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II SELETUSKIRI

1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu eesmark on koostada Nafta tn 1 // Petrooleumi tn 6, Petrooleumi
tn 8, Bensiini tn 9, Bensiini 9a, 9c¢ ja 9d kinnistutele linnaehituslikult sobiv
hoonestuslahendus ning maarata selle alusel moodustatavatele kruntidele
ehitusdigus arihoonete, aripindadega korterelamute ja korterelamute ehitamiseks
ning esitada piirkonna liikluskorralduse ettepanek, lisaks anda heakorrastuse,

haljastuse,

juurdepadasuteede,

pohimaotteline lahendus.

parkimise ja

tehnovorkudega

2 PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritav maa-ala asub Tallinnas, Kesklinna linnaosas, Reidi tee, Pikksilma
tanava, Tuukri tdnava ja Petrooleumi téanava vahel. Kinnistu Petrooleumi
tdnavaga kulgnevas osas asuvad amortiseerunud hooned, mis on ette nahtud
likvideerida.

varustamise

Planeeringuala klilgneb pdhja poolt Reidi teega, ida ja Iduna poolt dripindadega
elamutega ja ldane poolt tootmis- ja arihoonetega.

Nafta tn 1 // Petrooleumi tn 6 kinnistul asuvad 2- korruseline administratiivhoone
(ehr kood 101022443), 1-korruseline kaubandushoone (ehr kood 101022444) ja
1-korruseline ehitisregistrisse kandmata ehitis.

Petrooleumi tn 8 kinnistul asub 1- korruseline biroohoone (ehr kood
101024730).

Maa-alal asuvad kinnistud:

Nr | Aadress Pindala | Registri- | Katastri- Siht-otstarve | Omanik
m2 osa tunnus
nr
Naftatn 1// Tootmismaa Tristania
1 Petrooleumi tn 46290 4122601 | 78401:114:1880 50% -
. ou
6 Arimaa 50%
Tristania
2 Petrooleumi tn 8 4383 4329901 78401:114:1900 | Arimaa 100% | OU
3 Bensiini tn 9 4267 | 1615001 | 78401:115:1890 | ''@nspordimaa | Tristania
100% ouU
. Eesti
4 Bensiini tn 9a 274 1614601 | 78401:115:1900 | '1anspordimaa | Energia_
100% Jaotusvark
ou
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https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?term=78401:114:1880
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?term=78401:114:1900
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?term=78401:114:1900
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?term=78401:115:1890
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?term=78401:115:1900

Eesti
5 | Bensiini tn 9c 212 | 24980501 | 78401:114:0106 | '°°tMISMaa | Energia_
100% Jaotusvdrk

ou

] Eesti
6 Bensiin tn 9d 349 | 24980601 | 78401:114:0107 | '°OtMISMaa | Energia_
100% Jaotusvork

ou

Tehnovorgud:

Piirkond on tehnovdrkudega varustatud. Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017

maaruse nr 9 alusel paiknevad planeeritavad kinnistud Tallinna kaugkitte

piirkonnas.

Krundi tehnovorkudega varustamine lahendatakse detailplaneeringu koostamisel
vorguvaldajate valjastatud tehniliste tingimuste jargi.

Kitsendused:

e Ala asub Tallinna Vanalinna kaitsekorra eelndu kohaselt maaratavas

Vanalinna vaatesektoris ,Lauluvaljaku Glemise varava juurest vanalinna

siluetile” (lisal). Vaatesektoris maaratud piiranguvodndi kdrgus asub
planeeritava ala kohal 38 m kdrgusel, st lubatud on kuni 38 m (abs)

hooned. Kavandatavate ehitiste ja pealeehitiste mdju vanalinna
vaadeldavusele tuleb hinnata, kui nende absoluutkdrgus Uletab
madalaimat kdrgusmarki antud asukohas.

e Planeeritavale alale ulatub osaliselt Ladnemere ranna piiranguvdéénd

e Planeeritavale alale ulatub osaliselt muinsuskaitseline kitsendus
arheoloogiline leiukoht Tallinna Vanasadam
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3 LINNAEHITUSLIK SITUATSIOON JA SELLE ANALUUS

Planeeritav ala on viimane suurem linnaehituslik arenguvdimalus kesklinnas
mere aares, mille terviklik planeerimine ja suurem hoonestusvabadus suudaks
pakkuda linnale olulisi lisavaartusi - kesklinnaliku linnaruumi ja kvaliteetset
rohelist elukeskkonda.

Planeeritava ala kohta kehtib ,Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala
tldplaneering”. Uldplaneeringus on planeeritav ala maaratud elamu- ja &rihoone
juhtotstarbega alaks (E+B), 4 ehituspiirkonnaks, kus tdisehituse osakaaluks on
lubatud 50% ja haljastuse osakaaluks 30%. Hoonete suurimaks kdrguseks on
lubatud kuni 17 m ja 4-5 korrust.

Detailplaneeringuga teeme ettepaneku muuta kehtiva ,Paljassaare ja Russalka
vahelise ranna-ala Uldplaneeringu” hoonestustingimusi tapsustades hoonete
tiipoloogiat ja hoonete korgust méaarates suurimaks lubatud kdrguseks 11
korrust ja loobuda kadrioru hooneid kopeerivast tipoloogiast.

Kdrguse ja hoonestustlipoloogia tingimuste muutmine on pdhjendatud
muuhulgas jargnevaga:

e Planeeringuvdistlus. Planeeringuala parim linnaruumiline lahendus leitakse
planeeringuvdistlusega.

o Uleminek Kadriorust kesklinna. Planeeritav ala paikneb Kadrioru ja
kesklinna piiril, tahistades loogilist GUleminekut ajaloolisest aedlinnast
linnalikuma, tihedama hoonestuse suunas. Kesklinna poolsete, Petrooleumi
tdnava aarsete, naaberkinnistute ja sadama-ala planeeringutes on suurem
korruselisus lubatud.

e Erinevad tlUpoloogiad. Eriliste hoonetilipide, sh suurema korrusekdrgusega
hoonete ja avalikkusele suunatud funktsioonide ning suurema pargi
planeerimine eeldab suuremat hoonete kdrgust ja korruselisust.

e Tallinna siluett merelt vaadatuna. Kdrgem hoonestus ilmestab ja liigendab
Tallinna meredarse ala siluetti. Kuni 38 (abs) hooned on lubatud Vanalinna
kaitsekorras maaratud vanalinna vaatesektoris.

e Ankurhooned ja orientiirid. Kbrgemad mahud toimivad linnaehituslike
visuaalsete maamarkidena ja tugevdavad kvartali identiteeti. Kbrgemad
hooned voimaldavad avaraid ja vaartuslikke vaateid, mis toetab ala
mitmekesise kasutuse kujunemist ja sihtkohaks muutumist.

Planeeritavale alale on 03.08.2011 korraldusega nr 1213-k algatatud
detailplaneering. Planeeritava ala kohta ei ole varem detailplaneeringut
kehtestatud.

Planeeringuala klilgneb pohja poolt Reidi teega, teisel pool Reidi teed on Tallinna
Vanasadam. Planeeringualast ida ja Iduna poole jaavad 5- korruselised
korterelamud ja aripindadega korterelamud. Planeeritavast alast laane poole
jaavad tootmis- ja arihooned.
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Planeeringuala muutumisel tootmis- ja arimaa sihtotstarbest ari- ja elamumaaks
touseb piirkonna vaartus elukohana veelgi. Planeeritava ala lahiimbruses on
koostamisel mitmed detailplaneeringud, kus kavandatakse korterelamute ja
ariruumidega korterelamute ja arihoonete ehitamist.

Uhistranspordi thendus on piirkonnas hea, 14him bussipeatus on ,Pikksilma“ Reidi
teel. Planeeritavast alasti umbes 450m kaugusel asub trammipeatus ,Tallinna
Ulikool”.

4 PLANEERINGUS KAVANDATU

Planeeritavale alale on kavas arendada pohjamaine kesklinnalik linnakvartal,
kujundada maamark, mis meelitab ligi linnaelanikke, kdlalisi, innovaatilisi
ettevotteid ja loovtalente. Arendus voiks pakkuda mitmekesise arhitektuuri- ja
tipoloogiaga korgetasemelist elukeskkonda, atraktiivset ning inimkeskset
tdnavaruumi; voiks olla segafunktsioonidega, et toetada aktiivset linnaelu ja samal
ajal tagaks elanikele rahuliku elukeskkonna.

Ala ruumilise keskme moodustab terviklik haljastatud avalik ruum voi park, millele
avaneb vaateid voimalikult paljudest hoonetest ja eluruumidest. Hea lahendus
suudab avada vaateid ka merele. Reidi tee aarsel alal, tanava molemal kiljel, voib
olla potentsiaali kujuneda Kesklinna elanike, kuid ka Viimsi, Pirita ja Lasnamae
elanike tookohtade, vaba aja veetmise vOi teenuste tarbimise Uheks
tdmbekeskuseks. Tallinna Ulikooli ja Kadrioru asumi elanike pé&és
rannapromenaadile 1abi arendusala vdib luua eeldused esindusliku Kadrioru
jalakaijate tanava kujunemiseks.

Planeeringuga kavandatu:

- muudaks ala linnaruumiliselt ja funktsionaalselt sihtkohaks,

- pikendaks kesklinna Kadrioruni, pakkudes teenuseid ja kultuuri,

- suurendaks kesklinna elanike ja téékohtade arvu,

- tagaks 15-minutilise linna toimivuse kogu piirkonnas ning aitaks kokkuvottes
viia ellu Tallinn 2035 arengustrateegiat.

Parast detailplaneeringu algatamist on soov parima planeeringulahenduse
leidmiseks korraldada planeeringu arhitektuurivdistlus, mille tottu soovime
algatamise tingimused anda voimalikult avarad:

1. Maakasutus. Planeerida mitmefunktsiooniline hoonestus - elu- ja
arihooned, sh elamisfunktsioon kokku vahemalt 60%, lisaks avalikkusele
suunatud funktsioon, kodulédhedased teenused, lasteaed ja avalik park.
Arihoonete osakaal kavandada suuremana Reidi tee &3res ning elamute
osakaal ala Iduna poolses osas.

2. Hoonete kdrgus. Hooned planeerida varieeruva korgusega 4 kuni 11
korruselised, kdrgeimad hooned planeerida linnaruumiliste aktsentidena.

3. Hoonestusalad ja tlipoloogia. Hoonestusalad peaks sisaldama kdrguselist
ja mahulist variatiivsust, et tagada liigendatud ja kammerlik elukeskkond.
Arvestades loodava kvartali asukohta kesklinna ja Kadrioru piiril voiks
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9.

hoonestuslaad seostuda modlemale piirkonnale iseloomuliku
linnastruktuuriga.

Avalik ruum. Planeerida tanavavork ja ruumilahendus, mis arvestaks
alaga piirneva olemasoleva tanavavorguga ning vdoimaldaks sujuvat
jalakaijate liikumist labi planeeritava ala. Planeerida jalakaijakeskne
linnaruum.

Haljastus. Planeerida haljastuse osakaaluks planeeritavatel kinnistutel
kokku kuni 40%. Haljastuse osakaal vOib planeeritavatel kruntidel oluliselt
varieeruda ja sisaldada jalgteid, manguvaljakuid jms, mis on tervikliku
maastikulahenduse osaks. Planeerida Uks kesksem avalikelt tanavatelt
ligipaasetav ja linnale Uleantav park.

. Tihedus. Planeerida kesklinna sobiv elanike, téékohtade ja funktsioonide

tihedus hoonestuse tihedusnaitajaga FAR 2.0-2.3

Planeerida elu- voi arihoonega integreeritud kesklinnale omane lasteaed
vOi lastehoid, mis valialana kasutab avaliku parki.

Reidi tee ja Tuukri tanavaga kilgnevalt planeerida tanavatasandile
avanevaid aripindu.

Planeerida Petrooleumi téanava ja Tuukri tn ristmikult mere suunas
liilkumiseks ala labiv jalakaijate ja ratturite labipaas.

10.Planeerida krundid ja kvartalid, mis voimaldavad ala etapiviisiliselt valja

ehitada.
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