Hundipea sadama-ala detailplaneeringu lisad
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Lisa 1: SELETUSKIRI

1. Piirkonna ajalugu

Hundipea imbrusesse tekkinud paikkonna vanimat asustust mainitakse juba 1374. aastal Zudenpeyke
ehk Susipea nime all. Karjamaad tuntakse kui Sitsimage. Paljassaare sadama ja Miinisadama vahel asuv
Hundipea poolsaar on vana asustusala, mida on ka mainitud Sudenpah nime all. Seda merendusega
seotud asustusala labis tee, mis kulges piki mereranda Kalamajast Koplisse, Maleva tanava algusesse.
See oli kuni 1760. aastateni ainuke tee Koplisse. Hoonestus on varasematel aegadel olnud ka Sitsimde
virava ees. (Artur Umar ettekanne ,Hundipea, Fes-Paljassaare ja hilisema Uussadama ajalooline
lihidilevaade koos kaartide anallidisiga")

Hundipea 7-12 meetri kdrgust mage I0ikasid 1abi mitmed raudteeharud. Sojaeelse Eesti Vabariigi ajal
paiknes Hundipea tdnava piirkonnas vaike asula, mille elanikud olid valdavalt seotud Mereasjanduse
Peavalitsusega. 20. sajandi algusest on andmeid, et seal hoiti tuulte eest kuni 30. meetri pikkuseid
praame ja paate. Hiljem koondati Hundipea piirkonda ka Mereasjanduse Peavalitsusele allunud
ametiasutusi, sh tuletornide osakonna té6koda. 1930. aastatel rajati Hundipea piirkonda mitmeid suuri
oli- ja bensiinihoidlaid. (Allikas: tallinn.ee)

Hundipea poolsaare loodeotsa kavandati algselt Peeter Suure Sadamana tuntud merevaebaasi
hooldelaevastiku sadam. Kui t66d laksid 1912. aastal lahti, kasvas ndudlus siivendajate jarele. Neid toodi
juurde Peterburist Liibavini, kokku oli sadamas t66tamas umbes 20 siivendajat. Nendest moodustatud
karavanid andsid sadamale ka rahva seas tuntud nime Karavanisadam. Karavanisadamas sai
merevdebaasi aegu valmis Uks silinderja betoonkatusega mehaanikakoda ja sellega kokku ehitatud
sepikoda (tdnapdeval Lume tanav 7 alal). Need on praegu osaliselt kasutusel ladudena. (Allikas:
wikipedia.org)

Hiljem nimetati sadamat Hiidrograafia- ja ka Kabotaazi sadamaks, samuti oli sadam kasutusel
talvitussadamana. Enne Eesti iseseisvuse taastamist allus Hundipea sadam Noukogude Liidu
sOjavdestatud hiidrograafiateenistusele ja sadamat nimetati Hidrograafiasadamaks. (Allikas:
wikipedia.org)



2. Olemasolev olukord

Planeeritav ala asub POhja-Tallinna linnaosas, Karjamaa asumis ning jdab Paljassaare raudtee ja
Paljassaare sadama akvatooriumi vahelisele alale (joonis 1). Planeeritava ala pindala on u 52,7 ha,
millest u 26,9 ha paikneb maismaal ning u 25,8 veealal Paljassaare sadama akvatooriumil.. Planeeritav
ala on maismaal suures osas piirdeaiaga Umbritsetud, suletud sadama territoorium, kus paiknevad
erinevad sadamaga seotud laod, laevaremondiettevotted, kiituseterminalid ja muud ettevotted.

Joonis 1. Vaade planeeringualale edelast. Planeeringuala ligikaudne paiknemine on tahistatud punase piirjoonega.
Alusfoto: Maa-ameti 3D rakendus.

Juurdepaas planeeringualale on Toostuse tanava suunalt Nolva ténava kaudu ning Paljassaare teelt.

TooOstuse tdnaval ja Paljassaare teel toimub regulaarne Uhistranspordiiihendus. Lahimad bussipeatused
jaavad planeeringualast Idunasse — ,Karjamaa“ ja ,TOOstuse" peatused TooOstuse tanaval ning
planeeringualast l1dande — ,Lahesuu® peatus Paljassaare teel. Planeeringuala ldheduses Kopli tn aares
kulgevad trammiliinid ning Todstuse tn, Paljassaare tee ja Sitsi tn ristumise ldhedal paikneb
trammipeatus ,Sitsi".



Alal olevad ténavad ja ka suletud territooriumil olevad sdiduteed on valdavalt asfalteeritud. Kaupade ja
toorainete transportimiseks paiknevad alal raudteed ning ladustamiseks on raudteede kohal ka moned
sadamakraanad.

Planeeringualal on haljastuse osakaal tédstuspiirkonnale iseloomulikult suhteliselt vaike — haljasalasid
leidub tanavate &arsetel aladel (Nolva ja Lume tn dares) ning monede hoonete imbruses (nt Nolva tn
9//11c kinnistul ja Lume tn 7 kinnistul). Valdava osa planeeringualast moodustavad asfaltkattega teed,
ladustamisplatsid ja hooned.

Detailplaneeringud planeeringualal

Kdesoleva planeeringuala hdlmab alasid, kus on algatamisel vOi koostamisel detailplaneering.
Planeeringualal on algatamisel voi koostamisel jargmised detailplaneeringud:

¢ Hundipea sadama detailplaneering, planeeringu nr DP046320, seisund: algatamisettepanek
menetlemisel;

e Ndlva tn 15 kinnistu ja lahiala detailplaneering, planeeringu nr DP046390, seisund: algatamise
korralduse eelndu koostamine;

e Paljassaare tee 2 kinnistu detailplaneering, planeeringu nr DP041680, seisund: DP
kooskdlastamine ja arvamuste kiisimine.

Hundipea piirkonna tervikliku linnaruumilise lahenduse planeerimiseks tehakse planeerimisalase
tegevuse korraldaja juhistele ettepanek algatada (iks detailplaneering, mis hdlmab eelnevalt nimetatud
planeeringualasid. Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 I0ikele 2 viiakse haldusmenetius I&bi
eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides Uleliigseid kulutusi ja
ebameeldivusi menetlusosalistele. Sellest tulenevalt saab planeerimistegevuse korraldaja arvestada juba
tuvastatud asjaoludega ega pea neid pohjendamata uuesti uurima. Kuna nimetatud detailplaneeringuid
on menetletud mitme aasta jooksul, on planeerimistegevuse korraldaja saanud tutvuda algatamiseks
vajalike asjaolude ja pohjendustega. Huvitatud isik loodab jatkuvale heale koostdole eesmargiga leida
terviklik ja kvaliteetne linnaruumiline lahendus, mis arvestab nii avalike kui ka erahuvidega.

Huvitatud isiku hinnangul aitaks (htse detailplaneeringu algatamise kaalumine ning vastava otsuse
tegemine moistliku aja jooksul tagada menetluse selguse ja prognoositavuse koigile osapooltele ning
toetada menetluse jatkumist sisulise lahenduse leidmiseks kooskdlas haldusmenetluse (ildpohimotetega.

Planeerimisseadus ei sdtesta piiranguid menetluses oleva detailplaneeringu planeeringuala hdlmamiseks
uude detailplaneeringusse. Seetdttu on vdimalik planeeringuala menetluse kaigus laiendada voi (imber
kujundada, kui see on pdhjendatud ja vastab menetlusnormidele. Uhe tervikliku detailplaneeringu
algatamiseks ei esine Oiguslikke takistusi. Algatamise otsuse tegemisel saab (htlasi I0petada varasemate
planeeringute menetlused.

2.1. Planeeringualal asuvad kinnistud

Planeeringualale jaab 35 kinnistut, millest enamus (23) on 100 % tootmismaa sihtotstarbega.
Planeeringualale jédvad ka mdned munitsipaalomandis olevad kinnistud, tksikud transpordimaa, arimaa
ja ka elamumaa sihtotstarbega kinnistud. Planeeringualal asuvate kinnistute andmed on esitatud
tabelis 1.



Tabel 1. Planeeringualal asuvate kinnistute andmed

Irk Katastriiiksuse | Katastriiiksuse Katastriiiksuse Katastriiiksuse Kinnistu omanik
ldhiaadress tunnus sihtotstarve pindala )
1 Paljassaare tee 2 | 78408:807:0025 | 100% tootmismaa 12 687 m? Kala House OU
2 Paljassaare tee 4 | 78408:807:0027 | 100% tootmismaa 3161 m? seaside
Development OU
3 | Paljassaare tee 4a | 78401:101:4421 | 100% tootmismaa 508 m?2 Seaside
Development OU
4 Paljassaare tee 8 | 78408:807:0057 | 100% tootmismaa 13 048 m? seaside
Development OU
Paljassaare tee . 100% 5 Seaside
> raudteeharu R1 78401:101:1322 transpordimaa 4091 m Development OU
6 Nolva tn 5 78408:807:0051 100% tootmismaa 16 234 m? Kala House OU
7 Nolva tn 5a 78408:807:0530 | 100% tootmismaa 95 m? osalihing Jaotusvork
Nolva tn 6 // o .
8 Paljassaare 78408:807:0008 100 é‘? 16 766 m? *T’eas'de "
raudtee R7 transpordimaa Development OU
" onD. o . By aktsiaselts
9 Ndlva tn 7 78408:807:0047 | 100% tootmismaa 13200 m TALLINNA SADAM
10 Nolva tn 7a 78408:807:0040 | 100% tootmismaa 3375 m? Kala House OU
11 Nolva tn 7b 78401:101:4884 | 100% tootmismaa 181 m? Kala House OU
" 1n1. o . ) aktsiaselts
12 Ndlva tn 7c 78401:101:4904 | 100% tootmismaa 203 m TALLINNA SADAM
13 Nolvatn8 | 78408:807:0031 | 100% tootmismaa | 38 414 m2 seaside
Development OU
14 | Nélvatn9// 1ic | 78408:807:0010 | 100% tootmismaa 48 213 m? Seaside
Development OU
15 NGlvatn 10 | 78408:807:0062 |  100% &rimaa 2512 m? seaside
Development OU
16 Nolva tn 11a 78408:807:0940 | 100% tootmismaa 4818 m? Ren-Rumb oU
17 Nolva tn 11b 78401:101:3317 | 100% tootmismaa 261 m? OU Hundipea
18 Nolvatn 12 | 78408:807:0063 | 100% tootmismaa 1684 m? Seaside
Development OU
o
19 | Novatn13p | 78401:101:6061 | 007 Hdkasutatay 1350 m? Tallinna linn
o o, 50% tootmismaa 5 Seaside
20 NoOlva tn 15 78408:807:0080 50% Srimaa 1658 m Development OU
21 | Nolvatni5a | 78408:807:0048 | 100% tootmismaa 25711 m? Seaside
Development OU
22 | Nolatn1Sb | 78408:807:0011 | 100% tootmismaa | 4 667 m2 seaside
Development OU
~ o, 50% tootmismaa 5 Seaside
23 Nolva tn 15c 78408:807:0029 50% Srimaa 6 309 m Development OU
24 | N@lvatn15d | 78408:807:0058 | 100% tootmismaa 9 300 m? Seaside
Development OU
24 | N@lvatniSe | 78408:807:0059 | 100% tootmismaa 5 131 m? seaside
Development OU
25 Ndlva tn 15f 78401:101:3318 100% tootmismaa 201 m?2 OU Hundipea
. ng. 100% 5 o
26 Nolva tanav T4 78401:101:2372 transpordimaa 1916 m Tallinna linn
0,
27 Nolva tanav T3 78401:101:0771 100 /9 3 531 m? Tallinna linn
transpordimaa
28 Lume tn 1 78408:807:0028 | 100% tootmismaa 2 007 m2 seaside
Development OU
29 Lume tn 3 78408:807:1060 100% elamumaa 873 m? Garaazilihistu Lume
30 Lume tn 5 78408:807:0004 | 100% elamumaa 434 m?2 Garp"";ﬂgthe'““




31 Lumetn?7 78408:807:0490 | 100% tootmismaa 7 658 m? Osalihing Frolander
32 Lume tn 7a 78408:807:0430 | 100% tootmismaa 60 m? Osatihing
Jaotusvork
33 Lumetn7b | 78408:807:0012 | 100% elamumaa 599 m? Floonethistu Lume
34 | Paliassaaretee | ,0401.101.6105 100% 4578 m? Tallinna linn
T19 transpordimaa
35 Tdostuse tn 88 78408:807:0260 100% drimaa 861 m?2 0OU Hundipea

2.2. Planeeringuala olemasolev hoonestus ja tehnovorgud

Planeeringualal paiknevad valdavalt tootmise funktsiooniga ehitised: lao-, tootmis-, teenindus ja
biiroohooned, garaazid, arvukalt kiitusemahuteid Nolva tn 8 kinnistul ja muud rajatised nagu alajaam,
laadimisplatsid, pumplad, jmt. Olemasolevad lao- ja tootmishooned on enamjaolt amortiseerunud ning
suhteliselt kehvas seisus. Erandiks on moned uued vdi rekonstrueeritud tootmis- ja bliroohooned
(NOlva tn 11a, Paljassaare tee 4) ja angaarid (Nolva tn 9//11c).

Planeeringualal on olemas elektrivarustus (sh alajaamad 462:(Pohja-Tallinn) ja 5617:(Pdhja-Tallinn)),
side-, vee- ja kanalisatsioonivarustus. Lume tn 7 kinnistul asub puurkaev (registrikood PRK0030440),
mille sanitaarkaitsevdéond on 50 m. Planeeringuala ldaneosas, Paljassaare tee raudteeharu R1 kinnistul,
paikneb A ja B kategooria gaasitorustik.

3. Planeeringuala linnaehituslik analiiiis

3.1. Uldinfo

Planeeritav ala asub Pohja-Tallinna linnaosa keskosas, Karjamaa asumis, paiknedes Paljassaare raudtee
ja Paljassaare sadama vahelisel alal ning hdlmates suure osa Paljassaare sadama akvatooriumist.
Planeeritava ala pindala on u 52,7 ha, millest u 26,9 ha paikneb maismaal ning u 25,8 veealal
Paljassaare sadama akvatooriumil.

3.2. Uhendus iimbritsevaga

Planeeringualale olulisemad juurdepdasu ténavad lahipiirkonnas on Kopli tdnav, Sole tdnav ning
T6ostuse tanav. Paljassaare sadama, mille akvatoorium on osa Tallinna lahest, kaudu on tagatud
juurdepads merelt.

Ala piirneb Idunast Paljassaare raudteega ja Hundipea maega. Mae peal kulgeb Tédstuse tédnav, mille
kaudu on olemas otse ihendus kesklinnaga (Balti jaam ca 2 km, Viru valjak ca 3 km). Planeeringuala
laheduses olevad sadamad on raudteeharude kaudu Uhendatud Kopli kaubajaamaga. Paremaks
Uhenduseks rajatakse perspektiivis uus Gihendustee Té0stuse tanavaga lisaks ka ala idaosast. Koostatava
Pohja-Tallinna Uldplaneeringuga planeeringuala [Bunaserva kavandatud perspektiivne
rodbastiihistranspordi koridor loob lisaks tdiendavaid vdimalusi kiireks {ihenduseks Ulejaanud linnaga.
Samuti kulgeb planeeringuala ldheduses (Tdostuse ja Kopli tanavate ristmikul) trammitee, mille
Gihendamisel planeeritava alaga muutuks liikumine veelgi mugavamaks (vdimalused tapsustuvad edasisel
planeerimisel).



Koostatava Pohja-Tallinna Uldplaneering naeb ette, et labi planeeringuala kulgeb Paljasaare teed ja
Toostuse tanavat ihendav ténav. Olemasolev Nolva ténav on kavandatud kohalikuks tanavaks.

3.3. Umbritsev maakasutus ja sotsiaaltaristu

Alast I6unas, Hundipea méel algavad olemasolevad elamurajoonid — Nolva tanavast laénes asuvad ndlva
peal ihepereelamud ning Nolva tanavast idas vaiksemad 2- kuni 3-korruselised korterelamud. Té6stuse
ténavast I6unas paiknevad suuremad elamurajoonid 5-korruseliste kortermajadega, kauplused (Rimi,
Arsenali keskus), koolid (Karjamaa pohikool, Loova Tuleviku kool). Léhimad lasteaiad paiknevad Sitsi-
Sole-Kopli ténavate vahelises kvartalis (lasteaed ,Naeratus" ja lastesdim ,Pakapikk™). Suurem osa PShja-
Tallinna koole ja lasteaedasid paiknevad Sole tanava piirkonnas ja teiselpool Sole tdnavat ning jaavad
planeeringualast juba kaugemale.

Planeeringualast pdhjas paikneb Paljassaare sadama akvatoorium, millega piirnevad praegused sadama
maa-alad on ldhiajal samuti muutumas elamupiirkonnaks koos inimestele avatud mereaarega.

3.4. Rekreatsioon ja rohealad

Pohja-Tallinna olulised, hea juurdepaasu ja valja kujunenud struktuuriga rekreatsioonialad on Kopli laht
koos Stroomi ranna ja Merimetsaga. Vaga suure arengupotentsiaaliga on planeeringuala laheduses ka
Katariina kai ja Pikakari rand. Piirkonna lahim valja arenenud rohestruktuur on pigem suhteliselt
tagasihoidlik — ca 1 km kaugusel paikneb Kalamaja kalmistupark, teisel pool Téostuse tanavat paikneb
korterelamute vahel vdike Karjamaa park ning laénes (ca 1 km) Kopli kalmistupark. Planeeringuala
piirneb ldunakiiljest koostatava P&hja-Tallinna Uldplaneeringuga kavandatud linnaosa tdhtsusega 50 m
laiuse rohekoridoriga, mis seob Kopli kaubajaama-Miinisadama-Paljassaare sadamaala arendusalasid.

Planeeritav ala paikneb olemasoleval sadama maa-alal, seni todstuslikus kasutuses olnud piirkonnas.
Selline kasutus on hoidnud Paljassaare lahe mbruse alad inimeste jaoks suletuna. Maade kasutus
mereadarsetel aladel on praegu oluliselt ja joudsalt muutumas. 5 aastat tagasi valmis laheduses
Noblessneri sadama uusarendus, mis muutis sealse mereddrse inimestele ligipddsetavaks ja
kasutatavaks. Areng ja edasine avanemine Noblessneri alal jatkub. Sama protsess on kdimas teisel pool
Hundipea lahte, samuti algavad loodetavasti ldhiajal uued linnalised arengud endise Miinisadama alal.

4. Planeeringuga kavandatav

Planeeringuga kavandatav lahenduse visioon (joonis Lahendusskeem) on lisatud algatamise
ettepanekule.

Arhitektuurse lahenduse kontseptsiooni autoriks on arhitekt Indrek Allmann.

4.1. Planeeritud lahenduse pohimotted ja lahtekohad

Planeeringuga on seni avalikkusele suletud Hundipea sadama alale kavandatud uus &ri ja korterelamute
piirkond, mida tdiendavad Uhiskondlike hoonete maa, olemasoleva linnakeskkonnaga sidus tanavavork,
avalikud haljasalad ja meredarne promenaad. Planeeringulahendus vdimaldab korrastada seni
tdostuslikus kasutuses oleva maa-ala ja avada see avalikuks kasutamiseks.



Planeeringulahenduse kavandamisel on aluseks voetud pdhimote, et tanapdevane linnaruum peab olema
jatkusuutlik. Jatkusuutlikkuse pohialuseks on linliku tiheduse, funktsionaalsuse ja looduskeskkonna
harmoneeritus, mille rakendamisel vaheneb valglinnastumine ja sellega kaasnevad probleemid ning
korge kulukuse maar Uhiskonnale. Planeeringuga on seatud oluliseks linna keskmise tiheduse tostmine,
mis toetab Uhistranspordi arengut ning vahendab sOltuvust autotranspordist. Kdrgema tihedusega
tOmbekeskuste kombineerimisel vdiksema tihedusega aladega, sh rohealadega, tekib mitmekesine
linnapilt, mis vdimaldab inimestel elada paiksemat elu. Tihedamas linnakeskkonnas on sihtkohtade
vahelised vahemaad vaikesed, mis omakorda motiveerib labi teadliku tanavadisaini valima autosdidu
asemel jalutuskaigu voi jalgrattasdidu.

Planeeringu  koostamisel Ilahtutakse euroopaliku autostumise mddraga - maksimaalselt
300 soidukit / 1000 inimese kohta. Lahenduses on peetud oluliseks vahendada autoliikluseks eraldatud
tdnava maa-ala ning suurendada teistele liikumisviisidele (lhistransport, jalgratas, jalakaijad, jms)
vajalikku tanavaruumi. Planeeringuga soodustatakse jagatavate sOidukite kasutamist, milliste tarvis
kavandatakse eraldi parkimismajad Uhistranspordi sdlmpunktide ldhedusse. Téanavaruumi planeerimisel
on seatud oluliseks erinevate transpordiliikide mugav ja ohutu kasutus kui ka meeldiva mikrokliima
loomine, mis koos planeeritud rohealadega pakub piirkonna kasutajatele inimsdbralikku, puhast ja
tervislikku linnaruumi.

Planeeritaval alal kehtib Tallinna Linnavalitsuse 30.05.2007 istungi protokolliga nr 29 (pdevakorrapunkt
nr 71) heaks kiidetud Paljassaare sadamate-ala hdlmav linnaruumiline lahendusettepanek ,,Paljassaare
sadama-ala struktuurplaan™! (koostajad: arhitektid S333 ja ARS Projekt), mida tuleb aluseks votta
detailplaneeringute  koostamisel Paljassaare sadama piirkonnas. Struktuurplaan ndeb ette
multifunktsionaalse, merega hasti liidetud ja kunagist todstuspdrandit austava tombekeskuse loomise
endisele sadamaalale, mis annab alternatiivse lahenduse valglinnastumisele meeldiva merelise
mitmefunktsioonilise linnakeskkonna rajamisega.

Vorreldes struktuurplaaniga on tugevdatud planeeringuala siseseid haljasalasid (rohekoridore) ja
sidusust planeeringualast véljapoole Pohja-Tallinna Gldplaneeringuga kavandatava rohekoridoriga.
Lisaks on tdpsustatud liikuvuse vdimalusi planeeringualale kui planeeringuala siseselt. Haljasalad
jagunevad looduslikeks n¢ iseolevateks aladeks ja kujundatud, organiseeritud parkideks ja
rekreatsioonialadeks. Voimaldamaks piirkonna elanikel siduda oma igapaevaeluks vajalikuga on ette
nahtud segahoonestus - korterelamud ja &ripinnad. Lisaks on vdimaldatud planeeringualale kavandada
sotsiaalset funktsiooni toetavaid hooneid nagu koolid, lasteaiad, raamatukogud, kirikud, kogukonnaaiad,
avalik ujula, linnarongi terminal jms.

Kirjeldatud lahendused ning pohimdtted tépsustatakse edasise planeerimise kaigus.

Inimtiheduse kontseptsioon

Ala planeerimisel on lahtutud eelkdige asjaolust, et elu, t66- ja puhkevlimaluste optimaalne
kombinatsioon ja linna tihedus on vaga olulised detailid jatkusuutliku segakasutusega naabruskonna
loomisel. Sama suuna annab ka Tartu Ulikooli RAKE uuringurithma raport “Trendide ruumilise mdju
anallls, uleriigilise planeeringu alusuuring” (2023), mille kohaselt tuleb planeerimises arvestada

1 Struktuurplaani koostamise aluseks on ala maaomanike ja Tallinna linna vahel 01.02.2007 sBImitud leping.



pealinna tihendamise vajadusega ja eelistada jalakdija vaatest lahtuvat planeerimist — aeglast, tihedat,
inimmootmelist, mitmefunktsioonilist rohelist ruumi.

Erinevad jatkusuutlikkuse uuringud (UN Environmental Programme “Plan And Design Strategic Density”,
2021) ja raportid (URO ,The Weight of Cities - Resource Requirements of Future Urbanization", 2018)
toovad vdlja soovituslikud linna sGlmpunktide tihedused erineva suurusega linnadega. Keskmise
suurusega (sh Tallinn) linnade linlike s6lmpunktide minimaalne soovituslik tihedus Ghtib kdesolevas
visioonis piirkonna ettenahtud tihedusega.

Kaesoleva detailplaneeringuga kasitletavat ala planeeritakse piirkondliku keskusena ja korgema
tihedusega, et koondada inimestele igapaevaselt vajalikud teenused samasse linnaruumi ning sellega
toetada ka lahemat horedamat (imbruskonda, kuhu neid teenuseid tuua ei saa, sest drid ei pruugi ellu
jaada ning elanikkond eeldab rahulikumat elukeskkonda. Uuringu “Elu Pdhja-Tallinnas: sissevaade
huvigruppide maailmadesse” (Rakendusliku Antropoloogia Keskuse, 2021) alusel on Hundipea piirkonna
naabrid valjendanud huvi ja ootust, et nende kodude lahedale tekiks piirkond, kus oleks vdimalik veeta
vaba aega, kaia poes ja teha oma igapaevaseid toiminguid. Detailplaneeringuga planeeritud linlik tihedus
tagab piisava inimtiheduse, millega vaikedridel ja kogukonnale olulistel ettevotetel on voimalik ellu jaada
ning linnaruum vastab nii kohalike elanike kui ka naaberalade inimeste ootustele.

Tiheda segakasutusega linnaruumi loomine toob kaasa piirkonnas aja jooksul erinevaid tegevusi,
muudab piirkonna elavamaks ning tdstab seeldbi piirkonna sotsiaalset aspekti ja turvalisust.
Planeeringuga seatakse oluliseks kortermajade ja korterite tiipoloogia maksimaalne varieerumine, mis
suurendab valikuvGimalusi elamispinna soetamiseks.

Planeeringuala on kavandatud segakasutuse alana. Tahelepanu on p&o6ratud kvartalipdhisele tasakaalule
elupindade ja aripindade vahel, mis pakub optimaalset lahendust, et mdlemad funktsioonid Uksteist
taiendaksid. Planeeringulahendusega soovitakse valtida olukordi, kus lihte kvartalisse tekivad liiga
suured ja domineerivad funktsioonid (nt suured kaubanduskeskused), mis vahendab tanavaruumi
rikastatust nt vaikepoodide ja ettevotetega.

Planeeringuala lahenduse koostamisel on eeskujuks vOetud tdnased Euroopa linnad, mida
iseloomustavad poliitsentrilisus (linnas on mitmeid keskuseid) ja hoonestatud perimeetriga kvartalid.
Sellised kompaktsed linnakvartalid soodustavad (histranspordi kasutamist, vdimaldavad teenuste
lahedust, suurendavad infrastruktuuri ja maakasutuse tohusust, sdastavad vaartuslikke maaressursse,
vahendavad linnaelanike sisinikdioksiidi heitkoguseid ja tagavad laiemas méttes linna jatkusuutlikkuse?
34, Kompaktse linnaruumi saavutamiseks on tarvis tdita kolm aspekti: linn peab olema segakasutusega,
tihe ja intensiivne® ©.

Kaesolev planeeringulahendus léhtub kirjeldatud inimtiheduse kontsepsioonist, mis vdimaldab luua
terviklikku linnakeskkonda.

2 Lehmann, S (2011) Optimizing Urban Material Flows and Waste Streams in Urban Development through Principles of Zero Waste
and Sustainable Consumption

3 Nerumann, M (2005) The Compact City Fallacy
4 ESMAP (2014)_Planning Enerqy Efficient and Livable Cities
5 Churchman, A (1999) Disentangling the Concept of Density

6 Rowe, P (2015)_Urban Intensities—Contemporary housing types and territories
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https://www.researchgate.net/publication/49602353_Optimizing_Urban_Material_Flows_and_Waste_Streams_in_Urban_Development_through_Principles_of_Zero_Waste_and_Sustainable_Consumption
https://www.researchgate.net/publication/49602353_Optimizing_Urban_Material_Flows_and_Waste_Streams_in_Urban_Development_through_Principles_of_Zero_Waste_and_Sustainable_Consumption
https://www.researchgate.net/publication/235360441_The_Compact_City_Fallacy
https://documents1.worldbank.org/curated/en/328091468132580290/pdf/936780NWP0Box30ble0Cities0optimized.pdf
https://www.researchgate.net/publication/235357847_Disentangling_the_Concept_of_Density
https://www.youtube.com/watch?v=IDWkfixp4Hs&t=0s
https://www.youtube.com/watch?v=IDWkfixp4Hs&t=0s

4.2. Planeeringuala fiiiisilise kujunduse pohimotted

Hundipea planeeringu puhul on jélgitud, et linnakeskkond peab olema mugav kdigile. Senine suundumus
on kujundada uusi linnakeskkondi eeldusel, et enamus inimesi, kes neid keskkondi hiljem kasutavad, on
30ndates ja keskmisest sportlikuma fiilsisega elanikud. Tegelikkuses on linlaste seas noorukeid;
vanureid; inimesi, kes ei nde kuigi hasti; inimesi, kes ei saa kuigi kiiresti kdndida; inimesi, kes jalutavad
koos oma koeraga; inimesi, kellele meeldib dues vahepeal jalgu puhata; inimesi, kellele meeldib rattaga
sOita; jne. Et koik inimesed end planeeringualal mugavalt tunneksid ldhtutakse planeerimisel 8-80
pohimottest. See tdhendab, et jalgitakse nii 8-aastaste laste kui ka 80-aastaste vanurite linna tunnetust
ja kogemust. Uus loodav linnaruum saab enamuses olema astmevaba, ratastooliga liigeldav, treppide
olemasolul peavad astmete korgused ja laiused olema inimestele loomulikud. Toetamaks inimeste
suuremat dues viibimist peab avalikus ruumis olema piisavalt tihedalt ja mugava paigutusega pinke, laste
manguvaljakuid ning mdlemate juures avalikke tualettruume. Inimestele olulised ja igapdevaselt
vajalikud sihtkohad peavad jadma nende kodudest jalutuskaigu voi rattasdidu kaugusele — see téhendab,
et loodavas linnaruumis peab arvestama, et poed ja koolid, tédkohad ja kohvikud, arstikeskused ja kinod
paiknevad kodudele lahedal, sihtkohta joudmine jaaks 15-minutilise teekonna sisse. Eesmargiks on luua
15-minuti linn (vt joonis 2).
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Joonis 2. 15-minuti linna kontseptsiooni skeem. Autor: Hundipea OU

4.3. Maastikuarhitektuursed pohimotted

Maastikuarhitektuur annab suure panuse linnaruumi kujundusse ja kohalikku kultuuri. Jatkusuutlik
linnamaastik on oma Umbritseva keskkonnaga suhestuyv, iseseisvalt taastuv ja Ulelldises mottes tervislik.
Et planeeringuala maaomanikud vaartustavad né pehme linna vaartuseid — inimeste psiihholoogilise ja
fulsilise tervise edendamine, Oues tegutsemise ja suhtlemise julgustamine — siis tugev rohk on
maastikuarhitektuuris pandud suure hulga roheliste alade loomisele. Haljastatud alade hulka loetakse
lisaks planeeritavatele linnametsadele ja parkidele ka rohefassaade ja rohekatuseid. Traditsiooniliselt ei
ole Eestis haljastatud fassaade ja katuseid rohealadeks peetud, kuid mikrokliima reguleerimise,
kuumasaarte vahendamise, ohukvaliteedi parandamise, dues viibivate inimeste mugavuse toetamiseks
ja liigilise mitmekesisuse tekkimise vdimaldamiseks on oluline rakendada haljastust fassaadidel ja
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katustel. Rohealade olemasolu vimaldab planeeringualal vaiksema vaevaga vahendada kliimamuutuste
moju - rohealad aitavad siduda Ohusisinikku ja lisavad paindlikkust tugevate sajuhoogude ja
pouaperioodidega hakkama saamiseks. Linnakeskkonnas on rohelus abiks mikrokliima reguleerimisel —
haljastatud alad on talvel paar kraadi soojemad ja suvel omakorda paar kraadi jahedamad — ja laiemas
mottes on rohealad inimestele psiihholoogilise tasakaalu saavutamiseks vdga vajalikud.

4.4. Sotsiaalse jatkusuutlikkuse pohimotted

Inimeste heaolu linnaruumis ei ole ainult asukoha kisimus. See on paljuski seotud hoopis sotsiaalsete
tingimustega — naabrite vaheliste suhete, usalduse ja turvatundega. Planeeritavast piirkonnast saab
linnakeskkond, mis toetab sotsiaalset sidusust ja inimestevahelisi suhteid. Kogukonna tekkimist
julgustatakse, pakkudes avaliku ruumi kohtumiseks ja suhtlemiseks. Selle saavutamiseks sdidukite liiklust
vahendatakse ja aeglustatakse; podsad ja koOrghaljastus summutavad miira jalakdija tasemel;
ténavamodbel, valgustus ja hoonete fassaadid loovad meeldiva ja funktsionaalse ruumi. Mdnusad
tdnavad ja avalik ruum soosivad jalgsi ja rattaga lilkkumist, tuues inimesed autodest vélja tanavatele.
Kogukonna ja kodukoha tunne areneb just suhestudes Umbritseva keskkonnaga ténaval — inimesed
tunnevad pagaridri ja lilleaia I6hnu; naabritel on vdimalus delda ténaval tere; jalutades saab avastada
uut kutsuvat kohviku terrassi.

Sotsiaalse sidususe ja mitmekesisuse toetamiseks arvestatakse koigi inimeste vajadustega olenemata
nende vanusest, kultuurilisest voi majanduslikust taustast. Nii valditakse uusarendusega tihti kaasas
kdivat segregatsiooni ja eksklusiivse kogukonna tekkimist. Hundipea asumit planeeritakse Tallinna
tervikliku osana, mis on ligipaasetav koigile linnaelanikele. Ligipdadsetavus ei ole vaid fiilisiline mdiste,
oluline on, et erinevate vajaduste ja sissetulekutega inimesed saaksid alal elada, té6tada ja kasutada
vajalike teenuseid. Seega on dride, avalike teenuste ja elamispindade mitmekesisus tervisliku ja
vordoigusliku kogukonna eelduseks. Rikkalikku linnaruumi kavandades nahakse ette kindlad asukohad
mitmetele sotsiaalasutustele. Linlaste igapdevaelu toetamiseks peab kodu ldhedal olema piisavalt
lasteaedu, koole, eakate kodusid, kirikuid, perearstikeskuseid, jne. Korterite ja aripindade midmisel ja
Glrimisel tuleb anda turule vdimalikult erineva hinna ja planeeringuga lahendusi.

Et planeeringuala oleks vdimeline arenema vastavalt muutuvatele aegadele, siis peavad hoonete
funktsioonid olema paindlikud. Ténaste elanike vajadused vdivad aja moddudes muutuda — Pdhja-
Tallinna arenevates piirkondades hédasti vajaminevad lasteaiad vdivad tulevikus nditeks asenduda
vanadekodudega. Tana projekteeritavad ja ehitatavad hooned peavad olema kohandatavad ka tuleviku
vajadustele. Hoone funktsiooni saab hdlpsasti muuta, kui siseseinad on lihtsalt (imber paigutatavad ja
maja planeering dldiselt paindlik. Hoonete projekteerimisel arvestatakse maja funktsiooni muutmise
voimalustega.

Uhendades erineva taustaga inimesi ja vastates nende pidevalt muutuvatele vajadustele, saab luua
tugevaid sidemeid ja kogukonda. Kohalike inimeste vajaduste ja kommete arvestamise tulemusena jaab
kodukant inimsdbralikuks Idbi aja.

4.5. Planeeritava ala tihedused

Arvestades Euroopas valja kujunenud inimtiheduse kontseptsiooni, vt peatiikk 4.1 Planeeritud lahenduse
pohimotted ja lahteseisukohad, ala peatiikk Inimtiheduse kontseptsioon, siis kavandatu on kooskdlas
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Uldiste ruumiliste arengu eesmarkidega. Planeeringuala FAR (floor area ratio”) on ette nahtud kuni 2,0
ning planeeringuala suletud brutopind?® ligi 526 800 m?.

4.6. Maakasutuse sihtotstarbed

Planeeritava ala maakasutus on kavandatud peamiselt segahoonestusalana. Segakasutus tahendab, et
kompaktses linnaruumis peab olema nii eluruume, aripindasid kui ka sotsiaalse iseloomuga pindasid.
Soovitatav jagunemine vastavalt URO uuringutele® on jitta &ripindadele 40...60% pinnast, elanikele
30...50% ja avalikele teenustele 10%. Polifunktsionaalne elukeskkond soodustab elu- ja té6kohtade
lahestikku paiknemist ja sdiduvajaduse vahendamist.

Planeeringuala maakasutuse sihtotstarbed ja nende osakaal on planeeringuala ulatuse ja linnaruumilisest
kontseptsioonist lahtuvalt tapsustatud kvartalite kaupa. Planeeringuala kvartalite A kuni J ehitusdiguse
sihtotstarvete osakaalud jagunevad keskmiselt: korterelamud 54 %, é&ripinnad 41 % ja 6%
Uhiskondlikud ehitised. Kvartalite tapsemad sihtotstarbed on esitatud tabelina Lahendusskeemijoonisel.
Alad, mida kvartalid ei hdlma on avaliku kasutusega transpordimaa (tanavad), rohealad, promenaad ja
staadion.

Kruntide pohised sihtotstarbed tapsustuvad planeerimise kdigus jargides kogu ala elamumaa-arimaa-
sotsiaalmaa tasakaalu ja elanike arvu.

Planeeritaval alal on lubatud ka osaliselt monofunktsionaalseid piirkondi, kus on koondunud vastavalt
elamumaa voi drimaa sihtotstarbega krundid, seda juhul kui kogu ala arvestuses on elamumaa-arimaa-
sotsiaalmaa etteantud vahekord tagatud.

4.7. Kruntimine

Planeeringu Lahendusskeemil/ on toodud linnaruumiline lahendus, kus on kvartalite kaupa esitatud
pohimdttelised hoonete paiknemised ja nende sihtotstarbed.

Kavandatud kvartalites vdivad paikneda nii korterelamud kui ka &rihooned ja Uhiskondlikud hooned.
Kvartalite sisehoovides paikneksid luksulikumad villad. Kvartaleid iihendavad rohekoridorid ja pargid ning
mere poolsest kiiljest avalikult kasutatav promenaadi ala. Soovitatav on, et igal kvartalil oleks oma
aratuntav ilme ja linnaruumiline tunnetus. Juurdepdasu tagamiseks on ette nahtud avaliku kasutusega
teemaa-alad.

Aripinnad on ette ndhtud eelkdige esimestele korrustele, mis soodustab aktiivset tdnavaruumi ja jétab
tilemised, tdnavamiirast kaugemale ja&vad korrused eluruumide tarbeks. Aripindade osakaal (vt peatiikk
4.6 ja Lahendusskeemi joonis) voimaldab alale kavandada nii biiroohooneid, teenindusasutusi, kultuuri-
ja spordiasutusi ning ka majutusettevotteid. Lisaks on ette ndhtud planeeringualasse kool-lasteaed. Iga
2000 elaniku kohta kavandatakse (ks kuueriihmaline 120 kohaga lasteaed. Lasteaedade ja koolide
vajadus selgitatakse koostéds Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ja Haridusametiga planeeringu
koostamise kaigus.

7 Duany, A (1994) The Neighborhood, the District and the Corridor
8 [HD] Chapter 1. Plan and Design Strategic Density
9 UN Habitat (2015) The new strategy of sustainable Neighbourhood Planning: Five principles - urban planning
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Planeeritud eluruumidele vajalikud manguvaljakud on ette nahtud kvartalisiseselt hoovialadesse ja/voi
madalamate hooneosade peale, katusehaljastusega kombineeritud aladele. Lisaks on vdimalik suuremale
pargialale rajada Uhine suurem méanguvaljak ja muid ajaveetmise vdimalusi.

Kruntimise lahendus tdpsustatakse edasisel planeerimisel, kui on vélja selgitatud sobiv linnaruumiline
lahendus.

4.8. Hoonestus

Planeeringuala optimaalse hoonestuse planeerimise aluseks on Arhitektuuribiiroo Pluss koostatud kogu
planeeringuala hdlmav 3D mudel. Mudelit on anallisitud tuginedes Tallinna Tehnikadllikooli
loodusteaduskonna teadlaste (Tarmo Soomere, Maris Eelsalu, Katri Pindsoo, Rain Mannikus) koostatud
klimamudelile ja tuulte ning lainetuse andmetele. Analiilisidest ja teaduslikest andmetest ilmneb, et
planeeringualal kdrge veetaseme pérast iildiselt muretsema ei pea. UlikSrged lained ja veetase korraga
ei esine, korged lained tekivad piirkonnas vaid pohjatormide korral.

Inimeste mugavust silmas pidades tuleb hoonestuse kavandamisel piirkonnas arvestada tugevate
idatuultega ning (ldiselt mere poolt puhuvate tuultega. Pikalt puhuvate idatuulte korral esineb Eesti
pohjarannikul siivaveekerge, mis muudab merevee pindmised kihid ka soojal suvel véaga kiilmaks (30°C
ohusoojuse korral voib merevesi olla kdigest 10°C). Kilm merevesi mdjutab meredarsetes asumites
avalikus ruumis viibimise mugavust. Planeeringuala 3D mudeliga optimeeriti hoonestuse korgust ja
paiknemist, et saavutada voimalikult meeldiv avalik ruum. Selleks, et tagada meeldiv avalik ruum ei ole
planeeritud hoonestuse korgust ilmtingimata vaid mere poole langevana, vaid pigem on ette nahtud
paigutada ka osad kdrgemad hooned promenaadi aarde, et pidurdada merelt puhuvaid ja ebamugavust
tekitavaid kalmi tuuli (vt joonis 3).

3D mudeli abil loodud péikese, tuule- ja valiruumi mugavusanaliilsi tulemusi kasutati planeeringuala
asendiplaani koostamisel. Hoonestuse ja tanavate paigutusel on pohjakaarte tuulte méju vahendatud
ning analldsis valja toodud kilmade ja soojade piirkondade baasil on madratletud hoonestuse
funktsionaalsus (soojemad alad on maaratud avaliku kasutusega tsooniks ja kiilmemad é&rialadena).
Tanavate adrsete hoonete ténavapoolsed fassaadid on mdeldud kavandada kdnnitee kohale ulatuva
konsoolina, et luua jalakdijatele mugavam tdnavaruum iga ilmaga.
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Joonis 3. Kiilma meretuule m&ju madalama ja k6rgema hoonestuse korral. Autor: Hundipea OU

Planeeritud elamu- ja arimaa kruntidele on ette nahtud ehitusdigus enamasti kuni 6-korruseliste hoonete
ehitamiseks ning aktsendiks on lubatud ka 7-10-, 12- ja 14-korruselisi hoonemahte. Ala laaneosas on 5-
7-korruselised hooned kavandatud ulatuma postidel toetuvana mere kohale. Planeeritud hoonestuse
ehitisealune pind ja suletud brutopind on kvartalite kaupa esitatud Lahendusskeemi joonisel tabelina.
Detailplaneeringu koostamise kdigus tdpsustatakse hoonete ehitisealune pind, suletud brutopind,
hoonete arv, korterite arv, korruselisus ja kdrgus ning jaotus p&hi- ja korvalhooneteks.

Planeeringuga on kavandatud enamus hoonete ja rajatiste lammutamine. Kavas on sdilitada Pdhja-
Tallinna Uldplaneeringuga ette ndhtud miljodvaartuslike Uksikobjektide sailitamine, rekonstrueerimine ja
integreerimine planeeringulahendusse. Tapsemad sdilitatavad ja lammutatavad hooned ja rajatised,
voimalikud eksponeeritavad vOi taaskasutatavad hoonete ja rajatiste elemendid selguvad
detailplaneeringu koostamise kaigus.

Planeeringuala hoonete katustele on ettenahtud rohekatused (vt taiendavalt ka ptk 4.11). Erandiks on
katused, kuhu paigaldatakse pdikesepaneelid voi kuhu konstruktsioonilises mottes ei ole sobilik
rohekatust rajada. Vastavalt hoonele ja katusekasutusele voib katusehaljastus olla alates madala
kukeharjamatiga kaetud katusepinnast kuni kdrghaljastusega kujundatud maastikuni.

Paikesepoolsetele ja peamiste kdnniteede (peatdnav ja diagonaalne jalakaijate- ja kergliiklustee) aarde
jaavate hoonete fassaadidele on kavandatud rajada rohefassaadid. Vastavalt hoonele ja imbritsevale
keskkonnale luuakse rohefassaad kas ronitaimedega voi mullamattide voi -asemetega. Lisaks silmailule
ja keskkonnanditajate parandamisele pakub vertikaalne haljastus ka lindudele ja putukatele
elukeskkonda ning toetab laiemalt piirkonna bioloogilist mitmekesisust.

4.9. Liikuvus ja liiklus

Planeeringulahendusega seatakse oluliseks tdnavate sotsiaalse mootme loomine ning sadstvate
likumisviiside edendamine. Tanavate sotsiaalne mddde toetab inimeste suhet Uimbritseva keskkonnaga
ning kogukondade loomist. Turvalise liikluskeskkonna loomiseks on ténavatele kavandatud eraldatud
likumisrajad eri transpordiliikidele, autode liikumiskiiruseks on kavandatud kuni 30 km/h peale. Téanavate
planeerimisel on esikohal jalakéijate ning jalgratturite mugavus ja ohutus. Kergliiklejatele mdeldud
tanavaruumi planeerimisel lahtutakse nende loomulikest teekondadest.

Léhtume planeerimisel linna liilkuvushierarhia piramiidist (joonis 4).

JALAKAITAD
AR S e A
RATTURID
OHISTRANSPORT
iz

AUTOD
===}

Joonis 4. Linna liikuvushierarhia. Autor: Hundipea OU
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Planeeritava ala liikuvuse lahendus pohineb headel ihendustel kdigi liiklejate seisukohast nii ala siseselt
kui Ulejganud linnaga. Planeeritud tdnavavorguga on ette nahtud mugav, turvaline ja hasti toimiv
Uhendusega tGmbritsev linnaruum.

Planeeringuala labiv tanav (peatdnav) on ette nahtud ladnest Gihendada Paljassaare teega ning idast
Lume tanava pikendusena T6édstuse tanavaga. Peatanavalt on Todstuse tdnava suunas kavandatud veel
taiendavad kaks juurdepdasu (perspektiivis mitmetasandilised ristumised Todstuse tanavaga) — (ks
olemasoleva Nolva tdnava kaudu, teine uue juurdepaasutanavana planeeritud kvartalite H ja I vahelt,
labi Toostuse tn 88 kinnistu. Kirjeldatud juurdepdasud ristuvad Pdhja-Tallinna (ldplaneeringuga
kavandatud perspektiivse  roobasihistranspordi  koridoriga.  Pdhja-Tallinna  (ldplaneeringuga
mitmetasandilise ristmikuna kavandatud Kopli - Sitsi — Todstuse ristmik on kdesoleva planeeringuga ette
nahtud siduda planeeringualaga labi perspektiivse rodbasiihistranspordi koridori tiletava linnavaljaku ala.
Mitmetasandilisena on ette nahtud ka Lume tanava pikenduse ristumine perspektiivse
ré0basuhistranspordi koridoriga. Planeeringualale kavandatavast viiest (5) juurdepaasust neli (4) on
perspektiivis mitmetasandilised.

Samuti saab planeeringuala labiv tee osaks Tallinna jalgrattatee pohivorgust, mis eeldab jalgteest
eraldatud rattateed kahel pool teed. Ulejddnud alale kavandatud tinavad on sekundaarsed ja
voimaldavad juurdepdase planeeritud kinnistutele hoonesisestesse vOi maa-alustesse parklatesse.
Sekundaarsed tanavad vdivad olla nii Ghe- kui kahesuunalised ning tdpne lahendus selgub planeeringu
edasisel koostamisel. Sekundaarsetel tdnavatel on eraldatud kdnniteed ja kahesuunaline jalgrattaliiklus
sOidukitega jagatud ruumis. Kergliiklejatele on kavandatud mitmeid {hendusteid l&bi planeeritud
rohealade.

Akvatooriumi aarde on ette nahtud umbes 25 m laiune rannapromenaad koos erinevate ala kasutamist
mitmekesistavate objektidega (mere kohale ulatuvad hooned, puhkekohad, jmt).

Planeeringuala Idunakiiljele on Pohja-Tallinna Gldplaneeringuga kavandatud perspektiivne
rédbasihistranspordi koridor, mis loob kiired tihistranspordilihendused (lejdanud linnaga.

Bussiliiklus on planeeritud sditma mddda planeeringut labivat peaténavat eraldatud koridoris, kuhu on
planeeritud kolm bussipeatust mdlemas suunas (keskmine peatuste vahe 400 m). Ala ldaane- ja
idapoolseim bussipeatus on kavandatud laiema liikuvuskeskuse funktsiooniga, kus lisaks bussile
koonduvad linnarongi peatus (laénes), jagatud autoplatvormi parkla ja suurem rattaringluse parkla (sh
naiteks kargojalgrataste laenutamise voimalus).

Planeeringuala laheduses kulgeb trammitee, mis on kavandatud (hendada planeeringualaga ning
planeeritud sditma mdoda planeeringut labivat peatdnavat eraldatud tee koridoris.

4.10.Parkimine

Parkimine on kavandatud Ilahendada valdavalt maa-alusena, osaliselt parkimismaja(de)s.
Parkimiskohtade arv tapsustatakse detailplaneeringu koostamise kaigus Iahtuvalt Tallinna
parkimisnormatiivist. Planeeringulahenduse 15-minuti linna kontseptsioonist (vt ptk 4.2) tulenevalt on
eesmark kavandada parkimiskohti minimaalselt. Minimaalselt vajalikku parkimiskohtade arvu toetab
kavandatav mitmekesine ja labi pdimunud erinevate alade kasutus, millega tagatakse elu- ja to6kohtade
ning kOigi eluks vajalike teenuste lahedus ning spetsiaalse jalgsi ja jalgrattaga liikkumist soodustava
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tédnavadisaini tingimus. Soiduautode puhul seatakse eelisseisu jagatavad soidukid, mille tarvis
kavandatakse eraldi parkimismajad thistranspordi s6Ilmpunktide Iahedusse.

Piirkonda nii arilise-, sotsiaalse- kui ka elamufunktsioonide kokku toomisel on vdimalik ka parkimiskohti
optimaalsemalt planeerida — parkimiskohad, mis jaavad kohalike elanike poolt paevasel ajal tiihjaks saab
anda kasutuseks dripindadele ja haridusasutustele. Iga planeeritud krundi parkimine lahendatakse kas
maa-aluses parklas, lahimas parkimismajas v0i enne selle valmimist maapealses ajutises parklas.
Parkimismajade puhul kaalutakse disaini, mis voimaldaks parkimismajade funktsiooni muutmist &ri voi
elupinnaks juhul, kui parkimisvajadus vaheneb. Iga hoone juurde kavandatakse minimaalselt
parkimiskohad liikumispuudega inimestele, samuti kavandatakse avalikult ligipdasetavad liihiajalised
peatuskohad taksodele, tarnijatele ja kulleritele. NOuetele vastav jalgrataste parkimiskohtade arv ja
taristu tapsustub detailplaneeringu koostamise kaigus. Jalgrattahoidikud planeeritakse liihiajaliseks
parkimiseks iga hoone juurde ja Uhistranspordipeatustesse. Elanikele ja tottajatele tagatakse jalgrataste
parkimisvoimalused parkimismajades, hoone jalgrattaruumis voi mujal, kus on véimalik hoida jalgratast,
tOukeratast voi muud kergliiklusvahendit kuivas ja turvalises kohas.

4.11.Rekreatsiooni- ja rohealad

Kvaliteetse linnaruumi saavutamiseks on planeeringualale kavandatud terviklikult toimiv ja sidus
rohealade vOrgustik, mis vOimaldab linnakeskkonnas elutseda vaikeimetajatel ja putukatel.
Planeeringuala maapinnaga seotud haljastuse osakaaluks on kavandatud vahemalt 30 %, mis hdlmab
peamiselt kvartalite haljasalasid, linnaparki ja diagonaalselt kulgevat jalakdijate- ja kergliiklustee ala.
Sellele lisandub tanavahaljastus ja ulatuslikult kavandatav katusehaljastus. Kavandatud ulatuslikud
katusehaljastusega alad toetavad rohevorgustiku toimimist, véhendavad soojussaarte efekti ja aitavad
siduda sademevett, vahendavad olulisel maaral arajuhtimist vajava sademevee hulka ning vdimaldavad
sademevee aravoolu hajutamist ja viivitust. Planeeringuala langeva reljeefi tottu on rohekatused osaliselt
ka vaadeldavad.

Planeeritava ala rohevorgustiku hulka kuulub tdiendavalt sinivorgustik (veedkosiisteem), mis
mitmekesistab rohevorgustiku funktsioone ning loob parema sidususe erinevate alade vahel.

Planeeringuala aaristab umbes 25 meetri laiune ja 1 km pikkune rannapromenaad, mis on ettenahtud
vaba aja veetmise alana ja peamiselt jalutusteena. Vastavalt koostatava Pohja-Tallinna tldplaneeringu
lahendusele on planeeritud rannapromenaad osa Hundipea ja Lahesuu sadamate akvatooriumi adres
kulgevast (lelinnalisest rannapromenaadist. Rannapromenaad on kavandatud haljastada, luues
kiilastajatele meeldiva ja kutsuva avaliku ruumi. Kdnniteede aarde on planeeritud rajada nii pargilaadseid
ja dekoratiivsemaid alasid kui ka looduslahedasi haljasalasid. Kui loodusldhedased alad aitavad
reguleerida kohalikku mikrokliimat inimestele meeldivaks, siis pargilaadsed alad pakuvad inimestele
puhke- ja peatumiskohti haljastuse ja lillede nautimiseks.

Promenaadi haljastus lahendatakse maastikuarhitektuursete votetega sh tuleb arvestada
kasvutingimustega, puid ja kdrgemaid pddsaid promenaadile ei kavandata (et kaitsta gravitatsioonikai
tugistruktuure puujuurte murendamise eest).

Raudteeddrsele alale on kavandatud linnaosa tdhtsusega rohekoridor (vastab Pohja-Tallinna
tldplaneeringule), mis on ihendatud planeeringuala labivate suurte haljasaladega, voimaldades mitmest
kohast padsu mere aarde.
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Planeeritud maa-aluse parkimislahenduse ja rohealade sidususega tagatakse jalakaijasbralik linnaruum,
kus tdnavatel puuduvad ulatuslikud parkimisalad ning rohkem on ruumi jalakdijatele ja ratturitele.
Kavandatud haljasalad ja eraldi transpordimaadena ette nahtud kergliikluse alad on avaliku ruumi osa.

Suuremad rohealad on kas pargilaadsed haljasalad, mis vajavad hooajaliselt pigem rohkem hooldust aga
pakuvad inimestele kunstilisemat silmailu, voi looduslikumad linnametsad, kus peamiselt kasvavad ja
elavad kohalikud liigid ning vajavad vahem hooldust. Parkidesse on kavandatud alad laste
manguvaljakule, linlikule spordiplatsile, koerte jalutusele, inimestele. Umberkaudse rohevdrgustikuga
seotud suuremad rohealad on planeeritud linnametsadena, et toetada kohalikku bioloogilist
mitmekesisust ning pakkuda elukohti vdikeloomadele, lindudele ja putukatele. Suuremate
transpordisdlmede ja inimeste kogunemiskohti (imbritsevad rohealad on planeeritud parkidena.
Poolavaliku ruumina on planeeritud kinnistuid labivad kergliiklusteed, mis tihtlasi voimaldavad elanikel
leida oma lilkkumisteks mugavaid otseteid.

Privaatsema ruumina rajatakse elanikele vaba aja veetmise kohad ja manguvaljakud krundisisestele
katuseterrassidele ja sisehoovidesse. Sisehoovides saavad elanikud veeta oma vaba aega tegeledes seal
aiandusega, veetes seal sOpradega aega voi niisama head ilma nautides. Hoovidesse rajatakse laste
manguvaljakuid ja pinke. Haljastuse roll on siin toetada hoovi sotsiaalseid funktsioone ja luua hoovi
monus ja kutsuv keskkond. Puud pakuvad siin pinkidel istujatele suvisel ajal varju, kogu Ulejaanud
taimestik summutab miira ja hoiab meeldivat mahedat temperatuuri nii kiilma- kui ka kuumaperioodidel.

Kvartalisiseste rekreatsioonialade paigutamisel tuleb ldhtuda olemasolevast ja kavandatud mikrokliimast.
Rekreatsioonialad tuleb kavandada tuulte eest varjatud ja paikesele avatud asukohtadesse.
Rekreatsioonialade kavandamisel tuleb arvestada koigi vanusegruppide vajadustega ning rajada
vajalikud teenindusrajatised (tualetid jmt) piisava tihedusega (lihe teenindusrajatise raadius on
maksimaalselt 300 m).

4.12.Planeeringu elluviimise voimalused

Detailplaneeringuga ei kavandata ehitisi vOi tegevusi, millega v3ib kaasneda keskkonnaoht. Kuna
planeeringuala on endine sadama-ala, tuleb ehitustegevuse elluviimisel arvestada vdimalike reostuse
kolletega, vajadusel labi viia reostusuuringud ja teostada reostuse likvideerimine.

Planeeritud lahendus on kavandatud ellu viia viies etapis. Enne planeeringu realiseerimist rakendatakse
piirkonnas kohaloome pdhimdtteid (kaasatakse naabreid ja muid huvigruppe ala planeerimisprotsessi
ning avaliku ruumi paremaks tegemisse, arendusala kohaloome pohimdtete kohta loe tdpsemalt
Kohaloome pohimotted), et elavdada piirkonda enne ehituse algust, selle ajal ja ka opereerimise kdigus.
Esimeses etapis rajatakse poOhitaristu nii esimese etapi maa-alal, luuakse alus pohitaristu jatkamiseks
jargmises etapis ning koostatakse jargmise etapi maa-ala vahekasutuse plaan koos vastavate esialgsete
maakasutuse kirjeldustega. Arendustegevuse kiiruse reguleerimisel jalgitakse turu ootusi ja
vastuvotlikkust, vajalike teenuste olemasolu ja Umbritseva regiooni terviklikku arengut. Esimese etapi
arendus voib teiste etappidega vorreldes olla kiirem, et luua juba terviklik keskkond, mis oleks toimiv ja
intensiivne ning toetaks jargmistel etappidel piirkonna edasi arendamist. Nii tagatakse ka
vahekasutuseks moeldud &ride jatkusuutlikkus ja toimetulek. Iga jérgmise etapi edenemisega
vaadatakse (le ja vajadusel korrigeeritakse veel arendamata alade maakasutuse plaane vastavalt uutele
ndudmistele ja kogukonna ootustele. Toimivad ajutised teenused ning taristud kohandatakse vastavalt
iga uue arendusfaasi vajadustele. Selline diinaamiline ning jark-jargult plaane tapsustav arendamine
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optimeerib maakasutust igas etapis, valtides selle alakasutust ning toetades kogukonda. Vajalikke
teenuseid ja maakasutust planeerides analiilisitakse juba olemasolevaid teenuseid ja maakasutust
Umbritsevatel aladel ning kaasatakse huvigruppe ja sobivaid eksperte. Taristut arendatakse jark-jargult
vastavalt iga etapi nduetele, et tagada sujuv Uleminek {ihest etapist teise. Aja jooksul ja etappide
realiseerudes, kasvab arendus aina terviklikumaks, mitmeotstarbeliseks linnaruumiks, kus tehakse
jooksvalt vajalikke kohandusi maakasutuse, teenuste ja taristu osas.

Kohaloome pohimoétted planeeringu elluviimisel

Iga jargmise, s.0 mitte veel ehituses oleva, arendusetapi puhul viib arendaja ellu ala varajast
aktiveerimist eesmargiga tuua elu senisele téostusalale. Koos kogukonnaga muudetakse tiihi linnaruum
koigile avalikuks elutoaks. Selleks kasutatakse kohaloome (inglise keeles placemaking) tunnustatud
praktikaid. Hundipea piirkonna jaoks on kohaloome visiooni (ks osa, mille eesmark on pikaajalise
vaartuse loomine piirkonna enda, selle tanaste ja tulevaste elanike, kiilastajate ja muude huvitatud
isikute jaoks, kaasates neid kohaloome protsessi.

Kohaloome pohimdtteid rakendatakse jargnevalt:

1. Kaasatakse avaliku ruumi kujundamisesse koiki huvigruppe, olenemata nende vanusest, tervislikust
seisundist, rahvusest, sissetulekust, elupiirkonnast vms;

2. Voimaldatakse kogukonna poolt tulevatel initsiatiividel koosloome kaigus realiseeruda;

3. Keskkonnahoidu silmas pidades kasutatakse vGimalusel ala aktiveerimisel &ra hoonete vahekasutust
ehk leitakse olemasolevatele hoonetele ajutiselt uued funktsioonid;

4. Iga ehituseelne arendusetapp on justkui katseplatvorm, kus testida erinevate sekkumiste toimimist.
Kui alale loodud funktsioonid on ruumis hastitoimivad ja panustavad positiivselt uue linnaruumi tekkesse,
siis leitakse nendele funktsioonidele ruumi kas jargmises arenduseelses etapis vdi juba valmis
linnaruumis;

5. Kaasatakse inimesi mitte ainult planeerimisprotsessis, vaid ka avaliku ruumi rajamisel ehk antakse
inimestele vOimaluse ise linnaruumi paremaks tegemisel kasi kiilge panna ja nende omandi- ja
kogukonnatunnet kasvatada;

6. Iga ala aktiveerimise puhul piiiitakse lisada alale kas rohelust, muuta seda turvalisemaks, lisada
voimalusi harrastada tervislikku eluviisi, tuua kunsti/kultuuri ja muud loomingut avalikku ruumi voi muul
moel muuta endist todstusala inimsobralikumaks;

7. Ala aktiveerimisel tehakse koostddd kohaliku omavalitsusega, kohalike sotsiaalasutustega, linna
erinevate haridus- ja driettevotetega.

5. Vastavus Paljassaare sadama-ala struktuurplaanile

Paljassaare sadama-ala struktuurplaan koostati 2007. aastal OU Ars Projekti ja S333 poolt koostatud
planeeringu kontseptsiooni alusel, vastavalt Tallinna linna ja Hundipea maaomanike 01.02.2007 a
solmitud lepingule ning on heaks kiidetud Tallinna Linnavalitsuse 30.05.2007 istungil.

Struktuurplaan naeb ette multifunktsionaalse, merega hasti liidetud ja kunagist té6stusparandit austava
tombekeskuse loomise endisele sadama-alale. Struktuurplaanile vastavalt on planeeringuala planeeritud
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tOmbekeskuse ja linna sdlmpunktina. Planeeringuga kavandatud hoonestustihedus on kiill kdrgem, kui
naaberalade hoonestustihedus kuid veidi madalam, kui struktuurplaani ettendghtud hoonestustihedus.

Struktuurplaanis ette nahtud hoonete paiknemist ja kdrgusi on tapsustatud koostdos Arhitektuuribiiroo
Pluss OU-ga. Hoonestatavate alade ja avalike alade paigutamisel on tihedalt koosté6d tehtud arhitekti
ja avalike alade spetsialisti Toomas Paaveriga. Vorreldes struktuurplaaniga on tugevdatud Hundipea ala
labivaid ja sellega liituvaid rohekoridore. Omakorda jagunevad need looduslikeks nd iseolevateks aladeks
ja kujundatud, organiseeritud parkideks ja rekreatsioonialadeks.

Tanavaruumi laiuste planeerimisel on arvesse voetud struktuurplaanis antud ténavakoridoride laiusi, kuid
tdpsemad tdnavaruumide lahendused antakse detailplaneeringu koostamise kaigus. Eesmargiks on
motiveerida inimesi labi teadliku tanavadisaini vahetama autosdite jalutuskdikude ja rattasoitude vastu.

6. Vastavus kehtivatele ja koostamisel olevatele iildplaneeringutele

6.1. Pohja-Tallinna linnaosa iildplaneering

Koostamisel oleva POhja-Tallinna Gldplaneeringu (algatatud Tallinna Linnavolikogu 26.01.2006 a
otsusega nr 8, vastu voetud Tallinna Linnavolikogu 18.09.2025 otsusega nr 91) jargi paikneb planeeritav
maa-ala arengualal, mille struktuur tapsustub planeeringuprotsesside kaigus. Maakasutuse
juhtotstarveteks on valdavalt segahoonestusala ning osaliselt ka roheala. Lahesuu sadama imbruse ala
on margitud keskuse alaks. (vt joonis 5).

roheala (H)

segahoonestusala (S)

~

keskuse alad

~
l:l arenguala - ala struktuur tapsustub
planeeringuprotsesside kaigus

B riigikaitse ala (RR)
liklusala (L)

Joonis 5. Véljavote PGhja-Tallinna linnaosa lldplaneeringust

Segahoonestusala juhtotstarbega alale vdib kavandada kaubandus- ja teenindusettevotteid, &ri- ja
biiroohooneid, majutusettevotteid, elamuid, Uhiskondlikke ehitisi, sh riigi- ja kohaliku omavalitsuse
asutusi, keskkonda mittehairivat vaiketootmist jm linnalikku elukeskkonda teenindavaid funktsioone.

Piirkondade arendamise eesmargiks on valjakujunenud ettevétluspiirkondade séilitamine. Koos
elamufunktsiooni kavandamisega kaubandus- vOi teenindusasutuste hea kattesaadavuse tagamine
elamualade ldheduses, samuti todkohtade loomine kesklinnast modnevorra kaugemal, kuid hea
Uhistranspordi  juurdepdasetavusega. Kujundada tuleb mitmekesise maakasutusega urbanistlik
linnakeskkond. Kavandada esimestele korrustele aripindu, soodustada aktiivset ténavaruumi ja jalgsi
kdidava linnaruumi tekkimist.
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Uldplaneeringu kohaselt on planeeritava maa-ala piires ette ndhtud korruselisuseks 4- kuni 6-korruseline
hoonestus. Maaratud korruselisus on antud ala valdav korruste arv. Iga hoone tdpsema kdrguse, korruste
arvu ja mahu (taiskorrus, katusekorrus, vahendatud mahuga korrus jms) madramisel arvestatakse hoone
korguslikku ja arhitektuurset sobivust keskkonda, naaberhoonestuse parameetreid ning piirkonnast
tulenevaid nodudeid. Erandkorras on lubatud aktsenthoonestus, mille korruselisus voib (letada
Uldplaneeringus ette antud tingimusi. Aktsenthoonete asukohad ning nende tapne korruselisus
otsustatakse eraldi linnaehitusliku analiisi teel.

Planeeringuga on kavandatud enamus hoonestusest kuni 6-korruselisena, millele on lisatud aktsendiks
7- kuni 14-korruselisi hoonemahte.

Uldplaneeringu kohaselt on segahoonestusalas haljastuse viikseim lubatud osakaal 30 %.
Planeeringulahendus naeb ette véahemalt 30 %-lise haljastuse osakaalu. Lisaks on ette ndhtud katuse-
ja tdnavahaljastus.

Planeeringu juhtotstarbe osakaal on kooskdlas koostamisel oleva Pohja-Tallinna linnaosa
lUldplaneeringuga. Planeeringu lahendusega tapsustakse koostamisel oleva PGohja-Tallinna linnaosa
Uldplaneeringu Uldiseid arengu eesmarke.

6.2. Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala iildplaneering

Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala dldplaneeringu (kehtestatud 09.12.2004 Tallinna
Linnavolikogu otsusega nr 54) kohaselt paikneb planeeritav maa-ala kasutamistingimuste alal nr 19
~Paljassaare sadam ja tootmispark ehk Hundipea ja Katariina muuli piirkonna vaheline sadama-ala®.

Ala peamised juhtfunktsioonid on kauba- ja tootmissadama maa / ettevotlusehitise maa/ raudtee maa /
liiklust teenindava ehitise maa. Ala hoonestusviis on varieeruv, vastavalt detailplaneeringule ning ehitiste
maksimaalne kdrgus maapinnast ja maksimaalne lubatav tdisehituse % samuti vastavalt
detailplaneeringule. Minimaalne ndutav haljastuse osakaal on 5 %. Lahtudes sadama funktsioonist vdib
alale rajada piirdeid.

Reeglid edasiseks detailplaneeringute koostamiseks: Detailplaneeringus labi viia kvartali linnaehituslik
anallils. Oluline on detailplaneeringu faasis maddrata sadamast mdéduva kallasraja asukoht.
Detailplaneeringu koostamisel tuleb vdimaluse korral ette ndha jalakdijate pdaasude asukohad randa.
Parkimine alal tuleb lahendada voimalikult suures ulatuses krundisiseselt. Soovitatav on voimalusel
lahendada parkimine uute hoonete keldri- vdi soklikorrusel.

Kaesolevas detailplaneeringus kavandatu:

- Maa-ala kasutuse juhtfunktsioonid: elamu-, ari-, sotsiaal- ja transpordimaa;

- Maksimaalne lubatav taisehituse % ja minimeelne ndutav haljastuse %: arvestab Paljassaare ja
Russalka vahelise ranna-ala tldplaneeringu tingimustega;

- Detailplaneeringu linnaehitusliku kvartali koostamise aluseks on Paljassaare sadama ala
struktuurplaan ja arhitekt Indrek Allmanni koostatud arhitektuurne visioon;

- Ette on nahtud pool avalik ja avalik linnaruum;

- Parkimine kavandatud maa-aluses parklates, ldhimas parkimismajas v0i enne selle valmimist
maapealses ajutises parklas.

Koostatav detailplaneering muudab kehtiva Paljassaare ja Russalka vahelise rannaala Uldplaneeringus
ette ndhtud maakasutuse sihtotstarvet, kallasraja asukohta ja sadama kasutuse funktsiooni.
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6.2.1 Uldplaneeringu muudatuse ettepanek

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek kehtiva ,Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala
Uldplaneeringu® kohase kauba- ja tootmissadama maa juhtotstarbe muutmiseks segahoonestusala
juhtotstarbega maaks.

Koostamisel oleva PShja—Tallinna Uldplaneeringu kohaselt on linna arengu eesmadrgid muutunud.
Eesmdrk on muuta piirkond atraktiivseks multifunktsionaalseks segahoonestusalaks. Linnaruumi
avamine muudab piirkonna atraktiivsemaks (juurdepadas mereni, veetramm, jalgrattateede,
lhistranspordi voi tédnavavork) ja poliifunktsionaalsus valdib valglinnastumist (teenuste parandamine
rohkem avalikke ja Uhiskondlikke funktsioone, avaliku ruumi vajaduste ning avaliku ruumi kvaliteedi
parendamise pohimdtete osas). Suurem &ri ja teeninduse osakaal toetab teenuste loomist arengualade
keskustesse, et elanikele oleksid igapaevategevused ja -teenused 15 minuti jalgsikdigu kaugusel.
Keskuse alale voi lleminekualadele vdivad ulatuda ka (ihiskondlikud funktsioonid (nt kool, lasteaed).

Koostatav detailplaneering on kooskolas koostamisel oleva PGhja—Tallinna tldplaneeringu eesmarkidega.

22



Lisa 2: LAHENDUSSKEEM
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Lisa 3: PLANEERINGUALA PIIRI ETTEPANEK
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Lisa 4: PLANEERINGULAHENDUSE ILLUSTRATSIOONID
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