JÄRVE LINNAOSA JÄRVEKÜLA TEE 35 KINNISTU JA LÄHIALA DETAILPLANEERINGU LÄHTESEISUKOHAD
SISSEJUHATUS
Planeeringuala asub Kohtla-Järve linna Järve linnaosas Järveküla tee tänava ja Rahvapargi alaga piiratud alal.

Planeeringuala on ca 1,0 ha suurune ja hõlmab Järveküla tee 35 kinnistu (registriosa 1396407, katastritunnus 32214:003:0028, 100% ühiskondlike ehitiste maa) maa-ala tervikuna, millel asub Järveküla tee 35a alajaama (AJ) (katastritunnus 32214:003:0022, 100% tootmismaa) kinnistu suurusega 80 m2.

 Planeeringualasse on kaasatud osaliselt kinnistu ulatuses Järveküla tee lõik 12 ja lõik 8  (katastritunnus 32214:003:0061, 32214:003:0059, 100% transpordimaa).

Detailplaneeringu koostamise eesmärk on kaaluda olemasoleva Järveküla tee 35 kinnistu ühiskondlike ehitiste maa juhtfunktsiooni muutmise võimalust 100% ärimaa juhtfunktsiooniks, ehitusõiguse ning arhitektuur-ehituslike nõuete määramine olemasoleva ühiskondliku hoone hooldekodu või majutushoone tarbeks ümberehitamisele, liikluskorralduse ja parkimise lahendamine, heakorrastuse nõuete kehtestamine, vajadusel tehnovõrkude ning juurdepääsuteede asukoha määramine, seadusest tulenevate kitsenduste ja servituutide määramine ning haljastuse kavandamine.
Planeeringuga tehakse ettepanek üldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikuks muutmiseks Järveküla tee 35 maaüksuse osas, et määrata selle maakasutuse juhtotstarbeks ärihoone maa-ala. Järveküla tee 35 kinnistul asuv endine Tallinna Tehnika Ülikooli hoone planeeritakse ümber ehitada hooldekodu- või majutushooneks. 

OLEMASOLEV OLUKORD
Planeeritav ala hõlmab Järveküla tee 35 kinnistut. Planeeringualasse kaasati osaliselt Järveküla tee lõik 12 ja lõik 8 planeeritava Järveküla tee 35 kinnistu teeäärse piiri ulatuses. Detailplaneeringu ala ümbritsevad lõuna poolt linna peatänava sõidutee Järveküla tee lõik 12 ja lõik 8 (katastritunnus32214:003:0061, 32214:003:0059, 100% transpordimaa), ida poolt Järveküla tee 37 (katastritunnus 32214:003:0012, 100% elamumaa), Järveküla tee 37a (katastritunnus 32101:001:0624, sihtotstarbeta maa) ja Järveküla tee 39 (katastritunnus 32214:003:0062, 100% ühiskondlike ehitiste maa), lääne poolt Järveküla tee 31 (katastritunnus 32214:003:0004, sihtotstarve 100% elamumaa), Järveküla tee 31a (katastritunnus 32201:001:0204, 100% elamumaa) ja Järveküla tee 33 (katastritunnus 32214:003:0025, 100% elamumaa). 

Krundil Järveküla tee 35 suurusega 8289 m2 asub kasutuseta olev endise TTÜ kõrgkooli õppehoone, ehitusaluse pindalaga 1351 m2. Põhja pool asub Rahvapargi maa-ala. Detailplaneeringu alal asub Järveküla tee 35a (katastritunnus 32214:003:002) tootmismaa kinnistu suurusega 80 m2, millel asub Elektrilevi OÜ (registrikood 11050857) alajaam nr 32.

Kinnistu on OÜ ANDLITI omandis. Kinnistu Järveküla tee 35 müüdi aastal 2020.a AS Riigi Kinnisvara poolt eraomandisse. 

ASUKOHT, HOONESTUS JA HALJASTUS
Planeeringuala asub Järve linnaosa üldplaneeringu ptk 7.2. kohaselt „Rahvapargi“ asumis.   
Planeeringuala külgneb idast ja läänest eramajade kinnistutega ja põhjast Rahvapargi avalikult kasutatava alaga ning Järveküla tee 39 kinnistu osas ühiskondlike ehitiste maa krundiga, kus asub linna põhikool. Kinnistust lõunapool asuvad Järveküla tee tänava lõigud. 

Planeeringualal olevad Järveküla tee 35 ja 35a maaüksused on hoonestatud. 

Juurdepääs planeeringualale toimub sissesõiduteed mööda kinnistult Järveküla tee lõik 12.

Järveküla tee on munitsipaalomandis avalikult kasutatav tee. Järveküla tee on üks Järve linnaosa peatänavatest.
LÄHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS
KEHTIVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID
Ida-Viru maakonnaplaneeringu (edaspidi maakonnaplaneering) 2030+ (kehtestatud 28.12.2016. a) järgi on Kohtla-Järve linna Järve linnaosa linnalise asustuse ala. Maakonnaplaneeringu peatükis „Keskkond“ on välja toodud tingimused linnalise asustusega alade arendamiseks. Üheks tingimuseks on tagada ala ruumiline ja funktsionaalne terviklikkus ning mitmekesisus, tagada erinevate funktsioonide ja teenuste, elu-, puhke- ja ettevõtlusefunktsiooni koostoimimine. Kohtla-Järve linn on Ida-Viru maakonna tõmbekeskus.

Järve linnaosa üldplaneeringu peatüki 7.2. kohaselt kuulub planeeritav ala “Rahvapargi“ asumisse, kus praktiliselt puudub elukondlik teenindus ning see ala on kõige väiksema elanike arvuga. Järve linnaosa üldplaneeringu peatüki 4.4. „Äri- ja büroohoonete maa“ kohaselt on ärimaade planeerimisel vaja lähtuda seisukohtadest, et sellele loodavad ettevõtted on mõeldud kogu regiooni teenindamiseks, peavad ratsionaalselt liituma linna liiklusskeemiga ja ühistranspordiga ja peaksid sisaldama avalikke teenuseid pakkuvaid asutusi. 

Planeeringualal kehtivad järgmised üld- ja teemaplaneeringud, kätte saadavad kodulehel https://www.kohtla-jarve.ee
Kohtla-Järve linna Järve linnaosa üldplaneering (kehtestatud Kohtla-Järve Linnavolikogu 25. veebruari 2008. a otsusega nr 265 „Kohtla-Järve linna Järve linnaosa üldplaneeringu kehtestamine“).

Kohtla-Järve linna Kukruse, Ahtme, Sompa ja Järve linnaosade 1940-50ndate aastate miljööväärtuslike hoonestusalade teemaplaneering (kestestatud Kohtla-Järve Linnavolikogu 25. mai 2011. a otsusega nr 169 ).
Kohtla-Järve linna Järve, Ahtme, Kukruse ja Sompa linnaosade miljööväärtuslike hoonestusalade teemaplaneeringu kohaselt asub planeeringuala teemaplaneeringuga määratud 1940-50 ndate aastate miljööväärtusliku ala „VI piirkond –„Rahvapark“ kontaktvööndis.
Detailplaneeringuga soovitakse muuta kehtivat Järve linnaosa üldplaneeringut maakasutuse juhtotstarbe osas ning muuta ühiskondliku hoone juhtotstarbega maa-ala äri juhtfunktsiooniga maa-alaks. 

Järve linnaosa üldplaneeringu kohaselt on üldised kasutamis- ja ehitustingimused ärihoone maa-alal:

· maa-ala juhtotstarve on ärihoone maa, mille all ärilisel eesmärgil hoolekandeteenuste ja majutusteenuste hoonete, büroode ja kontorihoonete maa;
· ehitustegevus toimub detailplaneeringu alusel;
· äri- ja büroohoonete maadele loodavad ettevõtted on mõeldud kogu regiooni teenindamiseks;
· äri- ja büroohoonete maad peavad ratsionaalselt liituma linna liiklusskeemiga ja ühistranspordiga;
· krundi maksimaalseks ehitusalaseks pinnaks on maksimaalselt lubatud kuni 60%;

· parkimine lahendada krundi piires;

· planeeringuga tagada kergliiklusteega ligipääs;
Kohtla-Järve linna arengukava aastateks 2016-2034 on seadnud eesmärgiks piisavalt arendada teenuste sektorit.
MAAKASUTUSPIIRANGUD
Kehtivad järgmised maakasutuspiirangud:
Järveküla tee 35 maaüksusel asuvalt AJ-a katastriüksuselt Järveküla tee 35a lähtuvad mitmed maakaabelliinid, kinnistut läbib maa-alune soojatorustiku soojusmagistraal DU 200 mm, asub sideehitise kaitsevöödi ulatus.

Planeeringu aluseks peab koostama nõuetekohane geodeetiline alusplaan mõõtkavas 1:500.
KESKKONNAMÕJU STRATEEGILISE HINDAMISE (KSH) VAJADUS
Tulenevalt keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 33 lg 2 p 3 tuleb
keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 lõike 1 punktis 1 või 3
sätestatud juhul.

EELHINNANGU KOKKUVÕTE
Eelhindamise tulemusena selgus, et kavandatav tegevus ei avalda olulist negatiivset mõju, ei
põhjusta keskkonnas pöördumatuid muutusi ega sea eeldatavalt ohtu inimese tervist, heaolu ja
vara. Kuna kavandatava tegevuse mõju suurus ja ruumiline ulatus ei ole ümbritsevale
keskkonnale ohtlik ega ületa keskkonna vastupanu- ning taastumisvõimet, siis oluline
keskkonnamõju puudub. Võttes aluseks detailplaneeringuga kavandatut, võib planeeringuga
kaasnevaid keskkonnamõjusid lugeda väheoluliseks, mistõttu puudub vajadus KSH menetluse
algatamiseks Järveküla tee 35 kinnistu ja ümbritseva detailplaneeringu osas.
ÜLDPLANEERINGU MUUTMISE VAJADUS

Ida-Viru maakonnaplaneeringu ruumilise arengu põhimõtetest lähtuvalt on oluline linnalise asustusega aladel suurendada piirkonna ruumilist ja funktsionaalset sidusust ja soodustada mitmekesise elukeskkonna säilimist ja teket, sh ettevõtlusalade arengut. Kompaktne linnaline asustus võimaldab hoida tehnilise ja sotsiaalse taristu rajamise ja säilitamisega seotud kulutused võimalikult madalal tasemel. Kinnistu Järveküla tee 35 planeeritud juhtotstarbe muutmine võimaldab suurendada piirkonna ruumilist ja funktsionaalset sidusust läbi kasutusest väljas oleva hoone uuesti kasutusele võtmisega. Hoone kasutusele võtmine soodustab mitmekesise elukeskkonna säilimist ja ettevõtlusalade arengut hoolekande- ja majutusteenuste kättesaadavuse tõstmise näol.
Järve linnaosa üldplaneeringu muutmise kaalutlusena lähtutakse ka Kohtla-Järve linna arengukavast aastateks 2016-2034, mis seab eesmärgiks piisavalt arendada teenuste sektorit, kus on viimase tendentsi kohaselt elanikkonna vananemise tõttu vajalik hoolekandeteenuste pakkujatele (majutus ja hooldamine) võimaluste loomine. Planeeringulahenduse elluviimisel on tagatud maakonnaplaneeringuga määratud ruumilise arengu põhimõtted ja täidetud linna arengukavaga seatud eesmärk. Üldplaneeringu muutmise kaalutlusena on arvestatud asjaolu, et Järveküla tee 35 müüdi AS Riigi Kinnisvara poolt 2020.a. eraomandisse. Eraomaniku eesmärk on kasumit teenida, mida kehtiv juhtfunktsioon ja katastriüksuse sihtotstarve (ühiskondlike ehitiste maa on kasumi saamise eesmärgita ehitise maa) ei võimalda.
Järve linnaosa üldplaneeringu ptk 7.2. kohaselt Rahvapargi alana määratletakse Rahvaparki  koos esimeste hoonetega Järveküla tee tänava ääres. Kuna ala on praktiliselt hoonestatud, siis uute hoonete lisamisega on keskuse kujundamine raskendatud. Nii tekitatakse peatänavale kohane hoonestusjoon ja välditakse keskusega kaasnevate mõjude kandumine elamualadele. Seega võttes arvesse, et Järveküla tee 35 hoone asub tänava ääres, ei hakka mõjutama selle kasutusotstarbe muutmine ärimaaks kõrval olevaid elamualasid.

Muutunud majanduskeskkonnas ei ole Järveküla tee 35 eramaal sisuliselt võimalik ellu viia ühiskondlike hoonete maa juhtotstarbele vastavaid tegevusi, kuna eraomanik kavatseb kasutada hoone ärilistel eesmärgil, hoolekandeteenuste ja  majutusteenuste pakkumiseks.

Eelmainitud planeeritav tegevus ei halvenda olemasolevat olukorda, vaid võimaldab tagada hoolekandeteenuste kasvuga tingitud majutuse kättesaadavuse kaasaegseid võimalusi. Kinnistu Järveküla tee 35 on asukoha poolest hoolekandeteenuste osutamiseks väga privaatses ja vaikses Järve linnaosa piirkonnas, on positiivse mõjuga avalikule ruumile, kuna ei häiri linnaelanikke. On hea ligipääs ühistranspordiga ja kergliiklusega. Rahvapargi naabruses ja kinnistul kõrghaljastuse olemasolu võimaldab hoolekande asutuse elanikel loodusliku keskkonna tekitamist.
Järve linnaosas on puudus äriteenuseid pakkuvatest ettevõtetest, antud piirkonnas Järveküla tee äärde hoonestuse rajamisel on ruumilise kujundamise tekkimine positiivne, kuna elavneb linnaline maastik. Hoonestuse ja teenuste lisamine hakkab positiivselt mõjutama ka teenuste kättesaadavuse poolest. Seda arvestades on üldplaneeringu muutmine põhjendatud ja suunatud avalikkusele tagamaks hoolekandeteenuste kättesaadavuse.
Kuna planeeringu lahenduse järgi ei kavandata olemasolevate ja planeeritavate hoonete kasutamist avalike teenuste osutamiseks, on alust eeldada, et planeeringu realiseerudes ärimaa kasutusotstarbel ei kasva piirkonna liiklusintensiivsus võrreldes eelneva olukorraga. Sellest tulenevalt ei häirita ümbritsevate elamute täiendava mürafooni ja heitgaaside kontsentratsiooni tõusuga, kuna endise ja kavandatava otstarbe võrdluses ühiskondlike teenuste osutamise eesmärgil, külastajate arv märkimisväärselt ei kasva, pigem väheneb. 

Juurdepääsud jäävad endiselt Järveküla tee tänava poolt ja hoovipoolsele parkimisalale saab kavandada parkimise kohad. Selline liikluse lahendus ei too kaasa täiendava müra- ja heitgaaside fooni ega liikluskoormuse kasvu kõrval asuvatele elamutele. Planeeringuga  säilitatakse planeeringuala ümbritsevate tänavate avalik kasutus ning tagatud on ligipääs nii kergliiklusega kui autoga.

Planeeritava hoone ümberehitamisega ei ole ette nähtud hoone mahu või kõrguse suurendamist ning juurde- või peale ehitamist.

Üldplaneeringu muutmise eesmärk on võimaldada Järveküla tee 35 kinnistu kasutusele võtmine ärilisel otstarbel. Ettepaneku tegemisel on arvestatud planeeringuala ja selle mõjuala olemasolevat olukorda ning üldplaneeringuga määratud tingimusi äri- maa

planeerimisel. Planeeritav tegevus toetab piirkonna elujõulisust ja võimaldab arendada äritegevust ning heakorrastada planeeringuala katastriüksuse, luues eeldused Rahvapargi ala peatänava äärsed krundid atraktiivsemaks muutumiseks.

Muutmise ettepanek ei mõjuta teadaolevalt ühtegi asjakohast strateegilist planeerimisdokumenti (sh kõrgemad strateegilised kavad) negatiivselt. Puuduvad teadaolevad strateegilised kavad,

mille elluviimist kavandatava tegevuse terviklahendus kui selline võiks eelkõige negatiivselt

mõjutada. Detailplaneeringuga kavandatav tegevus vastavas asukohas on perspektiivikas ja

selle elluviimise tingimused soodsad. Kavandatavat tegevust toetab suuresti tehniline taristu.

Tulenevalt eeltoodust, tehakse käesoleva detailplaneeringuga Järveküla tee 35 kinnistu osas

ettepanek muuta üldplaneeringu kohane üldkasutatava hoone maa juhtfunktsioon ärimaa juhtfunktsiooniks.
LINNA SEISUKOHAD PLANEERINGU LAHENDUSE OSAS
Planeeringu koostamisel ja planeeringu ülesannete lahendamisel tuleb arvestada järgnevate seisukohtadega:
· Määrata hoonestusala ja ehituslikud tingimused hoolekande- ja majutushoonele, vajadusel sellele varikatusealuse juurdeehituse ja välise terrassi ning vajaliku taristu (parkla, jalgrattaparkla, prügimaja ja terrassi jmt) rajamiseks.
· Jälgida maakonnaplaneeringus sätestatud printsiipi linnalise asutuse alal lähtub asustuse suunamine ala sees eelkõige tihendamise printsiibist, kus eelistatakse tühjade maa-alade ja tühjalt seisvate hoonete kasutusele võtmist.
· Maakonnaplaneeringus sätestatust eelistada keskkonnasäästlike ja tervislikke liikumisviise nagu jalgsi- ja jalgrattaga liiklemine. Liikuvuse parendamiseks ühendada kergliiklusteed ühistranspordipeatustega.
· Jälgida maakonnaplaneeringus sätestatust, et hoonestuse kavandamisel peab olema hoonestuse skaalal jälgima inimmõõtmelisust, milleks loetakse kuni 4-korruselist hoonestust.
· Hoone paigutus peab olema orienteeritud tänavajoonele, et elavdada tänavaruumi.
· Hoone fassaad on avatud, st “tumma seina“ asemel on ukse- ja aknaavad, hooneeelemendid paiknevad inimese tasandil. On lahendatud fassaadi liigendatus, trepid, pandused, piirded, suunaviidad jne.

· Hoonet ümbritsev avalik ruum on atraktiivne, erinevaid tegevusi pakkuv ja inimsõbralikult kujundatud vastavalt hoolekandeasutuse elanike vajadustele.
· Haljastus on mitmekesine.

· Peab olema ette nähtud elektriauto laadimise parkimiskoht.

· Kavandatud planeeringuala liikluslahendus ja parkimine lahendada vastavalt kavandatava hoone funktsioonidele, sh arvestada kergliiklusvahendite parkimise vajadusega.
· Kõvakattega aladel kuumsaarte tekke leevendamiseks on vajalik parklate maksimaalne liigendamine mitmerindelise haljastusega.
· Lahendada planeeringuala välisvalgustus.
· Kavandatava hoone vee- ja kanalisatsioonivarustus lahendada olemasoleva ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni baasil, milleks on olemasolevad lepingud.
· Lahendada sadevee kogumine ja käitlemine võimalusel loodusliku meetmetega (pinnakatete planeerimisel vee kogumine ja kastmiseks kasutamine või näha ette vee imbumine pinnasesse).
· Kavandada piisava välise tulekustutusvee olemasolu (arvestada olemasolevaga,
            vajadusel kavandada juurde).
· Elektrivarustuseks on olemasolevad kehtivad lepingud.
· Sideühenduste tarbeks planeerida mikrotorustik lähima valguskaabliühenduseni.
· Kavandatavate (ja olemasolevate) hoonete soojavarustus lahendada kaugkütte liitumisega, milleks küsida AS VKG Soojus tehnilised tingimused. 
· Detailplaneeringu koostamisel hinnata selle elluviimisega kaasnevaid asjakohaseid majanduslikke, kultuurilisi ja sotsiaalseid mõjusid.
KOOSTAMISE PROTSESS
Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Kohtla-Järve Linnavalitsus. Detailplaneeringu algatab ja kehtestab Kohtla-Järve Linnavolikogu.
Plan ID – 110733.
Detailplaneering komplekteerida kahes eksemplaris paberkandjal ja ühes mälupulgal.
Detailplaneering peab kehtestamiseks esitamisel vastama riigihalduse ministri
17.10.2019 määrusele nr 50 “Planeeringu vormistamisele ja ülesehitusele esitatavad
nõuded“.
Geodeetiline mõõdistamine vormistatakse vastavalt majandus- ja taristuministri 14. aprilli 2016. a määrusega nr 34 „Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmõõdistamisele esitatavad nõuded“ sätestatud nõuetest. 
Planeeringu dokumendid vormistatakse vastavalt Rahandusministeeriumi juhendile ja planeerimisseaduse § 3 sätestatule ning Maa-ametile edastamiseks vastavalt Maa-ameti juhendile.
Detailplaneeringu puhul, mis muudab kehtivat üldplaneeringut, on detailplaneeringu koostaja kohustatud kandma vastava linnaosa üldplaneeringule vastavad muudatused vastavalt planeerimisseaduse § 142 lõigetele 7 ja 8. 

KOOSTÖÖ
Detailplaneering koostatakse koostöös asutustega, kelle valitsemisalas olevaid küsimusi
detailplaneering käsitleb:
· Päästeamet
· Põllumajandus- ja Toiduamet
· Terviseamet
· Maa-amet
Detailplaneeringu koostamisse kaasatakse isikud, kelle õigusi võib planeering puudutada, ja
isikud, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud:
· Rahandusministeerium
· Elektrilevi OÜ
· VKG Soojus AS
· Piirnaabrid: Järveküla tee 31, 31a, 33, 37, 37a elamukruntide omanikud.
Seadusest tulenevad kooskõlastused tuleb saavutada enne detailplaneeringu vastuvõtmist. Kohtla-Järve Linnavalitsusel on õigus kooskõlastuste vajadust ja lähteseisukohti täpsustada detailplaneeringu menetlemise protsessi käigus.
AJAKAVA
Detailplaneeringu lähteseisukohtade avalikustamine KSH eelhinnangu koostamine ja seisukohtade küsimine: kaks kuud juuli - september 2023.
Detailplaneeringu algatamine ja KSH mittealgatamine ja otsusest teatamine: (planeering on
algatatud Kohtla-Järve Linnavolikogu 31. märtsi 2022.a otsusega nr 34 „Kohtla-Järve linna Järve linnaosas Järveküla tee 35 kinnistu ja ümbritseva ala detailplaneeringu algatamine ning KSH algatamata jätmine“,  otsusest teavitatud aprill 2022).
Planeeringu koostaja hankimine: üks kuu (jaanuar - veebruar 2022).
Planeeringulahenduse koostamine: kaksteist kuud (sh 1 kuu planeeringu esialgse eskiisi koostamine, ja 2 kuud planeeringu lahenduse koostamine ja trasside valdajatega kooskõlastamine).
Planeeringu  eskiisi avalik väljapanek ja avalik arutelu: kaks kuud (eeldatavalt oktoober -november 2023).
Planeeringu lahenduse esitamine kooskõlastamiseks ja arvamuse andmiseks ning
Regionaal- ja Põllumajandusministeeriumile täiendavate koostöötegijate ja kaasatavate määramiseks: kaks kuud (mai – juuni 2024).
Planeeringu vastuvõtmine, avalikust väljapanekust teatamine, avalik väljapanek ja
arutelu: kolm kuud (september - november 2024).
Planeeringu esitamine Regionaal- ja Põllumajandusministeeriumile heakskiitmiseks: kaks kuud.
Planeeringu kehtestamine ja sellest teatamine: üks kuu (eeldatavalt jaanuar - märts   2025).
PlanS § 139 lõike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise või kehtestamata jätmise
otsus hiljemalt kolme aasta möödumisel detailplaneeringu algatamisest arvates.
Lähteseisukohad kehtivad kaks aastat nende avalikustamisest. Vajadusel täpsustatakse

lähteseisukohti protsessi käigus.

Koostas:

linnaarhitekt

Rita Burenkova 337 8508

Rita.burenkova@kjlv.ee 

