseks (krundi kasutamise sihtotstarbeks madratakse kaksikelamu
maa). Planeeringualasse kaasati juurdepdidsu tagamiseks ka osaliselt Keskuse-Heinamie tee
katastriiiksus, mille sihtotstarvet ega olemasolevaid piire ei muudeta. Detailplaneeringuga
médratakse planeeritud elamumaa kruntidele ehitusdigus kaksikelamute ning abihoonete
rajamiseks. Planeeringulahendus ldhtub pdohimottest, et uus hoonestus on ajaloolise
moisakompleksi suhtes allutatud ning alleestruktuur jééb piirkonna peamiseks ruumiliseks ja
maastikuliseks elemendiks.

7.1. Krundi hoonestusala méiramine

Detailplaneeringuga on kruntidele méédratud hoonestusalad. Hoonestusala on ala, kuhu on
lubatud ehitusloakohustuslikke kui ka ehitusloakohustuseta hoonete rajamine, hoonestusalad
on ndidatud joonisel 4 ,,Pohijoonis“. Hoonestusalast vélja on lubatud rajada hoonete
sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalikke tehnovdrke, parkimisala, juurdepdisuteed ja
haljastust.

Hoonestusalad on planeeritud 4 — 6,5 m kaugusele katastriiiksuse piiridest. 3370096 Pargiaia
tee (Keskuse-Heinamée tee) poolsetest krundi kiilgedest on hoonestusala médratud sdidutee
teekatte piirist 10 m kaugusele. Ladne suunal on hoonestusala kaugus méiratud olemasoleva
kraavist 1 m kaugusele. Kruntidevaheliselt on hoonestusala 4 m kaugusel katastritiksuse piirist.
Hoonestusalad on médratud voimalikult suured, et oleks vdimalik vabamalt valida hoonete
asukohti.

Tehnorajatiste kavandamisel tuleb jdlgida Kose valla iildplaneeringus toodud ndudeid, mille
alusel tehnorajatise ehitamisel naaberkinnistu piirile ldhemale kui 4 m on vajalik
kinnistuomaniku kirjalik ndusolek. Nouded taastuvenergia rajatiste (péikseenergia ja
maasoojussiisteemid) rajamise ja sh vahekauguste osas on toodud Kose valla iildplaneeringu
seletuskirjas ptk 5.10.

7.2 Krundi ehitusdiguse méiiramine

Krundi ehitusdigusega miiratakse PlanS § 126 1dike 4 kohaselt:
1. krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;
2. hoonete suurim lubatud arv vdi nende puudumine maa-alal;
3. hoonete suurim lubatud ehitisealune pind;
4. hoonete lubatud maksimaalne korgus;
5. asjakohasel juhul hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud siigavus.

Planeeringuga mairatud krundi ehitusdigused on néidatud tabelis 1 ja joonisel 4 ,,Pohijoonis*
asuvas tabelis 1 ning kruntide ehitusdiguse akendes. Ehitusdiguse mééramisel on lahtutud Kose
valla poolt védljastatud ldhteseisukohtadest ja kontaktvoondis asuvate olemasolevate hoonete
ehituslikest nditajatest.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek méérata moodustavatele katastritiksustele 1dhiaadressid
Pargiaia tee jargselt.
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Tabel 1. Krundi mddratud ehitusoigused

Hoonete suurim Hoonete
Krundi kasutamise . suurim Hoonete lubatud
Pos | . .. lubatud arv voi nende . ~
ar sihtotstarve voi wudumine maa-alal lubatud maksimaalne korgus
sihtotstarbed P o . ehitisealune (pohihoone/abihoone)
(pohihoone/abihoone) i

Kaksikelamu maa )
1 (EP) 100% 3(1/2) 500 m 9m/6m

Kaksikelamu maa )
2 (EP) 100% 3(1/72) 500 m 9m/6m

Kaksikelamu maa )
3 (EP) 100% 3(172) 500 m 9m/6m

Hoonete suurimat lubatud siigavust detailplaneeringuga ei méérata. Olulise avaliku huviga
rajatisi ei planeerita.

Planeeringuga ei keelata rajada maa-aluseid korruseid. Kui soovitakse rajada keldrikorruseid,
siis maa-aluse korruse kavandamisel tuleb ehitusprojekti koostamisel ldhtuda
ehitusgeoloogilistest tingimustest (eelprojektis piisab kui anda iilevaade maa-ameti
geoloogiliste kaartide voi1 puurkaevude passide pohjal voi selgitada vélja, kas piirkonda on
keldreid ehitatud; pdhiprojekt peab sisaldama eksperthinnangut).

Lubatud suurim ehitisealune pind niitab koikide ehitiste suurimat lubatud pinda, st selle alla
lahevad on koik ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta ehitised. Planeeringuga on
lubatud rajada planeeritud kruntidele hooneid mille maksimaalne ehitisealune pind on krundi
kohta kokku 500 m? Planeeringuga méiratud suurim ehitisealune pind jiib alla
iildplaneeringus lubatud maksimaalse tdisehituse protsendi jaddes umbes 19-20% vahemikku.

Tépne lahendus rajatavate hoonete asukoha ja suuruse kohta miératakse ehitusprojekteerimise
kdigus. Detailplaneeringuga on méédratud hoonestusdigusega krundil hoonete suurimaks
lubatud arvuks 3 krundi kohta, mis sisaldab nii ehitusloakohustuslike kui ka
ehitusloakohustuseta hoonete arvu. Igal krundil on lubatud iiks pShihoone (kaksikelamu) ja
kaks ehitusteatise kohustusega abihoonet (ehitisealuse pinnaga kuni 50 m?).

7.3 Arhitektuursed ja kujunduslikud tingimused

Arhitektuursed tingimused on esitatud tabelis 2 ja joonisel 4 ,,Pohijoonis* asuvas tabelis 2
»Arhitektuursed nduded hoonetele*. Hoonete arhitektuurseid tingimusi ei piiritleta kitsalt, kuna
kontaktvoondis ei ole vélja kujunenud iihtset arhitektuurset stiili. Uue hoonestuse ja haljastuse
kavandamisel tuleb tagada, et 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamée tee) ajalooline
alleestruktuur jadks piirkonna peamiseks ruumiliseks elemendiks ning uus hoonestus ega
piirdehaljastus ei hakkaks seda domineerima.

Ehitistele méératakse jargnevad arhitektuursed ja kujunduslikud tingimused:
1. Hoone soovituslikud vélisviimistluse materjalid
2. Lubatud katusekalded
3. Maksimaalne hoonete korruselisus
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Tabel 2. Arhitektuursed nouded hoonetele

Hoonete soovituslikud valisviimistluse .
. krohv, puit, kivi

materjalid

Lubatud katusekalded* 0—-25°

Maksimaalne hoonete korruselisus 2

Arhitektuursed tingimused on esitatud tabelis 2 ja joonisel 4 ,,Pohijoonis* asuvas tabelis 2
»Arhitektuursed nduded hoonetele™. Arhitektuurseid tingimusi midrates on arvesse voetud
kontaktvoondis olemasoleva hoonestuse arhitektuurset vilisilmet ja Kose vallavalitsuse poolt
viljastatud ldhteseisukohti detailplaneeringule.

Planeeringulahendus l&htub pdhimdttest, et uus hoonestus on ajaloolise mdisakompleksi suhtes
allutatud ning alleestruktuur jddb piirkonna peamiseks ruumiliseks ja maastikuliseks
elemendiks. Planeeringuala paikneb Oru kiila ajaloolises keskuses parandkultuuriobjekti ,,Oru
mdisa tee” ddres ning Oru moisakompleksi vahetus mdjualas, mistottu tuleb hoonestuse ja
haljastuse kavandamisel siilitada ajaloolise teeruumi avatus ning alleepuude visuaalne
domineerivus. Kuigi mdisahoone ei ole planeeringualalt ega 3370096 Pargiaia teelt (Keskuse-
Heinamée teelt) vahetult nihtav, on planeeringuala osa ajalooliselt véljakujunenud
moisakeskkonnast ning hoonestuse kavandamisel tuleb arvestada piirkonna ajaloolise
ruumistruktuuriga.

Hoonete paigutamisel voib pohihoonete esifassaadid kavandada 3370096 Pargiaia tee
(Keskuse-Heinamide tee) suunas voi risti nendega. Hoonestus tuleb lahendada selliselt, et
alleepuud, ajalooline kiviaed ning Oru mdisapargi korghaljastus jidksid tdnavaruumis selgelt
tajutavateks maastikuelementideks. Hooned ei tohi visuaalselt varjutada ega domineerida
ajaloolise alleestruktuuri iile.

Ténavaddrses alas tuleb véltida lahendusi, mis muudaksid hoonestuse tdnavaruumi peamiseks
visuaalseks elemendiks. Hoonete projekteerimisel tuleb eelistada arhitektuurseid lahendusi, mis
voimaldavad alleepuude ja kdrghaljastuse sdilimist piirkonna identiteeti kujundava elemendina,
sh ei ole umbseinad (ilma avatdideteta) tdnava ddres lubatud. Selline lahendus vdimaldab
sdilitada vaatekoridore olemasolevate alleepuude vahel ning tagab allee domineeriva rolli
tdnavaruumis.

Arhitektuurset lahendust kavandades tuleb eelistada lihtsaid ja selgeid hoonemahtusid.
Piirkonna hoonestus on mitmekesine ning selle ldheduses paiknevad nii lamekatusega
ithiskondlikud ja tootmishooned kui ka kaldega viil- ja kelpkatustega hooned. Sellest tulenevalt
on pdhjendatud tagasihoidliku katusekaldega voi lamekatusega hoonete kavandamine, mis
sobituvad iimbritsevasse keskkonda ega hakka konkureerima ldheduses paikneva ajaloolise
mdisakompleksi ega alleestruktuuriga.

Hoonete vélisviimistluses tuleb kasutada kvaliteetseid ja ajas kestvaid materjale ning valtida
silmatorkavalt domineerivaid véarvilahendusi. Eelistatud on loodusldhedased ja neutraalsed
toonid, mis toetavad piirkonna ajaloolist ja haljastusrohket miljodd. Ehitatavad hooned peavad
sobima timbritseva keskkonnaga ja omavahel harmoneeruma. Hoonete arhitektuur peab olema
planeeritavasse keskkonda sobiv, heatasemeline ja timbritsevat elukeskkonda véértustav.
Katusekattematerjalid ja viimistlusmaterjalid peavad sobima hoone arhitektuurilahendusega ja
vélisilmega.

Piirded

Piirdelahendused peavad olema tagasihoidlikud ning sobituma Oru mdisa ajaloolise keskuse
miljoosse. 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamae tee) poolsel kiiljel ei ole lubatud rajada
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ulatuslikke labimatuid hekke ega korgeid piirdeid. Lubatud maksimaalne kdrgus piirdeaedadele
on 1,5 m.

Planeeringuala Idunapiiril paiknev ajalooline kiviaed tuleb séilitada ning sellega paralleelselt ei
ole lubatud rajada uusi piirdeid, hekke ega muid rajatisi, mis varjaksid kiviaeda voi vihendaksid
selle tajutavust maastikus. Kiviaeda késitletakse piitkonna ajaloolise ruumistruktuuri
vadrtusliku elemendina ning selle sdilimine tuleb tagada nii ehitustegevuse kui ka haljastuse
rajamise kaigus.

Piirete kujundamisel tuleb kasutada ldbipaistvaid voi osaliselt ldbipaistvaid lahendusi, mis
voimaldavad siilitada olemasolevate viértuslike maastikuelementide nidhtavuse. Lubatud on
puit-, metall- ja vorkaiad, mis sobituvad hoonete arhitektuuriga ning ei moodusta tinavaruumis
visuaalselt domineerivat voi tdielikult suletud piiret. Lébipaistmatute piirdeaecdade rajamine on
keelatud. Rajatavad piirded peavad tiiiibilt, varvitoonilt ja vélisviimistluselt sobima rajatava
hoonestusega.

Planeeringuga seatakse pohimote, et 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamée tee) dérses
krundiosas tuleb sdilitada ajaloolise alleega tee avatud ruumiline iseloom. Ténavadirses alas ei
ole soovituslik rajada pikki ja visuaalselt 1dbimatuid iiheliigilisi hekke, mis varjaksid alleepuid
voOi vihendaksid ajaloolise teeruumi tajutavust. Piirdehaljastuses tuleb eelistada vabakujulisi
voi liigiliselt mitmekesiseid istutusi ning lahendusi, mis vdimaldavad alleepuude séilimist
tanavaruumi domineeriva elemendina.

Erandina on planeeringuala ld4neosas lubatud rajada kuni 2 m korguseid ldbipaistvaid vork- voi
metallpiirdeid, mille eesmirk on leevendada Kébi katastriiiksusel paiknevate tootmishoonete
visuaalset moju tulevasele elukeskkonnale. Piirded tuleb kujundada haljastusega integreeritult
ning katta ronitaimede vOi muu vertikaalse haljastusega, et tagada loodusldhedane ja
imbritsevasse keskkonda sobiv ilme ning pehmem iileminek erineva kasutusotstarbega alade
vahel. Piirete eesmirk on ka suurendada Guealade privaatsust ning leevendada tootmisala
visuaalset moju.

Kaksikelamu bokside juurde kuuluvat dueala voib piirata madala piirdeaia voi hekiga - bokse
eraldav piire ei tohi olla kdrgem kui 1,2 m. Kui bokside vahele soovitakse rajada hoopis hekk,
siis see peaks olema samuti kuni 1,2 m korgune, vabakujuline ja loodusldhedane, et sobituks
keskkonda.

7.4 Liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeritav ala kiilgneb munitsipaalteega 3370096 Pargiaia tee (Keskuse-Heinamie tee)
(asfaltkattega, laiusega ca 5 m, heas seisukorras). Juurdepdds planeeritud kruntidele Pos 2 ja
Pos 3 on planeeritud krundi idapoolselt piirilt ja krundile Pos 1 on planeeritud juurdepéis
pohjapoolselt piirilt. Mahasditude tidpsed asukohad maédratakse projekteerimise staadiumis.
3370096 Pargiaia teelt (Keskuse-Heinamaée tee katastriiiksuselt) nii, et need ei hidiriks Pargiaia
tee ja Lasteaia tee (3370093) ristmiku toimimist.

Planeeritud kruntidele on detailplaneeringuga méératud juurdepéddsu asukohad joonisel 4.
Leppemark ,,Juurdepéés krundile* nditab krundi kiilge millelt juurdepdds on lubatud rajada.

Parkimine tuleb lahendada krundisiseselt parkimisala ndol vastavalt teede ja tdnavate standardis
EVS 843:2016 ,Linnatinavad“ véljatoodud parkimisnormatiivile. Parkimiskohtade
minimaalne arv lihe krundi kohta on 4, millest osa vdivad olla rajatud ka hoonesiseselt, nditeks
garaazis. Kiilaliste parkimine tuleb lahendada samuti krundisiseselt. Parkimisala on soovituslik
rajada osaliselt kovakattega (soovituslikult murukivist). Parkimisalade tdpsed asukohad ja
kujud méératakse hoonete projekteerimise kdigus.
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7.5 Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonete vaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30.03.2017 maiédrusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded*. Hoonetevaheline tuleohutuskuja peab olema vastavalt véljatoodud mééruse
§-122 1dikele 2 kaheksa meetrit. Sama paragrahvi 1dike 4 kohaselt voib 15ikes 2 nimetatud kuja
arvestamisel iihe katastriiiksuse piires lugeda iiheks hooneks hoonetekompleksi, kui sellised
hooned on samast tuleohutusklassist. Padstetoode tegemiseks peab pddstemeeskonnale olema
tagatud ehitisele piisav juurdepéds tulekahju kustutamiseks ettendhtud pédéstevahenditega.

Hoone tulepiisivusklass tuleb méairata ehitusprojekteerimisel.
7.6 Tehnovorkude lahendus

Joonisel 5 esitatud planeeritud tehnovorkude asukohad on pdhimdttelised ja tipsustatakse
projekteerimise kdigus soltuvalt vajadusest.

7.6.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Vaarika Kkatastriiiksusel asuvad vee-ettevtjale OU Kose Vesi kuuluvad vee- ja
kanalisatsioonitorustikud. Vaarika katastriiiksuse siseselt on vélja ehitatud thisveevérgi
littumispunkt iihe iiksikelamu tarbeks. Kanalisatsiooni liitumispunkti Vaarika kinnistule
ettendhtud ei ole. Lihim vdimalus liituda isevoolse kanalisatsiooniga on kaevus KK-3-13
Lasteaia teel voi siis kaevus KK2-2 Krolle teel. Planeeringualale rajatavate hoonete vee- ja
kanalisatsiooniga liitumine on seega ette ndhtud olemasolevast iihisveevirgi ja
-kanalisatsioonitorustikest. Iga rajatava kaksikelamu osa veevarustuse tagamiseks ja reovee
arajuhtimiseks rajatakse olemasolevast iihisveevirgi ja kanalisatsioonitorustikust vee- ja
kanalisatsioonitorustikud, uued majaithendustorustikud ja liitumispunktid.

Liitumine tthisveevirgiga

Planeeritud kruntide liitumiseks ihisveevérgiga tuleb rajada kruntide siseselt uus veetorustik
planeeringualal olemasolevast PE Del 10 iihisveevargitorustikust. Torustikku ei ole vdimalik
paigaldada Keskuse-Heinamée tee katastriliksusele vdhese vaba ruumi ning alleepuude
laheduse tottu, seega tuleb rajada krunte teenindav iihisveevirgitorustik kruntide siseselt ning
nende kasutamiseks ja hooldamiseks sdlmida isiklik kasutusdigus ettevote OU Kose Vesi
kasuks.

Veetorustik tuleb vilja ehitada PE veetorust surveklassiga PN10 (10 bar). Torude iihendamisel
vOib kasutada ainult elekterkeevisliitmikke vOi mehaanilisi mittelahtivoetavaid liitmikke
(nditeks Hawle ISO-liitmikud). Liitmike surveklass peab olema véhemalt vOrdne veetoru
surveklassiga. Rajatud veetorustikule tuleb teha hiidrauliline surveproov. Surveproovi saab
tellida ka Kose Vesi poolt. Katsetada tuleb toru toosurvega 10 bar. Rohulang voib 30 min
jooksul olla kuni 0,2 bar. Surveproov tuleb libi viia avatud kaevikuga ja OU Kose Vesi esindaja
kohalolekul, kes koostab surveproovi akti. Vee liitumispunktideks on maakraan (sh
veeliitumispunkt tuleb igale paarismaja osale eraldi rajada). Kaksikelamute puhul tuleb
veemd0dusdlm vilja ehitada igale paarismaja osale.

Liitumine ithiskanalisatsiooniga

Planeeritud kruntide liitmiseks iihiskanalisatsiooniga tuleb rajada uus kanalisatsioonitorustik
alates kaevust KK-3-13 Lasteaia teelt kuni planeeritud kruntideni. Torustikku ei ole vdimalik
paigaldada Keskuse-Heinamée tee katastriiiksusele vdhese vaba ruumi ning alleepuude
laheduse tottu, seega tuleb rajada krunte teenindav iihisveevirgitorustik kruntide siseselt ning
nende kasutamiseks ja hooldamiseks sdlmida isiklik kasutusdigus ettevdte OU Kose Vesi
kasuks. Liitumistrassi projekteerimisel on vajalik tagada eelnevalt kanalisatsioonitorustiku
poolt ldbitavate kinnistute omanike ndusolek (ehk KOV-ilt ning Vilja kinnistu omanikult).
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Isevoolne kanalisatsioonitorustik tuleb rajada PVC Del60 tiisseinalistest muhvtorudest
(EN1401-1), rongasjadikusega vihemalt SN4 (4 kN/m2). Toruliitmikud (torukolmikud, muhvid,
polved, otsakorgid jm) peavad vastama samale standardile kui torustikud ning olema
valmistatud sama tootja poolt. Kanalisatsioonikaevud peavad olema todstuslikult toodetud ning
valmistatud kas HDPE-st voi PPst, vastavalt EN 13598-le. Kaevud peavad olema veekindlad
keeviskaevud voi elementidest kokku monteeritavad (nditeks Pipelife Eesti AS, PRO
moodulkaevud). Kanalisatsioonikaevu pohjad peavad olema sujuva ja siledapinnalise
voolurenniga, topeltpohjalised. Ennem kaeviku kinniajamist ndidata paigaldatud torustik ette
OU Kose Vesi esindajale. Kanalisatsiooni paisutuskdrguseks loetakse kinnistu poolt esimese
ithiskanalisatsiooni juurde kuuluva kanalisatsioonikaevu kaane korgusest 10 cm vorra madalam
tase. Kinnistu kanalisatsioonil peavad olema allpool iihiskanalisatsiooni paisutustaset
paiknevatel reoveeneeludel kaitseseadmed uputuste ja tagasivoolu viltimiseks. OU Kose Vesi
el vastuta paisutuskorgusest allpool olevatest sanitaarseadmetest tingitud uputuse eest.

Kanaliseeritav reovesi peab vastama Kose vallavalitsuse maaruses nr 5, 05.10.2009 ,,Reovee
arajuhtimistasu diferentseerimisjuhend®, reostusgrupi RG-1 esitatud nduetele. Sademe- ja
pinnavee juhtimine kanalisatsiooni on keelatud.

Arvestuslik vee kogus on tiihel leibkonnal, arvestades keskmist iihiktarbimist ja keskmist
leibkonna suurust, ca 0,5 m’/66pievas. Arvestuslik tekkiv reovee kogus on samuti iihe
leibkonna puhul ca 0,5 m®/6dpdevas. Planeeringualal paiknevate kinnistute liitumiseks
ithisveevirgi ja -kanalisatsiooniga tuleb koostada vee- ja kanalisatsiooni pShiprojekt. Projekti
koostamiseks kiisida ettevottelt OU Kose Vesi projekteerimistingimused. Uhisveevirgi ja
-kanalisatsiooni rajatiste tooprojekti koostamisel kooskdlastada need ettevdttega OU Kose
Vesi.

Liitumispunktist alates ehitab kinnistusisesed torustikud ning veemdddusdlme vélja kinnistu
omanik. Enne veemdddusdlme ei tohi olla hargnemisi. Veemdddusdlm peab vastama OU Kose
Vesi nduetele. Veemdddusdlme tarvis annab ja paigaldab veearvesti OU Kose Vesi. Veearvesti
kandur veemdodusdlmes peab olema ette ndhtud 110 mm pikkusele veearvestile. Torustike
iilevaatuseks ning veearvesti saamiseks tuleb iihendust vdtta OU Kose Vesi
klienditeenindusega.

Joonisel 5 on ndidatud iiks voimalik lahendus vee- ja kanalisatsioonisiisteemi lahendamiseks.

Vee- ja kanalisatsioonitorustikele on seadusest tulenevad kaitsevoondid 2 m toru teljest
molemale poole.

7.6.2 Sademevesi

Olemasolev olukord

Planeeringuala ld4dneosas paikneb olemasolev kraav, mis tagab piirkonna sademe- ja pinnasevee
drajuhtimise ning votab vastu ka Oru mdisa pargi alalt ldhtuvaid sademe- ja pinnasevee
vooluhulki. Seetdttu on tegemist piirkondliku téhtsusega kuivenduselemendiga, mille
toimimine tuleb sdilitada. Planeeringuala lddnepiiril paiknev kraav ei  kuulu
maaparandussiisteemi rajatiste koosseisu.

Maa-ameti mullastiku kaardi andmetel esineb planeeringualal gleistunud leostunud mulda ja
koreserikast rahkmulda. Planeeringuala vahetus 1dheduses (praegune Keskuse tee 6 loodenurk)
koostatud geoloogilise uuringu (AS Geotehnika Inseneribiiroo, t66 nr 2526, 2013) andmetel
koosneb pinnase iilemine osa kruusast ja liivasest moreenist, mille all paikneb juba ligikaudu
0,9 m siigavusel murenenud lubjakivi. Sellest tulenevalt on ala geoloogilised tingimused
sademevee immutamiseks osaliselt soodsad, kuid Shukese pinnakatte ja korgel paikneva
aluspdhja tottu ei ole vdimalik detailplaneeringu koostamise etapis pdhjendatult eeldada kogu
sademevee immutamist kinnistul.
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Kose Vallavalitsuse poolt véljastatud detailplaneeringu lahteseisukohtade kohaselt tuleb
sajuveed immutada oma krundil v3i suunata krunti ldbivasse kraavi, mis peab jidma toimima.
Kraavi késitletakse olulise sademevee drajuhtimise elemendina ning see voib olla kujundatud
maastikuelemendina, sealhulgas madala ja laugjate ndlvadega murustatud siivendina, mis on
niidetav, ohutu ning siilitab vee mahutamise ja pinnasesse imbumise voime. Lahteseisukohtade
kohaselt on kraavi asendamine torustiku voi drenaaziga lubatud iiksnes erandjuhul.

Planeeringulahendus

Kéesoleva detailplaneeringuga séilitatakse planeeringuala ldédneosas paiknev olemasolev kraav
avatud kujul ning selle toimivust ei vdhendata. Kraav jdib tditma piirkondliku sademe- ja
pinnasevee drajuhtimise funktsiooni ning toimib iihtlasi sademevee viibutus- ja kogumisalana.
Kui soovitakse siiski kraavi asendada drenaazitorustikuga, tuleb projekteerimisel esitada
vihemalt 7. taseme veevarustuse- ja kanalisatsiooniinseneri koostatud hiidrauliline arvutus voi
modelleerimine, millega tdendatakse siisteemi ldbilaskevdime tippkoormuste ajal, hinnatakse
kraavi mahulise puhvervdime védhenemist ning tdendatakse, et lahendus ei suurenda
iileujutusriski naaberkinnistutel. Samuti tuleb maiédrata torustiku servituudivajadus ja
hoolduskohustus.

Planeeringualal tekkiv sademevesi suunatakse eelistatult haljasaladele, kus on vdimalik selle
loomulik viibutamine ja osaline immutamine pinnasesse. Katustelt, parkimisaladelt ja muudelt
kovakattega pindadelt kogutav sademevesi juhitakse kontrollitult olemasolevasse kraavi.
Vajadusel ndhakse ehitusprojekti koostamisel ette tdiendavad sademevee viibutusmeetmed, et
vidhendada vooluhulkade jérsku suurenemist intensiivsete sademete ajal.

Projekteerimisel on soovitatav kasutada sademeveelahendusi, mille peamine eesmérk on
pikendada sademevee é&ravoolu aega. Viibeaega suurendavad looduslédhedased
sademeveelahendused nagu niiteks vett ldbilaskev katend (konniteede ja parklate rajamisel
paigaldada vahedega sillutuskivid), kasvukast vOi vihmapeenar. Sademevee lahenduse
projekteerimisel on soovituslik arvesse votta juhendis ,,Loodusldhedased sademeveesiisteemid:
Eesti kliimasse sobivad sademeveelahendused® toodut (koostajad Balti Keskkonnafoorum,
Eesti Maaiilikool ja Viimsi Vallavalitsus).

Sademevee kiitlemise tidpne tehniline lahendus, sealhulgas sademeveetorustike,
viibutusseadmete, kraavi ristldigete ning voimalike immutusalade projekteerimine,
lahendatakse ehitusprojekti koostamise kiigus. Lahenduse koostamisel tuleb tagada
olemasoleva kraavi toimivuse sdilimine ning viltida negatiivset mdju naaberkinnistute
kuivendustingimustele.

Arvestades planeeringuala geoloogilisi tingimusi, olemasoleva kraavi paiknemist ning
detailplaneeringu ldhteseisukohti, ei kavandata kéesoleva detailplaneeringuga kraavi
torustamist ega selle kuivendusfunktsiooni véhendamist. Planeeringulahendus ldhtub
pohimottest, et sademevesi kédideldakse voimalikult suures ulatuses tekkekohal ning tileliigne
vesi juhitakse olemasolevasse kraavi.

7.6.3 Tuletorje veevarustus

Tuletdrje veevarustus on tagatud planeeringuala vahetus ldheduses asuvast olemasolevast
tuletorje veevotukohast, mis asub Keskuse tee 6 katastriiiksusel (vt joonis 3). Veevotukoht jadb
planeeringualast linnulennult 30 m kaugusele (sh planeeritud hoonetest 75-180 m kaugusele
moodetuna moéoda teed). Tuletdrje veevotukoht vastab EVS 812-6:2012+A1+A2 standardis
véljatoodud nduetele. Kuivhiidrandid on vdimelised tagama ndutud tuletdrje veevotuhulka 10
1/s kolme tunni jooksul.
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Foto 8. Veevotukoha asukoht (mai, 2026.a)

Keskuse—Heinam’de tee ]

7.6.4 Elektrivarustus

Detailplaneeringu alal asuvad Elektrilevi OU-IE: kuuluv elektri madalpinge Ghuliin ja
tanavavalgustuse madalpingekaabel. Elektrilevi OU on véljastanud elektrivorguga liitumiseks
tehnilised tingimused nr 515895.

Planeeringuala liitumine elektrivorguga on voimalik Paju:(Kose) alajaama 0,4 kV fiidri F5
ohuliini baasilt. Nimetatud fiidrist F5 on ette ndhtud uuele objektini 0,4 kV maakaabelliin, mille
asukoht on niidatud joonisel 5.

Objektide elektrivarustuseks on planeeritud kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid.
Liitumiskilbid on planeeritud tarbijate kruntide piiridele ithe- ja kahekohalisena teealasse.
Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad.

Liitumispunktide ja madalpingekaabli soovituslikud asukohad on niidatud joonisel 5
,» Lehnovorkude joonis“ ning nende konkreetne asukoht miératakse ehitusprojekteerimisel.
Elektritoide liitumiskilbist hooneni on nédhtud ette samuti maakaabliga. Elektrimaakaablitele
kehtib kaitsevoond 1 m maakaabli teljest mdlemale poole. Teisi kommunikatsioone ei ole
lubatud planeerida elektrikaablite kaitsetsoonidesse. Elektrilevi OU  tehnorajatiste
maakasutusdigused tuleb tagada servituudialana. Peale planeeringu kehtestamist,
liitumislepingu sdlmimist ja liitumistasu tasumist projekteerib ja ehitab Elektrilevi OU
elektrivorgu.

Lisaks on lubatud paigaldada pédiksepaneele. Lubatud on kasutada paikseenergia
tootmisseadmeid elektri tootmiseks peamiselt oma majapidamise tarbeks.
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7.6.5 Soojusvarustus

Hoonete soojavarustus lahendatakse lokaalselt. Lubatud kiitteallikad on maakiite, elektrikiite,
ohk-0hk ja Ohk-vesi soojuspumbad, tahkekiite ja péikesepaneelid. Rajatise ehitamisel
naaberkinnistu piirile lahemale kui 4 m on vajalik kinnistuomaniku kirjalik ndusolek. Nouded
taastuvenergia rajatiste (pdikseenergia ja maasoojussiisteemid) rajamise ja sh vahekauguste
osas on toodud Kose valla iildplaneeringu seletuskirjas ptk 5.10. Rajatiste kavandamisel tuleb
jilgida Kose valla iildplaneeringus toodud ndudeid. Uldplaneeringu jirgselt on soovituslik
maakiittekontuuri kaugus krundi piirist minimaalselt 5 m.

Péiksepaneele on lubatud rajada vaid hoonete katusele ja/voi fassaadile.

Keelatud on kasutada looduskeskkonda saastavaid jargnevaid kiitteliike: polevkivi, raskedlid ja
kivisiisi. Tdpsem soojavarustus lahendada hoone projekteerimise kédigus. Hoonete rajamisel
peab silmas pidama energiatdhususe ndudeid (Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri
11.12.2018 miirus nr 63 ,Hoone energiatbhususe miinimumnduded). Hoone
energiasdistlikus aitab kokku hoida kiittekulusid ja sdésta looduskeskkonda.

7.6.6 Sidevarustus

Planeeringualal, Keskuse-Heinaméde tee katastriliksusel, asub sidekanalisatsioon. Vastavalt
ELASA poolt viljastatud tehnilistele tingimustele on voimalik sidekanalisatsiooniga liituda
ELASA sidekaevust 037YKO02, milles on kaablimuhv 037YMO02.

Planeeringualale sideiihenduse loomiseks on seega kaks vdimalust. Voimalik on lahendada
mobiilside baasil ning perspektiivis on vOimalik liituda ka ELASA kaablitega. Toode
teostamine ELASA sidevorgus voib toimuda vaid ELASA volitatud esindaja, AS Connecto
Eesti, juuresolekul. Toode teostamine Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutuse sidevorgu
liinirajatiste kaitsevoondis voib toimuda kooskolastatult AS Connecto Eesti jarelevalvajaga.

Vastavalt ELASA  poolt viljastatud tehnilistele  tingimustele nr:  TT5720
tuleb sidetihenduse loomiseks (vt lisade kaust):

e Rajada sidetrass (multitoru 14/10 ja kaabel min @6mm) ELASA sidekaevuni 037YKO02
(ndidatud joonisel 5);

e Multitoru ja kaabli toomine sidekaevu 037YKO02 v3ib toimuda vaid ELASA volitatud
esindaja, AS Connecto Eesti, juuresolekul;

e Sidekaevu 037YKO?2 jatta kaablivaru 15 m;

e Rohkem kui iihe sideiihenduse rajamiseks tuleb paigaldada kliendikaev voi kapp koos
muhviga, kus saab teha hargnemise;

e Kaabli iihendamiseks muhvi 037YMO?2 tuleb teenust pakkuval sideoperaatoril tellida
ELASA’It klienditellimus KLT;

e Kaabli thendamise muhvi teostab AS Connecto Eesti;

e Kiudude keevitamine teostada vastava kiudude jaotusskeemile (véljastatakse koos
KLT t66ga);

e ELASA sidevorguga seonduva sidetrassi teostusjoonis voi kulgemise skeem edastada
ELASA’le koos KLT t66ga andmebaasi ELA-12 vahendusel.

Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutuse (ELASA) elektroonilise sidevdrgu sdilimiseks on vajalik
ehitusprojektis ette nidha jirgmised punktid:

e Liinirajatise kaitsevoondis on liinirajatise omaniku loata keelatud igasugune tegevus,
mis vOib ohustada liinirajatist (Elektroonilise side seadus, peatiikk 11);

e Liinirajatise  kaitsevoondis  tootamisel on  pinnase  tdotlemisel  keelatud
mehhanismide/masinate kasutamine ja kdik t66d tuleb teostada késitdona;
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e FEhitusprojekt esitada kooskodlastamiseks Eesti Lairiba Arenduse SA vorguhalduse
infostisteemi (ELVI) kaudu;

e FEhitusloakohustusega tehnorajatise ehitamine kaitsevoondis on lubatud ainult vastavalt
kooskdlastatud ehitusprojektile KOV poolt véljastatud ehitusloa alusel;

e Majandus- ja taristuministri 25.06.2015 méérusele nr 73 ,,Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nouded* vastava
tegutsemisluba EstWin liinirajatise kaitsevoondis tegutsemiseks on vajalik taotleda
jargmiste toode tegemiseks:

o mullatédde tegemine siigavamal kui 0,3 meetrit ja kiintaval maal siigavamal kui 0,45
meetrit;

o mis tahes mie-, laadimis-, siivendus-, ldhkamis-, iileujutus-, niisutus- ja
maaparandustodd;

o puude istutamine ja langetamine;

o vees paikneva liinirajatise kaitsevoondis slivendustddde tegemine, veesdiduki
ankurdamine ning heidetud ankru, kettide, logide, traalide ja vorkudega liikumine,
veesdidukite liiklustdhiste ja poide paigaldamine ning jaa 1dhkamine ja varumine;

o pinnases paikneva liinirajatise kaitsevoondis lo6kmehhanismidega tootamine,
pinnase tihendamine voi tasandamine, transpordivahenditele ja mehhanismidele
labisdidukohtade rajamine;

o muu infrastruktuuri avarii korvaldamine.

7.7 Haljastuse ja heakorra pohimotted
7.7.1 Haljastuse pohimotted

Planeeringualal asub  peamiselt heinamaa ning osaliselt korghaljastust, neist
mirkimisviddrsemad on alleepuud (vt fotod 3, 4, 5). Detailplaneeringu koostamisel on
maastikuarhitekt hinnanud olemasolevat olukorda, ning joonisel 3 — ,, Tugiplaan* on esitatud
haljastuse inventuur, kus mérgiti dra puuderiihmad, hekid, vairtuslikud maastikuelemendid ja
iiksikpuud, mida peab siilitama, ja nende alusel on leitud kohad, kuhu on vdimalik ehitada.
Sailitamisviérseks peeti koiki planeeringualal asuvaid puid (sh ka Kébi tootmismaa ja Vaarika
katastriiiksuse piiril asuvaid) ning kraavi. Korghaljastus Kébi ja Vaarika katastriiiksuste piiril
toimib juba praegu visuaalse ning akustilise tdkkena. Likvideeritavaks maastikuelemendiks on
planeeringualal vaid pinnasekuhi.

PAABOR PROJEKT OU Reg nr: 14260182 www.paaborprojekt.com



ORU KULAS VAARIKA KATASTRIUKSUSE DETAILPLANEERING 22

Foto 9. Likvideeritav pinnasekuhi (mai. 2026.a)

Planeeringualal asuvat haljastust ei ole tildjuhul lubatud likvideerida.

Vaarika katastritiksusel ja selle idapoolse piiri 1dheduses asuvad moisatee liksikud alleepuud,
mis tuleb séilitada ja kus tuleks allee motiivi uusistutusega taastada l&htudes ajaloolisest allee-
riitmist (ca 15—17 m), tagades puudele piisav kasvuala ja sdilitades teeddrse maastiku avatuse.

Planeeringuga on méiratud 14htetingimuste alusel sdilitavaks tootmismaa suunaline olemasolev
korghaljastus ja puisturiba, mis on toimiv visuaalse ning akustilise puhverala. Sealse haljastuse
likvideerimine on lubatud vaid juhul, kui planeeringuga tdendatakse asenduslahenduse (nt
reljeefi muutmise ja uushaljastuse kombineerimisel) samavddrne vOi  parem
miirasummutusvoime ja ekraanifunktsioon, tagades sealjuures sademevee loodusliku
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imbumisvdime sdilimise (arvestades kraavi lihedusega). Juhul kui olemasolev haljastus
asendatakse, peab uuslahendus tagama kohese visuaalse barjddri. Kasutatavate lehtpuude
minimaalne tiive imbermddt (1 m kdrguselt) peab olema vihemalt 16—18 cm ning okaspuude
minimaalne korgus 175 cm. Haljastuslahendus peab olema mitmerindeline (puud ja pddsad),
tagades aastaringse varjestuse tootmismaa suunalt.

Keskuse-Heinamaa tee katastriiiksuse piirile ei ole lubatud rajada pikki ja visuaalselt 1abimatuid
itheliigilisi hekke, mis varjaksid alleepuid voi vdhendaksid ajaloolise teeruumi tajutavust.
Piirdehaljastuses tuleb eelistada vabakujulisi voi liigiliselt mitmekesiseid istutusi ning
lahendusi, mis vdimaldavad alleepuude séilimist tinavaruumi domineeriva elemendina.

Kiviaeda kisitletakse planeeringus piirkonna ajaloolise ruumistruktuuri vaartusliku elemendina
ning selle sdilimine tuleb tagada nii ehitustegevuse kui ka haljastuse rajamise kéigus.

Kruntide haljastuse planeerimisel tuleb arvestada Kose iildplaneeringus toodud asjakohaste
nduetega:

e viikeelamu maal tuleb tagada haljastatav/looduslikuna séiliv osa 30% krundi pindalast;

e siilitada tuleb olemasolev terve ja elujouline (liigile omase kasvukuju ja tunnustega)
korghaljastus;

e rajada mitmekiilgne ja rikkalik haljastus elamualadel, sh vdimalusel kdrghaljastus
(korghaljastuse olemasolu tagab loodusldhedase ja Okoloogiliselt mitmekesise
keskkonna);

e liiklusest tulenevate hdiringute leevendamiseks ja meeldivama iildmulje loomiseks
sdilitada ja mitmekesiselt haljastada tdnavate d4rsed rohealad;

e puittaimestiku istutades arvestada maa-aluse tehnovdorkude paiknemisega ning
nihtavuskoridoridega.

7.7.2 Vertikaalplaneerimine

Maapinna vertikaalplaneerimise lahendus médratakse ehitusprojekteerimisel. Sademevee
drajuhtimise lahenduse projekteerimisel tuleb tagada krundisisese vertikaalplaneerimisega.
Vertikaalplaneerimise pohimdtteks peab olema, et sademevesi tuleb juhtida hoonetest
kaugemale ja immutada krundi piirides. Suuremahuline maapinna korguste muutmine
planeeringualal on keelatud.

7.7.3 Kuritegevuse riske viihendavate nouete ja tingimuste seadmine

Turvalise ja kvaliteetse elukeskkonna kujundamisel tuleb arvestada ruumilise lahenduse
mojuga inimeste turvatundele ja avaliku ruumi kasutatavusele. Kuritegevuse riske on voimalik
vihendada labimdeldud planeeringu-, arhitektuuri- ja véilisruumilahenduste kaudu, mis tagavad
hea nédhtavuse, loomuliku jdrelevalve, piisava valgustatuse ning selgelt tajutava ja hooldatud
ruumistruktuuri.

Kéesoleva  detailplaneeringuga  seatakse  edasiseks  projekteerimiseks  jargmised
kuritegevusriske vihendavad nduded ja tingimused:

1) Sdidukite parkimine hoone ldheduses;

2) Vilisvalgustuse rajamine parkimisalal ja hoonete vahetus 1dheduses;
3) Kasutada kvaliteetset ja vastupidavat vélisvalgustust;

4) Kasutada kvaliteetseid ehitusmaterjale (uksed, aknad, lukud, klaasid);
5) Kasutada jarelvalvesiisteeme (kaamerad, turvafirma vms).

7.8 Keskkonnatingimuste seadmine

Keskkonnakaitse abinduetena planeeritaval ehitatakse vélja tehnosiisteemid ning tagatakse
nende funktsioneerimine. Planeeringu elluviimisel tuleb tagada nduetekohane reovee- ja
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priigikditlus, millega vilistatakse reoainete sattumine pinnasesse, pinna- ja pdhjavette, seda nii
ehitustegevuse, kui hoonete edasise ekspluatatsiooni kdigus.

7.8.1 Jadatmehooldus

Jadtmehooldus korraldatakse vastavalt Kose valla jidtmehoolduseeskirjale. Konteinerid tuleb
paigaldada nii, et jadtmevedajal on nendele ligipdds. Jaatmevaldajal on kohustus tagada
jaatmete liigiti kogumine vastavalt kehtivatele nouetele. Jidtmevaldajal on kohustus tagada
tekkivate olmejddtmete dravedu, mida vdib teostada vastavat digust omav ettevote. Keelatud on
jadtmete ladustamine voi ladestamine selleks mitteettendhtud kohta.

7.9 Planeeringulahendusega kaasnevad mdojud

Detailplaneeringuga ei kavandata “Keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse™ §6 1digete 1 ja 2 nimetatud olulise keskkonnamdjuga tegevusi ega muud olulise
keskkonnamojuga ehitustegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustumist, sh vee,
pinnase, ohu saastamist.

Majanduslikud moéjud

Planeeringu elluviimisega kaasnevad valdavalt positiivsed majanduslikud mdjud.
Planeeringuga voetakse kasutusele seni hoonestamata ja vdhese kasutusintensiivsusega maa-
ala, mille tulemusena suureneb maa véirtus ning piirkonna kinnisvarafondi lisanduvad uued
eluruumid. Planeeringulahendus kasutab olemasolevat teede- ja tehnovorkude infrastruktuuri
ning ei eelda ulatuslike uute avalike rajatiste viljachitamist. Planeeringu realiseerimisel
suureneb mooddukalt kohalike teenuste ja kaupade tarbimine ning pikemas perspektiivis
suureneb Kose valla maksutulu maamaksu ja elanike tulumaksu lackumise kaudu.

Kultuurilised mojud

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud piirkonna ajalooliselt viljakujunenud
ruumistruktuuri ja kultuuripirandiga. Uued hoonestusalad on kavandatud viisil, mis vdimaldab
sdilitada ajaloolise allee ruumilise mdju ning véértusliku korghaljastuse. Hoonete paigutamisel,
arhitektuursete tingimuste méadramisel ning piirete ja haljastuse kavandamisel on ldhtutud
eesmargist sdilitada ajaloolise moisakeskkonna iseloom ning viltida lahendusi, mis varjaksid
voi vidhendaksid allee ja ajaloolise kiviaia nédhtavust. Planeeringulahendus ei kahjusta
arheoloogiamalestist ,,Kultusekivi®, selle kaitsevoondi eesmirke ega piirkonna
kultuuripérandilisi vdartusi.

Planeeringu elluviimisega kaasnev kultuuriline moju hinnatav neutraalse kuni positiivsena.
Planeering toetab Oru kiila ajaloolise keskuse jatkuvat kasutust ja arengut ning aitab korrastada
seni hoonestamata maa-ala, séilitades sealjuures piirkonna kultuuripirandilised vairtused.
Tuginedes eeltoodule, voib eeldada, et hoonete rajamisel pikaajaline negatiivne moju
kultuurilisele keskkonnale puudub.

Sotsiaalsed mojud

Planeeringulahendus avaldab piirkonnale valdavalt positiivset sotsiaalset moju. Planeeringuga
luuakse voimalus uute elamispindade rajamiseks Oru kiila keskusesse, kus lasteaed, pdhikool,
kauplus, bussipeatus ning muud avalikud teenused paiknevad jalgsikdigu kaugusel. Selline
asukoht toetab kestlikku liikumist ja vdhendab soltuvust igapdevasest autokasutusest.
Planeering aitab kaasa Oru kiila keskuse elujoulisuse sdilitamisele ja piirkonna elanikkonna
kasvule. Arvestades planeeringu viikest mahtu, ei kaasne olulist koormuse kasvu
olemasolevale liiklusvorgule ega avalikele teenustele.

Planeeritud hooned ei mdjuta olulisi vaatekohti ega rajata silmapaistvaid ja senist maastikupilti
oluliselt muutvaid objekte. Negatiivne moju sotsiaalsele keskkonnale voib avalduda eelkodige
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ehitusperioodil 1dhitimbruse elanikele pohiliselt suurenenud miira- ja vibratsioonitaseme ning
litklussageduse niol. Tuginedes eeltoodule, voib eeldada, et pikaajaline negatiivne moju
sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Looduskeskkonnale avalduvad mojud

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad mdjud ei ole ulatuslikud, kuna ldhipiirkonnas on
juba kujunenud hoonestatud ja inimtegevuse poolt mojutatud keskkond. Planeeringualal ei asu
kaitsealuseid taime- ega loomaliike ega Natura2000 ala. Tegevusega kaasnevad voimalikud
mojud on eeldatavalt vdikesed ja nende ulatus piirneb peamiselt planeeringualaga. Kavandatava
tegevusega ei kaasne olulisel médral soojuse, kiirguse ega lohna teket. Ehitiste valmimise
jargselt negatiivsed mojud védhenevad oluliselt. Vidhest valgusreostust voib tekkida
vélisvalgustusest. Planeeritud hoonete rajamine ei pdhjusta eeldatavalt olulise
keskkonnamojuga tegevust, millega kaasneks pikaajaline keskkonnaseisundi kahjustumine,
sealhulgas vee, pinnase, Ohusaastatuse, olulise jdidtmetekke vOi miirataseme suurenemine.
Planeeritava tegevusega kaasneb viga vihene liikluskoormuse, miirataseme ja Ohusaaste
suurenemine, kuid oodata ei ole iilenormatiivsete tasemete esinemist. Tuginedes eeltoodule,
vOib eeldada, et pikaajaline negatiivne moju looduskeskkonnale puudub.

Kokkuvodttes on detailplaneering kooskodlas piirtkonna ruumilise arengu pdhimotetega.
Planeeringu elluviimisega kaasnevad valdavalt positiivsed majanduslikud ja sotsiaalsed mdjud,
kultuurilised vaértused séilivad ning olulist negatiivset mdju looduskeskkonnale ei kaasne.

7.10 Servituutide seadmise vajaduse midramine

Servituutide seadmise vajadusi kirjeldab tabel 3. Tehnovorkude servituudid ja/voi isikliku
kasutusdiguse notariaalsed lepingud solmitakse tehnovorkude projekteerimise voi projekti
realiseerimise staadiumis.

Tabel 3. Servituutide seadmine

Teeniv Servituut /kasutusvaldus (valitsev Kinnisasi/isik)
kinnisasi/isik
Keskuse- * 1siklik kasutusdigus — planeeritud elektri madalpingekaabel ja
Heinamie tee liitumispunkt (Elektrilevi OU kasuks)
* isiklik kasutusdigus — planeeritud kanalisatsioonitorustik (OU Kose
Vesi kasuks)

* 1siklik kasutusdigus — perspektiivne sidekanalisatsioon ja
liittumispunkt (ELASA kasuks)

Vilja * isiklik kasutusdigus — planeeritud kanalisatsioonitorustik (OU Kose
Vesi kasuks)

Pos 2 * 1siklik kasutusdigus — planeeritud vee- ja kanalisatsioonitorustikud
(OU Kose Vesi kasuks)

Pos 3 * 1siklik kasutusdigus — planeeritud vee- ja kanalisatsioonitorustikud
(OU Kose Vesi kasuks)

Kébi-Miannimée | * isiklik kasutusdigus — perspektiivne sidekanalisatsioon ja

tee liittumispunkt (ELASA kasuks)

7.11 Planeeringu rakendamise voimalused, planeeringu elluviimisest tulenevate voimalike
kahjude hiivitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku
huvi. Katastriliksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei
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kahjustaks naaberkruntide omanike digusi voi kitsendaks naabermaaiiksuste maa kasutamise
voimalusi (kaasa arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju
kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hiivitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne Kose vallale kohustust detailplaneeringukohaste
teede ja tehnorajatiste véljachitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Kose Vallavalitsus
ja detailplaneeringust huvitatud isik sdlmivad enne detailplaneeringu kehtestamist
halduslepingu, millega lepitakse = kokku  detailplaneeringukohaste  ehitiste  ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud
rajatiste viljaehitamise kohustused ja kasutamise tingimused.

Planeeringuga seatud ehitusdigused realiseerivad krundi omanikud. Krundi omanik on
kohustatud ehitised vélja ehitama ehitusprojekti ja ehitusloa alusel. Projekteerimise kéigus tuleb
leida sobilikud hoonete asukohad, juurdepddsud koos parkimisaladega, lahendada haljastus
ning maidrata tehnovorkude tipne paiknemine. Ehitusprojekti koostamise korraldab ja tasub
krundi omanik. Kokkuleppel tehnovorke haldava ettevottega rajab omanik vastavalt hoone
tdpsele paigutusele hoonestusalas iithendused tehnovorkudega. Planeeringu elluviimiseks
peavad koik planeeringualal koostatavad ehitusprojektid olema koostatud vastavalt Eesti
Vabariigis kehtivatele seadustele, projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale.

Keskuse-Heinamde tee katastriiiksustele planeeritud tehnovorkude (kanalisatsioonitorustik,
elektrikaabel koos liittumispunktidega ning perspektiivne sidekanalisatsioon) projekteerimise ja
ehitustdode tellimine ning nende eest tasumine on detailplaneeringust huvitatud isiku kohustus.
Elektriithenduse loomisel tehakse koostddd Elektrilevi OU-ga. Peale planeeringu kehtestamist,
liitumislepingu sdlmimist ja liitumistasu tasumist projekteerib ja ehitab Elektrilevi OU
elektrivorgu. Elamutele ei véljastata echituslubasid enne nduetekohase mahasoidu vilja
ehitamist ja kasutuslubasid enne planeeritud tehnovorkude véljaehitamist.

Planeeringualale jaab kultusekivi kaitsevoond — tasub tdhele panna, et arheoloogiamaélestise
puhul voib kaitsevoondis, voi ka ldhialal, leiduda arheoloogilise kultuurkihi perifeerseid osi,
samuti vOib olla sajandite jooksul sinna kandunud muististelt parinevaid arheoloogilisi leide.
Kaevetoodel arvestada arheoloogiliste leidude ja arheoloogilise kultuurkihi ilmsikstuleku
voimalusega. Muinsuskaitseseadusest tulenevalt (§ 31 1g 1, § 60) on leidja sellisel juhul
kohustatud t66d katkestama, jitma leiu leiukohta ning teatama sellest Muinsuskaitseametile.

Planeering viiakse ellu kahes etapis. Esimeses etapis moodustatakse detailplaneeringujirgsed
krundid ja rajatakse mahasdidud, mille ehitusega samaaegselt rajatakse ka kruntide
teenindamiseks  vajalikud  tehnovorgud  koos  liitumispunktidega  (veetorustik,
kanalisatsioonitorustik ja elektriiihendused). Teises etapis rajatakse planeeritud kaksikelamud
ja abihooned koos nende toimimiseks vajalike majatihendustega.
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