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Sissejuhatus

Ettevotluskeskkonna analiilsi eesmark on anda (ilevaade Jarve linnaosa ettevotjate
arenguvajadustest ja praegustest kitsaskohtadest. Samuti anda Ulevaade suurdnnetuse ohuga ja
ohtlike ettevotete ning toostuspargi arenguperspektiivist.

Analllsi tulemusena tehakse kogutud sisendi ja anallitsitud teemade pdhjal ettepanekud
tingimusteks ja maakasutuseks ning toostusalade tsoneeringuks, mida lldplaneeringu koostamise
kaigus kaaluda.
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1. Ettevotjate arenguvajadused ja kitsaskohad

Jarve linnaosa ettevotjate arenguvajaduste ja tanaste kitsaskohtade véljaselgitamiseks korraldati
ettevotjate marlaud 2026.a aprillis. Kuna Jarve linna ettevotlus on suuresti td0stuse ja tootmise
keskne ning linnas kasvav ja muutuv haru, oli imarlaua fookuses t66stusettevotete arenguvajaduste
ja kitsaskohtade valjaselgitamine.

1.1. Ettevotjate limarlaua tulemused

Umarlaua tulemused on allpool esitatud teemade kaupa.

1.

Liikuvus
1.1. Kergliiklus

e Kaevuri tanav: téotajate arv suureneb ja oleks vaja kergliiklusteed. Kaevuri tn viimase
ristmikuni on tee renoveeritud, aga jalakaijatele ei ole teed sinna rajatud.

e Vanalinna tee: raudteest kui VKG paaslani on kergtee olemas. Piki linnamaad on
kdonniteede halvas seisus (raudtee ja Jarvekiila tee vahelises Iigus).

1.2. Parkimine
e VNK: parklat oleks vaja Kaevuri tn lddneotsas (konveieriga ristumise piirkonnas).
e VKG: paasla juures voiks olla veoautode parkla, mis paaslast labipaasu ootavad
1.3. Teed

e Sdidutee parandamine vajalik Kaevuri tn laaneotsas, Elektriku tee.

e Tee kavandamine labi Nitroferdi ala (ihine Eastman, Auto-Gamma ja VKG jaoks) nt
valjumisega Sutermu teele vdi Uus-Tehase tanavale? VKG ei tahaks tee parast ala
hetkel tikeldada.

e Sutermu tee on oodatud. Projekteeritud sélme kohta vdiks ndidata transpordimaana.

e Raudteed: pohimotteline vajadust Nitroferdi alalt biotoodete tehaseni (m66da linnaosa
pohjapiiri). Nitroferdi alani tulevad raudteed on endiselt vajalikud.

Maakasutus

o VNK territooriumil on katastri jargi jaatmekaitlusmaid, kuid need vdiks olla to6stusmaad.
o VKG:
o VKG alal jaab pohiliseks pdlevkividli tootmine (sh sellega kaasnevad heitmed). Tiit
Lukas tegeleb poolkoksi priigilaga (arendusosakonna juhti).
o Nitroferdi alal toimub praegu lammutamine. Baastaristu on seal olemas, pliitakse
tekitada valmisolek uueks kasutuseks. Praegu ei ole selge, mida Nitroferdi alal teha
— ohtlikku voi suurdnnetuse ohuga ettevotteid voi midagi muud. Nitroferdi alal on
gaasililhendus ning sellega ka on ta juba ohualaga. Uued arendused tekivad labi
detailplaneeringu. Ala vbib kasutada toormelaona BBT jaoks (Llganuse vallas).
Huvilisi on seni juba olnud ala kasutamiseks (nt materjali-ja s6jatoostus).

e Eastman —toimiv ettevote linna pdhjaosas, Nitroferdi piirkonnas

Taristu

e Puhastusseadmete toruiihendus tuleb (imber tuhamae, osa sellest jadb Liganuse valla
territooriumile. Taristu algab-I6peb Jarve linnaosa territooriumil.
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e Jarve Biopuhastus: vajadused ja arengud on ihisveevargi arengukavas, mis on
uuendamisel ning esitatakse linnale.

e Ehitajate tee piirkonda vdiks tulla suurtootmine, logistika vms. Kiisimus on seal
Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni rajamise voimalustega — kuidas seda saaks maistlikult
rajada?

o Jarve Biopuhastus: alati arendaja péordub ja ttleb, mis on tema vee ja
kanalisatsiooni tarbimise maht. Sellest tulenevalt antakse tingimused, kuidas
UVK kavandada. Arendaja peaks igaiiks enda kulul arendama. Kui tuleb enne
viike arendaja, siis tehakse lokaalne UVK lahendus. Senikaua kuni suurt
arendust ei tule, ei tule ka (ihiskanalisatsiooni nn suurt lahendust. UVK rajamist
saab toetada nt IVIA, seda ei saa Jarve Biopuhasti ise rajada. Ehitajate tn
piirkonnas on olemasolev pumpla. Vabaduse tn on pumpla.

4. Taastuvenergeetika

e Jarve Biopuhastusel on soov rajada paikesepark, ala edela- ja lddnesuunas
(RMK maa). Paikesepark oma territooriumile ei mahu.

5. Keskkond
e Uleujutus:

o VNKtuhamae juures ei toota sadeveekogumise truup. Poolkoks valgub
vihmaveega alla ja ummistab torustikku. Kuna sademevee torustiku
l6igud on pikad, siis ei saa neid hasti labi pesta.

o VKG territoorium ka suure saju korral osaliselt tle ujutatud.

e Rohevorgustiku ulatus ule vaadata VKG ja VNK piirkonnas — ulatub kasutusel
olevatele tdostusmaadele.

6. Linna arengu teemad laiemalt
e Elanikkond vaheneb. Selleks, et noored jadksid, on vaja haid tookohti.
e Noored soovivad elada vaiksemates elamutes. Vaikeelamuid lihtsam hooldada ning vaja
on uusi elamuid, ridaelamuid.

o Kava piirkonna osas on erinevad arvamused, kas piirkond on perspektiivikas voi
mitte. Eakad kasutavad aastaringselt. Sinna ostavad ka noored. Kava piirkonnas
Uhiskanalisatsioon puudub.

o Louna piirkonnas ette nahtud vaikeelamupiirkond, seal on kanalisatsioon
lahedal.

o Ehitajate tdnava piirkond — ei ole kanalisatsiooni.

e Linnaosas ei ole vaga toitlustuskohti

e Ettevotlustransport — inimesed kaivad t66le kaugemalt, ettevGtja enda korraldatud
transpordiga. Tallinnast kdiakse ka t66l bussiga. Vahetustega t66d, moistlikum viia otse
ettevotte transpordiga.

e Linna tsoneerimine on jatkuvalt vajalik
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1.2. Ettepanekud iildplaneeringu koostamiseks

Uldplaneeringu pohimatete ja tingimuste seadmisel kaaluda jargmisi ettepanekuid:

1. Liikuvus

Tagada pohilistest elupiirkondadest (nt Kesklinn, Lduna ja P8hja asum, Kdva) mugavad
kergliiklusiihendused suuremate to0stusettevoteteni.

Rajada toostusettevotete parklad vastavalt paaslate voi ettevotte toimimiseks vajalike
avalike teede aarde.

Parendada téostustranspordi lilkkumistrajektoorideks olevaid teid.

Luua tdostusraudtee Gihendused vastavalt tédstusettevdtete arenguvajadustele.

2. Maakasutus, tsoneerimine

Todstusettevotete territooriumitel todstustsoonis on lubatud taastuvenergeetika
kasutuselevotmine ettevdtte enda tarbeks (nt paikesepargi kavandamine).
Todstuspiirkondade tsoneerimisel jalgida ptk 2 toodud ettepanekuid.

3. Linna {ldine areng

Eelistada linna elamufondi uuendamisel vaiksemahulisema elamufondi loomist (nt
vaiksemad korterelamud, rida-ja paariselamud), mis toetab elamufondi
mitmekulgsust ning erinevate kasutajagruppide vajadusi (nt noored, noored pered,
eakad).

Uldplaneeringu maakasutusplaani koostamisel kaaluda:

1.

Liikuvus, teed, taristu

e Kaevuri tn ja VKG paaslani kergliiklustee kavandamist

e Parkimisalasid VKG ja VNK ettepanekute jargi

e Teede parendamise vajadust: Kaevuri, Elektriku tn

e Sutermu tee ndidata uue ihendusena, ringi asukoht naidata transpordimaana

e Tapsustada pdhimottelise raudteekoridori maaramise vajadust endise Nitroferdi alalt
Liganuse vallas asuva biotoodetetehase suunas piki linnaosa p&hjapiiri

e Tapsustada Umber tuhamde kulgeva puhastusseadmete toruilihenduse naitamise
vajadus Uldplaneeringu tasandil (torulihendus algab ja 10peb Jarve linnaosas, kulgeb
Umber tuhamde Liganuse valla territooriumil)

Maakasutus

e VNK territooriumi naidata katastrijargne jaatmekaitlusmaa t66stusmaana
e Jarve Biopuhastuse juures taastuvenergeetika maa-ala maaramine
Rohevérgustik

e Tapsustada rohevorgu paiknemist VNK ja VKG territooriumil, kus rohevorgustik ulatub
katastrijargsetele tootmismaadele
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2. Suuronnetuse ohuga ja ohtlike ettevotete ning toostuspargi
arenguperspektiiv

2.1. Tanase olukorra analiiiis (sh voimalike ohtude kumuleerumine)

Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa territooriumil tegutseb mai 2026 seisuga kuus ohtlikku kaitist
kemikaaliseaduse mdistes (vt joonis 1). Ohtlik kaitis on ohtlikku ettevdtet vGi suurénnetuse ohuga
ettevotet (SOE) kaitava isiku kontrolli all olev ala, kus kaideldakse ohtlikku kemikaali Ghes v6i mitmes
ehitises, sealhulgas selle juurde kuuluvad voéi sellega seotud taristu ja protsessid. Eristatakse
ohtlikuid ettevotteid ehk C-kategooria ettevotteid ja suurdonnetuse ohuga ettevotteid, mis jagunevad
ohtlikkuse suurenemise alusel B- ja A-kategooria SOE-ks.
T W — pe————— —

Kivirand OU J
P
! (1)
N 20726 <
R e S T T

Joonis 1. Kemikaaliseaduse moistes ohtlikud kaitised Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa territooriumil
(Maa- ja Ruumiameti GIS portaal, ohtlike kaitiste rakendus, mai 2026 seisuga)

A-kategooria SOE-d

Eastman Specialities OU — Uus-Tehase tn 8 (100 % tootmismaa, pindala 25,8 ha) tegutsev
keemiatdostuse ettevotte, mis toodab bensoehapet ja derivaate; ohuala raadius 544 m.

AS VKG Oil — erinevad kinnistud Kohtla-Jarve toostusjadatmete priigilast idas ja kagus kogupindaalaga
ca 110 ha, sh Keemia vkt 1j...12j, Keemia vkt 8s jpt; peamiseks tegevuseks on pdlevkividli tootmine
ja ladustamine. Ohuala on arvestatud Varu tn 2 kinnistult raadiusega 360 m.
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AS VNK — erinevad kinnistud Kohtla-Jarve toostusjaatmete priigilast Iunas kogupindalaga ca 40,5
ha Keemia vkt 1c piirkonnas. Kaitis toodab aromaatsete sisivesinike fraktsioonidest,
plroltusidlidest jms vaikusid, solventi jm sisivesinike segusid. Ohuala ulatus on 485 m lahtudes
naftasaaduste laadimisel tekkida vdivatest avariilistest sindmustest.

Tegevuse on IGpetanud Jarvekiila tee 1 (50% tootmismaa, 50% transpordimaa) pindala 73,965 ha)
asunud Nitrofert AS ammoniaagi ja karbamiidi tootmise tehas, mis oli A-kategooria SOE. Praeguseks
on amortiseerunud tootmishooned lammutatud.

B-kategooria SOE: puuduvad
C-kategooria ehk ohtlikud ettevotted:

Portlif Grupp OU — kditab Tehase tn 9 asuvat ohtlike jadtmete kiitlusettevdtet, peamiseks
tegevuseks naftasaaduste ja pdlevkividli vedeljagatmetest kiitusesarnaste toodete valmistamine;
ohuala raadius 447 m.

Kohtla-Jarve VKG soojuselektrijaam —tegutseb Elektriku tn 3 kditises, ohuala on lokaalne, raadiusega
55 m.

Kivirand OU — paikneb Tehase tn 16 kinnstul Kohtla-Jarve linna Jirve linnaosa |dunaosas. Peamine
tegevus on vaikde tootmine. Ohuala on lokaalne, raadius 22 m.

Ohtlike kaitiste vahel ei ole doominoefekti tekkimise voimalust, st ei teki kumuleeruvat maju.

Tegelikult tuleks ohtlikke tegevusi vaadelda laiemalt kui kemikaaliseaduse pdhiselt: riskid ja
keskkonnamdjud vodivad tekkida ka muudel pdhjustel. Voimalikud kdrgema riskitaseme ja
potentsiaalselt olulise keskkonnahairingu allikad on nt todstusjaatmete prigila ala, 6hu- ja
I6hnasaastest pohjustavad kaitised, tldine tootmistegevus (kui potentsiaalne mirahairingu allikas).

Kohtla-Jarve toostusjaatmete prigila-ala koosneb kuuest eri aegadel rajatud poolkoksimaest ning
VKG Energia OU tuhaladestust, mida (imbritsevad sademevee ja ndrgvee kogumissiisteemid.
Jaatmekaitlusmaa sihtotstarbega ala kogupindala on ca 323 ha. Priigila vahetusse lahedusse kaitiste
rajamine on seotud ladestu ndlvusest ja ndlvade stabiilsusest tingitud riskidega — voivad tekkida
vajumid ja lihked, mille tulemusena ladestatud poolkoks vdib valguda valjapoole priigila ala —
eelkdige Idunapoolsed piirkonnad. Seetdttu tuleks valtida uute tegevuste kavandamist, sh
olemasolevate kaitiste laiendamist poolkoksiladestu vahetusse lahedusse, kuid Uldplaneeringu
tasandil nn piirangutsooni ei ole pohjust kehtestada — seda arvestatakse igal konkreetsel juhul
eraldi.

Kohtla-Jarve Ohukvaliteeti mdjutavad erinevad heiteallikad. 2024. a valisbhu kvaliteedi ja
I6hnahdiringute uuring® annab pd&hjalikuma (ilevaate praegusest olukorrast. Uute tegevuste
kavandamisel tuleb arvestada, et nendest ei suunataks valisbhku olulises koguses I6hnaaineid,
samuti tuleks véltida olulise vadveldioksiidi heitega tegevuste kavandamist. Ka siin ei ole p&hjust
seada uldplaneeringuga piirangutsoone, kuid igal konkreetsel juhul tuleb hinnata kavandatavate
tegevuste moju valiséhu kvaliteedile.

Kohtla-Jarve toostuspark valmis 2019. aastal (vt joonis 2), mis on 80 ha suurune uus arendusprojekt
asukohaga Jarve linnaosa to0stuspiirkonnas. Vélja on ehitatud vesi, kanalisatsioon, gaas, side, teed
ja tdnavavalgustus. Voimalik on ehitada otseliini elektri tootjalt ja saada elektrit vérgutasuta.
Toostusparki labib raudteeharu, mis on Uhendatud Tallinn-Narva raudteega, on vdimalus
raudteeharu véljaehitamiseks.

! Keskkonnaamet. Viliséhu kvaliteedi, |8hnahdiringu ning saasteainete heitkoguste hindamine Kohtla-Jdrve linnas
L&pparuanne 2024. https://www.keskkonnaamet.ee/jarelevalve-keskkonnatasu/jarelevalve/uuringud-statistika
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Joonis 2. Kohtla-Jarve toostuspargi maakasutus (https://ivia.ee/toostuspargid/kuidas-valida-
toostuspark/kohta-jarve-toostuspark/, mai 2026 seisuga)

Kaugus Kohtla-Jarve Jarve linnaosa elamurajoonidest on to6stuspargi laanepoolses osas vahemalt
500 m, kusjuures valdavalt on todstuspargi Idunapiiri ja elamualade vahelisel alal kdrghaljastus.
Idaosas jaavad lahimad Ghiskondlikud ehitised ja elamumaad mdnevdrra ldhemale — nt Arenduse
tn 9 ehk to6stuspargi kaguosa piirist vastavalt 130 m ja 320 m.

Toostuspargi on vélja ehitatud/ehitamisel jargmised tegevused:

1) Arenduse tn 6 (4,6 ha, Uhendatud pos 25 ja 27) Freen OU tuuleturbiinide ning
energiasalvestussiisteemide tehas, kaivitatud 2022. aastal. Kaitise peamisi tootmisprotsesse vdib
kirjeldada metallide to6tlemise ja elektroonikatodstusena, kaitises on vaikese voimsusega katlamaja
(< 0,3 MW, kitusena maagaas), valjastatud keskkonnaluba nr KL-514359.

2) Arenduse tn 5 (iithendtud pos 26-30) — Layerwood Production OU peaks avama liimpuitdetailide
tehase, aga hetkel ainult maakasutuse broneering.

Toostuspargi ala keskosas olevad kinnistud Tuleviku tn 4 (kontorihoone) ja Tuleviku tn 3-9 alad
(osaliselt hoonestatud) ei kuulu t66stuspargi koosseisu.

2.2. Kuidas on maaratletud ohtlike ettevotete tegevus kehtivas lildplaneeringus?

Kehtiva UP mairatluse jirgi on aluseks negatiivse mdju avaldamine keskkonnale, mille jirgi
jagunevad tootmis- ja arimaad kolmeks:

1) Olulist m&ju avaldava tootmise maa — territooriumil asub tootmine, millega kaasnev negatiivne
maoju Umbritsevale keskkonnale ulatub kaugemale krundi piiridest.

2) Norka moju avaldava tootmise maa. Negatiivne moju ei véalju krundi piirest. Siia kuulub ka ladude
ja transpordiettevotete maa, kus imbruskonda mdjutab intensiivne suurveokite liiklus ja nende
tekitatud mira ning heitgaasid.

3) Tootmismaa — territooriumil asub tootmine, millega ei kaasne hoonest viljuvat negatiivset
keskkonnamdju.

See liigitus ei arvesta otselt kemikaaliseaduses madadratletud ohtlike kditistega ja ka
keskkonnakaitseliselt ei ole selline liigitamine praktikas kdige paremini rakendatav. Naiteks ei ole
selle jargi voimalik arvesta, et nn logistikaettevottegae, kus on vaheladu vdib olla A-kategooria SOE,
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kuid ettevotte tavaparasest tegevusest mingit keskkonnamdju valjapoole kaitise piire ei teki. Lisaks
on jaotus kohati liigselt piirav —hoonest valjuv negatiivne keskkonnamdju on tegelikult peaaegu alati
olemas (nt transpordimajud).

2.3. Ettepanekud ohtlike ja suurdonnetuse ohuga ettevotete arendamiseks edaspidi

Linnaruumis voiks vaadelda ohlike ja suurdnnetuse ohuga ettevotete arengut laiemalt kui
kemikaaliseaduse pohiselt.

Sisuliselt voiks kbike suurema vdimaliku moju taseme maarata PlanS § 6 p. 13 toodud olulise
ruumilise méju maaratluse jargi — see on moju, millest tingitult muutuvad eelkdige transpordivood,
saasteainete hulk, kilastajate hulk, visuaalne mdju, I16hn, mira, tooraine voi t06jou vajadus ehitise
kavandatavas asukohas senisega vorreldes oluliselt ning mille mdju ulatub suurele territooriumile.
Uldistatult v8ib lahtuda, et suur keskkonnamdju avalduks KeHJS § 6 lg 1 toodud tasemel, st
projektid, mille korral on kohustuslik KMH labiviimine, kuid sellega kaasnevad ka muud olulise mdju
tunnused. Seejuures ei ole A-kategooria SOE tingimata olulise ruumilise mdju allikaks — kaitis
tunnistatakse mh selle kategooria ettevotteks ka siis, kui selles kdideldakse {ile 200 tonni / 500 tonni
keskkonnaohtlikku kemikaali (vastavalt veekeskkonnale vdga mirgiseks H400 ja 410 ning
veekeskkonnale miirgiseks H 411 klassifitseeritud kemikaali), kuid sellega ei kaasne ohualade teket,
mis ulatuks kaitise territooriumilt valja.

Anallils teeb ettepaneku jaotada tootmisalad jargmistesse tsoonidesse:

1) Olulist ruumilist m&ju avaldava tootmise maa — siia kuuluvad senise UP tsoneeringu jargi AS VNK
ja AS VKG tootmisterritooriumid ja |ahiimbrus, lisanduks Jarvekiila tee 1 ala ja ka Uus-Tehase tn 8
(Eastman), kuna praegu voi varasemalt alal tegutsevad ettevotted vastavad olemuselt olulise
ruumilise moju maaratlusele. Sisuliselt ei oleks vajalik sellel alal KOV eriplaneeringu labiviimine,
kuna Uldplaneeringu tasandil on vastavad kaalutlused antud ettevotluse lubamiseks tehtud.
Voimalik on rajada nii uusi tegevusi kui laiendada olemasolevaid kaitisi, kui sellega ei kaasne olulise
keskkonnahiiringu teke KeUS § 3 Ig 2 mdistes ja ei esine KemS § 32 Ig 6 nimetatud asjaolusid
(Paasteamet voib kooskdlastuse andmata jatta, kui planeeringuga voi ehitusprojektiga kavandatav
tegevus suurendab suurdnnetuse riski voi Onnetuse tagajargede raskust ja onnetuse ennetamiseks
kavandatavad meetmed ei ole piisavad) ning doominoefekti ennetamiseks kavandatavad meetmed
on piisavad.

2) Potentsiaalselt olulist keskkonnamdju avaldava tootmise maa — siia hulka kuuluvad
keskkonnakaitselubade kohuslusega tegevused, eelhinnangu kohustusega objektid, aga ka KemS
kohaselt ohtlikud ettevétted. Voimalik on rajada nii uusi tegevusi kui laiendada olemasolevaid kaitisi,
kui sellega ei kaasne olulise keskkonnahairingu teke KeUS & 3 Ig 2 mdistes ja ei esine KemS § 32 Ig 6
nimetatud asjaolusid. Piisav tase on keskkonnamdju eelhinnangu andmine. Sellesse alasse ei ole
valistatud ka KMH kohuslusega kaitised, kui KMH tulemus vastab eeltoodud tingimustele.

3) Vahest mdju avaldava tootmise maa — avalduv moju ei valju kinnistu piiridest.

Ettepanek Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa tootmismaade tsoneerimiseks eeltoodud jaotuse
kohaselt on esitatud joonisel 3.
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Joonis 3. Ettepanek Kohtla-Jdrve linna Jarve linnaosa tootmismaade tsoneerimiseks. Kaardil
naidatud tsoonidest véljajaavatel aladel rakenduvad tsooni 3 tingimused (avalduv moju ei vélju

kinnistu piiridest).



