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OTSUS

Kohtla-Jarve 2025 nr

Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas
Jarvekila tee 46 kinnistu ja selle
lahiala detailplaneeringu vastuvdtmine

Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas Jarvekila tee 46 kinnistu ja l&hiala detailplaneering
algatati Kohtla-Jarve Linnavolikogu 31. augusti 2023. a otsusega nr 104 ,Kohtla-Jéarve linna
Jarve linnaosas Jarvekila tee 46 kinnistu ja selle lahiala detailplaneeringu algatamine ning
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine® (edaspidi otsus nr 104) ning
detailplaneeringule jaeti algatamata keskkonnamgju strateegiline hindamine (edaspidi
KSH), kuna planeeringuga ei kavandata olulise keskkonnamdjuga tegevusi, mille korral
tuleb kaaluda keskkonnam@ju hindamise algatamise vajalikkust, planeeringualal ega
l&hipiirkonnas ei paikne kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 vérgustiku alasid ega ka
teisi maastikuliselt vaartuslikke voi olulisi alasid, mida planeeringuga kavandatav tegevus
vOib mdjutada, ning planeeritavale alale ei ole seatud muid piiranguid ja kitsendusi.

Detailplaneeringu eesméark on kaaluda olemasoleva Jarvekila tee 46 kinnistu
sisekaitsemaa maakasutamise juhtotstarbe muutmise v@imalust 80% ari- ja 20%
tootmismaa juhtotstarbeks, méérata ehitusdigus ning arhitektuursed ja ehituslikud néuded
ari- ja tootmishoonete rajamiseks, lahendada liikluskorraldus ja parkimine, kehtestada
heakorrastuse nduded, maarata vajaduse korral tehnovdrkude ning juurdepaasuteede
asukoht, maarata seadusest tulenevad kitsendused ja servituudid ning kavandada
haljastus.

Planeeritava ala suurus on umbes 1,2 ha. 12 125

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik ja arendaja on Lavara OU (edaspidi arendaja).
Detailplaneeringu koostajaga Valiprojekt OU s&lmiti 31. mail 2023. a haldusleping nr 4-
7.14/1. Planeerimiskonsultant vastab planeerimisseaduse 8 4 16ikes 5 toodud nduetele.

Kavandatav detailplaneering sisaldab Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa uldplaneeringu
(kehtestatud Kohtla-Jarve Linnavolikogu 20. veebruari 2008. a otsusega nr 265 ,Kohtla-
Jarve linna Jarve linnaosa uldplaneeringu kehtestamine®) muutmise ettepanekut, et muuta
sisekaitsemaa maakasutuse juhtotstarve ari- ja tootmismaa juhtotstarbeks.

Uldplaneeringu muutmine on linnaarengu ja linnapildi parenemise seisukohast asjakohane,
kuna riigivara ei planeerinud kasutada enam Jarve linnaosa uldplaneeringu jargsel otstarbel
paastehoone ehitamist ja mids kinnistu eraomandisse.

Kavandatava tegevusega tOstetakse olulisel maaral maa-ala kasutusvaartust. Kavandatav
tegevus ei pdhjusta olulisi muutusi liikluskorralduses ega too kaasa valisbhu kvaliteedi
halvenemist ega mira vdi ebamugavuste tekkimist. Planeeringu realiseerumisel avaldub
l&hipiirkonna arengule sotsiaalmajanduslikult pigem positivne mdju, kuna lisandub uusi



teenindusasutuste &ripindu, linnaruumi korrastatakse ja kasutuseta ala v0etakse
kasutusele.

Planeeringuala jaab Jarve linnaosa miljoovaartusliku hoonestusala kontaktvoondi
(kehtestatud Kohtla-Jarve Linnavolikogu 25. mai 2011. a otsusega nr 169 ,Kohtla-Jarve
linna Kukruse, Ahtme, Sompa ja Jarve linnaosade 1940-50ndate aastate miljoovaartuslike
hoonestusalade teemaplaneeringu kehtestamine”) vahetusse lahedusse.

Jarve linnaosa uldplaneeringu peatuki 7.3 kohaselt kuulub planeeritav ala L6una asumisse,
kus praktiliselt puudub elukondlik teenindus. Jarve linnaosa iildplaneeringu peatiiki 4.4 ,Ari-
ja buroohoonete maa“ kohaselt kasutamise ja arendamise pdhimotetest lahtudes on
arimaadele loodavad ettevotted mdeldud kogu regiooni teenindamiseks ning peavad
ratsionaalselt liituma linna liiklusskeemiga ja Uhistranspordiga. Ulaltoodu pd&hjal on alust
eeldada, et Jarvekuila tee 46 kinnistu juhtotstarbe muutmisel ari- ja osaliselt tootmismaaks
ei ole negatiivset moju Umbritsevale keskkonnale, kuna see arvestab Jarve linnaosa
Uldplaneeringus maaratud arimaade tingimusi. Planeeritud ehitusdigus toetab piirkonna
elujoulisust ja vdimaldab arendada &aritegevust.

Jarve linnaosa uldplaneeringus on Jarvekila tee 46 krunt margitud sisekaitse juhtotstarbega
hoonete maa-alaks lda-Eesti paastekeskuse uue hoone ehitamiseks, mis on realiseeritud
kinnistul Jarvekula tee 40. Kinnistu Jarvekila tee 46 (katastritunnus 32213:001:0026,
100 % elamumaa) suurusega 6576 m? on hoonestamata. Planeeringuala kagunurgas asub
Jarvekila tee 46a alajaama nr 19 kinnistu suurusega 84 m? (katastritunnus 32213:001:0022,
100% tootmismaa).

Planeeritav maa-ala asub Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas Jarvekila tee &aares,
juurdepdas krundile on Jarvekila teelt ja Niidu tanavalt. Jarvekila tee 46a krundile
juurdepéaas oli planeeritud varem labi tiAnavakoridori.

Detailplaneeringu ala h6lmab Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas Jarvekila tee 46 kinnistut
ja selle lahiala.

Planeeringualasse kaasati osaliselt Niidu tdnava 10ik (katastritunnus 32201:001:0390,
sihtotstarve 100% transpordimaa). Planeeritav ala asub vahetult Jarvekila tee dares, selle
Umbruses asuvad ari-, elamu- (garaazid) ja uUldkasutatava maa sihtotstarbega krundid.
Lahimas naabruses asuvad arimaa otstarbega krundid Vironia Kaubanduskeskus Jarvekuila
tee 50 Kkinnistul, kus Jarvekila tee 48c kinnistule on ette néhtud perspektivne
kaubanduskeskuse laiendus ja Jarvekila tee 48 alale tankla- ja teenindushoone ehitus.

Planeeringu lahendusega ei muudeta olemasolevate kinnistute piire, kuid on tehtud
ettepanek moodustada kolm uut krunti, jagada olemasolev Jarvekiila tee 46 kinnistu kaheks
ari- ja tootmismaa sihtotstarbega krundiks. Kergliiklustee rajamiseks on ette nahtud pos 3
krunt, mis Uhendab planeeringuala Jarvekula tee kergliiklusteega ja on ette ndhtud Kohtla-
Jarve linnale munitsipaalomandisse Uleandmiseks. Jarvekila tee 46a krunt sailib
olemasolevana.

Planeering annab vGimaluse kavandatud ari- ja toomismaa sihtotstarbega kruntide pos 1 ja
pos 2 liitmiseks. Planeeritud on ehitusbigus buroo-, kaubandus- ja teenindushoonete
(sh sbidukite teeninduse hoone) ning tankla ja seda teenindava hoone pistitamiseks.
Arimaa sihtotstarbe kdrval on tdiendava otstarbena planeeritud tootmismaa sihtotstarve
20%, et vdimaldada vajadusel pdhihoonet teenindava laohoone pustitamist, kuid need on
lubatud krundi Idunapoolsele piirile, Jarvekila tee J1 teemaa piirile. Hooned on kavandatud



kuni kaks maapealse ja ks maa-aluse korrusega, maksimaalne kérgus maapinnast kuni 10
m.

On lahendatud ehitiste arhitektuurilised ja kujunduslikud ning ehituslikud tingimused,
haljastus ja heakord. On lubatud paikesepaneelide paigaldamine hoonete katusele ja
fassaadile, kuid mitte maapinnale.

On arvestatud sellega, et planeeritav ala asub altkaevandatud alal ning hoonete ptistitamisel
ja projekteerimisel tuleb ette nédha erimeetmete rakendamist ja projektidele geotehnilise
ekspertiisi teostamist.

Planeeritud kénniteed ja krundisisesed liiklusalused pinnad ja parkimisalad tuleb rajada
kbvakattega ja soovitatavalt kombineeritult erinevat tiupi katenditega (sh sademevett
labilaskvaid). Parkimiskohtade arv on maaratud vastavalt standardile EVS 843:2016
,Linnatanavad®.

Parkimine on lubatud krundisiseselt, arvestades, et maksimaalne planeeritud ehitusdigus
on vBimalik realiseerida, kui krundisiseselt on tagatud parkimiskohtade arv ja haljastuse
osakaalule on seatud nduded.

Tanavapoolsele krundipiirile piirdeaia rajamine ei ole lubatud. Kruntide tagumiste alade
piiramine on lubatud olukorras, kus seda kasutatakse naiteks valise laoplatsina erinevate
objektide hoiustamiseks.

Planeeringuala projekteerimisel on arvestatud maapinna korgustega, sailitades
absoluutkdrguse 65,30 taseme, valtimaks sademevete valgumist naaberkinnistutele.

Tehnovdrkude lahendused on planeeritud tehnovdrkude valdajate poolt valjastatud tehnilisi
tingimusi arvesse vottes. Tehnovorkude lahendused on kooskdlastanud tehnovorkude
valdajad. Planeeritud tehnovdrkude lahendus on pdhimétteline ja tulenevalt hoonestuse
paiknemisest ja ruumilahendusest tdpsustatakse seda projekteerimise kaigus vastavalt
detailplaneeringu lahendust tapsustavatele tehnilistele tingimustele.

Detailplaneeringu joonised ja seletuskiri tdiendavad Uksteist ning moodustavad Uhtse
terviku.

Detailplaneeringu menetlusse kaasati isikud, kes avaldasid soovi olla kaasatud, Regionaal-
ja Péllumajandusministeerium (alates 1. jaanuarist 2025. a vastutab ruumilise planeerimise
rakenduslike Glesannete taitmise eest Maa- ja Ruumiamet (edaspidi MaRu)), tehti koost66d
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametiga, Maa-ametiga ja Paasteametiga, kaasati
planeeringuala vorguvaldajad ning isikuid, kelle digusi vdiks planeering puudutada.

Vastavalt planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) 8§ 81 Idikele 1 edastati detailplaneeringu
lahteseisukohad ettepanekute saamiseks asutustele, kelle valitsemisalas olevaid kiisimusi
detailplaneering kasitleb. Arvestades Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015. a maaruse nr
133 ,Planeeringute koostamisel koostdd tegemise kord ja planeeringute kooskdlastamise
alused” §-s 3 satestatut, edastati detailplaneeringu l&hteseisukohad 24. novembril 2023. a
kifaga nr 6-1/1660-3 Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumile, Maa-ametile,
Paasteametile ja Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametile ning ettepanekute
tegemiseks trasside valdajatele.

Detailplaneeringu eskiis ja l&hteseisukohad avalikustati alates 27. novembrist 2023. a kuni
27. detsembrini 2023. a, millest vastavalt PlanS 8§ 82 |6ikele 4 edastati teade PlanS § 127



IGigetes 1 ja 2 nimetatud isikutele ning asutustele. Teave avalikustati Kohtla-Jarve linna
ametlikul veebilehel 27. novembril 2023. a.

Lahteseisukohtade osas esitas 27. detsembrii 2023. a Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium  kirjas nr  14-3/2500-2 (registreeritud  Kohtla-Jarve
Linnavalitsuse dokumendiregistris 27. detsembril 2023. a numbri 6-1/1660-7 all)
tahelepanekud lahteseisukohtade korrigeerimiseks ja ettepaneku muuta planeeritava ala
suurust, jattes sellest vélja Jarvekila tee 46a, Jarvekila tee J1 ja osaliselt Jarvekila tee 161k
12 ja l6ik 13, Jarvekila tee 48c katastriiksused. Maa-amet viitas 28. novembri 2023. a kirjas
nr 6-3/23/13664-3 (registreeritud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse dokumendiregistris 28.
novembril 2023. a numbri 6-1/1660-4 all) vajadusele detailplaneeringualast votta valja
Jarvekiila tee 48c katastritiksuse hdlmatud ala.

Paasteamet markis oma 18. detsembri 2023. a kirjas nr 7.2-3.3/7723-2 (registreeritud
Kohtla-Jarve Linnavalitsuse dokumendiregistris 18. detsembril 2023. a numbri 6-1/1660-6
all), et planeeringuala tuleohutus tuleb lahendada vastavuses kehtivate normidega, tagada
vajalik tuletbrje veevarustus ning arvestada juurdepaasuteedel kandevdime ja laiuse
maaramisel tuletdrjetehnika vdimalusi. Tehtud ettepanekud vdeti arvesse ja sellest lahtudes
taiendati planeeringu lahteseisukohti. Planeeringuala suurust vahendati vastavalt tehtud
ettepanekutele, kuna puudus otstarve varem kehtestatud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse 29.
juuni 2018. a korraldusega nr 349 ,Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas Jarvekiila tee 50 ja
50s kinnistute ja Umbritseva vaba maa-ala kuni Niidu tanavani detailplaneeringu
kehtestamine® planeeringulahenduse liiklusmaa krundi muutmiseks ja selles osas varasema
planeeringu kehtetuks tunnistamiseks, sest linn ei soovi loobuda liiklusmaa krundist, kuna
sellega on tagatud varasema planeeringu terviklahenduse elluviimine.

Detailplaneeringu eelndu (eskiisi) (edaspidi detailplaneeringu eelndu) ja lahteseisukohtade
avaliku véljapaneku teade avaldati 8. veebruaril 2024. a ajalehes Po&hjarannik ja 5.
veebruaril 2024. a Kohtla-Jarve linna ametlikul veebilehel. Detailplaneeringu eelndu ja
taiendatud lahteseisukohtade avalik valjapanek toimus alates 1. martsist kuni 30. martsini
2024. a. Asjaomaseid asutusi ja detailplaneeringust huvitatud isikuid, kelle digusi voib
planeering puudutada, teavitati 9. veebruaril 2024. a kirjaga nr 6-1/1660-8.

Detailplaneeringu eelndu ja tadiendatud lahteseisukohtade avaliku valjapaneku ajal esitas
11. martsil 2024. a kirjas nr 16-6/23-13204-005 (registreeritud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse
dokumendiregistris 11. martsil 2023. a numbri 6-1/1660-9 all) Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Amet arvamuse planeeringulahenduses arvestada, et lahipiirkonda jaavatele
elamumaadele ei pdhjustaks kavandatav ehitustegevus vajumisi. Teisi ettepanekuid,
markusi ja vastuvaiteid ei tulnud. Avalikkust teavitati 8. mail 2024. a toimuvast avalikust
valjapanekust detailplaneeringu eelndu ja lahteseisukohtade arutelust ja Kohtla-Jéarve linna
ametlikul veebilehel 17. aprillil 2024. a ning ajalehes Po&hjarannik 20. aprillil 2024. a
kuulutuse kaudu. Asjaomaseid asutusi ja detailplaneeringust huvitatud isikuid, kelle igusi
voib planeering puudutada, teavitati 22. aprillil 2024. a kirjadega nr 6-1/1660-10 ja 6-1/1241.
Ettepanekuid, vastuseisu ja markusi ei esitatud 8. mail 2024. a toimunud arutelul.

Tuginedes Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015. a maaruse nr 133 ,Planeeringute
koostamisel koost6d tegemise kord ja planeeringute kooskdlastamise alused” §-des 2 ja 3
satestatule, teeb detailplaneeringu planeerimisalase tegevuse korraldaja koost6od ja
koosk®lastab planeeringu asutustega, kelle valitsemisalasse vi tegevusvaldkonda kiisimus
kuulub. Lahtudes dlaltoodust, sai Kohtla-Jarve Linnavalitsus detailplaneeringu
planeerimisalase tegevuse korraldajana koik eelnimetatud maaruse kohased
kooskodlastused.



Detailplaneeringule andis 26. septembril 2024. a Pa&steameti lda paastekeskus
kooskdlastuse kirjaga nr 7.2-3.3/5707-1 (registreeritud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse
dokumendiregistris 26. septembril 2024. a numbri 6-1/1660-17 all). Maa-amet ndustus 5.
septembri 2024. a vastuskirjas nr 6-3/23/13664-7 (registreeritud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse
dokumendiregistris 5. septembril 2024. a numbri 6-1/1660-15 all) detailplaneeringu
lahendusega.

MaRu 30. jaanuari 2025. a kirjas nr 12-1/25/368-2 (registreeritud Kohtla-Jarve
Linnavalitsuse dokumendiregistris 31. jaanuaril 2025. a numbri 6-1/1660-20 all) markis, et
planeeritavale alale Jarvekila tee 16ik 13 (katastritunnus 32214:004:0207) kergliiklustee
vahetusse lahedusse Niidu tdnavaga ristumiskohas jaab kohaliku poligonomeetria vorgu
geodeetiline mark, mille kaitsevéond on 3 m margi keskmest ja selle sdilitamise peab
korraldama kohalik omavalitsus vastavalt keskkonnaministri 28. juuni 2013. a maaruse nr
50 ,Geodeetiliste to6de tegemise ja geodeetilise margi tahistamise kord, geodeetilise margi
kaitsevoondi ulatus ning kaitsevoondis tegutsemiseks loa taotlemise kord“ § 2 I6ikele 1.

Planeeringu menetlemisel tehti koost6dd tehnovorkude valdajatega, Paasteametiga,
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametiga ning Maa-ametiga. Planeeringu menetlusse
kaasati isikud, kelle huve detailplaneering vOib puudutada, ja trasside valdajad.
Detailplaneering esitati 26. novembril 2024. a MaRu taiendavate isikute ja asutuste
maaramiseks, kellega on vaja detailplaneeringu koostamisel koostodd teha voi keda on vaja
koostamisse kaasata. Tulenevalt PlanS 8§ 142 I6ikest 4 ei pidanud MaRu 18. veebruari 2025.
a kirjaga nr 12-1/25/368-3 (registreeritud Kohtla-Jarve Linnavalitsuse dokumendiregistris
20. veebruaril 2025. a numbri 6-1/1660-21 all) vajalikuks méaérata taiendavaid
koosttotegijaid. Samas kirjas viitas MaRu vajadusele kaasata menetlusse Niidu
garaaziuhistud ja uUle Jarvekila tee olevate Jarvekila tee kortermajade maaulksuste
omanikud.

Kohtla-Jarve Linnavalitsus teavitas 5. mail 2025. a planeeringuala piirnevate ja 27. juunil
2025. a ule Jarvekilla tee asuvate maalksuste omanikke vastavalt PlanS 8§ 127 Ibikele 3
planeeringu menetlusse kaasamisest ning vdimalusest esitada seisukohad ja arvamused.
PlanS 8§ 133 I0ike 2 kohaselt eeldatakse, kui arvamuse andja ei ole 30 paeva jooksul
detailplaneeringu saamisest arvates arvamust avaldanud ega ole taotlenud téhtaja
pikendamist, et arvamuse andja ei soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei
satesta teisiti. Maaratud téhtaja mé6dumisel kirjadele vastuseisu ega arvamusi ei tulnud.

PlanS § 135 I6ike 4 kohaselt esitati kavandatavast keskkonnast ja hoonestusest ruumilise
ettekujutuse saamiseks avalikuks valjapanekuks planeeringulahenduse ruumiline
illustratsioon. Detailplaneeringuga kavandatav hoonestuslahendus ja liiklustihedus oluliselt
ei muutu vorreldes varasema olukorraga ning ei ole Umbritsevale linnakeskkonnale
koormav, kuna endiselt ja&b linna peatanava aarde, kust on juurdepéés planeeringualale.

Detailplaneeringu koostamisel arvestati PlanS §-des 127, 134 ja 135 satestatud planeeringu
avaliku menetluse nbuetega ning lahtuti PlanS §-st 126 tulenevatest detailplaneeringu sisule
esitatavatest nduetest.

Detailplaneering vastab digusaktidele ja Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa ruumilise arengu
eesmarkidele.

Arvestades ulaltoodut ning kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 |16ike 1 punkti 37
ja planeerimisseaduse § 86 I6ike 2, § 134, § 135 Idike 1 punkti 2 ning Idigete 2 ja 5 ning
8 142 I6ike 1 punkti 1 ja I0ike 2 alusel, Kohtla-Jarve Linnavolikogu



otsustab:

1. Votta vastu Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosas Jarvekula tee 46 kinnistu ja selle lahiala
detailplaneering, mille on koostanud OU Valiprojekt (t66 nr DP-202334).

no

Kohtla-Jarve Linnavalitsusel korraldada detailplaneeringu avalik valjapanek ja arutelu.
3. Avalik valjapanek korraldada kestusega mitte vdhem kui 30 paeva.

4. Detailplaneeringu avalik valjapanek korraldada Kohtla-Jarve Linnavalitsuse ruumides
Jarve linnaosas aadressil Keskallee 19, kabinet 604.

5. Detailplaneeringu vastuvotmisest, avalikust valjapanekust ja avaliku arutelu
toimumisajast teavitada ajalehes Pohjarannik ning Kohtla-Jarve linna ametlikul
veebilehel.

6. Otsus joustub teatavakstegemisest.

Eduard Odinets
volikogu esimees



