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Kohila 07.07.2026 nr 2-2/215 

 

Liivamäe maaüksuse ja lähiala 

detailplaneeringu kehtestamine 

 

 

Planeerimisseaduse § 139 lõike 1, Kohila valla üldplaneeringu nr 40 alusel ning tuginedes Kohila 

Vallavolikogu 19.06.2025 määruse nr 16 „Õigusaktidega kohaliku omavalitsuse üksuse 

pädevusse antud ülesannete delegeerimine" § 1 lõike 1 alusel 

Kohila Vallavalitsus annab korralduse: 

1. Kehtestamine 

1.1. Kehtestada Liivamäe maaüksuse ja lähiala detailplaneering, Kohila vallas, Rootsi külas. 

1.2. Kohila Vallavalitsusel avaldada teade detailplaneeringu kehtestamisest ajalehtedes Kohila 

valla leht ja Raplamaa Sõnumid, infosüsteemis Ametlikud Teadaanded ning Kohila valla 

veebilehel. Kui teavitamine ei ole ajalehe Kohila valla leht ilmumissageduse tõttu 30 päeva 

jooksul võimalik, avaldatakse teade vallalehes esimesel võimalusel. 

1.3. Teavitada detailplaneeringu kehtestamisest planeerimisseaduse § 127 lõigetes 1 ja 2 

nimetatud isikuid ja asutusi. 

1.4. Korralduse peale võib esitada Kohila Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses 

sätestatud korras 30 päeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise päevast või päevast, millal 

oleks pidanud korraldusest teada saama või esitada kaebuse Tallinna Halduskohtule 

halduskohtumenetluse seadustikus sätestatud korras 30 päeva jooksul arvates korralduse 

teatavaks tegemisest. 

1.5. Korraldus jõustub teatavakstegemisest. 

2. Menetluse käik ja faktilised asjaolud 

2.1. Kohila Vallavalitsuse 10.06.2024 korraldusega nr 2-2/158 algatati Liivamäe ja lähiala 

maaüksuste detailplaneeringu koostamine, anti lähteseisukohad ja jäeti algatamata 

keskkonnamõju strateegiline hindamine. Planeeritava ala suurus on ligikaudu 7,6 ha. 

2.2. Planeeritav ala asub Rapla maakonnas Kohila vallas Rootsi külas, Rootsi küla raudtee 



ülesõidust mõnesaja meetri kaugusel edela suunas. Planeeringuala moodustavad Liivamäe 

(katastritunnus 31701:004:0388, sihtotstarve maatulundusmaa 100%, pindala 6,7 ha), Uue-

Liivamäe (kü 31701:004:0389), Tallinn-Lelle-Pärnu (kü 31701:004:0019) ja Aandu tee (kü 

31701:004:2105) maaüksused. 

2.3. Detailplaneeringu algatamisest teavitati Ametlikes Teadaannetes 26.06.2024, ajalehes 

Raplamaa Sõnumid 03.07.2024 ning puudutatuid isikuid ja ametkondi teavitati kirjaga nr 7-1/55. 

2.4. Detailplaneeringu koostamise eesmärk on Liivamäe maaüksuse üksikelamu-, üldkasutatava- 

ja transpordimaa kruntideks jagamine, hoonestusalade ja ehitusõiguse määramine ning 

detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas 

tehnovõrkude- ja rajatiste ning avalikule teele juurdepääsuteede võimaliku asukoha määramine. 

2.5. Detailplaneeringuga moodustatakse 16 üksikelamumaa krunti suurusega 2502–3344 m², üks 

tee- ja tänavamaa krunt pindalaga 11 891 m² ning üks muu loodusliku maa krunt pindalaga 13 

312 m². Igal üksikelamumaa krundil on lubatud rajada kuni kaks hoonet: üks põhihoone 

(üksikelamu) ja üks abihoone. Maksimaalne lubatud ehitisealune pind üksikelamukruntidel on 

250 m². Põhihooned võivad olla kuni kahekorruselised ning maksimaalse kõrgusega 8,5 m 

maapinnast, abihooned on lubatud ühekorruselised kuni 5 m kõrguseni. 

2.6. Detailplaneeringu koostamiseks taotleti vajalikud seisukohad ja kooskõlastused järgmistelt 

asutustelt: 

 Transpordiamet (seisukohad 26.06.2024 nr 7.2-2/24/9195-2, kooskõlastus 03.09.2025 nr 

7.2-2/25/9195-8); 

 Keskkonnaamet (seisukohad 07.05.2024 nr 6-5/24/8133-2); 

 Tarbijakaitse ja Tehnilise Järelevalve Amet (seisukohad 17.05.2024 nr 16-6/24-05485-

002); 

 Edelaraudtee AS (seisukohad 16.05.2024 nr EDI-V-2024-54, 12.05.2025 nr EDI-V-2025-

46); 

 Päästeameti Lääne päästekeskus (kooskõlastus 28.05.2025 nr 7.2-3.4/2593-1); 

 OÜ Kohila Maja (tähelepanekud 08.05.2025). 

2.7. Detailplaneeringu eskiislahendus esitati 26.03.2025 Kohila Vallavalitsusele seisukohavõtuks 

ning seda täiendati vastavalt asutuste ja ametkondade ettepanekutele.  

2.8. Kohila Vallavalitsuse 09.02.2026 korraldusega nr 2-2/49 võeti detailplaneeringu 

põhilahendus vastu ja suunati avalikule väljapanekule. 

2.9. Detailplaneeringu avalik väljapanek korraldati ajavahemikul 25.03.2026 – 07.04.2026. 

Planeeringumaterjalidega sai tutvuda tööaegadel Kohila vallamajas (Vabaduse tn 1) ning 

digitaalselt Kohila valla veebilehel. Avalikust väljapanekust teavitati Kohila valla veebilehel 

26.02.2026, Kohila valla ajalehes 12.03.2026 ning Raplamaa Sõnumid ajalehes 04.03.2026, 

puudutatuid isikuid ja ametkondi teavitati kirjaga nr 7-1/16. 

2.10. Detailplaneeringu põhilahenduse avaliku väljapaneku tulemuste avalik arutelu korraldati 

30.04.2026 Kohila vallamaja Jaan Teemanti saalis. Avalikul arutelul osalesid planeeringu 

koostamise korraldaja esindaja ning puudutatud isikud. Protokoll on allkirjastatud 17.06.2026 

kirjaga nr 7-1/36. 



2.11. Avaliku väljapaneku ja avaliku arutelu tulemusena laekusid ettepanekud ja vastuväited 

järgmistelt isikutelt: 

 Põlma kinnisasja omanikud juhtisid tähelepanu vajadusele näha ette piisava laiusega 

puhverala põllumaa ja kavandatavate elamukruntide vahele. Vallavalitsus arvestas 

ettepanekuga osaliselt, nähes ette Põlma kinnisasjaga piirnevatele planeeritud kinnistutele 

kõrgema haljastusega istutusalad kaitseks võimaliku häiringu eest. 

 Vana-Liivamäe kinnisasja omanikud soovisid seletuskirjas käsitleda kavandatavaid 

hoonestuse tüüplahendusi. Vallavalitsus arvestas ettepanekuga ja lisas seletuskirja 

hoonestuse arhitektuurse kirjelduse. 

 Kungla kinnisasja omanik soovis täiendavat veevärgi liitumispunkti. Vallavalitsus 

arvestas ettepanekuga ja lisas joonistele täiendava liitumispunkti. 

2.12. Detailplaneeringu põhilahendust on avaliku väljapaneku ja sellele järgnenud avaliku arutelu 

käigus esitatud ettepanekute ning vallavalitsuse kaalutlusotsuste alusel täiendatud. Muudatused 

on kajastatud põhijoonisel ja seletuskirjas: 

 täiendati jooniseid Põlma kinnisasjaga piirnevatele kruntidele kõrgema haljastusega 

istutusalade nägemiseks; 

 põhijoonist täiendati ida-loode poolse täiendava rohepuhvrite alade määramiseks, mis 

arvestaksid Männi kinnisasjal hobumajandustegevusega ja on väljaspool kehtivaid 

elektripaigaldiste kaitsevööndeid; 

 lisati seletuskirja hoonestuse tüüplahenduste kirjeldus ja arhitektuurne eskiis; 

 lisati joonistele täiendav veevärgi liitumispunkt Kungla kinnisasja tarbeks; 

 täpsustati tehnovõrkude lahendusi vastavalt Transpordiameti, Edelaraudtee AS ja OÜ 

Kohila Maja ettepanekutele. 

2.13. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Kohila valla kehtiva üldplaneeringuga 

(kehtestatud Kohila Vallavolikogu 28.11.2024 otsusega nr 40). Planeeringuala asub Rootsi küla 

arengualal, mille juhtotstarve on planeeritav üksikelamu maa-ala juhtotstarbega, kus lubatud 

minimaalne ehitusõigusega krundisuurus on 2500 m², nõutud on ÜVK väljaehitamine, 

raudteeülesõidu lahendamine ning kergliiklustee rajamine Kohila alevi suunal. 

2.14. Detailplaneeringuga kavandatud lahendus parandab piirkonna ligipääsetavust ja loob 

kvaliteetse elukeskkonna, sidudes uue elamuala toimivalt Kohila alevi taristuga. Planeeringu 

elluviimine hõlmab servituutide seadmist, taristu väljaehitamist ja avalikuks kasutamiseks 

mõeldud rajatiste üleandmist vallale või võrguettevõtjatele. Ehituslubade väljastamine toimub 

alles pärast nõuete täitmist. Nõuete täitmine on fikseeritud Kohila Vallavalitsuse ja huvitatud 

isikuga 07.07.2026 sõlmitud detailplaneeringu elluviimise halduslepingus nr 7-1/38. 

3. Detailplaneeringu põhilahenduse kokkuvõte ja elluviimise kava 

3.1. Liivamäe maaüksuse ja lähiala detailplaneeringu eesmärk on luua Kohila valda Rootsi külla 

kompaktne ja kvaliteetne üksikelamute asum, võimaldades piirkonda rajada 16 uut 

üksikelamukrunti ning korrastada olemasolevat maakasutust. Planeeringuala suurus on ligikaudu 

7,6 hektarit ning see hõlmab Liivamäe, Uue-Liivamäe, Tallinn-Lelle-Pärnu (raudtee) ja Aandu tee 

maaüksuseid. 



Planeeringuga moodustatakse 16 ehitusõigusega üksikelamumaa krunti (suurusega 2502–3344 

m²), üks transpordimaa krunt (11 891 m²) ning üks muu loodusliku maa krunt (13 312 m²). 

Üksikelamumaa kruntidel on lubatud rajada üks põhihoone (üksikelamu) ja üks abihoone. 

Hoonete maksimaalne kõrgus on põhihoonel 8,5 meetrit ja abihoonetel 5 meetrit ning suurim 

lubatud ehitisealune pind on 250 m². Hoonestusalad on määratud selliselt, et hooned paiknevad 

üldjuhul vähemalt 4 m kaugusel krundi piiridest ning teepoolsetel külgedel vähemalt 6 m 

kaugusel. Aandu tee äärsetel kruntidel (nr 12–16) peab põhihoone paiknema väljaspool 30 m 

laiust teekaitsevööndit. 

Planeeringulahendus arvestab piirkonna olemasolevat asustusstruktuuri, liikluskorraldust ning 

rohevõrgustiku toimimist. Juurdepääs uutele elamukruntidele on kavandatud Aandu teelt. 

Planeering näeb ette tervikliku tehnovõrkude lahenduse, sealhulgas vee- ja 

kanalisatsioonivõrkude ühendamise Kohila alevi ühisvõrguga, elektrivarustuse, sideühendused, 

tänavavalgustuse ning nõuetekohased tulekustutuslahendused. Samuti nähakse ette kergliiklustee 

rajamine Kohila suunal ning ohutu raudteeületuskoht, mille täpne lahendus koostatakse eraldi 

projektina koostöös pädevate asutustega. 

3.2. Majanduslik mõju. Detailplaneeringu elluviimine avaldab piirkonnale positiivset 

majanduslikku mõju. Uute elamumaa kruntide moodustamine võimaldab maa efektiivsemat 

kasutamist ning loob eeldused uute investeeringute tegemiseks nii elamuehituse kui ka tehnilise 

taristu arendamise kaudu. Planeeringuga kavandatud taristu väljaehitamine parandab piirkonna 

kasutusväärtust ning suurendab nii planeeringuala kui ka selle lähiümbruse kinnisvara väärtust. 

Samuti suureneb kohaliku omavalitsuse tulubaas läbi täiendava elamufondi ning uute elanike 

lisandumise. 

3.3. Sotsiaalne mõju. Planeeringu elluviimise tulemusena suureneb Kohila valla elamispindade 

valik ning luuakse võimalused uute elanike asumiseks piirkonda. Kavandatud haljasalad, 

ühiskasutusega alad ning jalakäijate ühenduste parandamine suurendavad piirkonna 

kasutusmugavust ja kogukondlikku väärtust. Avaliku ruumi korrastamine ja 

rekreatsioonivõimaluste loomine toetavad elanike tervist, aktiivset eluviisi ning naabruskonna 

sidusust. Ehitusaegsed häiringud, nagu müra ja liikluskoormuse ajutine suurenemine, on ajutise 

iseloomuga ning neid on võimalik leevendada tavapäraste ehituskorralduslike meetmetega. 

3.4. Kultuuriline mõju. Planeeringulahendus arvestab piirkonna olemasoleva asustusstruktuuri ja 

väljakujunenud ruumilise iseloomuga. Kavandatud hoonestusmahud, kruntide suurused ja 

arhitektuursed tingimused on kooskõlas ümbritseva elamupiirkonna hoonestusega ning aitavad 

säilitada Rootsi külale omast maalähedast miljööd. Planeeringuga ei mõjutata teadaolevaid 

kultuuripärandiobjekte ega kultuuriväärtuslikke maastikke. 

3.5. Detailplaneeringu elluviimise kava. Detailplaneering viiakse ellu etapiviisiliselt. Esmalt 

viiakse läbi vajalikud katastri- ja maakorraldustoimingud, mille käigus moodustatakse 

planeeringuga kavandatud krundid. 

Seejärel seatakse planeeringujärgsed servituudid ning projekteeritakse ja ehitatakse välja 

vajalikud tehnovõrgud ja rajatised, sealhulgas juurdepääsuteed, vee- ja kanalisatsioonitrassid, 

elektri- ja välisvalgustus, sademe- ja drenaaživee süsteemid ning üldkasutatava maa haljastus ja 

maastikulahendus kuni planeeringujärgsete maaüksusteni. Valminud tehnovõrkudele, rajatistele 



ja haljastusele taotletakse kasutusload ning seejärel võõrandatakse need vastavalt saavutatud 

kokkulepetele võrguettevõtjatele. Avalikuks kasutamiseks ettenähtud teed, tehnovõrgud ja 

rajatised antakse pärast kasutuslubade saamist tasuta üle vastavatele võrguettevõtjatele. 

Ehituslubade väljastamine detailplaneeringuga moodustatud kruntidele kavandatud elamutele ja 

abihoonetele toimub pärast kõigi eelnevate tegevuste nõuetekohast täitmist. Riigiteega ristuvate 

juurdepääsude puhul tuleb Transpordiametilt taotleda ehitusseadustiku § 99 lõike 3 alusel nõuded 

ristumiskoha projekti koostamiseks ning riigitee ristmikud tuleb ehitada välja vastavalt 

kehtestatud nõuetele ja anda Transpordiametile üle enne, kui planeeringualale väljastatakse 

ühelegi hoonele ehitusluba. 

Pärast taristu väljaehitamist on võimalik alustada elamumaa kruntide hoonestamist. 

Hoonestamine toimub vastavalt detailplaneeringus määratud ehitusõigustele ja 

projekteerimistingimustele. Planeeringu täielikul elluviimisel kujuneb alast kaasaegne ja hästi 

toimiv elamupiirkond, kus on tagatud kvaliteetne avalik ruum, toimiv tehniline taristu ning 

piirkonna loodusväärtuste säilimine. 
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