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SISSEJUHATUS

Kohila endise paberivabriku hoone asub Kobhila alevis Todstuse tn kinnistul. Viimase 25 aasta
jooksul on ajalooline vabrikuhoone valdavas osas tUhjana seisnud. Ruumide olukord on halb
ja osaliselt ka varisemisohtlik.

Kohila Vallavalitsus ja kohalik kogukond on viimastel aastatel aktiivselt tegelenud
mitmesuguste ideede arendamisega, leidmaks ajaloolisele kompleksile uusi funktsioone.
Sellest tulenevalt tellis vallavalitsus ,,Kohila paberivabriku hoonekompleksi ja lahitmbruse
arenguplaani koostamise koos teostatavus- ja tasuvusanalUisiga"“, et motestada lahti
kontseptsioon edasisteks arendustegevusteks koos voimalike teenuste ja hinnanguga
projekti tasuvusele.

Arenguplaani koostamine jagunes kaheks osaks:

1. Kontseptsioon
2. Teostatavus- ja tasuvusanalUus

Ettevalmistava toona selgitati valja arendusobjekti praegune olukord (peatikk 1).

Kontseptsiooni koostamine holmas olemasolevate arendusideede (neid oli rohkesti) kokku
kogumist, sUstematiseerimist ja hindamist, selgitamaks valja perspektiivseimad. Hindamise
protsess ja tulemused on vélja toodud dokumendi lisas 1.

Seejarel toimus seminar (24.05.2023) ideede tapsustamiseks ja edasi arendamiseks.
Seminari tulemused olid aluseks esialgsete toodete/teenuste kujundamisel.

Koostods osapooltega (vallavalitsus, kogukonna esindajad, eraomanik) koostati
kontseptsiooni todversioon, tuginedes olemasolevatele ideedele ja teistele samalaadsetele
objektidele. Viimaste vdljaselgitamiseks viidi Iabi veebiotsing, samuti tehti mdnede (Kohilale
profiililt sarnaste) esindajatega tdiendavad intervjuud.

Paralleelselt kontseptsiooni tooversiooniga valmis hoone ehituslik audit ja ruumide
kaardistus. Samuti andis auditi koostaja esmase hinnangu investeeringuvajaduse suurusele
ruutmeetri maksumuse alusel.

Teostatavus- ja tasuvusanaliis holmas  kontseptsiooni  tdpsustamist  ning
turundusstrateegiat, finantsanalUusi, valjaarendamise tegevuskava, modjude ja riskide
analuusi.

Kontseptsiooni tapsustamise aluseks olid ehitusauditi tulemused, mis andsid tapse Ulevaate
ruumide suurustest ja tehnilisest olukorrast. Nendele andmetele tuginedes todtati valja
I6plik  |ahenemine, sh  pakuti valja lahendus hoonekompleksi haldus- ja
arendusorganisatsiooni jaoks (peatikk 2).

Seejarel hinnati kontseptsiooni teostatavust ja tasuvust (peatikid 4 ja 5). FinantsanalUuUsi
aluseks on voetud Euroopa Komisjoni poolt valja tootatud juhend, mida on konkreetsele
investeeringuobjektile vastavaks disainitud. Toodete/teenuste hinnakujundusel lahtuti
teistest samalaadsetest objektidest ja eeldatavast kulubaasist.

Turundusstrateegia (peatikk 3) sisaldab sihtturgude ja potentsiaalsete konkurentide
analuisi ning peamisi turundustegevusi.



Sotsiaalmajandusliku mdju (peatikk 6) aluseks vdeti Riigikantselei juhend”, millest kasutati
antud objektile sobilikke naitajaid. Riskide puhul (peatikk 7) kasutati PESTLE-analiusi®
raamistikku.

Peatikis 8 on valja toodud olulisemad sénumid kogu arenguplaani kohta, sh on kasitletud
lahemalt uurimist vajavaid alternatiive juhuks, kui siinne plaan ei peaks tdies mahus
realiseeruma (nn plaan B).

Too vaheetappide arutamiseks ja kokkuvotete tegemiseks moodustati juhtrGhm, kuhu
kuulusid omanike (Kohila vald ja OU Paberivabrik) ja kogukondade (MTU Kohila Paberivabrik
ja MTU Vabakond) esindajad.

Kohila Paberivabriku hoonekompleksi ja l&hitmbruse arenguplaani koostas OU Cumulus
Consulting meeskond koosseisus Jaan Urb, Mihkel Laan, Hannes Orgse ja Ave Viks.

Koostajad avaldavad siirast tanu koikidele kaasamotlejatele!

* Kattesaadav: link

? Kattesaadav: link


https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/mojude_hindamise_metoodika.pdf
https://pestleanalysis.com/what-is-pestle-analysis/

1 LAHTEOLUKORRA ULEVAADE

1.1 Objektikirjeldus

1.12.2  Asukoht

Kohila Paberivabrik asub Kohila alevi pohjapoolsemas osas. Paberivabriku kompleksi
vahetus laheduses on mdisakool ja raamatukogu, edela- ja |dunasuunas asub ligi 1 km
kaugusel vallavalitsuse hoone ning 1,5 km kaugusel raudteejaam.

Paberivabriku kompleksi Umbritsevad erinevad eraomandis olevad tootmishooned, milles
tegutsevad erinevad ettevotjad (vt peatikk 1.1.5). Kompleksiga piirneb valla pdhjaosas
arendamisel olev Tuhamae t66stuspark.
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Joonis 1. Kohila Paberivabriku asukoht (viljavote Maa-ameti kaardirakendusest)

1.1.2 LuUhiajalugu

Vabrikukompleks valmis 1894. a, kui ehitati Umber tolleaegse Kohila mdisaomaniku Karl von
Lueder sae- ja jahuveski. Hiljem ehitati juurde auru- ja 6hukuivati ning puidu keetmisseade.

Kuni 20. sajandi alguseni oli kihelkonna elu kese Hageri. 19. ja 20. sajandi vahetusel pani
Kohila alevi arengule aluse paberivabriku ja kitsaro6pmelise raudtee rajamine — alevit labiv



raudtee valmis 1901. aastal. Mdisa juures tegutsenud puupapivabrik ehitati 1907. aastal
Umber paberivabrikuks.

Vabrik tegutses nii labi maailmasodja, EestiVabariigi loomisaastate kui okupatsiooniperioodi.

Noukogude ajal kujundasid asulat Kohila enim sovhoosi keskus ja paberitodstus, kes rajasid
suurpaneelelamute rajooni?3.

1980. aastatel sai vabrik tulekahjus rangalt viga ja rekonstrueerimistoodel muutus endine
vabriku valisilme sootuks. Eesti Vabariigi taasiseseisvumise jarel kandis vabrik [Ghikest aega
(1991-1994) nime RAS Koil. Aastatel 1994-1999 tegutseti nime AS Kohila Paberivabrik all.
1997. aastal Idppes paberi tootmine, tehas pankrotistus ja ettevotte omandas Norra firma AS
Lindegaard. 2003. aastal sai vabriku omanikuks Ameerika kontsern Smead, kes mius selle
2008. aastal hollandlastele. Paar ndadalat hiljem tuli teade Eesti tehase sulgemise kohta. Moni
aeg hiljem, ikka samal 2008. aastal, vattis varad tle KP Factory OU ja vabrik hakkas uvuesti
tegutsema*.

Paberivabrikust idas Toostuse tanava molemal kiljel paiknevad Uhe- ja kahekorruselised
tooliselamud (Toostuse 14). ToOstuse tanav 21 ja 23 on olnud ametnike ja juhtkonnaliikmete
elamud, todlisbarakid Toostuse 8a/6, 8, 10, 14 ja 25 olid lihttodliste elamud, ToOstuse 12 aga
ametnikemaja, koik need hooned on ponev ndide 19. ja 20. sajandi vahetuse todstusasula
arhitektuurist. Enamjaolt parinevad tooliselamud tehase arengu esimesest etapist, kuid
osaliselt ka1920. aastatest. 2020. aastal voeti Kohila paberivabriku direktori elamu (Todstuse
tanav 2) malestisena kaitse alla, kui Eesti 20. sajandi vaartuslik arhitektuur. 1930. aastate
esimeses pooles ehitatud kahekorruseline korge viilkatusega puithoone kuulub Eesti
esimese iseseisvusperioodi ehitiste tahtsamate naidete hulka®.

1.1.3 Tehniline olukord

Kohila Paberivabrik on seisnud tihjana viimased 25 aastat. Selle aja jooksul on paljud
ruumid pidanud kannatama niiskust, roostet, murenemist jpm. Praegu on vabriku ruumidest
kasutatav vaid nn puidumassiruum ning pikalt kasutuseta seisnud vana katlamaja hoonet on
varasema analUisi alusel peetud otstarbekaks tervikuna koos korstnaga lammutada®.

Kohila Paberivabriku katlamaja on ehitatud mitmes jargus ning erinevatel aegadel ja juurde
ehitamistega perioodidel 1909—1914. ning 1956. aastal. Kokkuvotlikult hoone ja korsten
otseselt varisemisohtlik (veel) ei ole. Suurem osa ruume pole ilma suurte remontide ja
uuendustoodeta voimalik mingiks otstarbeks kasutusele votta. Rohkem kasutuskalbulikud
ruumid paiknevad ebasobivalt vaheldumisi tdiesti kdlbmatute ruumidega ja keldritega’.

3 Kohila valla arengukava 2018-2027, kdttesaadav: link
“Vaata lisaks: link

> Kérver, M. (2013) Kohilat ilmestab paberivabriku ja raudteeasula arhitektuur, Raplamaa S6numid, nr. 26, 26
juuni 2013, kattesaadav: link

® AS Infragate Eesti ehitise audit 9.05.2017

7 Tehnilise olukorra kirjeldus tugineb 2017. aastal koostatud ehitise auditile (AS Infragate Eesti ehitise audit 9.05.2017)


https://kohila.ee/documents/1123203/35715990/Kohila+valla+arengukava+2018-2027.docx/66e92f09-33d9-4ab3-a4db-ecc22894079b
https://kohilapaberivabrik.ee/ajalugu/
https://dea.digar.ee/page/raplamaasonumid/2013/06/26/11

Ruumide olemasolev seisukord ei voimalda neid ei toéostuslikul ega muul otstarbel kasutusele
votta, kuna need vajavad selleks koristust ning kapitaalset remonti ja uuendamist nii
ehituskonstruktiivses kui tehnopaigaldiste osas. Nendes ruumides olemasolevas seisukorras
viibimine, eriti keldris, voib olla ohtlik (krohvitukkide voi kivide varisemine korgelt jms) ja
need tuleb hoida suletuna.

Hoonekompleksi voib jagada kolmeks:

e Tanavapoolne (s.o Idunapoolne) hoonel6dv on osaliselt 3-korruseline kontori- ja
olmeruumidega, trepikojaga ning todstusruumidega kahel korrusel, koos liftisahtiga;
akendega esifassaadil.

e Keskmine hooneloov koosneb kahest kdige kdrgemast to0stusruumist, kumbki eri
tasapinnal ja all keldriga/soklikorrusega; akendega tagafassaadil ja idapoolsel
fassaadil. Hoone taga hoovis paikneb omaaegse katlamaja korsten.

e Tagumise, lthema hoonel66vi moodustab Uks korge todstusruum kahel tasapinnal ja
all ilma akendeta keldriga. Nimetatud ruumides t66tas viimati vana katlamaja.

Teisel pool hoone otsas on Uhekordne hoone osa, kus on paiknenud nii iseseisvad kui ka
muUride sisse ehitatud mahutid erinevatel pdranda tasapindadel. Ruumid on olnud
hendatud tootmishoone ruumidega®.

Ruumide Iikes oli ehitise auditi hinnangud olnud jargmised:

Pohjaloov. Varukatelde ja o6limahuti ruumi kasutamise jatkamiseks peaks sailima ka
vahemalt nende vahel olev P&hjaloovi mahajdetud toostusruum, et sailiks terviklik
konstruktiivselt stabiilne ruumiplokk koos kdrvalruumi seintega, mille kilge eelnimetatud
ruumid on ehitatud, ning hoonesisene Uhendus nende vahel. Samas sellise suure korge
pimeda ruumi kasutusperspektiiv teadaolevalt puudub.

Ruumi konserveerimiseks on see ja allolev kelder vajalik vahemalt koristada ja korrastada,
eemaldada ebakindlad ja mittevajalikud rodud valisseinalt ja siseseinalt ning seguga
kindlustada ja taastada laaneseina valismUduritis, sh sokliosas.

Varukatelde ja 6limahuti ruum paiknevad [6unal6ovist ja ka omavahel eraldi (s.t sobimatud
ruumid on nende vahel), mis oluliselt raskendab nende juurdepadsude korrastamist ja
kasutust. Nimetatud kahe ruumi kasutuselevott nduaks Glejaanud ruumide olemasolevasse
olukorda jatmise voi lammutamise seisundis nende, alles jaavate eraldi ruumide fassaadide
ja sokliosade kindlustamist ja taastamist, eterniitkatuste kontrolli ja radstaste uuendamist,
vaikeruumide vaheseinte Umberehitust ja seest koristamist, uute uste-akende paigaldamist
ning ruumide siseviimistluse uuendamist otstarbeliseks kasutuseks.

Tehnovorgud puudu. Ruumide kasutuselevotuks tuleb taiesti uutena paigaldada
hoonesisesed elektrisisteem (valgustus ja vajadusel tehnoloogiline elektrivarustus) ning
veevarustuse, kanalisatsiooni-, kittesisteem ja vdimalik ka ventilatsioon. Selleks tuleb
projekteerida vastavate tehnovorkude Uhendused territooriumil olemasolevate vérkudega.

Korstna (h 5o m) tellismUiritis on Uldiselt terve, aga kohati, sh alaosas on telliseid
eemaldunud. Lounakiljel on pikk pUstjas pragu. Korstna kilge on kinnitatud alt Gles ilma

& Projektibiiroo OU (2023) Kohila vana paberivabriku hoone ehitise audit ja ehitustehniline ekspertiis



kaitseta terasredel ja tipus Umberringi piirdega terasplatvorm. Teraskonstruktsioonid on
roostes ja kinnitused teadmata kindlusega. Korstna telliskonstruktsioon on amortiseerunud,
aga hinnanguliselt veel mitte varisemisohtlik. 2011. a korstna Ulaosa korvalekalle on
moddistatud kuni 35 cm pohjapoole. 2022. aastal on valla poolt tehtud t66d korstnajala
kindlustamiseks. Viimase auditi hinnangul on korstna tugevus praegu tagatud ning
kdverdumine jadanud endisega samasse suurusjarku voi vahesel maaral isegi vahenenud, kuid
korstna konserveerimiseks tuleks ta remontida®.

Joonis 2. Korstna jalg ja tiivi ning [6unaléévi saal (Projektibiiroo OU, 2023)

Lounaléov (pindala 380 m?). Muudest ruumidest vdiks mingiks vaiksema mahu ja
energiakuluga tootmisotstarbeks olla kasutatavad Lounaloovi 3-korruseline ruumiplokk
vaikeste kontori-olmeruumidega, ja/voi Keskloovi laanepoolne todstusruum V soklikorruse
peal, mis on mitte Glemaara korge ja suhteliselt paremas seisukorras.

% Projektibiroo OU (2023) Kohila vana paberivabriku hoone ehitise audit ja ehitustehniline ekspertiis



Joonis 3. Keskléévi idaruum ja puidumassiruum (https://kohilapaberivabrik.ee)

Puumassiruum (m&dtmed: 10 m x 12 m x 5 m, pindala: 121 m?). Tegemist on kolmeldovilise
kivivolvlaega ruumiga, mida paberivabrikus kasutati puidumassi segamiseks (Joonis 3).

Ruumis on kaks korget akent ning suur uks. Ruum paikneb | korrusel ja selle korgus 4—4,5 m.
Hooneosa valisseinad on savitellistest ning valjast ja seest pealt krohvitud; krohv on Gldiselt
sdilinud, vaid akende ja ukse Umbruses osaliselt eemaldunud ja ka Uksikuid telliseid lahti
kukkunud. Malmtorud on vaid pinnalt roostejalgedega ja paistavad tugevad; terastalad on
roostes aga uUldiselt rahuldavas seisukorras. Sisekliima on hinnanguliselt suhteliselt kuiv;
sadevee labijookse, niiskuskahjustusi voi hallitust pole ruumis tdheldada, aga hallituse
esinemine pole tegelikult valistatud. Ruum varisemisohtlik ei ole.

Viimase valminud ehitise auditi*® ja ekspertiisi hinnangud kokkuvétlikult olid jargmised:

e Praeguses seisundis hoone ja korsten veel otseselt varisemisohtlik ei ole, aga ohutuse
tagamiseks on vajalik hoone avad hoolikamalt sulgeda ja lukustatuna hoida.

e Suurem osa ka praegu mittekasutatavaid ruume pole ilma suurte remontide ja
uuendustoodeta voimalik mingiks otstarbeks kasutusele votta.

e Rohkem kasutuskdlbulikud ja praegu kasutatavad ruumid paiknevad ebasobivalt
vaheldumisi kélbmatute ruumidega ja keldritega.

Ehitustehnilise ekspertiisi hinnangul véimaldab hoone ruumiline ja konstruktiivne seisukord
votta kasutusele suuri ja avatud ruume, kuhu vajadusel saaks karkasskonstruktsiooni abil
tekitada korruseid juurde. Eluruumide jm vaikeste ruumide ehitamist soovitatakse valtida,
kuna nende jaoks ei piisa loomulikku valgust, hoone on liiga niiske pidevaks viibimiseks ning
vajaks liigsete trasside vedamist. Samuti tuleks valtida kasutusotstarbeid, mis soodustavad
niiskust™.

10 Projektibiroo OU (2023) Kohila vana paberivabriku hoone ehitise audit ja ehitustehniline ekspertiis

* Projektibiiroo OU (2023) Kohila vana paberivabriku hoone ehitise audit ja ehitustehniline ekspertiis



1.1.4 Asendiplaan ja omandisuhted

Paberivabriku kompleksi all kasitletakse eeskatt hoone jargmiseid osasid ning neid
Umbritsevat ala:

e Too0stuse 199 hooneosa ja korsten (jargneval Maa-ameti joonisel punase joonega).
Katastritunnus 31801:002:0070, sihtotstarve tootmismaa, 100% munitsipaalomand.
Ehitisregistri andmetel ehitusealune pind 1020 m?, suletud netopind 1605 m?, maht
9409 m?. Ehitisregistri andmed ei pruugi olla tapsed.

e TooOstuse 1gh I6unapoolne pikalt kasutuseta seisnud hooneosa (jargneval Maa-ameti
joonisel sinise joonega). Katastritunnus 31701:001:1154, sihtotstarve tootmismaa,
100% eraomand (Paberivabrik OU). K&sitletava hooneosa suletud netopind on u 1700

m?>.

Joonis 4. Arendatav hoone (véljavote Maa-ameti kaardirakendusest)
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1.1.5 Praegune kasutus

Paberivabriku kompleksis tegutseb praegu Uks plastmastooteid tootev ettevote Muoviura
Eesti OU* ning MTU Kohila Paberivabrik ja Vabakond MTU, mille tegevus on seotud
paberivabriku arendamisega.

2021. aastal tegutsemist alustanud MTU Kobhila Paberivabrik, mille eestvedajaks on Marika
Jahilo. MTU eesmérk on luua kogukondlik multifunktsionaalne kogukonna- ja kultuurikeskus
ajaloolise Kohila Paberivabriku ruumidesse, rakendades taastamistoddes voimalikul maaral
ringmajanduspohimdtteid. MTU tegutseb nn puumassiruumis, mis on soojal aastaajal
kasutatav (vahetatud on aknad-uksed).

Vastavalt p&hikirjale on MTU Kohila Paberivabrik eesmérgiks Kohila Paberivabriku ajaloolise
toostusparandi vaartustamine, sotsiaalselt vastutustundliku ettevotluse soodustamine
ringmajanduse pohimotetel ja kogukonna kultuuriliste tegevuste keskuse tekitamine.

Paberivabriku ajaloolisele hoonele kavandatakse uusi funktsioone ja perspektiivset
rekonstrueerimist. Uks véimalik stsenaarium on hoone osaline lammutamine ja eeskatt
ajalooliselt vaartuslikuma osa sdilitamine. Praegusel hetkel on hoone kasutuseks erinevaid
ideid, valdkondade mottes eeskatt ettevotlus, turism, loome- ja kultuuritegevus ning
ringmajandus. I[deearendus on toimunud alates 2015. aastast.

Paberivabriku kompleksi maa-alal tequtsevad erinevad ettevotted (Tabel 1).

Tabel 1. Paberivabriku hoonekompleksi imbritsevad hooned (e-kinnistusraamat)

Aadress Pindala Katastritunnus Ettevote

ToOstuse 19 8181 m? 31801:002:0044 Ecobox OU

ToOstuse 19a 27617 m? 31801:002:0120 KP Factory OU

T60stuse 19b 3911 m? 31801:002:0060 KP Factory OU

TOOstuse 19¢ 3032 m? 31801:002:0080 OU Estragon FG

Toostuse 19d 3653 m? 31801:002:0020 Salava Grupp OU

Toostuse 1g9e 173 m? 31801:002:0160 Omavalitsus

ToOstuse 19f 4460 m? 31801:002:0180 SW Energia OU

Téostuse 199 2146 m? 31801:002:0070 Omavalitsus

Toostuse 19h 15692 m2 31701:001:1154 Paberitehas OU (renditud Muoviura Eesti OU-le)
Tuhamae 21 31420m? 31801:002:0037 TwinTrade OU (osa renditud OU-le XL Cases)

*2 https://www.teatmik.ee/et/personlegal/10724058-Muoviura-Eesti-OU
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8  KP Factory OU

— "

Joonis 5. Kohila Paberivabriku hoonekompleksi imbritsevad ettevétted (véljavote Maa-ameti kaardirakendusest)

Kohila paberivabriku ala ja teised valla suuremad tootmisalad asuvad elamufunktsioonide
taga alevi pohjaosas, millele raudtee |6ikab ara juurdepdasu ladne poolt, seega on oluline
tagada juurdepaas toostusalale ida poolt, mille Ghte voimalikku lahendust on pakutud Kohila
liikuvusuuringus (Joonis 6). Raskeliikluse ligipads toostuskruntidele peab toimuma nii, et ei
labitaks elamualasid. Valla Uldplaneeringu seletuskirjas on valja toodud Tuhamde tanava
pikendamise vajadus Kohila alevis tootmisala arenguks ning kaardil on margitud
joonobjektina voimaliku tee rajamise voimaluse m6oda Tuhamde tanavat [aanepoolse alaga
ning Vabriku ala pdhja poolse servaga™.

*3 Kohila valla Uldplaneering (2022) seletuskiri, kdttesaadav: link
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Joonis 6. Autoliikluse kaart (Hendrikson & Ko (2016) Kohila liikuvusuuring)*

1.2 Piirkonna kirjeldus

1.1.1. Paiknemine ja ruumimuster

Kohila vald on Raplamaa pdhjapoolseim vald pindalaga 230,2 km*. Naabervallad Harjumaalt
on Kose, Saku ja Saue. Lounas piirneb Kohila vald Raplamaa Rapla vallaga.

Kompaktse territooriumi ulatus pdhjast ldunasse on ligikaudu 15 kilomeetrit ja idast laande
ligikaudu 20 kilomeetrit. Kaugus valla keskuseks olevast Kohila alevist ei ole valla piires kuskil
Ule 17 kilomeetri.

Asukoht on soodne: Kohilast Tallinna on 32 km ja maakonnakeskusse Raplasse 21 km. Hea
Uhenduse molemasse linna tagavad kaks tahtsat pohja-ldunasuunalist magistraali: Tallinna-

* Hendrikson & Ko (2016) Kohila liikuvusuuring, kdttesaadav: link
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https://kohila.ee/documents/1123203/1271448/Kohila+liikuvusuuringu+aruanne_2016-06-17+viimane+variant.pdf/42d7a1fe-eaf1-48d9-83a3-8fde4ea818a7

Rapla-Turi maantee jaTallinna-Rapla-Viljandi/Parnu raudtee ning rajatav Rail Baltic'u raudtee
koos Kohila peatusega. Laane-idasuunaliseks liiklussooneks on valda labiv Kernu-Urge-Vaida
tee, mis loob Uhenduse Parnu, Tartu ja Narva maanteega.

Kuna Kobhila vald asub Tallinna laheduses, on see maakonnakeskuse Rapla korval tahtis
tombekeskus. Valla sees on suurim tdmbekeskus Kohila alev, mis paikneb valla keskmes.
Valla Iadnepoolse piirkonna tdmbekeskus on Hageri alevik ja valla idaosas Prillimae alevik.

1.1.2. Elanikkond

Valla ainuke linlik asula on Kohila alev, kus elab ligikaudu pool valla elanikest (ligi 3200
inimest). Markimisvadrselt on elanikke lisandunud Aespa ja Vilivere endistesse
aianduspiirkondadesse, kus suvilaid renoveeritakse elamuteks ja kuhu asutakse paikselt
elama.

9,000 3.0%
8,000
2.5%
7,000
6,000 2.0%
5,000
1.5%
4,000
3,000 1.0%
2,000
0.5%
1,000
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I Rahvaarv Muutus

Joonis 7. Rahvaarv 2015 — 2023 (Rahvastikuregister)

Raplamaal eristub Kohila vald, mille elanike arv on pikema aja perioodil olnud kasvutrendis
jarandesaldo on vallas aastaid olnud positiivne. Selle pohiline kujundaja on asukoht Tallinna
|ahedal. Kohila on maakonnas selgelt teistest valdadest noorema koosseisuga.

Raplamaal elas 1.01.2023. aastal kokku 33 976 elanikku, mis moodustab 2,5% Eesti
elanikkonnast. Rahvaarvu poolest on Raplamaa maakondade keskmiste seas ja see koht ei
ole peale 2017. aasta haldusreformi enam muutunud. Samas asub Kohila vald Harjumaa
vahetus naabruses ning igapaevaselt to0alase pendelrande osas on rohkem elanikke
Harjumaaga seotud. Harjumaal elas 1.01.2023. aastal kokku 638 076 elanikku, mis
moodustab 47% Eesti elanikkonnast. Kui prognooside kohaselt Raplamaa elanike arv aastaks
2045 vaheneb u 15% vorra, siis Harjumaa elanikkonnale prognoositakse samas suurusjargus
elanike kasvu™.

Alates Eesti taasiseseisvumisest 1991. aastal, mil Raplamaal elas 39 717 elanikku on
maakonna rahvaarv reeglina aasta-aastalt kahanenud, nagu ka enamikus teistes Eesti

*5 Statistikaamet, Prognoositav rahvaarv (RV08y), kdttesaadav: link
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maakondades. Rapla maakonnas on kahanemine on olnud Gldjuhul pidev, kuid
kahenemistempo on olnud iks aeglasemaid Eestis™. Kohila vald eristub maakonna trendist
ning elanike arv on kasvutrendis.

1.1.3. Ettevotluskeskkond

Vallas on pikaajalised jarjepidevad tootmistraditsioonid, sest siin on olnud suurettevétteid.
Vaikeettevotluses on eelkdige esindatud toostus- ja teenindusvaldkond, ka metsa
Ulestéotamine ja puidutdotlemine. Suure elanike arvuga Tallinna piirkonna lahedus on Gheks
eelduseks siin pollumajanduse ja maamajandusega tegelemiseks.

Kohila vallas oli 2022. aasta seisuga 68y statistilisse profiili kuuluvat Uksust ja nende arv on
viimastel aastatel kasvanud keskmiselt 5% vorra aastas™.

Tegutsevaid ettevotteid oli 2023. aasta aprilli seisuga Maksu ja Tolliameti andmetel 473. Enim
neist tootleva toostuse (55), ehituse (111), hulgi- ja jaekaubanduse, mootorsdidukite ja
mootorrataste remondi (77) ning kutse-, teadus- ja tehnika tegevusalal (58). Need on ka
suurima tootajate arvu ja kaibega tegevusalad, suurim on kaive tootlevas toostuses,
moodustades 77% Kohila vallas tegutsevate ettevotete kogukaibest®®. Viimastel aastatel on
kasvanud tootleva toostuse, ehituse, veonduse ja laonduse, info ja side, muude teenindavate
tegevuste jt ettevotete arv™.

Eeldused ettevotete ja tootmise arendamiseks annab soodne asend ja taristu. Valla
arendatavas Tuhamde toostuspargis on olemas vdimalused liitumisteks vee-,
kanalisatsiooni-, elektri- ja gaasivorguga. 2016. aastal ehitas vald valja vee- ja
kanalisatsioonitaristu, 2018. aastal rajati Tuhamae tanav. Vald on aastate jooksul miinud
seal tootmis- ja arimaakrunte. 2023. aastal avanes voimalus teisaldada Tuhamde tanava
piirkonda ladestatud ,tuhamaed", tuha teisaldamise jargselt on voimalik voorandada sealt
viimased kolm vallale kuuluvat tootmismaad.

Planeeritakse koost6od eratootmismaade turundamiseks arendajate, valla ja Raplamaa
Arendus- ja Ettevotluskeskuse koostdds. Tulevikus seal tegutsevad ettevotted vajavad
edasiseks teenindamiseks teeldikude valjaehitamist, sh Tuhamae toostuspargis. Harjaoja tee
juurdepaasutee koos tanavavalgustuse ja kergliiklusteega valmis 2020. aastal™.

Kaubandus ja teenindus. Enamik valla kaubandus- ja teenindusettevotetest on koondunud
Kohila alevisse. 2009. a valmis Kohilas kaubanduskeskus, ning 2010 rajati Kohila bussijaama
kdrvale OG Elektra toidukauplus®. Kohilas asuvad ka ehitus- jt kauplused.

*® Rapla maakonna arengustrateegia 2035+, kittesaadav: link
7 Statistikaamet (ERO32), kattesaadav: link

* EMTA ettevotluse statistika 2023, kattesaadav: link
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Teenindusettevotetest on vallas hulk autoremondiettevotteid ja kolm tanklat. Pakutakse
juuksuri-, ilu- ja kosmeetikuteenust. Florise tervisekeskuses pakutakse samuti tervise- ja
iluteenuseid. Postiside on korraldatud Kohila postkontori kaudu, lisandunud on
pakiautomaadid. Kohilas ja Hageris tootab avalik saun.

kaubamargid avalikkusele on Jaamari jaatised
s” ning Tohi Destillery toodang. Viimane sai vana
' toostusparandi vaarindamise ja uute toodetega
tuleku eest Raplamaa ariteo 2019 auhinna.

N " , Uhed tuntumad Kobhilas tegutsevate ettevotete

Kohila valla palgatoctaja  kuu keskmine
brutotulu on 1648 eurot, mis 17% suurem Eesti
keskmisest (1619 eurot). Samas
vanuserthmade  I6ikes  keskmist  palka
vorreldes, jadb 25-49 aastaste vanuserihmas
Kohila valla keskmine brutotulu (1952 eurot) alla
Eesti keskmise taseme (2010 eurot).

Joonis 8. Tohi Distillery

1.1.4. Turism ja puhkemajandus

Puhkaeestis.ee andmetel on Kobhila vallas turismiressurssidest moned loodus-, kultuuri- ja
ajaloo-objektid ning turismiga seotud teenused. Koos interneti kui infoteguri ja
kommunikatsioonivdoimaluste avardumisega eeldatakse iseorganiseeruva turismi (do-it-
yourself travelling) osakaalu kasvu, sest kogenud reisijad suudavad oma puhkuse ja
reisitingimused Uha enam ise korraldada. Jark-jargult kasvab inimeste soov mitte olla
margistatud kui turist.

Et Kohila vald asub Tallinnast 30-minutilise teekonna kaugusel, on sel perspektiiv kujuneda
atraktiivseks valjasdidukohaks nii peredele, kes kasutavad rongi, bussi voi autot, kui ka
rattamatkajate jaoks**.

Varasemalt on peetud perspektiivseks nn turismiteede valja arendamist. Need on Green Way
turismitee marsruudil Tallinn-Rapla-Turi maantee (5 + 5 km ala): Prillimae-Salutaguse-
Pahkla, Kohila-Hageri-Sutlema ja Tohisoo-Lohu-Loone suunal ning Blue Way turismitee
marsruudil Tallinn — Rapla-Jarvakandi-Parnu maantee (5 + 5 km ala).

2022. aastal moodustasid  Harju-, Rapla- ja Laanemaa  maakondlikud
arendusorganisatsioonid Uhise koostoopiirkonna — DMO (Destination Management
Organization), mille suur eesmark on aidata kaasa piirkonna turismiettevotjate teenusete

*2 Kohila valla arengukava 2018-2027, kattesaadav: link
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arendamisele, omavahelisele koostddle ja nahtavuse suurendamisele, et kilastajad oskaksid
ja sooviksid neid tooteid tarbida.

Raplamaa ja Kohila vald ei ole Eestis olulised turismipiirkonnad, kuid kdlalistele on pakkuda
atraktiivseid kohti-teenuseid (nt Kohila vallas Adila Puhkekeskus, Tohi Distillery) ja teatud
potentsiaaliga objekte (nt Hageri muuseum). Samuti looduskauneid puhkepotentsiaaliga
objekte nagu Rabivere raba, Loone linnus, Keila jogi jt, mida ei ole veel puhkemajanduse
sektoris markimisvaarselt rakendatud ega tulu teenima pandud.

Rapla maakonnas oli 2022. aasta seisuga 567 voodikohta, mis on maakondade vordluses
kdige vaiksem voodikohtade arv, samuti on Rapla maakonnas kdige madalam voodikoha
hind 60paeva kohta (20 eurot). Vordluseks, kalleimate maakondade voodikoha hind on 45
eurot Tartumaal ja Laane-Virumaal®.

Samuti  tuntakse puudust korralikust majutuskohast Kohila alevis, moned
majutusvoimalused on rajamisel. Eraettevotjatega koostods tuleks leida voimalused
arendada alevis ka turukaubandust™.

1.1.5. Uldised trendid turismivaldkonnas

Eesti elanikud tegid 2022. aastal enam kui miljon 66bimisega valisreisi, mis on 2021. aastaga
vorreldes 9o% rohkem. Oébimisega sisereise tehti ligi 2,6 miljonit ehk 16% rohkem kui aasta
varem. Valisreisidele kulutati méodunud aastal Ule 1 miljardi euro, sisereisidele Ule 178
miljoni euro. O6bimisega sise- ja ka vélisreiside arv ei ole jdudnud taastuda 2018. aasta
tasemele, mil see Uletas 2022. aasta taset peaaegu kahekordselt.

Enim Eesti-sisest 60bimisega reisi tehti mullu puhkuse eesmargil (1,5 miljonit), sellele
jargnes tuttavate voi sugulaste kilastamine (767 000). Siseriiklike tooreiside arv kasvas
vorreldes 2021. aastaga 23% vorra (kokku 253 600). Eesti-sisesetele 66bimistega tooreisidele
kulutati 2022. aastal ligi 63% rohkem kui eelneval aastal.

Populaarseimad sihtkohad Eesti-sisesteks reisideks olid sarnaselt varasematele aastatele
Tallinn, Harjumaa, Parnumaa ja Tartumaa. Vorreldes 2021. aastaga on markimisvaarselt
suurenenud Hiiumaa (57% vorra) ja Ida-Virumaa (42% vorra) kilastamine. Tihe rebimine kaib
Ida-Virumaa, Saaremaa ning Laanemaa vahel. Need kolm maakonda, mis on kuulsad oma
puhkamis- ja l66gastumisvéimaluste poolest, on eelistatud nii nooremate kui vanemate
seas. Samas on populaarsed ka Louna-Eesti maakonnad, mida kilastasid enim just 25-54-
aastased eestimaalased®.

Eesti elanike riigisisesed reisid kestsid 2022. aastal enamasti 1 kuni 3 66d. Enamasti peatuti
tasulistes majutusasutustes ja seda varasematest aastatest rohkem. Kdige rohkem reisivad

3 Sihtkohtade todlaud, kattesaadav: link
% Kohila valla arengukava 2018-2027, kattesaadav: link

*5 Reisijate Ulevaade, kattesaadav: link
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25-39-aastased, kes moodustasid sisereisil kainutest kokku 33% ning valisreisil kainutest
35%, kuigi arvuliselt moodustavad suurima osa Eesti elanikest 55-aastased ja vanemad?®.

Rapla maakonnas majutus 2022. aastal 18 453 turisti, mis oli 325 vorra enam kui aasta
varem®. Peatunud turistidest 17 331 olid siseturistid ning 301 valisturistid ehk alla 2%. Kdige
enam turiste kiilastas Rapla maakonda juunis ning augustis®.

Niisiis ei ole Raplamaa naol tegemist olulise turismisihtkohaga. Samuti puuduvad
maakonnas populaarsed turismiatraktsioonid.

1.3 Arenguvajadused

Kohila on ettevotluseks suureparane piirkond ja praegu on siin olemas mitmeid
tootmisettevotteid. Edendamist vajab teenus- ja loomemajandus ning koérgemat
lisandvaartust loov ettevotlus. Ettevotlusele sobiv miljoovaartuslik ressurss on kasutamata,
piirkonnas napib ruume suurirituste korraldamiseks.

Peamised probleemid, mida hoonekompleksi arendus peaks aitama lahendada, on neljas
liinis: esiteks, maakonna arenguvajadused; teiseks, Kohila kui valla ja vallakeskuse
arenguprobleemid ja vajadused; kolmandaks, arhitektuuriparandi ning avaliku ruumi ja
ruumiloomega seotud probleemid ning neljandaks erinevate sihtrthmade (kogukond,
ettevdtjad, sise- ja valisturistid) ootuste ja vajadustega seotu.

Raplamaa arenguvajadused:

e Maakonna ettevotluskeskkond vajab mitmekesistamist — selles napib praegu
sobivaid keskkondi.

e Maakonna arengustrateegias on sihiks seatud neli tanapaevast toostusala, millest
Uks on Kobhilas. Sisuliselt on to6stusala arendamine viimastel aastatel seisnud. Tarvis
on taaskaivitust ja uusi lahenemisi. Endise paberivabriku kompleks asub toostusala
sees ja selle valjaarendamine toimiks kogu piirkonnale ergutavalt.

Kohila arenguvajadused:

e Kohila vallas on vahe uuenduslikku vaikeettevotlust (nt tehnoloogia- ja
loomeettevotted) ja tookohti.

e Paberivabriku vana hoone on haabumisohus ja vajab taaselustamist.

e Rapla maakond on séltuv Tallinna tookohtadest — inimeste aeg ja energia laheb
suures osas pendelrandele.

*® Statistikaameti 2022. aasta turismiuuring, Statistikaameti blogi, kdttesaadav: link

*’ Raplamaa majutuskohtade ja 66bimiste statistikat mdjutas negatiivselt 20127. aastal haldusreformiga kaigus
toimunud piirimuudatus, mille kdigus Toosikannu puhkekeskus liikus Jarvamaale.

28 Sihtkohtade to6laud, kattesaadav: link
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https://www.stat.ee/et/uudised/reisitakse-rohkem-kuid-pandeemiaeelse-tasemeni-veel-minna
https://public.tableau.com/app/profile/enterprise.estonia/viz/Sihtkohtadetlaud/Avavaade

Vajadus on noortele suunatud ettevotluse jarele.
Kohilas on kultuuri- ja sporditegevuse ruumide puudus.
Vajadus tosta elanike keskkonnateadlikkust.

Avalik ruum, ruumiloome ja arhitektuuriparand:

Vajadus on talletada paberivabriku ja to6lisasumi toostusparand.

Kohila vallas napib kontori- ja tootmisruume.

Piirkonnas puudub kaugtookontor.

Kohilas puudub veekeskus/ujula.

Vajadus etenduskunstide ja (kino)saali jarele.

Vajadus on galeriipindade jarele, eksponeerimaks keraamikasimpoosioni
kollektsiooni.

Pbhja-Eestis puudub loomemajanduse kompetentsikeskus.

Vajadus on parandada avaliku ruumi esteetikat.

Paberivabriku vana hoone laguneb, sest sel on mitu omanikku, kellel pole olnud
teostatavat plaani hoonete sdilitamiseks, tagajarjeks on lagunev kompleks, mille
Ulesehitamine muutub ajas Uha kulukamaks.

Erinevate sihtrthmade vajadused:

Kogukond ja kohalikud vaikeettevotjad — vajadus kultuurisindmuste, so6gikohtade
ja vaba aja veetmise voimaluste jarele.

Sise- ja valisturistid — piirkonnas on vahe atraktiivseid turismiatraktsioone ja
soogikohti.

Konverentsiturism — maakonnas puuduvad hea transpordithendusega
konverentsiruumid 300+ osalejaile™.

Omavalitsus — suure saali vajadus (kultuurimaja) 300-le inimesele; olemas ainult
Hageris 100-le inimesele. Rahvatantsuproovid (leevenenud) ja matisaal (judokatele ja
voimlejatele), sest spordikeskus on jaanud vaikseks ja kultuurimaja pole.

1.4 Ulevaade sarnastest objektidest Eestis ja mujal

1.4.1

Toostusparandi objektid Eestis

Jargnevalt on esitatud valik mingis osas Kohila paberivabriku tulevikuideedega sarnase
tegevusalaga objektidest ja nende |Ghikirjeldused. Eelkdige on referentsobjektide eesmark
tuua naiteid voimalikest tegevusaladest ja nendega seotud teenustest ning pakkuda
Uldistusi, mis on selliste objektide Uhine nimetaja vdi eristumise aluseks. Uhtegi

29 Allikas: Té6toad ettevdtluse, teenuste ja linnaruumi arendamise integreeritud projektide
ettevalmistamiseks
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referentobjekti ei saa kdsitleda kui lahendust, mida saaks Uks-Uhele Kohila Paberivabrikus
sellisel kujul rakendada, kuna taustsisteemid on erinevad.

Tabel 2. Valik tédstuspdrandi objekte Eestist

Objekt

Tegevusala

Sisu ja haldamine

Aparaaditehas

Loomingulised
ettevdtjad, kunstnike
stuudiod, disainerite
ateljeed, kaubanduse ja
meelelahutuse.

e Arendatakse alates 2014. a

e Omanik: ABC Kinnisvarateenuste OU

e Haldab: Kultuuritehased OU

e Kultuuriprogramm: MTU Aparaaditehas

Telliskivi
Loomelinnak

Kultuuri ja loomekeskus,
rendipinnad,
toitlustuskohad

e Arendatud alates 2007. a

e Haldab: OU Telliskivi Maja

e Kogupindala on Ule 25 000 m*

e 10 hoones toimetab 250 ettevdtet ja 1500 inimest

Kultuurikatel

Uritus- ja loomekeskus

e Avati2015g

e Haldab: SA Tallinna Kultuurikatel (Tallinna linna
poolt asutatud)

e 8saali, kokku 16 erinevat inspireeriva industriaalse
ohkkonnaga ruumi erinevateks Uritusteks

e Black Boxsaal 550 istekohta.

e  Kultuurikatel on koduks ka reklaami-, digi- ja teistele
loovagentuuridele ning loomemajanduse
arenduskeskustele

ve)
Q
QU
wn

Loomebaas ja
kultuuriklubi

e  Kultuuriklubi BAAS on kontsertide, vestlusohtute,
teatrietenduste ja loodusfilmidhtute korraldamiseks

e Loomeruum on Uks avatud ruum Raplas, kus
toimuvad huviringid, kontserdid, Teedhtud ja Rapla
Tantsuklubi

e Haldab: MTU Loomeruum (eraalgatus)

Mooste mois

e Renoveeritud alates 2000. aastatest
e  Kompleksis eri funktsioonid, sh:

Endises tallihoones on ja puutdokoda
hoones hotell ning restoran

Harrastemajas

Meiereis

Mbisa veskis Viinakeldris

O O O O O

o Tall-téllakuuris Saviukumaja toodete salongi
ning (6koloogilise ehituse
kompetentsikeskust) koolituskeskuse.

o Plaan on jérgmisena korda teha aidahoone
kunstigaleriiks

o Kompleksis tegutseb ka taaskasutuskeskus

e Haldab: SA Mooste Mais (valla poolt asutatud)

Liiva-Ate

Loomemaja Vorus

e Stuudio-pood, sh té6toad ja Uritused

e  Galerii

e Ateljeed loomeinimestele (tekstiili-ja
ehtekunstnikud, disaini- ja reklaamitegijad,
keraamikud jt), kokku tegutseb 23 erinevat
loomeinimest
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https://www.aparaaditehas.ee/
https://telliskivi.cc/
https://telliskivi.cc/
https://kultuurikatel.ee/
https://loomebaas.ee/
https://www.moostemois.ee/
https://www.moostemois.ee/et/saviukumaja
https://www.moostemois.ee/et/mooste-viinavabrik
https://www.moostemois.ee/et/moisakool
https://www.moostemois.ee/et/tervisekeskus
https://www.moostemois.ee/et/veskiteater
https://www.moostemois.ee/et/rahvamuusikakool
https://www.moostemois.ee/et/eestimaaehitus
https://liivaate.ee/

e Haldab: MTU V&ru Loomeselts (eraalgatus)

e Tegevus saialguse 2017. valla ja Rae Kultuurikeskuse
abiga vanas koolimajas.

Vaskiala e  Kohtumispaik loomeinimestele, kujutavatele
Loomeresidentuur kunstnikele, muusikutele, kirjanikele jne oma kunsti

tegemiseks ja inimestele nditamiseks
e Haldab: omavalitsus

e Tegevust alustati 2002. aastal kodanikualgatuse
korras ja jatkati 2004. aasta martsist MTU-na

Kultuuritehas - _ Kultuuritehas Polymer

Polymer Kultuuri ja kunstikeskus | o iyltyuritehase asutasid kunstnikud ja likmeskonda

kuulus Ule 4o loovisiku, eripara: Artist-run

space pohimdtete kasutamine

e Aastatel 2008-2010 tegutses parmivabrikus ka Tartu
Kultuuritehas

e Aastal 2008 korraldasid Tartu Linnavalitsus ja

Tartu Parmivabrik | Kultuuritehas kinnistu omanik ala uuendamiseks
arhitektuurivéistluse, kuid rahapuudusel pole neid
realiseeritud

e Omanik: BVL Kapital

e  Trikivaldkonna médluasutus ning selgitab
trikivaldkonna ajalugu, tehnoloogiat ja paberi
keemilisi ja fuUsikalisi protsesse, voimaldades kdike
saab oma kaega katsuda: paberit valmistada,
trukikirja laduda, trikkida, proovida 3D-paberikunsti

e Lisaks hulk tdnapdevases votmes tegevust, mis
Uhendab digifotograafia ja vanade presside survejou.
Muuseum on haruldane kooslus teadmistest ja
innustunud entusiastidest

e  Keskuses kaivad koos huviringid, toimuvad néitused

TYPA Triiki- ia TrUki-Ja . ja kontserdid. Siin tehakse koost66d kdrgkoolide,
paberimuuseum paberimuuseum, lisaks kunstnike ja teiste trikikunstihuvilistega
TYPA residentuur

e TYPA Stationery kaubamargi all valmivad
omanadolised taaskasutusmarkmikud, albumid ja
raamatukarbid

e Rentida saab nii ruume kui ka kirjutusmasinat

e TYPAresidentuur (varem Tartu AIR) on projekt, mida
koordineerib TYPA koostd6s Tartu Linnavalitsuse ja
kohaliku loomekogukonnaga. Programmi eesmark
on toetada kultuuride- ja kunstnikevahelist (hendust
fookusega graafilisel ja trikikunstil. Kunstnikele
pakutakse residentuuritasu (350 EUR), majutust jms

1.4.2 Toostusparandi objektid mujal

Valismaiste referentsobjektide puhul on taristu olnud olulisemalt paremas olukorras (Tabel
3). Ka on kaks objekti (suur)linnades — Dublin ja Helisinki, mille korval on olulised
turismiobjektid ehk kliendid kohapeal olemas. Maapiirkonnas nagu Kohila tuleb leida
lahendus, mis toob kliendid mujalt kohale ja arvestab nende vaiksema arvuga.
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https://copperleg.rae.ee/
https://copperleg.rae.ee/
https://www.facebook.com/culturefactorypolymer/?locale=et_EE
https://www.facebook.com/culturefactorypolymer/?locale=et_EE
https://en.wikipedia.org/wiki/Artist-run_space
https://en.wikipedia.org/wiki/Artist-run_space
https://et.wikipedia.org/wiki/Tartu_Pärmivabrik
https://industrialheritage.travel/ee/objects/typa-truki-ja-paberikunstikeskus/29
https://industrialheritage.travel/ee/objects/typa-truki-ja-paberikunstikeskus/29

Tabel 3. Valik tééstuspdrandi objekte ldhiriikidest

Objekt Tegevusala Sisu ja haldamine
e Endine metallitehas on praegu Soome kunsti ja
disaini elav keskus, populaarne kunstnike,
kasitooliste ja disainerite seas. Seal asuvad mitmed
L juhtivad Soome disainerid ja disainibrandid
Uritused, e  Eriti suvel on Fiskars Bruk populaarne
toitlustuskohad ja turismisihtkoht
rendipinnad e Katalvel pakuvad vaatamist ja kogemist erinevad

Fiskars Village Soomes

loomeettevétetele,
muuseumid ja galeriid,
poed ja teenused

nditused ja konverentsid, majutus- ja
restoraniteenused ning té6toad ja poed

2019. aastal kaivitati kilas uus festival Fiskars
Village Art & Design Biennale

Kuulub Fiskarsi kontserni omandusse (Soome Uks
vanimaid ettevotteid, mis sai kilast alguse)

Ligatne paberivabrik ja
todliskorterid Latis

Ligatne paberivabrik, t60s 1816-2016, mil [aks
pankrotti ja sattus volausaldaja omandusse

20. saj parit tédlismajad on sdilinud ja asustatud
tanapdevani ning on Lati vanimad puidust
ridaelamud. Hooned on kantud riikliku
kultuuriparandi malestiste nimekirja

Lisaks t6dlismajadele on Ligatnes edukalt s&ilinud
apteek, kool, haigla (tdnapdeval hooldekeskus) ja
paberivabriku klubi (kultuurimaja)

Ligatne paberivabriku kila ajalooline keskus on Ule-
Euroopaline ainulaadne t6oliskila-linnak, mis 2011.
aastal voitis Latis konkursil "Euroopa tippsihtkohad
— EDEN". Populaarne t60stusturismi sihtkoht

Vana raudteedepoo
Helsingis

Transpordikeskus
koos,
toitlustuskohtade,
teenuste ja poodidega

Helsingi pearaudteejaam on Helsingi linnapildis
ikooniline hoone ja oluline osa Soome
kultuuriparandist, mis viimasel ajal on labinud
ulatusliku vuenduskuuri

Dublin Distillery Watch
Tower Smithfield

Chimney

Korsten parineb aastast 1895 ja selle kasutamine
[Opetati 1971. aastal, mille I6petas seal tegutsemise
Jamesoni viskitehas

1999. aastal algas projekt Smithfield’i vana
Jameson'i tehase korstna muutmiseks
vaateplatvormiks, kust avaneb panoraamvaade
Dublinile

See on Uks Dublini kdrgemaid ehitisi, mis ulatub 60
meetri korgusele

Vana Jameson Distillery Chimney torn ja selle
vaateplatvorm avati parast pikaajalist sulgemist
uuesti avalikkusele 2018. aastal, kuid sinna tuleb
padseda 244 trepist, mitte liftist nagu varem
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https://fiskarsvillage.fi/en/
https://www.entergauja.com/en/things-to-do/history/ligatnes-papirfabrika
https://industrialheritage.travel/objects/ligatne-paper-factory-workers-flat/10
https://paarautatieasema.fi/en/history/
https://paarautatieasema.fi/en/history/
https://yle.fi/a/3-12370043
https://yle.fi/a/3-12370043
https://www.tripadvisor.com/Attraction_Review-g186605-d216392-Reviews-Smithfield_Chimney-Dublin_County_Dublin.html
https://www.tripadvisor.com/Attraction_Review-g186605-d216392-Reviews-Smithfield_Chimney-Dublin_County_Dublin.html

Lisaks voib leida erinevaid ndited Euroopa Komisjoni koostatud Ulevaatest kultuurivaartuste
taaskasutamise headest praktikatest Euroopas®.

1.4.3 Jareldused

Kultuuriparandis, sh toostusparandi kasutamise kohta on sageli ja jarjest enam huvitavaid ja
uuenduslikke ideid, aga ideed ei ole veel uuendused ning tegelikke praktilisi muudatusi on
siiski vahem, kuigi aja jooksul on jarjest enam hakatud parandit seostama innovatsiooniga,
mis on sellele valdkonnale ja enam atraktiivsust lisanud.

Parandist juhitud innovatsioonil on erinevaid kategooriad, sh parandipohine innovatsioon
viitab uute ideede elluviimisele parandvara spetsiifiliste vajaduste rahuldamiseks (nditeks
nende ainulaadsete vaartuste, materjalide, ehitustehnikate to6ttu); innovatsiooni
Ulekandmine kultuuriparandile, mis toimub siis, kui muudes valdkondades vilja tootatud
uuendusi rakendatakse parandivaradele, vdimaldades seelabi paremat sailitamist, haldamist
vOi uusi kasutusvoimalusi ja nende edendamist (nt digitehnoloogiate, tehisintellekti vms
rakendamine parandiga tegelemiseks) ning parand kui ressurss tekib siis, kui kultuuriparand
ja nende vaartused loovad uusi ideid voi protsesse voi soodustavad uusi ettevotmisi
koostdddistsipliine (nt TYPA) 3.

Kohila Paberivabriku puhul peitub potentsiaal viimases — kus todstusparandi objekti
unikaalsust ja silmapaistvust saaks kasutada vaartusena selle tuntuse ja maine kujundamisel,
kuid tegelik innovatsioon voiks peituda just koostéddistsipliinides, mis soodustaks uusiideid,
protsesse voi ettevotmisi.

Kokkuvotvalt voib valja tuua jargmist:

e Peamised investeeringud, mis toostusparandi objektide loomekeskustena
kasutuselevotmiseks on vajalikud, on jargmised:

o Hoone renoveerimine, mis soltuvalt objekti seisundist voib holmata
pohjalikku renoveerimist, sh nii hoone valisiime korrastamist kui ka
sisekujunduse uuendamist. Renoveerimistoode kaigus tuleb arvestada
ajaloolise ilme ja elementide sailitamise ja taastamisega seotud lisakuludega
ning hoone struktuuride taastamise ja parandamisega vastavalt
tanapdevastele nduetele, mis Uldjuhul Uletab uusehituse rajamise
maksumust.

o Infrastruktuuri arendamine: investeeringuid on vajalikud ka Umbritseva ala
infrastruktuuri arendamiseks, sealhulgas teede, parklate, haljastuse ja
valgustuse parandamiseks ning kilastajatele  paremate teenuste
pakkumiseks.

o Kultuurisindmuste toetamine: mitmekesise valiku kultuuriiritusi, sealhulgas
kontsertide, naituste, teatrietendust voi festivalide korraldamine vajab

30 European Commission (2020) A catalogue of good practices. The European Union peer-learning scheme on
cultural heritage for cities and regions. Kattesaadav: link

3* ILUCIDARE (2021) Innovation Handbook, kattesaadav: link
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https://eurocities.eu/wp-content/uploads/2023/02/CHA-Catalogue-Vol1-2.pdf
https://ilucidare.eu/sites/default/files/2022-04/ilucidare_innovation_handbook_digital.pdf

investeeringuid tehnoloogiliste lahenduste, lavaseadmete, helisisteemide ja

muude vajalike rajatiste ja teenuste jaoks. Lisaks vajalikku ressurssi

kultuuriprogrammi eestvedamiseks.
Enamus praegu loomekeskustena toimivatest toostusparandi objektidest on olnud
nende uuel kujul kasutuse votmise hetkel paremas olukorras kui Kohila Paberivabrik
ja/voi vajanud vaiksemas mahus investeeringuid, olles seega teostatavad ilma
suurinvesteeringuteta voi piisavalt atraktiivsed arendusvdimalused ettevdtjatele,
vajades valiku rahastuse tuge eelkoige avaliku ruumi arendamiseks, kui objekti
heakorda investeerimiseks.
Edukate loomekeskuste taga on olnud kultuuri- ja/voi loomevaldkonnas tegutsevad
(Urituste korraldamine, kunstnikud, disainerid, galeristid jne) eestvedajad ja
entusiastid, kes on endale valjundit otsinud ja konkreetses objektis sobiva koha
leidnud ehk enamasti on tegevus alanud ideest ja seda vahemalt esialgu
vabatahtlikus korras vedavatest entusiastidest mitte konkreetse objekti taastamise
vajadusest.
Enamus objektidest on arenenud jark-jarguliselt, alustades vahemnoudvate
kultuuriurituste, taikade jms labiviimisega ning sellele jarkjargult teenuseid lisanud.
Majanduslikult tasuva toimemudeli jaoks on olulisimad komponendid kriitiline mass
rendipindu ja neid rentivaid loomeinimesi ja ettevotjaid, kes tagavad piisava rahavoo
objekti kaigushoidmiseks ja edasi arendamiseks ning Urituste korraldamine (mis on
vajalik esmase tuntuse tagamiseks ja maineloomeks).
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2 KONTSEPTSIOON

2.1 Kontseptuaalne lahtekoht

Loomemajandusel on jarjest suurem roll ning kultuur ja looming annavad aina enam olulist
lisavaartust ka majandusele. Loomemajanduse sektori peamised majandus-statistilised
nditajad on perioodil markimisvaarselt 2015—2019 paranenud. Kogutulu kasvas ja ettevotete
arv suurenes. Arenenud on ka rahvusvahelistumine ning eksport. Sektor jaab kill maha Eesti
ettevotluse keskmistest naitajatest, kuid see on loomemajandusele tavaparane, kuna koik
loomemajanduse valdkonnad ei taotle arilisi eesmarke ning pole seega kommertsaladega
vorreldavad. 2019. aastal oli sektori kogutulu 1,863 mld eurot ja 4 aastaga on tulu suurenenud
26% (suurim oli kogutulu reklaami valdkonnas). Perioodil 2015-2019 kasvas
loomemajanduse sektori ettevotete/asutuste arv 25%, kasvutempo on aeglustunud. Kokku
oli 2019. aastal loomemajanduse ettevotteid/asutusi Ule kimne tuhande.

Tuleviku edu suhtes on kriitilise tahtsusega loomemajanduse sektori parem koost6o
erinevate majandusharudega. Siinkohal saab nimetada turismi arendamist valisturistidele
tdiendavate kultuuriteenuste pakkumise (naitused, kontserdid, festivalid, muuseumid jne)
kaudu. ToOstusettevotete tootearenduse ja innovatsiooni Uks orgaaniline osa peaks olema
tootedisain (loomemajanduse valdkondadest saab Eesti reaalmajandusse anda suurima
lisandvaartuse kasvu just disain)®?.

Kohila endise paberivabriku arendamise kontseptsioon on kooskélas maakonna strateegia
loovuse ja kultuuriruumi arendamise suunaga (loovusest pakatav kultuuriruum). Raplamaa
on paljude tuntud kultuuriinimeste sinni- voi elupaigaks, kellel inimestele on potentsiaali,
mida rakendada kodumaakonna edendamiseks. Tugev huviharidussisteem loob hea pdhja,
et labi l00a kultuurivaldkonnas. Maakonnas tasandil tahtsustatakse isetegemise ja
loomingulisuse toetamist. Loome- ja ettevotluskeskuse arendamine Kohila Loomevabrikus
toetab seda strateegilist suunda ja on maakonnailese mdéjuga.

Lisaks on Kohila vallas Keskkonnahariduse Keskus, kelle peamisteks eesmarkideks on puhta
elukeskkonna tagamine ning inimeste sadstvate hoiakute ja suhtumiste kujundamine juba
maast madalast. Kohila Keskkonnahariduse Keskuse keskkonnateadlikkuse kujundamise
tegevuse edasiarendamisel regionaalsel tasandil voiks endisest paberivabrikust kujuneda
strateegiline partner, kellega koostoos arendada saastlikku eluviisi ning ringmajanduse
alaseid teadmisi ja kompetentse.

Oluline labiv trend on ka paindlike todviiside ja -aegade levimine. Sageli eelistatakse to6tada
distantsilt, vdhendamaks sdidule kuluvat aega. Uheks véimaluseks on kodukontor, kuid
tihtipeale otsitakse ka muid lahendusi. Nende puhul pole mitte oluline Uksnes tdédkoha ja
internetihenduse olemasolu, vaid ka omanaolisus, voimalus tootada keskkonnas, kuhu
tavaparaselt ei satuta. Endise paberivabriku ruumidesse on kahtlemata hea véimalus millegi
teistsuguse rajamiseks.

32 Eesti Konjuktuuri Instituut (2022) Eesti loomemajanduse olukorra uuring ja kaardistus, kittesaadav: link
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https://eas.ee/wp-content/uploads/2022/04/1._eesti_loomemajanduse_olukorra_uuring_ja_kaardistus_2021_0.pdf

2.2 Visioon

Kohila Loomevabrik on isemajandavalt toimiv omanaoline keskus (loome)ettevotluseks,
ringmajanduseks ja sindmusteks.

2.3 Eesmargid

2.3.1 Strateegiline eesmark

Arendusprojekti strateegiline eesmark on luua Kohila endise paberivabriku ruumide baasil
ettevotlus- ja loomekeskus (Kohila Loomevabrik), mis Uhendab loomeettevotluse ja
ringmajanduse kompetentsid ning vaartused.

Loomevabriku loomise aluseks on ajaloolise toostusparandi vaartustamine. Ruumide
vdljaarendamisel lahtutakse voimalikult suurel maaral ringmajanduse pohimotetest.

Loomevabrik on Uhiseks tegutsemiskohaks piirkonna loome- ja vaikeettevotetele ning
koondab rahvusvaheliselt unikaalse Kohila Simpoosioni kollektsiooni eksponeerimisega
keraamikavaldkonna kompetentsi.

Kohila Loomevabrik on ainulaadne kompleks, kus on ettevotetele loodud voimalused oma
tegevuse arendamiseks ja kasvuks. Seejuures keskus avatud mitmesugusteks
kogukondlikeks tegevusteks.

2.3.2 Otsesed eesmargid
Arendusprojekti otsesed eesmargid on:

e Luua arendusorganisatsioon Kohila Loomevabriku kdivitamiseks;

e Arendada valja enamjaolt tUhjana seisev Kohila endise paberivabriku hoone,
lammutades seejuures ebavajalikud osad ja taastades maja ajaloolise valisilme ning
konserveerides arenduse teise etappi jadvad ruumid;

e Kaivitada ettevotlus- ja loomekeskus — mitmesugused pinnad (loome)ettevotetele
kasutamiseks (seminariruumid, to6kohad, ateljeed);

e Kaivitada mitmesugused tookojad (paranduskoda jms);

e Luuatingimused sindmuste korraldamiseks (arenduse jargmises etapis).

2.4 Teenused

2.4.1 Teenuste Ulevaade

Kohila Loomevabriku teenused on kavas vdlja arendada etapiviisiliselt, vottes arvesse
kasutada olevate ruumide spetsiifikat ja investeerimisvajadust ning -véimalust.

Kohila Loomevabriku teenused jagunevad neljaks (Joonis g).
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Kohvik-
pagarikoda

Ettevotlus- ja
loomekeskus

Sundmuskeskus (Il
etapp)

Paranduskeskus

Tookohad

Ateljeed-
kontorid

Seminariruumid

Tookojad

Naituste- ja
kogukonnaruum

Muud ruumid

Joonis 9. Kohila Loomevabriku komponendid

Pakutavad teenused on tapsemalt lahti kirjeldatud Tabel 4. Hoone haldamise ning ruumide
rentimisega tegeleb arendus- ja haldusorganisatsioon. Konkreetsete teenuste sisustamisega
(kohvik-pagarikoda, tookojad jms) tegelevad vastavad operaatorid.

Tabel 4. Kohila Loomevabrikus pakutavad teenused

Nr Teenuse Teenuse sisu Sihtgrupp
komponent
1. ETTEVOTLUS- JA LOOMEKESKUS
1.1 Tookohad Paevakaupa renditavad to6kohad K"thla Iahleurkonna
vaikeettevotted
(nn hot desk) — laud, tool, . .
. Kohila elanikud, kelle
internetivhendus tookoht on véljaspool
Kuukaupa renditavad to6kohad nn maakonda veyasp
hot desk pohimottel
Kuukaupa renditavad
kindlaksmaaratud t66kohad
1.2 Ateljeed-kontorid Kuukaupa renditavad vaiksemad K"o.hlla Iahleurkonna
. . . vaikeettevotted
ateljeed-kontorid, kus on véimalik Rapla- ia Hari
korraldada vaiksemaid apla-jaHarjumaa
v . loomeettevétted
tootube/seminare ) "~
. . Kohila ettevétlusalal
Vastavalt rentniku soovidele on -
o . tegutsevad ettevotted
voimalik arendada ka vaiketootmist e .
(tootmise ja kontori
eraldamine)
1.3 Seminariruumid Tunni- ja paevakaupa renditavad K"thla Iah||3||rkonna
. vaikeettevotted
mitmesuguses suuruses . ~
L . . Kohila ettevotlusalal
seminariruumid (2-le kuni 30-le ~
inimesele) tegutsevad ettevotted
Kohalik kogukond
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1.4 Naituste- ja

Uhiskasutatav ruum, mis on

Kobhila ldhipiirkonna
vaikeettevotted

kogukonnaruum mdeldud néituste korraldamiseks, . .
erinevateks koosviibimisteks jms Eiﬂaéé:tgjgjtigaa
e Kasutamine on Uldjuhul muude ) . .
ruumide rendihinna sees; eraldi ° Eesti Keraanrykute Liit
suuremateks Uritusteks saab ruumi koos Partnentega
rentida e Kohalik kogukond
1.5 Muud ruumid e Nn musta kasti (olemas Ghendused *  Kohila elanikud

e Raplamaa elanikud

e Sihtgruppe véib lisanduda
olenevalt konkreetsest
teenusest

ja valatud porandad) tiupi ruumid,
mida on véimalik kujundada
vastavalt rentniku huvidele
(spordisaalid, vaiketootmine vms)

2. PARANDUSKESKUS

e Kohila elanikud
e Raplamaa elanikud
e Harjumaa elanikud

2.1 Tookojad e Parandamisele, taaskasutusele jms
orienteeritud ruumid

e Sisustatakse eraldiseisvate
teenusepakkujate poolt

e Kohila Loomevabriku
rentnikud
e Kohila elanikud

3. KOHVIK-PAGARIKODA e Eraldiseisva operaatori poolt
sisustatav teenus

4. SUNDMUSKESKUS (Il etapp)

e Vallaelanikud

e Maakonna elanikud

e Harjumaa, ennekoike
Tallinna elanikud ja
kilastajad
(konverentside puhul)

4.1 Multifunktsionaalne | e  Kuni3o0 inimest mahutav

saal ja abiruumid multifunktsionaalne saal etenduste,
kontsertide, konverentside jt
sundmuste korraldamiseks

2.4.2 Ettevotlus- ja loomekeskus

Ettevotlus- ja loomekeskus koosneb neljast pohielemendist, milleks on tookohtade ruum
(avatud kontor), ateljeed-kontorid, seminariruumid ning naituste- ja kogukonnaruum
(Uhisala). Tinglikult kuulub siia ka kohvik-pagarikoda, mis teenindab lisaks ka
paranduskeskuse kliente ning kohalikku elanikkonda.

Avatud ja Uhisalad on kavandatud hoone esimesele korrusele, samuti kohvik-pagarikoda.
Ateljeed-kontorid ja seminariruumid on planeeritud hoone teisele korrusele.

Kuivord Eesti Keraamikute Liit on Kohilas aastaid tegutsenud, kasutades seejuures endise
paberivabriku ruume, on hoones arvestatud nende edaspidise tegevusega.
Keraamikataieseid on véimalik eksponeerida avatud ja Uhisaladel. Ateljeed-kontorid on
turutingimustel kasutatavad valdkonnas tegutsevate organisatsioonide poolt (nii
igapaevaseks tooks kui ka mitmesuguste tootubade korraldamiseks). Samuti on vajadus
taieste hoidla jarele.

Keskuse toimeloogika on, et rentnikud tegelevad seal mitmesuguse loometdoga, pakkudes
samal ajal huvilistele (vaiksemad grupid) tootube ja koolitusi. Paralleelselt toimib kompleks
ka kaugtookeskusena.
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Monede ruumide konkreetne sihtotstarve on veel madratlemata. Nendesse sobivad
muuhulgas sportliku sisuga tegevused (naiteks matisaal, jousaal, cross-treeningu ruum jms),
aga ka vaiketootmine (nii esimesel kui teisel korrusel).

2.4.3 Paranduskeskus

Paranduskeskuse ruumid on kavas rentnikele anda viimistlemata nn musta karbina, kus on
olemas vajalikud kommunikatsioonid, ja mida on voimalik sisustada vastavalt vajadusele.
Osa neist ruumidest paikneb esimesel, osa teisel korrusel hoone idapoolses otsas.

Kavandatud on, et ruumides hakkavad tegutsema mitmesugused tookojad. Seejuures on
planeeritud valja arendada n-6 kogukondlik paranduskoda vanade asjade restaureerimiseks
ja korda tegemiseks (jalgrattad, suusad jms). Samuti toimib paranduskoda tooriistade
laenutusena.

2.4.4 Kohvik-pagarikoda

Tegemist on eraldiseisva operaatori poolt sisustatava teenusega. Kohvik teenindaks nii
keskuse kasutajaid kui ka piirkonna elanikke laiemalt. Ideaalis voiks toimida o-printsiibil
(midagi ei visata ara).

2.4.5 Sundmuskeskus

NB! Sindmuskeskuse valjaarendamine on kavandatud arenduse teise etappi. Vastavad
ruumid kuuluvad praegu konserveerimisele.

Kavandatud on mitmeotstarbeline saal kuni 300-le inimesele, mis voimaldaks [abi viia nii
kinoseansse, teatrietendusi, kontserte, bankette kui ka konverentse.

2.4.6 Teenuste osutamiseks kasutatavad ruumid

Praeguses arendusetapis ei ole vdimalik iga olemasoleva ruumi funktsiooni tapselt
maaratleda. Vajalik on koostada hoone rekonstrueerimise projekt, mille aluseks on kaesolev
kontseptsioon. Eristatud on valjaarendamise etapid korruste kaupa. Samuti on valja toodud
hoone ruumide praegune eksplikatsioon, mis p&hineb OU Projektibiroo poolt teostatud
hoone auditil. Praeguse hoone kogupindala on 4200 m” (Tabel 5). Kavas on osa hoonest
lammutada (tahistatud punase taustaga), konserveerida teise etapi tarbeks (tahistatud
sinise taustaga), ehitada valja nn musta karbi staadiumis (tahistatud taustaga) ja
taielikult valja arendada (tahistatud taustaga).

Etappide maht on alljargnev:

Taiesti korras 757 m? (kavandatud ettevétlus- ja loomekeskuse tarbeks)
Must karp 575 m* (kavandatud paranduskeskuse tarbeks)

e Konserveeritud 878 m* (kavandatud sUndmuskeskuse tarbeks)

e Lammutatud 1994 m? (sh kelder)

Sel viisil jaab esimese etapi l6puks hoone netopinnaks 1332 m?®. Teise etapi
valjaarendamise jargselt kujuneks hoone netopinnaks 2210 m”.
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Kavas on lammutada hiljem juurde ehitatud osad, s.o vdljasopistused joepoolsel fassaadil ja
Uldilmet negatiivselt mojutav kolmas korrus. Samuti kuuluvad lammutamisele hoone
pohjakiljel olevad suured kehvas tehnilises olukorras olevad ruumid, mille kordategemine ei
ole eelkdige finantsiliselt jdukohane. Samuti tuleb teadvustada, et 4200 m? pinnaga hoone
on Kobhila valla suurust arvestades Uledimensioneeritud. Lammutustegevuse tulemusena
saavutatakse voimalikult alguparane valisiime, samuti aitab vabanev pind lahendada
parkimiskisimust krundil. Kontseptsioonist tulenevalt kasutatakse voimalikult palju
lammutusjaake ara koha peal, minimeerimaks siUsinikujalajalge (naiteks saab lammutatavat
osa kasutada keldri taitmiseks).

Voimalik on ka konserveeritavat osa vahemalt mingis mahus votta kasutusele nn kilmlaona,
kus saab hoida mitmesuguseid temperatuuri ning niiskuse suhtes mittetundlikke materjale.

Tabel 5. Paberivabriku ruumide eksplikatsioon (Projektibiiroo, 2023)

1. korrus 2. korrus 3. korrus Kelder
Ruumi nr Pindala Ruumi nr Pindala Ruumi nr Pindala Ruumi nr Pindala
1
2
3
4 165,5 34 198,0 67
5 30,5 35 30,5 68
6 22,7 36 2,7 69
7 7,4 37 9,5 70
8 14,0 38 3,3 71
9 5,8 39 3,4 72
10 10,5 40 24,1 73
11 105,5 41 14,4
12 3,0 42 7,6
13 25,4 43 39,8
14 11,9 a4 10,8
15 25,2 45 54,3
6,4
17 37,3 a7 103,7
18 168,7 48 29,6
19 117,7 49 122,1
20 55,9
21 12,1
22 5,8
23 3,5
24 3,4
25 49,0 55 7,3
13,2
111,7
28 78,5 58 52,5
29 32,5 59 334
30 36,7 60 56,6
61 3,8
62 64,7
63 89,3
KOKKU: 1651,50 KOKKU: 1496,80 KOKKU: 824,10 KOKKU: 230,90
4203,30
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Joonis 10. | korrus (OU Projektibiroo, 2023)
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Joonis 11. Il korrus (OU Projektibiroo, 2023)
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72. Ruum
593 m’

69, Ruum I
63m'

Joonis 12. lIl korrus (kavas lammutada) (OU Projektibiroo, 2023)
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101. Ruum 100. Ruum
108,1 m? [ 112.9 m?

Joonis 13. Kelder (kavas tdita, kasutades vihemalt osaliselt lammutusjddike) (OU Projektibiiroo, 2023)
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2.5 Arendus- ja haldusorganisatsioon

Kohila endise paberivabriku valjaarendamiseks on otstarbekaim moodustada eraldi arendus-
ja haldusorganisatsioon. Sobivaimaks vormiks on sihtasutus, mis reeglina luuaksegi
konkreetsel eesmargil. SA Kohila Loomevabrik Glesandeks on ette valmistada hoone
vdljaarendamine ja korraldada selle hilisem haldamine.

Praegusel hoonekompleksil on kaks omanikku — Kohila vald ja OU Paberivabrik, kellest
voiksid saada SA asutajad, kuid véimalikud on ka teised asutajate variandid. Asutamise
hetkel antakse molemad hooneosad SA valdusesse.

Tagamaks kogukonna laiapohjalist kaasatust, moodustatakse SA ndukogu mitte ainult
omanike poolt, vaid sinna kutsutakse ka kolmanda sektori (nt MTU Kohila Paberivabrik ja
Vabakond MTU) esindajad. Néukogu kinnitab ametisse juhatuse liikme (vastutab &iguslike
aspektide eest, kuid ei tegele igapaevatddga), kes omakorda palkab vajaliku meeskonna.

Kohila vald

ou
Paberivabrik

MTU Kohila

Paberivabrik

Vabakond
MTU

Joonis 14. SA Kohila Loomevabriku véimalik struktuur

Arvestades, et arendusprojekti ettevalmistamine on mahukas t66, on otstarbekas kaivitada
SA esimesel voimalusel ja palgata sellele osakoormusega juht. Nii tekib projektile
konkreetne eestvedaja ja tegevused ei jaa soiku.

Vastavalt tegevusmahu suurenemisele tuleb palgata tdiendavat personali. Ideaalis peaks
esimese etapi valtel SA meeskond olema kaheliikmeline:

e Tegevjuht, kes vastutab teenuste valjaarendamise, muigi ja kompleksi igapdevase
toimimise eest ja

e Programmijuht, kes vastutab keskuse sisulise tegevuse eest (koostooprogrammid
loomemajandusettevdtetega, kogukondlik tegevus, parandustéokoja kdivitamine ja
t60s hoidmine jms).

Teise etapi elluviimise jargselt tekib vajadus loomingulise juhi jarele, kes veaks eest
konverentsi- ja kontserttegevust. Kuna aga praeguses faasis ei ole teise etapi elluviimise aeg
selge, siis arvestatakse Uksnes esimese etapi personaliga.

Toetavad funktsioonid (raamatupidamine, koristus jms) ostetakse teenustena mahupdhiselt
sisse.
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3 TURUNDUSSTRATEEGIA

3.1

Sihtgrupid

Kohila Loomevabriku arendusideede algusfaasis oli voimalike sihtgruppide valik lai,
holmates ka sise- ja valisturiste, kuna Uhe mottena oli kdne all konverentsikeskuse loomine.
Kontseptsiooni tapsustamise jargselt on voimalik sihtgruppe marksa konkreetsemalt
defineerida. Seejuures turiste enam otsese sihtgrupina ei kasitleta, sest Loomevabriku
teenused ei ole otseselt neile fokusseeritud. Siiski on Loomevabriku sihtrGhma piirkond lai
— peamiselt Rapla- ja Harjumaa.

Loomevabriku sihtgrupid on:

Kohila alevi ja selle Iahipiirkonna elanikud, kes igapdevaselt to6tavad valjaspool
koduomavalitsust (ennekdike Harjumaal) — Loomevabrik pakub alternatiivi
igapaevasele pendelrandele.

Kohila lahipiirkonna (vaike)ettevotted — Loomevabrik pakub tanapdeva ootustele
vastavaid unikaalses hoones asuvaid kontoripindu. Samuti pakub vabrik véimalusi
mitmesuguste koosolekute/seminaride labiviimiseks.

Kohila ettevotlusalal tegutsevad ettevotted — Loomevabrik voimaldab eraldada
tootmis- ja administratiivpinnad ning pakub voimalusi mitmesuguste
koosolekute/seminaride labiviimiseks. Samuti kaasneb ettevotete Uhes asukohas
paiknemisega sUnergia, mis voib viia uue drisuheteni.

Rapla- ja Harjumaa loomeettevotted — lisaks kontoripindadele pakub Loomevabrik
voimalust tuua hoonesse ka oma vaiketootmine, olgu selleks keraamika, kasitoo,
tekstiil vms. Taaskord vdimaldab Uhes asukohas paiknemine vorgustumist ja uute
koostoovormide tekkimist, mis loomemajanduses eriti olulised on. Samuti on neil
voimalik 1abi viia mitmesuguseid to6tubasid jms oma klientidele.

Kohalik kogukond (vabaiUhendused, klubid jms) — Loomevabrikusse on kavandatud
naituste- ja kogukonnaruum, mida on vodimalik kasutada mitmesugusteks
sindmusteks, kogunemisteks jms.

Kohila alevi, valla ja Raplamaa elanikud laiemalt — Loomevabrikus tegutsevad
paranduskeskus ja kohvik, mis on méeldud kéikidele kasutamiseks.

o Uha populaarsemaks® on muutunud mitmesuguste asjade parandamine,
kuid koiki tooriistu ja oskusi inimestel ei ole. Selleks pakub vdimalust
Loomevabrikusse kavandatav paranduskeskus?*.

o Kohvik-pagarikoda on mdeldud Ghest kiljest teenindama Loomevabriku
rentnikke (paevapakkumised jms), kuid samas on sinna oodatud koik Kohila
elanikud. Samuti voib kohvik soltuvalt operaatori vdimalustest osutada
toitlustusteenust maakonnas laiemalt.

BVt naiteks: Paranduskelder Tartus (link)

3% Kohila Loomevabrik ise paranduskeskuse funktsiooni ei kanna. Selleks on kavas leida vastav operaator.
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Pikas perspektiivis, kui onnestub valja arendada Loomevabriku teine etapp
(multifunktsionaalne saal), lisandub sihtgrupile turistide segment, kes on huvitatud
mitmesugustest suurematest kontsertidest ja konverentsidest. Kuivord aga teise
arendusetapi ajaline mddde on ebaselge, neid sihtgruppe tapsemalt ei kasitleta.

3.2 Konkurentsianal(iUs

Kohila Loomevabriku potentsiaalsed konkurendid on lahtuvalt pakutavate teenuste sisust
jagatud gruppidesse. Oluline on silmas pidada, et kaudselt on konkurendiks Tallinnas
paiknevad sarnased keskused®’, millega ei ole aga Kohilal realistlik vdistelda. Ennekdike
seisneb kisimus selles, kas Kohilas suudetakse luua selline keskkond ja véimalused, et
igapaevased pendeldajad otsustavad kas voi aeg-ajalt koha peale jaada.

Tookohad

Koostookeskusi on Raplamaal iks — Fookus Space3® Rapla linnas, mis pakub téckohti ja
noupidamisruume. Muud samavadrsed keskused (nt Workland, Spring) asuvad juba Tallinnas.
Uhe p&eva sissepaas maksab Fookuses 15 eurot inimese kohta.

Samas voib eeldada, et Kohila ja Rapla selles osas Uksteisega otseselt ei konkureeri. Kui Rapla
elanik otsustaks soita Kohilasse, voiks ta sama hasti juba Tallinnasse minna (igal juhul tuleks
kasutada autot, bussi vdi rongi). Seega teenindab Fookus ennekoike Rapla ja selle
lahiumbruse elanikke ning Loomevabrik Kohila piirkonda.

Samas tuleb arvestada, et Raplast Kohilasse soit on kuni kolmandik Tallinnasse minemiseks
vajalikust ajakulust, jattes arvestamata tiheda liikluse ja ummikud pealinnas. Samuti on
Kohila eeliseks rohkemad voimalused — lisaks kontoriruumidele, mida pakub Fookus Space
Raplas, on siin véimalik sisse seada ka vaiketootmine. See on tugev konkurentsieelis®.

Kontoripinnad

Reeglina asuvad ettevotete kontorid tootmisiksuste vms juures. Eraldi buroohooneid
maakonnas, sh Kohilas peaaegu ei eksisteeri. Erandiks on Rapla riigimaja, kuid see on
moeldud avaliku sektori teenistujatele.

Biroohooned on iseloomulikud ennekdike suurematele keskustele. Lisaks linnadele on neid
viimasel ajal hakatud rajama ka linnade lahiUmbrusse, kuna jarjest enam soovitakse
vahendada toodle soitmiseks kuluvat aega.

3Vt naiteks: Workland (link)
3 Kttesaadav: link

¥ Sijin on tugev seos Raplamaa arengustrateegiaga 2035+, mille eesmark nr 7 kdlab: ,Mitmekesine
ettevotluskeskkond, kus toimetavad kdrget lisandvaartust tootvad ettevotted". Kattesaadav: link

37
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Kombineerides Loomevabrikus omavahel kontori- ja vaiketootmisele mdeldud pinnad, on
tulemuseks unikaalne lahendus, mida mujal maakonnas ei leidu.

Arikinnisvara otsing portaalis kv.ee3® andis kokku 44 tulemust, millest suurem osa on seotud
tootmispinna mUUgi voi rendiga. Erandina vaarivad valja toomist Koidu Aripark Raplas
(uusarendus; u 1000 m?* stock-office t0Upi arihoone) ja Kiriku teele rajatavad elamis- ning
aripinnad Kohilas (uusarendus; 8 korteri ja 3 dripinnaga hoone). Raplas on rendihinnaks
kavandatud 8 eurot m? ja Kohilas mitgihinnaks 2076 eurot m®.

Seminariruumid

Seminariruume on maakonnas alla 10*° (kultuuriklubi BAAS Raplas, Marjamaa Rahvamaja,
Raikkila mais, Tohisoo méis, Rapla kultuurikeskus, Rapla Tarbijate Uhistu, TOHI Distillery*°).
Nende puhul on peamiseks probleemiks, et need asuvad eraldiseisvalt, mitte koos
kontoripindadega.

Teistest eristuvam ja Kohila Loomevabrikuga monevérra sarnasem on BAAS Raplas, mis
olemuslikult sarnaneb Loomevabrikkuse kavandatud naituste- ja kogukonnaruumiga.
Samas ongi BAAS-is vaid Uks peamine ruum. Loomevabrikusse on seevastu kavandatud
mitmeid erinevas suuruses ruume.

Teisalt suure mastaabiga (100+ osalejat) sindmuste korraldamiseks Kohilasse esimeses
etapis ruume kavandatud ei ole. Selleks sobib kas Rapla kultuurikeskus voi tuleb soita
Tallinnasse (arvestatud ei ole muid avalikus kasutuses olevaid ruume, naiteks koole).

Toitlustuskohad

KonkurentsianalUusi vaates tuleb toitlustuse puhul vaadelda ennekdéike Kohila vahetus
laheduses olevaid kohti. Valla kodulehe andmetel on neid kuus. Esindatud on mitmed
voimalused: kiirtoit (sushi, burger), pubitoidud (Harakapesa, Veski baar), grill (Loone Villa),
kodused road (Eifeli Kook). Seega valikut on.

Samas monusa atmosfadriga pagaritodkoda piirkonnas ei leidu. Seega voiks sinergias
Loomevabriku teiste funktsioonidega tekkida edukas nisikohvik.

Paranduskeskused

Uhtegi paranduskeskust maakonnas ei ole (v.a kingsepateenus). Lahimad asuvad Tallinnas —
Tallinna Jaatmekeskus on parasjagu oma kontseptsiooni Umber hindamas ja valja arendamas
parandustookodasid*’. Samuti on need populaarsust kogumas muudes keskustes.

¥ Otsing tehtud 25.09.2023: link
3Vt link
4Vt: link

“Vt tapsemalt: link
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https://www.kv.ee/search?deal_type=23&county=10
https://raplamaa.ee/turismi-kategooria/seminariruumid/
https://tohigin.com/kulastuskeskus/
https://www.tallinn.ee/et/jaatmekeskus/paaskula-parandustookoda

Samas teistes linnades asuvad paranduskojad ei ole reeglina konkurendid, kuna inimesed ei
soida mujale, kui koha peal on voimalused olemas.

Kokkuvotteks, Kohila Loomevabrikusse kavandatud teenuseid maakonnas eraldivoetuna
eksisteerib. Loomevabriku konkurentsieeliseks voib aga pidada asjaolu, et tegemist on
kompleksse lahenemisega, kus Uhes asukohas on kaetud mitmed erinevad voimalused —
tookohad, kontorid, vaiketootmine, seminarid, toitlustus ning kogukonnairitused. Seega on
Loomevabrikul labimoeldud arendus- ja turundustegevuse korral olemas head eeldused
kujuneda edukaks piirkondlikuks keskuseks.

3.3 Turundustegevused

Turundustegevuste eesmark on Loomevabriku taitmine rentnikega. Tegevus on pidev ja selle
tulemused ilmnevad pikema ajaperioodi valtel. Turunduses on eristatavad kaks etappi:

1. Avamiseelne — alates SA loomisest kuni esimese arendusetapi ehitustegevuse
|dpuosani fookusega informeerimisel ja huvi tekitamisel (periood oktoober 2023 kuni
september 2027)

2. Avamisjargne — alates Loomevabriku sisustamisega alustamisest kuni rentnikega
taitumiseni (periood september 2027 kuni detsember 2030)

Tulenevalt sihtgruppidest on tarvis tegeleda kahel suunal: 1) B2C ehk |6pptarbijad, kelleks on
eraisikutest tookohtade rentnikud piirkonnas ja 2) B2B ehk arikliendid, kelleks on kohalikud
ettevotted, Rapla- ja Harjumaa loome- ning vaikeettevotted.

Tabel 6. Kohila Loomevabriku turundusplaan

Nr Turunduskanalid Turundustegevused

1. AVAMISEELNE ETAPP (okt 2023-sept 2027)

Alates SA loomisest vajab Loomevabrik korralikku veebikodu,
milles on kajastatud praegune olukord, plaanid, tegevuste
praegune seis jms

Muuhulgas voib kodulehele Gles seada kaamera, mis kajastab
ehitustegevust reaalajas ja millest on hiljem véimalik kokku panna

time lapse
Loomf-:'vabriku vegbikodu, Selles osas on méttekas teha koostédd MTU-ga Kohila
11 sh otsingumootori Paberivabrik, leppides kokku, kus midagi kajastatakse (loogiline on
turundus (SEO ja SEM) hoida MTU tegevused Loomevabriku arendusest eraldi, et sdnumid
selged oleksid)

Lisaks on vajalik otsingumootori turundus (aktiivsemalt jargmises
etapis), et kdik Loomevabrikuga seonduvad marksonad (nt kontor,
ruumide rent, seminar, loomemajandus, ateljee, keraamika,
kogukond jpm) annaksid otsingumootoreis Loomevabriku esimese
kolme vaste seas
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Sotsiaalmeedia (Facebook,

Avamiseelses etapis on postitused suunatud ennekdike plaanide
kajastamisele ja vdikestest edusammudest teadaandmisele (nt
valminud eelprojekt, esitatud taotlus jms)

2
* Instagram, ...)
Arvestada tuleb makstud reklaamiga (boost), et postitused laiema
lugejaskonnani jouaksid
. . . Kohalik meedia jduab paljude elanikeni. Seetdttu on see vaartuslik
Kohalik meedia (valla ja ) . . e
. kanal kohaliku elanikkonna informeerimisel. Sarnaselt
1.3 maakonna ajalehed, . . . . . T
PR sotsiaalmeediale on avamiseelsel etapil fookus informeerimisel ja
infolistid jms) . ) . . . “
kuvandi loomisel (,meil juba asjad toimuvad")
Tegemist on ennekdike arikliendile suunatud kanaliga. Selle
olulisim komponent on kontaktikorje — potentsiaalsete rentnike
andmed, kellele regulaarselt, samas mitte liiga sageli, uudiskirju
1.4 Infokirjad saata
Kontaktikorjeks on vajalik otsesuhtlus potentsiaalsete rentnikega,
samuti osalemine mitmesugustel ettevotlusiritustel
Arenduse I6pufaasis, kui vaheseinad jms on paigas, saab hakata
1.5 Kliendiuritused tegema kliendiiritusi — kutsuda ruumidega tutvuma piirkonna
ettevotteid, kolmanda sektori organisatsioone jt huvilisi
2. AVAMISJARGNE ETAPP (sept 2027-dets 2030)
L brik bikod . o . -
oomevabriku VeebIkodU, | eamises etapis kaivitatud tegevuse jatkamine. Avamisjargselt
21 sh otsingumootori vajab lisamist rendiinfo, Urituste plaan jms
turundus (SEO ja SEM) ) ' plaan]
- Sotsiaalmeedia (Facebook, | Postitustega tuleb jatkata ka avamisjargselt, kuid fookuses on niid
’ Instagram, ...) Loomekeskuse voimalused, samuti konkreetsed pakkumised
Kohalik di llaj . . o . :
ohalikmeedia (vallaja Oluline on pidevalt huviorbiidis viibimine. Kohalike elanike puhul
2.3 maakonna ajalehed, . . s
e aitavad seda saavutada valla ja maakonna véljaanded
infolistid jms)
Infokirjade saatmine jatkub ka avamisjargselt. Oluline on pidevalt
2.4 Infokirjad kasvatada kontaktibaasi
Fookus on Loomevabrikus pakutava tutvustamisel
Kliendiurituste raames on avamisjargselt voimalik tutvustada
2.5 Kliendiuritused valmis ruume, mis annavad osalejatele tapse Ulevaate, millised on
pakutavad voimalused
ol Holbustamaks Loomekeskuse leidmist, on mottekas paigaldada
2.6 Valireklaam asukohas - .
suunaviidad, alustades Tallinn-Rapla mnt-st
Kodige olulisem tegevus avamisjdrgselt
Loomekeskusesse rentnike leidmiseks tuleb teha hulgaliselt
27 Otsesuhtlus (turundus ja pakkumisi konkreetsetele ettevotetele nii piirkonnas kui Raplamaal

muUUk)

laiemalt

Eduka otsesuhtluse aluseks on potentsiaalsete klientide detailne
kaardistamine (kes, kus ja millega tegeleb)
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Vaja on Uldtutvustavat brosiiri Loomevabriku véimalustest koos

2.8 Infokandjad fotodega. Neid saab potentsiaalsetele huvilistele jagada
mitmesugustel Uritustel jne
Lisaks SA enda tegevustele on mdistlik kaasata maakler, kellel on
2.9 Kinnisvaramaakler lai kontaktivorgustik ja kes haldab m.h kuulutusi

kinnisvaraportaalides
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4 FINANTSANALUUS

FinantsanalUisi tabelarvutused asuvad eraldiseisvas MS Excel’i dokumendis nimega
+FA_Kohila Loomevabrik_V4.xlsx".

Koik maksumused on toodud kaibemaksuta.
4.1 Investeering

Vt téolehte ,Investeering"

Investeeringukulud holmavad projekteerimist, sh ekspertiisi, ehitustoid, eristades seejuures
tdiesti korras, musta karpi, konserveerimist ja lammutust. Samuti kuuluvad ehitustéode alla
valiala ja trasside rajamine. Samuti on arvestatud sisustamisega.

Maksumuse kujunemise aluseks on OU Projektibiroo hoone ehitusliku auditi kaigus
valminud hinnang.

Tabel 7. Investeeringu maksumuse eeldused

Kulurida Maht Maksumuse eeldus

chvavalmistosto00 U275 tohat km-ta

Ehitustd6d (taiesti korras) 757 m? 1482,72 EUR/m?

Ehitustood (must karp) 574,6 M* 1233,1 EUR/m?

Ehitust6od (konserveerimine) 877,9m? 493,74 EUR/m?

Ehitustdod (lammutus) 1993,8m* | 228,44 EUR/m?

Valiala (sh trassid) 20% hoone ehitusto6de maksumusest

Sisustamine 10% hoone (tdiesti korras osa) ehitustoode maksumusest

Kokku on investeeringu mahuks u 3,65 miljonit eurot (km-ta).
Investeeringu katteallikatega on arvestatud:

e Toetusmeede ,Atraktiivne piirkondlik ettevotlus- ja elukeskkond" (toetuse maar
75%)
e Laen (15-aastane laenuperiood intressimadraga 8%)
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e Taiendavad omavahendid, mille pealt ei tule intressi maksta**

Arvestada tuleb, et toetusmeetme vahendite kasutamisel rakendub tdendoliselt riigiabi*.
Analuisides Euroopa Komisjoni grupierandi maarust**, on kdige sobivamaks artikkel 56:
~Kohalikule taristule antav investeeringuteks ettenahtud abi". Selle artikli alt on lubatud abi
anda ettevotlus- ja tarbimiskeskkonna parandamisele ning todstusliku  baasi
ajakohastamisele ja valjaarendamisele suunatud kohaliku taristu rajamiseks vOoi
uuendamiseks. Abikdlblikud kulud on materiaalsesse ja immateriaalsesse varasse tehtud
investeeringute kulud. Abi summa ei tohi Uletada abikdlblike kulude ja investeeringu
tegevuskasumi vahet. See tdhendab, et toetusmaar kujuneb finantsanalGusi (vorm
kehtestatakse vastavalt meetme maarusele) tulemusena — toetuse summast lahutatakse
puhastulu. Maksimaalne toetuse maar saab vastavalt meetme maarusele olla 75%
abikolblikest kuludest.

4.2 Tulud ja kulud

Vt téolehte ,Tulud ja kulud"

Vastavalt Loomekeskuse kontseptsioonile on arvestatud s liiki tuludega (Tabel 8).

Tabel 8. Tulude eeldused

Teenus Maht Maksumus Selgitused

100 pdeva kuus, s.0 5 inimest iga
paev kohal

Téokoha rent Arvestatud 75% kaetusega —u 15 EUR/paev
kolmveerand tookohtadest on

Toimub pdevapileti
alusel

Tookohtade ala 1.

pidevalt hdivatud korrusel
20 t6okohta kuus
Tédkoha rent Arvestatud 9o% kaetusega — kdik 150 EUR/kuu | Toimub kuutasu alusel

tockohad renditakse valja

340 m” teisel ja 100 m* esimesel

korrusel . .
Renditav pind 10 EUR/m” Ateljged 2. korrusel ja
Arvestatud 9o% kaetusega — kdik kohvik 1. korrusel

pinnad renditakse valja

“? Laenuintress on oluline iga-aastane véljaminek, mis muudab rahavood pikalt negatiivseks. Seetéttu on
vajalik omafinantseering, mis ei sisalda intressikulusid.

“3 Riigiabiga on tegemist, kui on taidetud kaik neli tingimust: 1) abi antakse riigi vahenditest; 2) abil on valikuline
iseloom; 3) abiannab selle saajale majandusliku eelise; 4) abimeede moonutab voi véib moonutada konkurentsi
ja kaubandust Euroopa Liidu riikide vahel.

4 Lahemalt: link

43


https://www.fin.ee/riigihanked-riigiabi-osalused-kinnisvara/riigiabi/grupierandiga-holmatud-riigiabi

Renditav pind (must

570 m* ehk kogu musta karbina

korda tehtud osa

8 EUR/m?
karp) Arvestatud go% kaetusega — kdik
pinnad renditakse vélja
4o tundi kuus, s.0 moni
Seminariruumide rent seminariruum on iga paev 2 tunni 20 EUR/h

valtel hoivatud

Kirjeldatud eelduste puhul on voimalik teenida miugitulu u 153 tuhat eurot aastas.

NB! Tulude eeldused on kullaltki optimistlikud — valja on renditud maksimumilahedane pind
kullalt korge maksumusega.

Kulud hélmavad t66j6udu ja majandamiseks moeldud valjaminekuid (Tabel g).

Tabel 9. Kulude eeldused

Kulu Maht Maksumus Selgitused
NB! Ideaalis voiks olla 2
Tegevivht Taiskoht alates 2025. 2000 EUR/kuu téckohta, nagu peatikis 2.5
gevl aastast brutotasuna kirjeldatud, kuid rahavood ei
vdimalda
Arvestatud C-energiaklassi
Energiakasutus aastas | 91 EUR/MWh kitte ja | hoonega
Energiakulu 160 MWh, sellest kiitte | 200 EQR/MWh SW Energia hinnakiri
osakaal 60% elektri puhul
Keskmine energiahind
Vesi ja kanalisatsioon 100 m’/a 4,2 EUR/m? Kohila Maja hinnakiri
Koristus 1331,6 m* 1 EUR/m?/kuu Sisseostetud teenus
. N N Alates teisest aastast peale
Remont ja hooldus 13313,6 M 5 EUR/m?*/a hoone valmimist
NB! Tegelikult Iaheks vaja
kaks korda suuremat
Turundus 7500 EUR/a eelarvet, kuid rahavood ei
voimalda
Igasugused muud
Muud kulud 4000 EUR/a opereerimiskulud, nt

sideteenused, valve

Kirjeldatud eelduste puhul on aastase kulubaasi suuruseks u 93 tuhat eurot. Tulude ja
kulude pohijareldus on, et selliselt pUstitatud eelduste kohaselt katavad tulud tekkivaid
kulusid (tulude ja kulude vahe on u 60 tuhat eurot aastas).
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4.3 Rahavood

Vt téélehte ,Rahavood"

Rahavoogude analiiUs annab projekti tasuvusajaks ligi 19 aastat. Seejuures muutub iga-
aastane rahavoog positiivseks tulude tekkimise jargselt, kumulatiivne alles aastast 2044.
Arvestusperioodi [6puks aastaks 2057 on kumulatiivne rahavoog 280 tuhat eurot.

Esimesel kolmel aastal on vaja tdiendavat tegevustoetust suurusjargus 130 tuhat eurot
jooksva miinuse katmiseks.

NB! Rahavood kujunevad selliseks eeldusel, et projekti omafinantseeringut kaetakse
laenuga u 50% ulatuses*, Ulejaanu peab tulema muust allikast.

Selliste objektide puhul ongi ootusparane, et tegevuskulud suudetakse katta
tegevustuludest, kuid kapitalikulusid mitte*.

4.4 Tasuvus

Vit téélehte , Tasuvus"
Projekti tasuvust hinnatakse nelja nditaja kaudu:
Omakapitali tootlus

e FNPV/K on kapitali rahaline niUidispuhasvdartus, rakendades nominaalset
diskontomaara (arvutatakse Excel’i funktsiooniga NPV).

e FRR/K on kapitali rahaline tasuvuse maar, mis on selline diskontomaar, millega
diskonteerides elluviidava investeeringuga seotud rahvusliku kapitali rahavoogude
nUudispuhasvaartus on vordne nulliga, s.t leitakse selline diskontomaar, mille puhul
sissetulevate kapitali rahavoogude kogusumma on vordne valjaminevate kapitali
rahavoogude kogusummaga. Diskontomaar arvutatakse Excel’i funktsiooniga IRR.

Investeeringu tasuvus

e FNPV/C on rahavoogude niddispuhasvaartus, rakendades nominaalset
diskontomaara (arvutatakse Excel’i funktsiooniga NPV).

e FRR/C on selline diskontomaar, millega diskonteerides elluviidava investeeringu
tulemusena genereeritud rahavoogude niudispuhasvaartus on vordne nulliga, s.t
leitakse selline diskontomaar, mille puhul sissetulevate rahavoogude kogusumma on

# Pangad soovivad reeglina néha kasumisse jooksvaid rahavoogusid. Siinse projekti rahavood ei pruugi
pangalaenu saamiseks olla piisavad.

% Analoogilise objektina vdib tuua Mooste Mdisa, millele omavalitsus tagab iga-aastase tegevustoetuse
suurusjargus 3o tuhat eurot ja lisaks garanteerib arendusprojektide omaosaluse. Jooksva opereerimisega
saab moisa majandav sihtasutus hakkama.
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vordne vdljaminevate rahavoogude kogusummaga. Diskontomaar arvutatakse
Excel’i funktsiooniga IRR.

Kui arvutuse tulemuseks saadakse, et FNPV/C < FNPV/K, siis loetakse toendatuks, et
Euroopa Liidu toetuse andmine voimaldab toetuse saajal rakendada oma kapitali teistes
projektides.

Kui arvutatud diskontomaara FRR/K puhul kehtib seos FRR/C < FRR/K < FDR¥, siis loetakse
toendatuks, et Euroopa Liidu toetussumma lisamine projekti kapitali hulka ei tekita toetuse
saajale olulist konkurentsireegleid rikkuvat kasumit.

Kui arvutatud niUudispuhasvaartus on negatiivne, siis loetakse toendatuks, et projekti
raames kavandatavaid investeeringuid pole voimalik ilma toetuseta realiseerida.

Antud arendusprojekti puhul on koik nimetatud tingimused taidetud.

47 Riiklik reaalne finantsdiskontomaar
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5 VALJAARENDAMISE TEGEVUSKAVA

Kohila Loomevabriku vdljaarendamise tegevuskava (Tabel 10) hdlmab esimest etappi, kuna
selle ajaline kestus on hoomatav. Teise etapi elluviimine séltub olulisel maaral esimese
edukusest. Ajaline perspektiiv on teise etapi puhul praegu maaramatu.

Samuti on tegevuskava elluviimise eelduseks, et Loomevabriku valjaarendamiseks 6nnestub

saada struktuurifondide (meede ,Atraktiivne piirkondlik ettevotlus- ja elukeskkond

toetust.

Tabel 10. Kohila Loomevabriku viljaarendamise tegevuskava

\\)48

48 Lisainfo: link

Nr | Tegevus Algus Lopp Oodatav tulemus
SA asutamine (otsused, pohikiri, SA on asutatud, struktuurid
1 noukogu, juhatuse liige, varade Okt 2023 Veebr 2024 | moodustatud ja hoone on antud
Uleandmine) Ule SA valdusesse
Mai 2025
(kuni SA-l on selge eestvedaja, kes
Osalise koormusega tegevjuhi positiivse tegeleb sistemaatiliselt hoonesse
2 : Veebr 2024 . N .
palkamine toetus- »€lu toomisega" (vt jargmine
otsuse tegevus)
saamiseni)
Eelturundus (kokkuvdte
Loomevabriku arendusplaanist, Sept 2027 Avalikkuses ja potentsiaalsete
sindmuste korraldamine, (kuni rentnike hulgas on tekkinud
3 eellabirdakimised Okt 2023 ehitus- arusaam, et arendustegevustega
potentsiaalsete rentnikega, sh tegevuse on alustatud ja pidevalt ,midagi
tapsem turu-uuring, avalikkuse I5ppfaasini) | toimub®
pidev informeerimine)
. Toetustaotlus koos kéikide
4 Toetustaotluse ettevalmistus, sh: | Veebr 2024 | Jaan 2025*° | N .
lisadega on tahtaegselt esitatud
Valminud on néuetekohane
eelprojekt, mis on m.h tdpsustanud
ruumiplaani
4.1 | Eelprojekti koostamine, sh hange | Veebr 2024 | Jaan 2025 Koos hankega (u 2 kuud) kulub
projekteerimisele u aasta. Seet6ttu
tuleb projekteerimistegevus
kdivitada esimesel véimalusel

“9 Praeguse teadmise kohaselt on toetusmeetmesse taotluste esitamise tahtaeg 2025. a jaanuar.
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https://www.rtk.ee/meede-atraktiivne-piirkondlik-ettevotlus-ja-elukeskkond

Taotluse koostamine, sh lisad Valminud ja esitatud on
4.2 | (finantsanaliis, kliimakindluse Aug 2024 Jaan 2025 néuetekohane taotlus koos
analdids jms) lisadega®®
| arendusetapi elluviimine .
- . s s> | Esimene arendusetapp on
5 positiivse rahastusotsuse Mai 2025 Jaan 2028 . .
plaanikohaselt ellu viidud
jargselt, sh
e . . e
51 :‘.DOhlpl’Oje/.(.tl koostamine, sh hange Mai 2025 Apr 2026 Va./mmu'q on ehituslik pph/prOJekt ,
Ja ekspertiis mis on ldbinud ekspertiisi
_ . Riigihanke tulemusena on leitud
Ehitushange ja . o I
5.2 0 Veebr 2026 | Mdrts 2026 | ehitaja ja omanikujdrelevalve
omanikujdrelevalve hange ;
teostaja
5.3 | Ehitustegevus Apr 2026 Jaan 2028 Valminud or': Loomevabriku
arenduse esimene etapp
) ) Loomevabrik on sisustatud
5.4 Sisustamine, sh hange Sept 2027 Jaan 2028 (méébel, tehnika jms)
... (kuni
6 Aktiivne turundus, sh Sept 2027 hoone Hgone on a”sukatega taidetud,
asukatega | toimub aktiivne tegevus
taitumiseni)
Potentsiaalsed kasutajad on hdsti
Tutvumisreisid (ajakirjanikele, ., | teadlikud, milliseid véimalusi
62 piirkonna ettevotetele jt) Sept 2027 Dets 2030 Loomekeskuses pakkuma
hakatakse
Meedia, sh sotsiaalmeedia kajastab
6.2 | Meediakajastus Sept 2027 Dets 2030 regulaarselt Loomevabriku
arendust
. . L ik It tehak
Otsepakkumised potentsiaalsetele oomevabriku poolt te akse
6.3 . Sept 2027 Dets 2030 regulaarselt otsepakkumisi
rentnikele . .
potentsiaalsetele rentnikele
Taiendava meeskonna palkamine | Mai 202 Loomevabriku meeskond on
/ P 5 komplekteeritud

>° Olulisemad neist on kliimakindluse analtis ja finantsanaliis. Viimane saab tugineda kdesolevale
dokumendile, kuid seda tuleb tdpsustada (taotluse konkreetne eelarve jms).

>*Taotluste menetlusaeg on pikk. Igaks juhuks on arvestatud taiendava ajapuhvriga.
>? Praeguse info kohaselt vdib projekti kestvuseks olla kuni 36 kuud alates taotluse esitamisest.

>3 Objekti keerukust arvestades vdiks kaaluda ka t66projekti tellimist. Sel viisil on ehituse kdigus ettetulevate
muudatuste hulk oluliselt vaiksem. Kindlasti tuleb projekti koosseisus dra lahendada ka sisekujundus, sh
koostada sisustusplaan (mddbel, tehnika jms).

> Aktiivne turundus valtab eeldatavalt kauem kui arendusprojekti enda elluviimine. Kui hoone on rentnikega
tdidetud 2030. aasta I6puks, on hasti.
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Mai 2025
. . (alates Loomevabrikul on tdiskohaga
Tegevjuhi palkamine arendus- .
7.1 L eestvedaja, kes vastutab
tdiskoormusega projekti o
. arendustegevuste elluviimise eest
elluviimise
algusest)
Lisaks tegevjuhile on
2 | Programmijuhi palkamine Sept 202 Loomevabrikul t66taja, kes
7 g yunip P 4 vastutab sisuliste tegevuste eest,
sh nn community building

Kriitilised edutegurid

Kirjeldatud tegevuskava on ellu viia Uksnes juhul, kui taidetud on olulised eeltingimused ehk
kriitilised edutequrid. Alustuseks peavad omanikud langetama kindla otsuse
arendustegevuste kdivitamiseks ja olema valmis investeerima, sh votma riski, et
arendusprojekt ei pruugi struktuurifondidest toetust saada. Olulised aspektid on veel:

e SA asutamine — loob aluse arendustegevusteks, korrastab omandisuhted ja
vastutuse.

e Tegevjuhi palkamine — loob arendusobjektile selge eestvedaja, kellel on plaan.
Oluline on, et tegevjuht oleks mitmekilgselt padev (juhtimiskompetentsid,
teadmised turundusest, hea suhtlemisoskusega) ja motiveeritud ning
algatusvdimeline. Tegemist peab olema isikuga, kes on proaktiivne ja suuteline oma
t66d ise korraldama.

e Eelprojekti koostamine — ilma selleta ei ole véimalik struktuurifondidest toetust
taotleda. Objekti keerukust arvestades votab aga projekteerimine omajagu aega.
Samuti eeldab see finantsriski votmist — eelprojekt véib maksta u 200 tuhat ja
mitterahuldava toetusotsuse korral seda ei kompenseerita.
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6 SOTSIAALMAJANDUSLIK MOJU

Kohila Loomevabriku arendusprojekti mdjusid vaadeldi Gheksas mdjuvaldkonnas®>:

1. Sotsiaalsed mojud

2. Mdjuvaldkond ,haridus, kultuur ja sport®

3. Majanduslikud méjud

4. Keskkonnamojud

5. Mojuriigivalitsemisele

6. Moju infotehnoloogiale ja infoihiskonnale

7. MOoju riigikaitsele ja valissuhetele

8. Modju siseturvalisusele

9. Moju regionaalarengule, sh linna-, maa- ja rannapiirkonnad

Koigepealt selgitati valja need valdkonnad, mida Loomevabriku projekt Uldse mdjutab, ja
seejarel tuvastati nende mojude olemus.

Loomevabriku projektil on moju jargmistele valdkondadele:

e Haridus, kultuur ja sport
e Majandus

e Keskkond

e Regionaalareng

Haridus, kultuur ja sport

Arendusprojektiga luuakse unikaalne keskkond nii ettevotetele kui ka kogukonnale. Pikka
aega on Kohilas korraldatud keraamikasUmpoosioni. Loomevabriku valjaarendamine
voimaldaks vaartuslikke keraamikataieseid paremini eksponeerida. Lisaks vdimendaks see
korraldatavate Urituste mastaapi.

Samuti luuakse kogukonnale ruum kokkusaamiseks, sundmuste korraldamiseks jne. Elanike
vaates aitab Loomekeskuse valjaarendamine kaasa sotsiaalsete suhete arendamisele,
kultuurielu elavdamisele ja vahendab ,kapseldumist™.

Majandus

Loomekeskuse majanduslik efekt on ennekdike siiski kvalitatiivselt kirjeldatav. Otseselt loob
keskus esimeses etapis 1—2 tookohta, mille moju kohaliku omavalitsuse ja riigi eelarvetele on
marginaalne. Samuti ei ole praeguses faasis voimalik prognoosida, kui palju uusi tookohti
looksid keskuses resideeruvad ettevotted — pole teada, kas tegemist oleks ebasoodsamatest
tingimustest soodsamatesse Umber paiknejate voi taiesti uutega. Prognoosimist raskendab
Uhtlasi konkreetse ruumiprogrammi puudumine. Eelprojekti valmimise jargselt on olukord
selgem ja voimaldab paremini eeldusi pUstitada.

>5 Riigikantselei m&jude hindamise metoodika: link

5o


https://riigikantselei.ee/valitsuse-too-planeerimine-ja-korraldamine/mojude-hindamine

Teisalt tekiks Loomekeskuse kaivitudes piirkonda keskkond, mis on kasvulavaks uutele
ideedele. Samuti koonduks Uhte kohta arvestataval maaral vaikeettevotlust, mis kindlasti
ergutaks kogu valla ja maakonna ettevotlusmaastikku. See tahendab, et maakonda tekib nn
hub, mis mitmekesistab maakonna majanduskeskkonda. Uhtlasi ergutab Loomevabrik
Kohila toostuspiirkonna edasist arengut — tekib tugev keskus, mille tmber koonduda.

Keskkond

Positiivne moju keskkonnale avaldub nii arendus- ja kui opereerimisetapis. Esiteks on kavas
voimalikult palju olemasolevast materjalist taaskasutada (kas voi keldri taitmiseks). See loob
eeskuju, milletaolist Eestis senini eriti pole. Samas vdiksid paljud hooletusse jaanud
kompleksid olla sel viisil uuele elule dratatavad.

Teiseks loob kavandatav paranduskeskuse kdegakatsutava efekti. Tulemuseks on, et Uha
enam inimesi otsustab asjade araviskamise asemel neid parandada/taaskasutada vms, mis
aitab vahendada keskkonnajalajalge.

Regionaalareng

Kavandatav keskus toob maakonnale atraktiivsust juurde, lisab tookohti, on hasti
ligipadsetav tanu Uhistranspordile nii pealinnast kui ka maakonnasiseselt. Tulemusena
kasvab Kobhila ja seeldbi ka Raplamaa tuntus ettevotluskohana.

Lisaks saab projektiga lahenduse Kohila alevi keskel asuv raamas piirkond. Hoonekompleks
asub alevi endisaegses keskuses, mille Umber renoveeritud moisa sida (raamatukogu,
erakool), mis pidevalt edasi areneb. On oluline, et miljodvaartuslik todlisasum laieneks ja
piirkond saaks koigi tegevuste koostoimes atraktiivseks elu- ja vaikeettevotluse alaks.

Objektil on ajalooline modde ja ponev ruumilahendus. Praegu laguneval hoonel on tugev
negatiivne mdju ruumiesteetikale ajaloolise piirkonna sidames. Tegemist on kasutamata
ruumipotentsiaaliga, mis kasutusse vdetuna pakub uued vdimalused ettevotjaile,
kultuuritarbijaile, turistideles®.

Kokkuvotvalt on Loomekeskusel otsene positiivne moju Raplamaa, Kohila alevi ja valla
arengule — paraneb kuvand heast ettevotluskeskkonnast, mis omakorda initsieerib uusi
arendusi elamuarenduses. Seega suureneb potentsiaal tdiendavate investeeringute
saamiseks.

5¢ Allikas: Téotoad ettevdtluse, teenuste ja linnaruumi arendamise integreeritud projektide ettevalmistamiseks
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7 RISKIANALUUS

Kohila Loomevabriku arendusprojekti elluviimist ja eesmarkide saavutamist mdjutada
voivaid negatiivseid aspekte (riske) analUusiti PESTLE-maatriksi abil. Esmalt tuvastati
voimalikud poliitilised, majanduslikud, sotsiaalsed, tehnoloogilised, seadusandlikud ja
keskkonnaalased riskitegurid. Seejarel hinnati nende avaldumise tdendosust (madal,
keskmine, korge) ja moju (vaike, keskmine, suur). Tdiendavalt toodi valja voimalused riski
ennetamiseks ja/voi maandamiseks (Tabel 11).

Tabel 11. Kohila Loomevabriku arendusprojekti riskianaliis

Nr | Risk Moju Toendosus | Maandamine

1. POLIITILISED TEGURID

11 Kohila vallavolikogu ei ndustu SA Keskmine Keskmine’ Pohjalikult argumenteeritud

loomisega eelndu ettevalmistamine

Projekti elluviimine véahendatud

Kohila vallavéim mahus®
1.2 | (valitsus/volikogu) ei ndustu Suur Kérge
projekti rahaliselt toetama Alternatiivsete finantsallikate
leidmine

2. MAJANDUSLIKUD TEGURID

Omavahendite osakaalu

Investeeringukulud on _ suurendamine
21 Suur Keskmine

kavandatust oluliselt korgemad Projekti elluviimine véhendatud
mahus

Pohjalikult Iabimoeldud taotluse

.. esitamine koos kvaliteetse
Taotletavat Euroopa Liidu toetust tam varl

2.2 | L eraldata Suur Keskmine® | eelprojektija kliimakindluse
anallusiga; eelndustamise
tulemuste arvestamine

Pangast ei saa omaosaluse . Labimdeldud ariplaani esitamine

23 | | atmiseks | Suur Keskmine _ _

atmiseks laenu Omavahendite kasutamine

*7Volikogu otsus on tugevalt seotud hoone teise omaniku plaanidega. Kui eraomaniku motivatsioon on madal,
mojutab see negatiivselt ka volikogu suhtumist.

5® Vajab eraldi analiUsi, milline véiks olla vihendatud maht, s.o milliseid komponente sisaldab. Nimelt on
korda tehtud ja nn musta karbi rajamise ruutmeetrihind killalt sarnased. Seega ei annaks korda tehtud
ruumidest loobumine soovitud efekti. Samuti kaasneks sellega olulise tuluallika kadu ja keskuse lisandvaartus.
Viimane tahendab Uhtlasi konkurentsivoime vahenemist Euroopa Liidu toetuse taotlemisel. Véimalikud
tapsemat vurimist vajavad véimalused on vélja toodud kokkuvotvates sdnumites (peatikk 8).

*9V@imatu tapselt hinnata, kuna sltub konkurentsisituatsioonis programmipiirkonnas.
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Avamisjargselt ei dnnestu ruume

Motiveeritud ja padeva tegevjuhi
palkamine

operaatorit

. . . Keskmi Keskmi ape
>4 | oodatud mahus védlja rentida eskmine eskmine Labimd&eldud turundustegevus
Hindade korrigeerimine
3. SOTSIAALSED TEGURID
3.1 | Erinevate kogukondade vastuseis | Keskmine Madal POhJa.].“k selgitustoo kogukonnas ja
vabaihenduste hulgas
Keskusele ei suudeta palgata Lo .
. - S Madal Isiku sih
3.2 padevat tegevjuhti Suur ada siku sihtotsing
4. TEHNOLOOGILISED TEGURID
Asjakohaste kvalifikatsiooni- ja
vastavustingimuste seadmine
4.1 | Projekti kvaliteet ei ole hea Suur Madal hankes
Projektile ekspertiisi teostamine
Asjakohaste kvalifikatsiooni- ja
vastavustingimuste seadmine
4.2 | Ehitustodde kvaliteet ei ole hea Suur Madal hankes
Padeva omanikujarelevalve
hankimine
5. SEADUSANDLIKUD TEGURID
Muutuvad kavandatud
toetusmeetme tingimused Kontseptsiooni kohandamine
5.1 . Suur Madal L
maaral, mis ei véimalda taotlust uutele tingimustele vastavaks
esitada
6. KESKKONNAALASED TEGURID
Projekteerimisfaasis
Projekti elluviimisel ei 5nnestu ringmajanduse pdhimétetega
6.1 | taaskasutada lammutusest Keskmine | Vaike arvestamine
saadavaid materjale
Ekspertteadmise kaasamine
Aegsasti partnerotsingutega
ilei i alustamine
6.2 Paranduskeskusele ei leita sobivat Keskmine Keskmine

Paranduskeskuse sisustamine SA
poolt®°

% See eeldab taiendavaid ressursse: sisustust, vihemalt Ghte eestvedajat (palgafond). Samas on tdendoline
ringmajandusalastele tegevustele tdiendavat toetust hankida.
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8 KOKKUVOTVAD SONUMID

Kohila endise paberivabriku hoonekompleks on seisnud tihjana ligi 25 aastat. Selle aja
jooksul on hoone tehniline olukord jark-jargult halvenenud, osa ruume on muutunud suisa
ohtlikeks.

Senini ei ole hoonekompleksile uute funktsioonide leidmine dnnestunud, kuigi ideid on olnud
palju (vt ka lisa). Peamine jareldus on, et objekti puhtariline potentsiaal ei ole piisav
selleks, et ainult erainvestorite baasil see valja arendada (seda kinnitab ka finantsanaliis).
Teisisonu, hoolimata asukohast pealinna lahedal ja heast Uhendatusest on tegemist
turutdrkega, mis vajab olulist avaliku sektori toetust. Vastasel korral oleks endine
paberivabriku hoone juba uutes funktsioonides kasutusele voetud.

Samas on valja tootatud kontseptsioonil piisavalt potentsiaali, et tulla toime igapaevase
opereerimisega (jooksvad rahavood on positiivsed). Selliste objektide (kaugemal suurest
keskusest, suur investeerimisvajadus) puhul ongi loomulik ootus, et tegevustulud katavad -
kulud, kuid kapitalikulusid mitte. Analoogseks objektiks on Mooste Mais, millele omavalitsus
tagab iga-aastase tegevustoetuse suurusjargus 30 tuhat eurot ja lisaks garanteerib
arendusprojektide omaosaluse. Jooksva opereerimisega saab mdisa majandav sihtasutus
hakkama.

Valja tootatud kontseptsiooni realiseerimise eeldusteks on:

e Omanike kindel otsus arendustegevuste kaivitamiseks ja alginvesteeringute
(poole kohaga tegevjuht, eelprojekt) tegemiseks. See tahendab Ghtlasi riski votmist,
kuna arendusprojekt ei pruugi struktuurifondidest toetust saada.

e Arendusorganisatsiooni asutamine —selge alus tegevustega alustamiseks ja sonum
vdljapoole, et asjaga on tosi taga.

e Tegevjuhi palkamine — projektil peab olema kindel ,,omanik" ja eestvedaja, kellel on
selge plaan.

e Eelprojekti koostamine —véimaldab anda kontseptsioonile selge ruumilise mo6tme
ja tapsustada pakutavate teenuste mahtu (tookohtade, kontoripindade,
noupidamisruumide arv ja pindala).

Siiski eksisteerib tosiseltvoetav véimalus, et kontseptsiooni ei ole rahalistel kaalutlustel
voimalik sajaprotsendiliselt ellu viia. Sel juhul jaab omanikele mitu valikut:

e o-stsenaarium ehk senise olukorra jatkumine:

o Uksikuid ruume kasutavad kolmanda sektori organisatsioonid, pUUdes
vaiksemate projektide ja annetajate toel tegevusi elus hoida.

o Muud hooneosad lagunevad maaral, et nende kordategemine pikemas
perspektiivis ei ole enam otstarbekas ja need tuleb lammutada.

e Hoonekompleksi kohene lammutamine — tegemist on hea asukohaga Kohila alevi
sidames. Tuhjale platsile voiks arendushuvi olla suurem. Halvemal juhul saaks aga
alevi keskel seisvast miljodd risustavast lagunevast hoonest lahti.

e Plaan B ehk hoone kordategemine etapiviisiliselt (selle eelduseks on siiski kompleksi
terviklik labiprojekteerimine vahemalt eskiisi staadiumis — tekib terviklik tunnetus):

o Variant 1 —teha taielikult korda kavandatud 757 m? ja mitte tegeleda muude
osadega, sh valialadega. Sellisel juhul voiks investeeringu kogumaht olla
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suurusjargus 1,6 miljonit eurot. Samas vaheneks tulubaas, sest
valjarenditavate pindade osa kahaneks musta karbi vérra (u 575 m?).

o Variant 2 — viia nn musta karbi valmidusastmesse mingi osa hoonest (vajab
tapsemat analuisi, milline ja kui suur). Selle variandi puhul peaks eesmark
olema vahendada investeeringukomponenti suurusjargus miljoni euroni,
kuna tulude osast kaoks kontoripindade/tookohtade rentimise voimalus.
Teisalt vaheneksid ka Ulalpidamiskulud.

Valjatoomist vadrib veel toetusmeetme spetsiifikast tulenev aspekt. Nimelt on ndutud, et
investeeringukomponent vdib toetuskdlblikest kuludest moodustada 80%°*. Ulejaanud osas
tuleb teha arendustegevusi. Kui nendeks on turundus, koolitus jms, siis ei ole projekti
elluviimine toetuse abil realistlik — tervikliku kontseptsiooni puhul moodustaksid
arendustegevused ligikaudu goo tuhat eurot, mis tuleks realiseerida vahem kui 3 aastaga. Kui
aga arendustegevustena on kasitletavad ka teatud tingimustel projekteerimine,
paranduskeskuse komponendi vdljaarendamine jms, saaks Loomevabriku arendusprojektist
kujundada Eesti moistes unikaalse naidisrekonstrueerimise — kuidas teha ringmajanduse
pohimotteid jargides korda ajalooline toostushoone (kaasav projekteerimine,
kohapealsete materjalide maksimaalne arakasutamine, oppetundide dokumenteerimine
jms).

5 Maarus: link (paragrahv 5)
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LISA. ARENDUSIDEEDE HINDAMISE TULEMUSED

Saateks

Kohila paberivabriku hoonekompleksi arendusplaanide sdelumiseks viidi |abi seniste
arendusideede hindamine. Hindamisankeedile vastas perioodil 12.—23.05.2023 22 inimest,
arvesse voeti Ioplikult vastatud ankeedid (27).

Tabel 12. Hindamisankeedile vastanute nimekiri

Nr Hindaja nimi Organisatsioon

1 Sigrid Pold Kohila Vallavalitsus

2 Merle Beljdev Kohila Vallavalitsus

3 Herkki Olo Kohila Vallavalitsus

4 Allar Haljasorg Kohila Vallavalitsus

5 Sander Jahilo MTU Kohila Paberivabrik

6 Mikael Orkomies Paberitehas OU

7 Anu Nigesen Kohila Maisakool

8 Jekaterina Kultajeva Eesti Keraamikute Liit

9 Lumi Kristin Vihterpal Eesti Keraamikute Liit/Eesti Kunstnike Liit
10 Ullo Karro Eesti Keraamikute Liit

11 Nelly Oldekop Projektibiroo OU

12 Mari-Triin Laanmets XL Cases OU

13 Tavo Kikas Raplamaa Omavalitsuste Liit

14 Ardi Roosimaa Restate ndukogu liige/Eesti Kinnisvarafirmade Liidu juhatuse liige
15 Jaan Urb OU Cumulus Consulting

16 Mihkel Laan OU Cumulus Consulting

17 Ave Viks OU Cumulus Consulting

Ideid hinnati kolme kriteeriumiloikes, n-6 4-pallisel Lickert'i skaalal, kus skaala vaartused olid
kdigil o—3 punkti ning millele olid antud punktidele vastava sdnalised hinnangud ning lisatud
voimalus vastata ,Ei oska hinnata". Hinnatavad kriteeriumid olid jargmised:

1. Vastavus kohalikele vajadustele:

Vastab hasti (3 punkti)
Pigem vastab (2 punkti)
Pigem ei vasta (1 punkt)
Ei vasta Uldse (o punkti)
Ei oska hinnata

2. Teostatavus:

Teostatav vdikese investeeringuga (ei vaja mahukat Umberehitust)

Teostatav mooduka investeeringuga (voimalik katta KOV-i ja ettevotete
eelarvest)

Teostatav suure investeeringuga (vajab suurinvestori panust ja/voi EL-i
toetusvahendeid)

Vajab teostamiseks ebamdistlikult suuri investeeringuid

Ei oska hinnata
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3. Tasuvus:
e Tugevisemajandamise ja kasumiteenimise potentsiaal
e Pigem isemajanday, voib teenida méningat kasumit
e Pigem mitte isemajandav
e Isemajandamise potentsiaal puudub
e Eioskahinnata

Vastavus kohalikele vajadustele

Hinnangud erinevate ideede vastavusele kohalikele vajadustele (kitsamalt nii Kohila valla kui
ka laiemalt Rapla maakonna ja Pohja-Eesti kontekstis). Kisimusele hinnangu andmiseks anti
ette lUhikirjeldus peamist4est kohalikest vajadustest seoses paberivabriku hoone
arendamisega. Need olid jargmised:

Uldised arenguvajadused:

e Kohila vallas on vahe uuenduslikku vaikeettevotlust ja tookohti

e Piirkonna ajalooline arenguvedur on haabumisohus ja vajab taaselustamist
e Vajadus noortele suunatud ettevétluse jarele

e Vajadus kdrgema keskkonnateadlikkuse jarele.

Avalik ruum, ruumiloome ja arhitektuuriparand:

e Vajadus talletada paberivabriku ja todlisasumi toostusparand

e Kohila vallas napib kontori- ja tootmisruume

e Piirkonnas puudub kaugtddkontor

e Vajadus etenduskunstide ja (kino)saali jarele

e Vajadus parandada avaliku ruumi esteetikat (praegune hoonekompleks on
lagunemas)

Kogukondade ja omavalitsuse vajadused:

e Kogukonnad - vajadus kultuurisindmuste, sddgikohtade ja vaba aja veetmise
voimaluste jarele
e Omavalitsus — vajadus suure saali (300+) jarele (kultuurimaja vallas puudub).

Jargnevalt on esitatud hinnangute pingerida (Tabel 13) ning toodud valja vabas vormis
esitatud kommentaaride kokkuvote iga idee kohta tulemuste jarjestuses.

Tabel 13. Kohalikele vajadustele vastavuse hinnangud

Vastavus kohalikele vajadustele Hinnang
Maakonna kultuuri ja sotsiaalse ettevotluse keskus 2,76
Mitmesugused renditavad aripinnad 2,71
Etenduskunstide saal 2,59
Black Box tiiUpi saal 2,53
Kohvik ja katuseterass 2,53
Kohvik-pagarikoda 2,50
Taaskasutuskeskus (showroom, to6ruumid) 2,50
Vabaihenduste kohtumispaik 2,50
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Temaatilised to6toad 2,43
Ateljeepinnad kunstnikele 2,40
Keraamikagalerii 2,38
Loomeinkubaator uute arimudelite toetamiseks 2,36
Teatrisaal koos riietusruumidega 2,36
Kogukonnaaed ja- peenrad 2,33
Disainigalerii 2,31
Tookojad: ringkditlemine/restaureerimis/parandus 2,31
Seikluspark ja ronimissein 2,31
Avatud sisehoov, manguvaljak, rulapark 2,27
Rahvusvahelise keraamikasiUmpoosioni taieste hoidla 2,25
Kaugtoo keskus/renditavad kontoriruumid 2,20
Konverentsikeskus (sise-, vdliskonverentsiturism) 2,19
Vottekoht filmi ja moetddstusele 2,18
Restoran 2,13
Valiseikluspark 2,08
Mudilaste mangumaa 2,07
Muuseum 2,07
Talveaed 1,86
Todriistade ja kodumajapidamisvahendite laenukogu 1,75
Korterid kunstnikele 1,67
Mini(laod) 1,54
Disainikaubamaja 1,42
Voimla 1,40
Seenefarm (palju pimedaid ja niiskeid ruume) 1,22
Spaa 1,15
Ujula 1,14
Veekeskus/veepark 1,08
Eakate (koos)elamispinnad 1,00
Sotsiaalkorterid 0,86
Katedraal/sakraalne ruum 0,85
Hooldekodu 0,85
Vallamaja 0,85

Rapla maakonna kultuuri ja sotsiaalse ettevotluse keskus. Kultuuripesasid on
maakonnas mujal (nt Raplas Baas), samas on Kohilas Usna suur ruumipotentsiaal.
Vajaks hasti koordineeritud juhtimist. Leidub edukaid eeskujusid ning Kohilas on
aktiivne kultuurikogukond, kellel puuduvad tegevuseks vajalikud ruumid.
Paberivabrikust on véimalik teha konkurentvéimeline asukoht vaikeettevotetele:
inspireeriv asukoht, voimalik kujundada hasti tootav keskkond, hoone on suuruse
poolest sobilik vaikeettevotluse jaoks.

Mitmesugused renditavad aripinnad tooks piirkonda ettevotlikke inimesi. Kohila ja
ka laiem Raplamaa kindlasti vidaksid sellest. Aripindade vajadus Kohilas on olemas,
kuna hetkel ei ole piirkonnas sobivaid ruume. Naiteks maja otsas ilma akendeta
ruumid voiks sobida laopindadeks (sh nt minilaod). Riskid véivad olla korged, aga
Uldisesse kooslusesse sobiks, seega vajab tdsisemat arikalkulatsiooni.
Etenduskunstide saal ettevotluse, kultuuri- ja loomeotstarbel. Kultuuri- ja
loomevaldkonnale oleks vaga sobiv, sh selle unikaalne keskkond, kuna Kobhilas
puudub kultuurikeskus, seega vajadus Uhel voi teisel moel saalide jargi on olemas nii
kohalikul kui piirkondlikul tasandil. "Saale" on mitmeid, neist Ghes voib ka lava olla
Uhes otsas. Kuna pole selge, mida ja kui tihti saalis tehtaks, tuleks saal ehitada
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voimalikult multifunktsionaalseks, et see voiks pakkuda huvi ka pealinnas
tegutsevatele loovisikutele ja -ettevotetele.

Black Box tUupi saal. Piirkonnas on vajadust vahemalt Ghele saalile. Kuna pole selge,
mis koike ja kui tihti saalis tehtaks, tuleb saal ehitada voéimalikult
multifunktsionaalseks. Black Box saal multifunktsionaalne ja seda on véimalik muuta
vastavalt sindmuse kontseptsioonile ning tanased tehnoloogilised lahenduse
voimaldavad suurt paindlikkust. Samas on neid on linnas piisavalt ja sellisel juhul
Kohila (ajalooline) unikaalsus kaotaks efekti.

Kohvik ja katuseterass. Moni kohvik Kohilas tegutseb, kuid aktiivses-atraktiivses
keskkonnas oleks toitlustus vajalik nii kohalikele kui kilastajatele. Eeldatavalt oleks
atraktiivne paik eelkdige soojemal perioodil. Katuseterrass oleks huvitav lahendus,
kui oleks voimalik tagada kust pindadelt sinna saaks, vaga kaunis vaade jdele.
Alternatiiv katuseterassile oleks konverteerida joe dares paiknev vaike (hobuvankrite)
garaaz kohvikuks.

Kohvik-pagarikoda aitaks luua 6dusust. Kohilas on tanastes kohvikutes pigem vahe
kliente kuid pagarikoda annaks lisavaartust. Samas Kohila Harakapesa on olnud
kasumlik (Malltop OU). Kui ruumides alustaks kohviku- voi restorani &ri, tuleks elus
pUsimiseks toenaoliselt suuta mila oma tooteid/ teenuseid ka mujale (naiteks
pakkuda catering-teenust). Eraldi kUsimus, kas Terviseamet lubaks ruumidesse
pagarikoda.

Taaskasutuskeskus/taaskasutuse kompetentsikeskus (showroom, tooruumid).
Huvi sellelaadse tegevuse vastu on tdusmas ning kasvava Uhiskondliku vajaduse ja
trendi tottu voiks vajadus kasvada. Voimaldab kaasata noori hariduse ja kaeliste
oskuse arendamisel; tostab keskkonnateadlikkust kdigis vanuserGhmades, alandab
kulusid neile, kes soovivad asju parandada, mitte osta — seega sihtrihm on vdga lai.
Toostuslik asukoht sobib, hdng oleks dige — korstna korval saalis on nditeks vanad
elektrikapid — mis on juba paris agedad retro asjad "asjade kappideks". Samas vaga
spetsiifiline ja kompetentsikeskus on ilmselt asutus, mis ei pusi pUsti ilma avaliku
rahastuseta. Kuna praegu on raske hinnata, kas sellele on avalikud toetused on tegu
on pigem korge riskitasemega valikuga.

Vabaihenduste kohtumispaik. Voiks olla ideaalnekogemuste jagamise ja
kohtumise paik — UGhistarkuse joujaam. Keskkond toetaks seda, samas tekiks
tasustamise kisimus — kes selle eest maksaks, kuna kooskdimiseks on kuill ka teisi
avalikke ruume. Ainult selle otstarbelisena oleks ruum piiratud kasutusega, mis oleks
ebaefektiivne, aga voimalik, et vajalik?). Samas saaks saali (Ukskdik millisel kujul)
paevasel ajal ka MTU-de kohtumispaigana vélja rentida.

(Taaskasutuskeskuse) temaatilised tootoad. Asukoht toostus piirkonnas sobib
selleks hasti. Vaikestest aripindadest on Kohilas puudus. Kéiksugu ateljee ja téokoja
ruumid sobivad tootubadeks ning see voiks olla ka haridusprogrammi osaks. Samas
vajab selget visiooni ja avalikku toetust.

Ateljeepinnad kunstnikele, kus korraldatakse ka kursuseid tavainimestele.
Kunstiline tegevus looduslikult ilusas kohas, ilusas hoones voiks pakkuda inimestele
huvi, samuti soodustaks piirkonnas loometegevust. Samas valjakutseks on kohaliku
klientuuri vaiksus ehk kliendid tuleb meelitada kohale kaugemalt, mis on alati lisa
valjakutse. Lisaks voimalik risk, et ateljeede jaoks jaab loomulikku valgust vaheks.
Keraamikagalerii. Vajadus on olemas. Kohila-Tohisoo on rahvusvaheliselt
tunnustatud keraamikute kohtumispaik, kus on vaartuslik taieste kollektsioon, mida
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on kogutud 22 a jooksul ja galerii voimaldaks seda hoida fookuses. Praegu keldris
hoiustatud taieste hoidla paberivabrikus voiks Uhtlasi funktsioneerida galeriina, kus
taiesed on ka eksponeeritud ja neile paaseks aastaringselt ligi. Turismisihtkohana
vaarindaks piirkonda kindlasti ja oleks oma niSis ka rahvusvaheline turismimagnet.
Esinduslik keraamiliste skulptuuride galerii annaks voimalust seda aastaringselt
kogeda. Keraamika hoidlaks sobib hoone ka praegusel kujul, sest rendikulu ei ole.
Juhul kui hoone renoveeritakse, voib tekkida kisimus nn ,laopinna® rendihinnas, mis
oleks sobiv nii rendileandjale kui votjale.

Loomeinkubaator. Lihtsamalt ldhenedes voiks olla avatus uutele algatustele ja
toetav keskkond. Kontoriplokki saab uued suuremad kontoriruumid luua
kergseintega, kuid nad oleksid siis ka mone saaliga Uhenduses, ehk see inkubaator ei
tohiks jaada vaid "kontorisse lava taha". Samas inkubaatori loomine eeldaks head
koostodd mone loomekeskuse ja arikogukonnaga ning sellele leiab rohkelt
konkurente Tallinnas. Uued arimudelid tdhendavad tihti uut tehnoloogiat, nende
jaoks poleks see loogiline/tavaparane valik. Samas aripindadel voiks tegutseda start-
up — ettevotted, kuna olemas on pigem vaikeettevottele sobivad ruumid.

Teatrisaal koos riietusruumidega. Kohila suuruses linnas téenaoliselt pole piisavalt
suurt klientuuri, et teater suudaks toimetada majanduslikult jatkusuutlikult, samuti
pole Kohilas teatri vajadus teravamalt teemaks ei ole olnud. Olemasolev
ruumiprogramm pigem toetaks, kuigi voimalik et ei onnestuks korvuti paiknevaid
riietusruume ja saale. Lisaks kUsimus, kui suurt investeeringut oleks vaja kvaliteetse
teatrisaali saavutamiseks.

Kogukonnaaed ja- peenrad. Annaks hea funktsiooni duealale, on kasvav trend,
lidaks kogukondi, aga vajaks ka selget kogukonna juhti. Siiski 6ues kasvatamine saab
olla ainult lisategevus pohifunktsioonidele. Roheluse suurendamiseks, saaks ka
madalamad katused roheliseks teha, aga siis voin hoone valimuselt oma autentsust
kaotada.

Disainigalerii puhul oleks eelkdige tegemist poega, mis muib kunsti. Eduks tuleks
asuda kohas, kust rahvas kaib labi, aga ka parast renoveerimist poleks Paberivabrik
koht, kust kaiks labi piisavalt suur rahvamass, et kunstigalerii suudaks katta kulud.
Samas koos keraamikaga ja voib olla veel méne valdkonnaga vdiks sobida ning
soodustaks piirkonnas loometegevust.

Tookojad: ehitusmaterjalide ringkaitlemine, restaureerimistookoda,
parandustookoda. Voimaldab kaasata noori hariduse ja kdeliste oskuse arendamisel;
tostab keskkonnateadlikkust koigis vanuserGhmades; alandab kulusid neile, kes
soovivad asju parandada, mitte osta — sihtrihm on seega vaga lai. Samas on kisimus,
kas antud tegevusega on voimalik katta koiki tegevuse kulusid? Samuti sobib juhul,
kui tegevus ei ole mirarikas ja mastaapne.

Seikluspark ja ronimissein. Seiklus ja elamustegevused on tugev kasvav trend,
Tallinnas on neist tana isegi puudus. Sporditegevusega seonduv on kindlasti
jatkusuutlik. Lisaks ei vaja see vaga suuri investeeringuid. Hoone on selleks paris
atraktiivne ning noortele ja lastele on atraktiivseid tegevuskohti juurde vaja. Sobiv
oleks naditeks mitmete tasapindadega saal tuvide-palees, kus oleks nii ronimisseinu,
vorke, pallimerd, kuni mis iganes viguriteni, kuni valjapadsuga katusele, mis tunduks
ponev. Kandekonstruktsioon peaks olema hoonest iseseisev, mitte midiridele toetuv
ainult. Samas miinuseks liiga vaike kohalik klientuur.

60



Avatud sisehoov, manguvaljak, rulapark aitaksid luua keskkonda ning annaksid
koha noortele kogunemiseks ja aja veetmiseks. Noortele ja lastele on atraktiivseid
tegevuskohti ikka juurde vaja, samas investeering avatud alasse ei saa olla Uksnes
erasektori kanda. Manguala voiks kindlasti olla,(voiks mahtuda joe aarde, aga
kahtlane, et vaba Ouealast piisaks rulapargi jaoks, arvestades, et seiklus ja
elamuskeskus laieneks ka selle alla (osa parklast voiks selleks hooviks sobida?).
Korstna Umber ei oleks ohutuse seisukohast otstarbekas ehitada.

Rahvusvahelise keraamikasimpoosioni taieste hoidla. Kohila keraamikute
maailmakaardile lennutanud simpoosion, mis on kohalikus kontekstis toimunud 23
aastat, on selle aja jooksul kasvanud kollektsiooni hoiustamisega Tohisoo
moisaruumides ammu janni jaanud. Lisaks on eksklusiivne kollektsioon hetkel
laiemale publikule suletud, kuigi vajaks pusivat eksponeerimist. Sobiv ruum on selleks
vdlja vaadatud. Tegu oleks vaarika tdmbenumbriga, mis tooks Kohilasse valiskilalisi.
Olemasolev ruumiprogramm toeta taieste hoidla rajamist ilma oluliste ruumi
parendusteta.

Kaugtookeskus/renditavad kontoriruumid. Hetkel ei ole piirkonnas sobivaid ruume,
vajadus vajab tapsustamist. El usu, et kontoripindade [Ghiajalise rentimise vastu
Kohila suguses vaikses linnas oleks huvi. Kaugtoo ja jagatud kontorid on mahu ari
ning Kohila madal ndudlus on risk. Mingil maaral vajadus olemas, kuigi tana ka
kodukontorite eelistus. Kontori plokk peaks kdima saalides toimuvaga kasikdes voi
Uhendusalana. Tootavad inimesed omavad ka raha, mida kulutada vabrikus
osutatavate teenuste peale (nt Idunasodgid kohvikus) |

Konverentsikeskus. Maakonnas/piirkonnas puudub suur saal ja vajadust vahemalt
Uhe suuremale saali jarele on. Kuna (veel) pole selge, milleks tapselt saali oleks vaja
kasutada, tuleks see ehitada voimalikult multifunktsionaalseks, sh sobiks kasutamine
konverentsideks. Ainult konverentsikeskuse otstarbel tekib kisimus kohapealse/
maakonna noudluse ja kasutusaktiivsuse kohta - Tallinna Iahedus pigem soosib ning
vajadus olemas. Olulisem kusimus tekib ning vajalike kaasnevate/ toetavate
teenustega olemasolu kohta. Konverentsiturism nouab (eriti enim raha piirkonda
toova valisturisti  jaoks) lisaks istekohtadele 66bimis, toitlustus ja
meelelahutusvéimalusi, mida piirkonnas ei ole piisavalt, et Tallinnaga voistelda. Ka ei
ole rahvarohkete konverentside labiviimiseks kompleksis sobivalt suurt ruumi.
Vottekoht filmi ja moetoostusele. Potentsiaalina nahakse ajaloolise hoone
iseloomu ja unikaalset asukohta ja sobivust, sobib kui otsitakse to0stusesteetikat (siis
sobiks ilma suurte muudatusteta kui otsitakse vana parandit ja toostusesteetikat vm),
mis on suhteliselt nishi-teema. Samas on kisitav kui palju sellest on olemas parast
renoveerimistood ja laiemat kasutusele vottu. Filmitdostusel onvaja suuremat pinda
kui Paberivabrikusse on vdimalik rajada (erinevalt filmi-to6stusest moetoostusele
multifunktsionaalsest saalist voiks pildistamise jaoks piisata). Valdkonnas on piisavalt
konkurentsi, filmitoostuse vottekohti ka teistes maakondades. Vajadust kohalikul
tasandil selgelt ei ole, ka ei ole piirkonnas filmi voi moetdostust, mis eeldaks klientuuri
meelitamist kaugemalt, mis on raskem.

Restoran. Moni kohvik Kohilas tegutseb, kuid aktiivses-atraktiivses keskkonnas oleks
toitlustus vajalik nii kohalikele kui kilastajatele. Ruumiprogramm vdiks toetada ning
huvitava ruumilahendusega hoone voimaldaks luua monusa atmosfaariga restorani,
kuhu voiks kliente tulla ka kaugemalt. Juhul kui ruumides alustaks kohviku- voi
restorani ari, tuleks suuta mila oma tooteid/teenuseid ka mujale (nditeks pakkuda
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catering-teenust). Eraldi kisimus, kas terviseamet annaks loa toitlustuskohaks
kemikaalidega tegelenud toostushoones (vordluseks praegune sodgikoht vesiveskis
on erinev, kuna seal oli ka enne higieen noutud osa toost.

Valiseikluspark. Noortele ja lastele on atraktiivseid tegevuskohti ikka juurde vaja.
Hoone on selleks paris atraktiivne — soltub, millised on voimalused katusele
atraktsioonide rajamiseks. Kui just suuri koormusi olemasolevale konstruktsioonile
lisaks ei tule, siis oleks moeldav korraga Uks terviklik seikluspark territooriumil.
Keskkond toetaks seda, samuti nagu sisepargi puhul. Uhest kiljest on tugev trend
selles suunas, teisalt liiga vaike kohalik klientuur, liiga to6stuslik linnaosa ning
hooajaline ja vajab head operaatorit.

Mudilaste mangumaa. Lastele on atraktiivseid tegevuskohti juurde vaja, tegemist
kasvava nodudlusega, samas vaga selgelt reglementeeritud tegevusega. Tuleks
hinnata investeeringu jargi, tasuvuse kontekstist liiga vaike kohalik klientuur, samas
lasteala on vajalik kui piirkond on aktiivselt toimiv. Véimalik, et seikluspargi alasse
saaks ka ohutuma "tasandi" luua pisikeste jaoks — ruumi nagu oleks.

Muuseum. Nahakse, et mingi osa hoonest voiks selle hoone ajaloole jadda, samas
hinnatakse kohalikku klientuuri selleks liiga vaikeseks ning valjast poolt inimeste
toomiseks oluliseks selle atraktiivsus ja interaktiivsust.

Talveaed oleks sobilik ja voéimalik keskkonda integreerida, kuid ilmselt vajaks
korralikku investeeringut ja Umberehitamist. Vabrikuhoone ruumid on pigem viletsa
valgusega, uksikud ja kitsad aknad. Lisaks on tegemist vana todstushoone, kus on t66
kainud kemikaalidega. Samuti on kohapeal liiga vaike klientuur.

Tooriistade laenukogu ehk tooriistarent ei pruugi téotada Kohila suuruses linnas.
Samas jagamisteenuse populaarsus on kasvamas, seega vajaks tapsustamist
tegevude arimudel.

Korterid kunstnikele avaks rahvusvahelist moodet. Keraamikasimpoosioni ajal on
|Ghiajaline vajadus olemas. Samuti, juhul kui kunstniku ateljee on samas hoones, voib
ta tahta korterit Paberivabrikusse. Muidu tundub Paberivabrik to6stuslikus linnaosas
natukene vale koht kunstnikute korterite jaoks, sest elukeskkond eeldaks privaatsust
— nii keskuse kilalised kui elanikud ei tunne end sel juhul mugavalt. Samuti saaks
elupindade hoonesse rajamiseks vajalik soojustamine olema keeruline voi voimatuy,
et sdilitada autentsust.

Mini(laod). Laopindade vajadust ilmselt on, samas miniladude kontseptsioon on
pisut teine - neid on vaja pigem suuremate linnade lahipiirkonnas, kus klientuur asub
mone km kaugusel ja ruutmeetrihind on korge. Kohila on miniladude ariks liiga vaike
linn.

Disainikaubamaja ndol on tequ poega, mis miub kunsti. Selleks, et pood on edukas
tuleb selle asuda kohas, kust rahvas kaib [abi. Ka pdrast renoveerimist poleks
Paberivabrik koht, kust kaib labi piisavalt suur rahvamass, et kunstigalerii suudaks
katta kulud. Kaubandusel on lihtne m&o6tihik — kilastuste arv ja ostude suhe. Vaga
piiratud grupile adresseeritud tegevusala ei ole sellises kohas elujouline. Keraamika-
ja disainigaleriidega kokku, voiks toimida, kuid piirkond vajaks sissetéotamist. Ei ole
kindel, kas kliente on piisavalt, et hoida ettevotet (kasumlikult) tegutsemas.

Voimla jarele oleks vajadus, kuna Kohilas tana on ruumipuudus sporditegevuseks
siseruumides, spordihoones on ruumipuudus ning vajadus eelkdige matisaali (judo
jm) jarele. Voiks kompleksi ka sobida naiteks seikluspargi Ghe osana, sellisel juhul
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voiks spordirajatisi enam, kui Uks voimla. Samas ruumiprogramm seda ei toeta, seal
ei ole selleks hasti sobivat ruumi.

Seenefarm (palju pimedaid ja niiskeid ruume) voiks praegu sobida, aga mitte peale
remonti. Véimalik, et voib vajada spetsiifilisi tingimusi, lisaks riski et pimedad ja
niisked ruumid voivad olla saastunud kemikaalidega (nt masuut, Ghe keldri ruumi
porandal).

Spaa, ujula, veekeskus voi veepark. Kuludele katte leidmine on keeruline, tegevusel
oleks liiga suured asutamise ja opereerimiskulud, et olla elujouline Kohila suuruses
linnas. Sarnaselt ujulale on ka veekeksus kallis ning amortiseerub vaga kiirelt.
Keldriruumides annaks teha 166gastuskeskuse, kuid ka selle Glalpidamiskulud oleks
suured ning ei ole kindlust et see leiaks piisavalt kasutajaid. Lisaks on tegemist vana
toostushoonega, kus on t66 kdinud kemikaalidega, seega voib olla ka riskantne.
Veekeskuse jaoks liiga vahe ruumi, ka on vesi raske olemasolevale hoone
konstruktsioonile.

Eakate (koos)elamispinnad, sotsiaalkorterid v6i hooldekodu. Teenuse jarele on
kasvav noudlus, rahvastikutrendide tottu vajadus kasvab ning ise hakkamasaavad
eakad oleks ka sobilik sihtgrupp, kuna selliseid keskusi piirkonnas pole palju. Samas
ka vaga selgelt reglementeeritud tegevus ning tuleks hinnata investeeringu vajadust.
Moningane vajadus teenuse jarele on tajutav ka valla poolt, kuna olemasolev
sotsiaalmaja ei ole heas seisukorras ning ilmselt voiks investeering mahtuda ka
kohalike toetusprogrammide alla. Teisalt ei Ghti idee paberivabriku eri huvirthmade
vajadusega ning seda ei toeta ei arhitektuurne lahendus ega asukoht
toostuspiirkonnas, mis pole sobilik korterite/eluruumide jaoks. Kui tegemist
multifunktsionaalse hoonega, siis ehk pole hoones alati tagatav 66rahu.
Katedraal/sakraalne ruum. Koguduste hooneid Kohilas ja Hageris on. Paberivabrik
asub keset toostust, mis ei sobi kokku spirituaalse suunitlusega ruumidega. Ka ei
voimaldaks usulise suunitlusega tegevused sdilitada piisaval maaral toostuslikku
hdngu — mis motet paberitodstusehoonet siis Uldse sdilitada oleks ning sellega
kaasneks piiratud kasutuse risk. Kuuluvusele toetuvad tegevused ei kasuta kogu
potentsiaali.

Vallamaja. Hoonel on suurim potentsiaal just kultuuri- ja loomekeskusena ning
Kohila praegune vallamaja sobib vallale vajadustega olles optimaalse suurusega ning
heas seisukorras ja alevi keskel.

Teostatavus ja investeeringuvajadus

Ideede teostatavust (Tabel 14) hinnati hinnangute andmise lihtsustamiseks nelja Uldistatud
vastusevariandi [0ikes:

On teostatav vaikese investeeringuga ning ei vaja mahukat Umberehitust

On teostatav modduka investeeringuga, mida voiks olla véimalik katta KOV-i ja
ettevotete eelarvest

On teostatav suure investeeringuga, mis vajaks suurinvestori panust ja/voi EL-i
toetusvahendeid

Vajab teostamiseks ebamaistlikult suuri investeeringuid
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Kokkuvotlikult oli teostatavuse ja investeeringuvajaduse hindamise jareldus, et koik ideed,
mis nouavad viisakaid ruume, eeldavad suurt investeeringut ning teostatavamad on kas
renoveerimisvajaduseta voi industriaal-boheemlaslikku miljoéd eeldavad ning vaid naiteks
suvekuudel  toimetavad  tegevused/asutused/ettevotted.  Sellised  on naiteks
taaskasutuskeskus ja selle erinevad all-tegevused - tootoad, todkojad, aga ka
valiseikluspark, avatud sisehoov ja rulapark ning muidugi ka rohealad ja kogukonnaaed. Ka
keraamikagalerii, selle suhteliselt vaheste hoiustamistingimuste tottu, on teostavaimate
ideede seas (vajaks sisuliselt ainult ruumi puhastamist, turvalisuse ja valgustuse tagamist).

Tabel 14. Teostatavuse ja investeeringuvajaduse hinnangud

Teostatavus Hinnang
Temaatilised to6toad 2,44
Tooriistade ja kodumajapidamisvahendite laenukogu 2,38
Kogukonnaaed ja- peenrad 2,30
Keraamikagalerii 2,08
Rahvusvahelise keraamikasimpoosioni taieste hoidla 2,08
Disainigalerii 1,91
Viliseikluspark 1,91
Avatud sisehoov, manguvaljak, rulapark 1,89
Tookojad: ringkditlemine/restaureerimis/parandus 1,88
Mini(laod) 1,88
Vabathenduste kohtumispaik 1,88
Black Box tiiUpi saal 1,83
Seenefarm (palju pimedaid ja niiskeid ruume) 1,80
Seikluspark ja ronimissein 1,73
Véttekoht filmi ja moetddstusele 1,71
Ateljeepinnad kunstnikele 1,70
Muuseum 1,67
Mudilaste mangumaa 1,57
Kohvik-pagarikoda 1,56
Loomeinkubaator uute arimudelite toetamiseks 1,44
Mitmesugused renditavad dripinnad 1,43
Taaskasutuskeskus (showroom, t6oruumid) 1,38
Etenduskunstide saal 1,36
Kohvik ja katuseterass 1,22
Restoran 1,22
Kaugtoo keskus/renditavad kontoriruumid 1,22
Teatrisaal koos riietusruumidega 1,20
Talveaed 1,20
Maakonna kultuuri ja sotsiaalse ettevotluse keskus 1,13
Disainikaubamaja 1,11
Katedraal/sakraalne ruum 1,00
Voimla 1,00
Eakate (koos)elamispinnad 0,88
Hooldekodu 0,86
Sotsiaalkorterid 0,71
Vallamaja 0,71
Konverentsikeskus (sise-, valiskonverentsiturism) 0,70
Spaa 0,70
Korterid kunstnikele 0,67
Ujula 0,60
Veekeskus/veepark 0,50
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Tasuvus ehk isemajandamise potentsiaal

Tasuvuse ehk isemajandamise potentsiaali hinnati hinnangute andmise lihtsustamiseks nelja
uldistatud vastusevariandi |5ikes:

e Ontugevisemajandamise ja kasumi teenimise potentsiaal
e Onpigem isemajandav, voib teenida mdningat kasumit

e Pigem mitte isemajandav

e Isemajandamise potentsiaal puudub

Vabas vormis lisatud kommentaaridest jareldub paljude ideede puhul Ghine eeldus, et
tasuvus tuleneb eelkdige sellest, et Kohilas on aripindadest ilmselt puudus.

Paljus toetutakse eelkdige unikaalsele asukohale ja miljodle, milletaolist Eestis veel ei ole.
Teisalt peetakse Kohila asukohta silmas pidades piisavalt kisitavaks, kas leidub piisavalt
turiste, et leida ruumidele kasutust kogu nadala valtel.

Seetottu on mitmete tegevuste tasuvuse (korge) hinnangu eelduseks, et ruume saab
kasutada multifunktsionaalselt ning eri aegadel eri otstarveteks, naiteks saal, mida saaks
kasutada nii kohaliku omavalitsuse, avalike kultuuritrituste kui ka seminaride ja
konverentside jaoks.

Teiseks peetakse tasuvamaks ideid, kus ndahakse voimalust n-0 lisateenustele, naiteks
taaskasutuskojas ka tootubade labiviimine, seiklusraja kasutamine trennide labiviimiseks
(huviharidus) jms.

Kolmandaks nahakse vajadust toetavate ja siduvate teenuste jarele, mis inimesi kohale tooks
ja hoiaks — pagaritéokojast ja kohvikutest kuni erinevate Urituste ja té6tubadeni. Usna
Uksmeelselt ndhakse mitmete tegevuste puhul (nt kohvik, restoran, galerii vms), et edukus
soltub selle unikaalsusest, turundusest, pakutava kvaliteedist ja elamuslikkusest (naiteks

restoranil katuseterrass).

Tabel 15. Tasuvuse ehk isemajandamise potentsiaali hinnangud

Tasuvus Hinnang
Mitmesugused renditavad dripinnad 2,31
Kaugtoo keskus/renditavad kontoriruumid 2,25
Seikluspark ja ronimissein 2,17
Mini(laod) 2,11
Black Box tiipi saal 2,08
Kohvik-pagarikoda 1,92
Kohvik ja katuseterass 1,92
Konverentsikeskus (sise- ja valis konverentsiturism) 1,85
Restoran 1,82
Tookojad: ringkaitlemine/restaureerimis/parandus 1,82
Temaatilised tootoad 1,82
Véttekoht filmi ja moetdostusele 1,80
Vottekoht filmi ja moetddstusele 1,80
Valiseikluspark 1,75
Mudilaste mangumaa 1,73
Seenefarm (palju pimedaid ja niiskeid ruume) 1,71
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Taaskasutuskeskus (showroom, téoruumid) 1,64
Disainikaubamaja 1,60
Todriistade ja majapidamisvahendite laenukogu 1,60
Spaa 1,56
Etenduskunstide saal 1,54
Teatrisaal koos riietusruumidega 1,50
Disainigalerii 1,50
Ateljeepinnad kunstnikele 1,50
Hooldekodu 1,45
Korterid kunstnikele 1,40
Eakate (koos)elamispinnad 1,40
Loomeinkubaator uute arimudelite toetamiseks 1,38
Veekeskus/veepark 1,38
Maakonna kultuuri ja sotsiaalse ettevotluse keskus 1,31
Keraamikagalerii 1,31
Muuseum 1,09
Voimla 1,09
Ujula 1,00
Rahvusvahelise keraamikasUmpoosioni taieste hoidla 0,92
Vabaihenduste kohtumispaik 0,90
Kogukonnaaed ja- peenrad 0,83
Avatud sisehoov, manguvaljak, rulapark 0,73
Sotsiaalkorterid 0,60
Katedraal/sakraalne ruum 0,44
Talveaed 0,33
Vallamaja

Seniste ideede koondhinnang

Koondhinnangust (Tabel 16) ndahtub, et keskmiselt hinnati kdige korgemalt (hinne Gle 2) viite
ideed. See ei tdhenda, et edasine arendusplaan ehitatakse Ules Uksnes nendele, kuid teisalt
annavad need tapsema suunise, millega edasi tootada.

Tabel 16. Koondhinnang

Kesk- .
Koondhinnang mine 5:.22':; 'tl':::sta- Tasuvus Ei oska hinnata (%)

hinnang )
(Taaskasutuskeskuse) temaatilised to6toad 2,11 2,4 2,4 1,8 18% 35% 24%
Vottekoht filmi ja moetodstusele 2,02 2,2 1,7 1,8 31% 53% 29%
Mitmesugused renditavad aripinnad 2,01 2,7 1,4 2,3 13% 4% | 12%
Tooriistade ja kodumajapidamisvahendite laenukogu 2,01 1,8 2,4 1,6 29% | 41% 29%
Tookojad: ringkaitlemine/restaureerimis/parandus 2,00 2,3 1,9 1,8 24% | 41% 24%
Kohvik ja katuseterass 1,95 2,5 1,2 1,9 0% 35% 12%
Keraamikagalerii 1,93 2,4 2,1 1,3 0% 18% 6%
Ateljeepinnad kunstnikele 1,90 2,4 1,7 1,5 12% 29% | 13%
Mudilaste mangumaa 1,88 2,1 1,6 1,7 12% 47% 24%
Véttekoht filmi ja moetostusele 1,87 2,1 1,7 1,8 29% | 53% 29%
Viliseikluspark 1,84 2,1 1,9 1,8 24% | 29% | 18%
Kogukonnaaed ja- peenrad 1,80 2,3 2,3 0,8 29% | 29% | 18%
Rahvusvahelise keraamikasimpoosioni taieste hoidla 1,77 2,3 2,1 0,9 6% 12% 12%
Restoran 1,75 2,1 1,2 1,8 12% 35% 24%
Kaugtoo keskus/renditavad kontoriruumid 1,74 2,2 1,2 2,3 12% 35% 18%
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Disainikaubamaja 1,74 1,4
Maakonna kultuuri ja sotsiaalse ettevotluse keskus 1,73
Loomeinkubaator uute drimudelite toetamiseks 1,73
Konverentsikeskus (sise-,

valiskonverentsiturism) 17t 22
Mini(laod) 1,71 1,5
Etenduskunstide saal 1,69
Disainigalerii 1,69
Seikluspark ja ronimissein 1,66

Teatrisaal koos riietusruumidega 1,65
Kohvik-pagarikoda 1,63

Black Box tiipi saal 1,59

Korterid kunstnikele 1,53 1,7
Taaskasutuskeskus (showroom, to6ruumid) 1,52
Veekeskus/veepark 1,46 1,1
Seenefarm (palju pimedaid ja niiskeid ruume) 1,45 1,2
Eakate (koos)elamispinnad 1,45
Vabaihenduste kohtumispaik 1,39

Muuseum 1,38 2,1
Avatud sisehoov, manguvaljak, rulapark 1,31
Katedraal/sakraalne ruum 1,27
Hooldekodu 1,24

Voimla 1,05 1,4
Spaa 1,03 1,2
Ujula 1,1
Talveaed 1,9
Sotsiaalkorterid

Vallamaja
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1,1 1,6 25% | 35% 29%
1,1 1,3 0% 12%
1,4 1,4 18% 35% 12%
1,8 6% 29% 12%
1,9 2,1 24% -I 35%
1,4 1,5 0% 24% | 18%
1,9 1,5 6% 24% | 13%
1,7 2,2 24% | 29% | 18%
1,2 1,5 18% 20% | 18%
1,6 1,9 6% 35% 12%
1,8 2,1 12% 18% 18%
1,4 29% | 35% 25%
1,4 1,6 18% 24%
1,4 19% 29%
1,8 1,7
1,4 24% 29%
1,9 18% 29%
1,7 1,1 12% 35% 24%
1,9 12% 35% 24%
24% 35%
1,5 24% 24%
1,1 12% 24%
1,6 19% 29% | 35%
18% 29% | 35%
1,2 35%
18% 35%
24% 35%
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