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1. ÜLDOSA 
 
Planeeringu eesmärk on kahe üksikelamumaa moodustamine elamumaa 
jagamise teel ja ehitusõiguse määramine uue üksikelamu ja abihoonete 
ehitamiseks moodustatavale hoonestamata elamumaale. 
Planeering koostatakse Sven Rosenstoki tellimisel. 
 
1.1. Arvestamisele kuuluvad varem koostatud planeer ingud ja 

dokumendid:  
1. Kohila valla üldplaneering (kehtestatud Kohila Vallavolikogu 

20.07.2006 otsusega nr 86); 
2. Kohila Vallavolikogu Maakomisjoni 20.05.2014 protokoll nr 6; 
3. Kohila Vallavalitsuse 09.06.2014 korraldus nr 187 

detailplaneeringu algatamine ja lähteülesanne; 
4. Kohila valla ehitusmäärus (vastu võetud 26.02.2004, nr 47); 
5. Vabariigi Valitsuse 29.11.2012 määrus nr 99 „Reovee puhastamise 

ning heit- ja sademevee suublasse juhtimise kohta esitatavad 
nõuded, heit- ja sademevee reostusnäitajate piirmäärad ning 
nende nõuete täitmise kontrollimise meetmed“ 

6. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 04.12.2012. a määrus nr 78 
„Ehitise kasutamise otstarvete loetelu“; 

7. Vabariigi Valitsuse 01.01.09 määrus nr 99 „Katastriüksuse 
sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord“; 

8. Juhend „Ruumilise planeerimise leppemärgid 2013 – DP 
leppemärgid“; 

9. Planeerimisseadus; 
10. Planeerimisseaduse rakendusseadus; 
11. Planeerimisseadus 2003 (koos parandustega); 
12. Ehitusseadustik. 

 
1.2. Olemasolevad alusplaanid ja muu info ala kohta   
Geodeetilise alusplaanina on kasutatud FIE Helgi Kokk poolt 25.07.2014 
koostatud maa-ala plaani tehnovõrkudega, töö nr 11. 
 
2. PLANEERIGUALA ASUKOHT JA OLEMASOLEVA OLUKORRA 

ISELOOMUSTUS 
 
Planeeritav ala asub Hageri aleviku põhjaosas jäädes Tõdva-Hageri 
riigiteest 160 m lääne poole. Katastritunnus (31701:005:0770). Läbi 
Priidu tn 8 kinnistu idaosa kulgeb Priidu tänava sõidutee (eratee). (vt  
joonis DP2,). 
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2.1. Planeeringuala maakasutus 
Planeeringuala hõlmab olemasolevat 7899 m² elamumaad. Planeeritava 
ala idapoolne osa on hoonestatud. Krundil asuvad ehitisregistri andmetel 
elamu, kaks abihoonet, kelder, kasvuhoone, katusealune, suitsuahi, ja 
suvemaja vundament. 
 
2.2. Juurdepääsud ja teed 
Juurdepääs on Priidu tänavalt. 

 
2.3. Haljastus ja maastik 
Planeeritava ala läänepoolne osa on kasutuses loodusliku rohumaana. 
Maapind on tasane. Kõrgusarvud on vahemikus 65.50÷66.48 (Balti 
süsteemis) 
 
2.4. Tehnovõrgud 
Kagunurgas on planeeritavat ala läbiv elektri õhuliin, sideliin va 
veetorustik. 
 
2.5. Kitsendused 
Planeeringualal on järgmised kitsendused: 

1. Elektriõhuliini kaitsevöönd 4 m; 
2. Veetoru kaitsevöönd 4 m; 
3. Telia sideliini kaitsevöönd 2 m. 

 
3. PLANEERIGUALA LÄHIPIIRKONNA FUNKTSIONAALSD 

SEOSED 
 
Planeeringuala asub Raplamaal Kohila vallas Hageri alevikus 
ümbritsetuna viiest ühepereelamust koosneva grupiga. Põhiline aleviku 
asustus jääb lõuna ja edela poole. Naabruses Tõdva-Hageri tee idaküljel 
on kujunenud KMT Majatehase ja paari töökoja poolt kujunenud väike 
kohaliku tähtsusega tootmispiirkond. Kaugus Hageri aleviku 
keskväljakuni on 300 m (Kernu-Kohila ja Tõdva-Hageri riigiteede ristmik). 
Viimase juures asuvad kauplus, bussipeatus, kirik, pastoraat, muuseum 
ja hooldekodu. Põhja pool 1,2 km kaugusel on Sutlema keskus ja 400 m 
kaugusel Tõdva-Hageri tee lääneküljel Hageri kalmistu. 
Planeeritav ala külgneb lõunast ja idast elamumaadega ja ülejäänud 
külgedest maatulundusmaadega. Planeeritava ala naabruses ei ole 
algatatud, ei ole menetluses ega kehtestatud ühtegi sellist 
detailplaneeringut, millel oleks mingi mõju käesoleva detailplaneeringu 
lahendusele. 
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4. VASTAVUS ÜLDPLANEERINGULE 
 
Käesoleva detailplaneeringuga kavandatu vastab Kohila valla 
üldplaneeringule. 
Vastavalt Kohila valla üldplaneeringule on planeeritava ala juhtotstarve 
väikeelamute ala krundi minimaalse suurusega 0,3 ha, millega on 
käesoleva detailplaneeringus ka arvestatud. 
 
5. PLANEERIMISE LAHENDUS. 
 
5.1. Planeeritava maa-ala krundijaotus ja maakasutu s 
Detailplaneeringuga moodustatakse olemasoleva 7899 m² suuruse 
elamumaa jagamisel kaks elamumaad suurustega 3000 ja 4899 m². 
Kavandatavast tegevusest annab ülevaate joonis (vt joonis DP 3). 
 
Maakasutuse tabel 
Maaüksuse 
nimetus/pos 
nr /aadressi 
ettepanek 

Planeeringu-
eelne 
pindala 

Planeeringu-
eelne 
maakasutus 

Planeeringu-
järgne 
pindala (m²) 

Planeeringu-
järgne 
maakasutus 

Pos 1/  
Priidu tee 8 

7899 Elamumaa 4899 Elamumaa 

Pos 2/  
Priidu tn 10 

3000 Elamumaa 

 
Katastriüksuste sihtotstarbed on tähistatud vastavalt Vabariigi Valitsuse 
23. oktoobri 2008. a määrusega nr 155 kehtestatud „Katastriüksuse 
sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord“ järgmiselt: 
E - elamumaa 001 
 
5.2. Kruntide ehitusõigused 
Planeeritud ehitiste lubatud kasutusotstarvete määramisel on lähtutud 
Majandus- ja kommunikatsiooniministri 4. detsembri 2012. a määrusest 
nr 78 „Ehitise kasutamise otstarvete loetelu“. Lubatud on üksikelamu 
(11101), elamu, kooli vms abihoone (12744), veejaotustorustikud 
(22220), kanalisatsiooniehitised (22230), elektrijaotusvõrgud ja sideliinid 
(22240). Detailplaneeringualale on lubatud ehitada hooned, mille 
kasutamise otstarbest lähtuvalt ei kaasne olulist negatiivset 
keskkonnamõju. 
Detailplaneeringuga määratud ehitusõigused on toodud alljärgnevas 
tabelis. 
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Detailplaneeringuga määratud ehitusõigused 
Pos nr Krundi 

pindala 
(m²) 

Krundi 
siht-
otstarve 

Hoonete 
suurim 
arv 
krundil 

Hoonete suurim 
lubatud 
ehitisalune pindala 
kokku (m²) 

Hoonete 
suurim 
lubatud 
kõrgus (m) 

Pos 1 4899 E 100% 1+4 500 8,5/5 
Pos 2 3000 E 100% 1+4 350 8,5/5 
Krundi kasutamise sihtotstarvete tähistamisel on lähtutud juhendist 
„Ruumilise planeerimise leppemärgid 2013“: 
EP – pereelamute maa 
 
5.3. Kruntide hoonestusala piiritlemine ja ehitiste vahelised kujad 
Hoonestusala piiritlemisel on lähtutud vajalikest hoonete vahelistest 
kujadest ning planeeringualal kehtivatest piirangutest. Joonisel näidatud 
hoonestusala on suurem, kui tegelik lubatud suurim ehitusalune pindala. 
See võimaldab valida hoone asukohta, arvestades hoonete vahelise 
vähima lubatud vahekaugusega. Väljapoole hoonestusala on hoonete 
püstitamine keelatud. Hoonestusala sisse on lubatud rajada haljastust, 
tee- ja parklarajatisi ning tehnovõrke. 
Rajatavate hoonete tulepüsivusklass on TP3. Vastavalt Majandus- ja 
taristuministri määrus nr 54 „Ehitistele esitatavad tuleohutusnõuded“ 
peab naaberhoonete vaheline tuleohutuskuja olema vähemalt 8 meetrit. 
Planeeringus ettenähtud hoonete vahelised kaugused tagavad vajaliku 
tuleohutuskuja ning naabrusõiguse kaitse. Samuti on võimalik tulelevikut 
takistada ehituslike ja muude abinõudega. 
Hoonestuala on esitatud joonisel DP3 Põhijoonis. 
 
5.4. Ehitiste arhitektuurinõuded. 
Projekteerimisel tuleb arvestada, et hoonestus peab sobima naabruses 
oleva ja varem planeeritud hoonestusega. 
Hoonete põhilised arhitektuursed näitajad on toodud alljärgnevas tabelis. 
 
Arhitektuurinõuded hoonetele  
Hoone korruselisus Elamul 2, abihoonel 1 
Katusekalle ja harja 
suund 

30-45º, Paralleelne või risti Priidu tn 

Hoone kõrgus Elamul 8,5 m, abihoonel 5 m 
Põhilised välisviimistluse 
materjalid 

Hoonestuse arhitektuurses ilmes arvestada 
lähipiirkonnas väljakujunenud ehitusliku 
miljööga. Välisviimistluse materjalid 
täpsustatakse hoone tööprojekti koostamise 
käigus. Lubatud on krohv, klaas, metall 
(vihmaveerennid jms). Keelatud on kasutada 
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ümarpalki. Vältida tuleb naturaalseid 
materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale. 

Hoone tulepüsivusaste TP3 
Väikeehitisi (ka alla 20 m² ehitusealuse pinnaga) võib rajada ainult 
detailplaneeringuga ettenähtud hoonestusalasse 
 
5.5. Piirded 
Piirete rajamine ei ole kohustuslik. Krundi piirile võib rajada kuni 1.8 m 
kõrguse piirde. Idaküljel tuleb piirdeaed paigaldada teeservituudiala 
piirile või tagasiastega. Piirded peavad olema läbipaistvad (näiteks puit-, 
võrk- või keevispaneelid koos hekkide mahuga). Krundile rajatavad 
piirded peavad tüübilt ja värvitooni(de)lt sobima ümbritseva 
keskkonnaga, hoonete tüübi, värvitooni(de)ga ja välisviimistluse 
materjalidega. Piirete asukohad ja materjali valik täpsustatakse 
ehitusprojekti koosseisus. 
 
5.6. Liiklus ja parkimiskorraldus 
Maa-ala idaküljel on ette nähtud 4,9 m laiune teeservituudi ala, mis 
võimaldab Priidu tänava liikluse ja teehoolduse. 
Pos 2 on kavandatud juurdepääs läbi Pos 1 põhjaosasse ette nähtud 
servituudiala mahasõiduga Priidu tänavalt. 
Parkimine on kavandatud kruntide siseselt. Krundil pos 1 on ette nähtud 
5 parkimiskohta ja krundil pos 2 ette nähtud 3 parkimiskohta 
sõiduautodele. 
 
5.7. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted 
Käesolevas planeeringus käsitletakse haljastust võrdväärse elemendina 
keskkonna tehislike elementide (hooned, teed, tehnovõrgud) kõrval. 
Krundiomanikel on lubatud täiendava kõrg- ning madalhaljastuse 
rajamine. Lisahaljastus lahendatakse planeeritavatel kruntidel edasise 
projekteerimise käigus vastavalt krundiomaniku soovile. Kruntide 
haljastamiseks on soovitav tellida haljastusprojekt või konsulteerida 
spetsialistiga. 
Prügikonteinerite paiknemine määratakse vastavalt ehitusprojektile igal 
krundil eraldi ning selle aukoht peab olema näidatud ehitusprojekti 
asendiplaanil. 
 
5.8. Vertikaalplaneerimine ning sademe- ja pinnasev ee 

ärajuhtimine 
Kruntide maapinna olemasolevad kõrgusarvud on ära toodud joonisel 
DP2. 
Vertikaalplaneerimisega suunatakse sademeveed ehitatavatest 
hoonetest ja teest eemale. Iga krundi täpsem maapinna 
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vertikaalplaneerimise lahendus antakse ehitusprojektis. Suuremahulist 
maapinna tõstmist detailplaneeringuga ei kavandada. 
Vertikaalplaneerimine koostatakse kooskõlas arhitektuurse projektiga, 
kui on teada hoonete ja tee täpne asukoht. 
Pinnasesse immutatav sadevesi peab vastama Vabariigi Valitsuse 
29.11.2012.a. määruses nr 99 „Reovee puhastamise ning heit- ja 
sademevee suublasse juhtimise kohta esitatavad nõuded, heit- ja 
sademevee reostusnäitajatele, piirmäärad ning nende nõuete täitmise 
kontrollimise meetmed“ seatud nõuetele. 
Sademevesi immutatakse krundisiseselt. Kruntidel peab olema selline 
vertikaalplaneering, et planeeringuala kruntidelt lähtuvat sademe ja 
lumesulamise vett ei juhitaks naaberkruntidele ega teemaale. 
Projekteerimise käigus kaaluda sadevee kogumist ja taaskasutamise 
võimalust. Sadevete ära juhtimiseks vajalikud kalded lahendatakse 
ehitusprojektiga. 
 
5.9. Tuleohutusnõuded ja tuletõrje veevarustus 
Tuleohutuse tagamise meetmete valiku aluseks on Tuleohutuse seadus, 
Siseministri 30.03.2017 määrus nr 17 “Ehitisele esitatavad 
tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“, Siseministri 
määrus nr 39 „Nõuded tulekustutitele ja voolikusüsteemidele, nende 
valikule, paigaldamisele, tähistamisele ja korrashoiule“ ja standard EVS 
812. Ehitusprojektide koostamisel arvestada Majandus ja taristuministri 
määrusega nr 91 „Nõuded ehitusprojektile“. Üksikelamu tuleohutuse 
tasemeks on määratud TP3. Tagatud on hoonetevahelised 
tulekaitsenormidega nõutavad kujad – minimaalselt hoonetevaheline 
kaugus 8 meetrit. Tagatud on tuletõrjetehnika juurdepääs planeeritud 
kruntidele.  
Kustutusvee võtmine on ette nähtud Tõdva-Hageri tee ääres Vanaturu 
kinnistul (31701:005:0060) asuvast 450 m³ kustutusvee mahuti 
kuivhüdrandist. Kaugus 210 m. Planeeritaval alal tuleb tagada vajalik 
viidastus, mis juhataks veevõtukohani.  
Detailplaneeringu elluviimisel tuleb arvestada hetkel kehtivate 
tuleohutusnõuetega. 
 (vt joonis DP1 ja DP3 
 
5.10. Tehnovõrkude lahendus 
Piirkonnas on rajatud ühisveevärk ja elektrivarustus. Uute hoonete 
tehnovõrkude paiknemine ja ühendused lahendatakse vastavalt 
võrguettevõtte tehnilistele tingimustele. Projekteerimisel tuleb lähtuda 
sellel aja kehtivatest normatiividest ja standarditest ning vajadusel 
rakendada tehnovõrgule kaitsemeetmeid. 
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5.11. Veevarustus 
Pos 1 omab veeühendust ja OÜ Kohila Maja veekasutamise lepingut.  
Pos 2 veevarustus lahendatakse samale krundile kavandatud puurkaevu 
baasil. 
 
5.12. Reovee kanalisatsioon. 
Planeeritavate kruntide reoveekanalisatsioon on  lahendatud lokaalselt 
kogumismahutitega kummalgi krundil. Soovitatav mahuti suurus 8 m³. 
 
5.13. Elektrivarustus 
Pos 1 omab elektriühendust ja elektrikasutamise lepingut.  
Pos 2 elektrivarustuse aluseks on Elektrilevi OÜ Rapla-Järva regiooni 
tehnilised tingimused nr 252537. Elektrivarustuse jaoks rajatakse Hageri 
Meierei alajaama F2 masti nr 20 juurde kinnistupiirile uus liitumiskilp, 
mille juurest rajatakse kaabelliin planeeritava krundini krundi pos nr 1 
lõunapiirile ehituskeelualasse. 
 
5.14. Soojavarustus 
Soojavarustus on lahendatud lokaalselt. Eelistada tuleks 
keskkonnasõbralikke ja energiasäästlikke küttelahendusi. 
 
5.15. Telekommunikatsioonivarustus  
Sidevarustus lahendatakse vastavalt Telia Eesti AS poolt 
väljastatavatele tehnilistele tingimustele. 
 
6. KESKKONNATINGIMUSED 
 
6.1. Keskkonnakaitse 
Käesoleva detailplaneeringuga ei kavandada keskkonda reostavaid 
objekte. Planeeritaval alal ei ole täheldatud reostuse või 
keskkonnaohuga seonduvat. Väärtuslikku kõrghaljastust või 
kaitsealuseid loodusobjekte planeeritaval ala ei ole. 
Jäätmemajandus lahendatakse vastavalt Kohila valla 
jäätmehoolduseeskirjale ning teistele kehtivatele normatiividele ja 
seadusandlusele. Planeeringualal tekkivad jäätmed sorteeritakse  ja 
paigutatakse kruntidel asuvatesse prügikonteineritesse. Kõik ohtlikud 
jäätmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Jäätmete 
äravedu võib teostada vastavat jäätmeluba omav ettevõte. 
Ehitustegevusega kaasneb sõltuvalt kasutatud materjalidest erinevate 
jäätmete teke. Jäätmete käitlemise korraldus, nende tegevusega seotud 
tehnilised nõuded ning jäätmetest tervisele ja keskkonnale põhjustatud 
ohu vältimise või vähendamise meetmed lahendatakse vastavalt Kohila 
valla jäätmehoolduseeskirjale. 
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Ehitiste kasutamisel tekkivate olmejäätmete ja tootmisjäätmete 
käitlemisel tuleb jäätmevaldajal lähtuda jäätmeseadusest ja Kohila valla 
jäätmehoolduseeskirjast. 
Planeeritud tehnovõrgud ja ühendused olemasolevate tehnovõrkudega 
peavad olema projekteeritud ja paigaldatud sertifitseeritud spetsialistide 
poolt, et tagada põhjavee kaitstust. Kui reostusjuhtumid ilmnevad, siis 
tuleb sellest koheselt teavitada asjaomaseid ametkondi. 
 
6.2. Kitsendavad keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu 

elluviimiseks 
Planeeritavatele kruntidele pole lubatud ladustada ohtlikke jäätmeid. 
Jäätmed tuleb koguda vastavatesse kinnistesse prügikonteineritesse, 
mis tuleb paigutada krundisiseselt. Kõik ohtlikud jäätmed tuleb koguda 
vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Jäätmete äravedu võib teostada 
vastavat jäätmeluba omav ettevõte. 
Planeeritavate tehnovõrkude kaitsevööndid määratakse põhilahenduse 
väljatöötamise käigus. 
 
Planeeringualal on järgmised kitsendused: 

1. Elektri õhuliiini kaitsevöönd 4 m; 
2. Sidekaabli kaitsevöönd 2 m; 
3. Veetoru kaitsevöönd 4 m; 
4. Teeservituudiala (juurdepääsutee) pos 2 kasuks; 
5. Ehitusala kaugus kruntide Priidu tänava poolsest piirist on 8 m. 

Samas on 4,9 m laiune teeservituudi ala. 
 
7. SERVITUUTIDE VAJADUSE MÄÄRAMINE 
Detailplaneeringuga määratakse juurdepääsule ja tehnovõrkudele 
seatavad servituudid.  
 
8. KURITEGEVUSE RISKE VÄHENDAVAD NÕUDED JA 

TINGIMUSED 
Kuritegevuse riske vähendavate tingimuste esitamisel on lähtutud EVS-s 
809-1:2002 toodust. Planeeringualal on kuritegevuse riskide 
vähendamiseks seatud järgmised tingimused: 
 

• teede ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus; 
• konkreetsed ja selgelt eritatavad juurdepääsud ja liikumisteed; 
• tagumiste juurdepääsude vältimine; 
• territoriaalsus ehk ühiskasutatava ja eraala (Priidu tänav ja 

teeservituudiala) selge eristamine ja piiramine; 
• eraalale piiratud juurdepääs võõrastele; 
• valdusel sissepääsu piiramine; 
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• üldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate üldkasutuses 
olevate sissepääsuteede selge eristamine; 

• vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, 
aknad, lukud, pingid, prügikastid, märgid) 

 
9. PLANEERINGU ELLUVIIMINE 
 
Hoonestamata elamumaale ehitusloa väljastamise ajaks peab olema 
sõlmitud teeservituut ja liiniservituut hoonestamata elamumaa omaniku 
kasuks ja välja ehitatud juurdepääsutee ja tehnovarustus vastavalt 
detailplaneeringule.  
Planeeringu realiseerimisel tulenevad kahjud hüvitatakse kahju 
põhjustanud omaniku poolt. 
Krundisiseste teede, parklate ja tehnovõrkude rajamine ning krundi 
heakorrastamine toimub krundiomaniku kulul. 
Hoonete eskiisprojektid kooskõlastatakse Kohila Vallavalitsusega. 
Projektide koostamiseks tuleb tellida tehnovõrkude valdajatelt tehnilised 
tingimused ning kooskõlastada projektid võrguvaldajatega. 
Käesolev detailplaneering on pärast kehtestamist aluseks edaspidi 
planeeringualale teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele. 
Kohalik omavalitsus võib välja anda planeeringus toodud nõuetele 
täpsustavaid projekteerimistingimusi. 
Detailplaneeringu realiseerimise ajal tuleb arvestada hetkel kehtivate 
tuleohutusnõuetega. 
 
10. PLANEERINGUALA TEHNILISED NÄITAJAD 
 
Planeeringuala suurus     7899 m² 

Krunditud maa bilanss: 
Planeeritud kruntide kogupind    

üksikelamute maa    7899 m²  100% 
Suletud brutopind kokku     1700 m² 
 Parkimiskohtade arv             8 
  
 
Koostas:    K.Enno Arhitektuuribüroo 


