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1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus

Kéesolev eksperthinnang Korghoonete rajamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud on
koostatud OU E-Konsult poolt Tallinna Linnaplaneerimise Ameti tellimisel.

Tellija kontaktandmed:

e aadress: Vabaduse viljak 7, 15 198 Tallinn
o tel 640 4375, faks 640 4495, e-post: tlpa@tallinnlv.ee
e csindaja: Kért Talimaa tel 640 4447, GSM 5109834, e-post: kart.talimaa@tallinnlv.ee

Eksperdi kontaktandmed:

e aadress: Laki 12-A207, 10621 Tallinn

e tel 656 3203, faks 656 3199, e-post: admin@ekonsult.ee

e csindaja: projektijuht Andres Levald, tel 655 0033, GSM 508 4954, e-post:
andres.levald@ekonsult.ee

Eksperthinnangu koostasid:

e Andres Levald, projektijuht, maastikuarhitekt EAL, litsentseeritud keskkonnaekspert
(KMHO0011)
e Eike Riis, bioloog, litsentseeritud keskkonnaekspert (KMH0013)

Eksperthinnang on osa Tallinna Linnaplaneerimise Ameti poolt koostatavast teemaplaneeringust
Korghoonete paiknemine Tallinnas. Vastavalt lahteiilesandele on t66 eesmérgiks anda hinnang
uute kdrghoonete rajamisega kaasnevate mojude kohta ning voimalike leevendavate meetmete ja
nende rakendamise voimaluste kohta.

Eksperthinnangu koostamise iilesandeks oli seatud:

e selgitada kdrghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud grupi
sees ja Uimbritsevale keskkonnale;

e sclgitada tdiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja
iildplaneeringuga kavandatavatele rohealadele;

e analiilisida, kas tdiendavate kdrghoonete rajamisega halvendatakse praeguse elanikkonna
elukeskkonda;

e selgitada, kuidas ja kas tdiendavate korghoonete rajamine halvendab naaberhoonete
valgustingimusi;

e selgitada korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séilimisele
linna rohevorgustiku 6koloogilise ja sotsiaalse modtme seisukohalt;

¢ teha ettepanekud negatiivsete mdjude viltimiseks ja/voi leevendavate meetmete kasutamiseks
kavandatava tegevuse elluviimisel;

e anda soovitusi planeeringulahenduse korrigeerimiseks.

Eksperthinnangu koostamise iilesande tditmisel osutus otstarbekaks teha ulatuslikum iilavaade
korghoonete keskkonnamojude kisitlemisest.

1.2. Metoodika

Eksperthinnangu koostamist alustati tutvumisega korghoonete keskkonnamojude késitlemise
teooria ja praktikaga maailmas. Tootati labi teemakohast kirjandust ja internetist saadaolevaid
materjale kdrghoonete keskkonnamdju hindamise nduete ja protseduuride kohta nii Euroopas,
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Aasias kui Pohja-Ameerikas. Lébitootatud materjali analiiiisiti Eesti ja Tallinna kontekstis.
Materjalide alusel on koostatud t66 tildosa, mis koosneb omakorda vdimalike keskkonnamdjude
sisuliselt kirjeldusest ning konkreetsetest maailmapraktika ndidetest.

Eeltoodu alusel on koostatud ja Eesti tingimustele kohandatud ettepanck korghoonete
keskkonnamdju strateegiliseks hindamise aruande iilesehituseks planeerimise staadiumis ja
keskkonnamdju hindamiseks projekteerimise staadiumis koos kriteeriumide detailse loeteluga.
Ettepanek on kéesolevale toole lisatud.

Korghoonete voimalike asukohavariantide analiilisimisel tutvuti kodigi asukohavariantidega
kohapeal ning analiiiisiti nende paiknemist kaardimaterjali alusel. Analiiiisimisel tootati lébi
Tallinna planeeringulised dokumendid: Tallinna tildplaneering ja selle keskkonnaekspertiis,
Mustamde tildplaneering koos keskkonnamdju hinnanguga, Nomme ehitusméairus, Kesklinna
ehitusmédruse eelndu, Harju maakonna teemaplaneering Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused, Tallinna haljastuse arengukava ning konkreetsete asukohtade vahetus
iimbruses paiknevad kehtestatud detailplaneeringud. Asukohtade kaupa on antud hinnangud ja
soovitused edasiseks tegevuseks.

Kéesoleval t661 kolm sisulist véljundit:

1. Kokkuvdtlik iilevaade kdrghoonete keskkonnamdjude kisitlemise teoreetilistest alustest
koos rakendusniidete ja allikmaterjali koondamisega;

2. Hinnang korghoonete vdimalike asukohtade ettepanekutele Tallinna korghoonete
teemaplaneeringus;

3. Korghoonete keskkonnamdju hindamise programmi ja kriteeriumite ettepanek.
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E1038 - E-Konsult OU 2005



2. Korghoonete ja keskkonnaméjude Kisitlemise aluseid

2.1. Korghoone mddiratlus

Eesti Vabariigi digusaktidega, sh Tallinna Linnavolikogu 13. juuni 1996 méiruses nr 14
Korghoonete paikemise keeluala kehtestamine Tallinna kesklinnas pole korghoone mdistet
méidiratletud. Eesti projekteerimisnormides (EPN 10.10) ehitise tuleohutuse seisukohalt loetakse
kdrghooneks 8-korruselist hoonet.

Korghoone mdistet on ka rahvusvahelises kirjanduses késitletud véga erinevalt. See ei ldhtu
ainult hoone korguse méératlemisest, vaid ka hoone konkreetsest asukohast ja sellest tulenevatest
huvide spektrist, vaatenurkadest ja -viisist.

Kui nditeks tuleohutuse seisukohalt on kdrghoone ehitis, mis vilistab inimeste pdistmise
tilemistelt korrustelt kasutades viljaspool hoonet maapinna tasandil to6tava tuletdrjebrigaadi
varustust, siis nditeks sotsiaalteaduste, eriti sotsioloogia seisukohalt kasutatakse korghoonete
méidratlemiseks teisi kriteeriume — toimivat sotsiaalset taluvust (sks.k — operationalisierende
Sozialvertrdglichkeit), mida iseloomustavad niiteks pere- ja  lapsesdbralikkus,
isolatsioon/eraldatus, kriminaalsuse olukord, vandalism jne.

Linnachituslikust ja linnaplaneerimise seisukohast kirjeldatakse korghooneid sageli kui
keskmisest korgemale ulatuvaid ehitisi. Seda méératlust tuleb interpreteerida 1dhtudes selle
suhtelisusest, sest olukord on erinev sdltuvalt sellest, kui kdrged hooned mééravad piirkonna
korruselisuse tldiselt. 2-3 korruseliste hoonete seas voib 4-5 korruselist hoonet juba lugeda
“korghooneks”, samas kui 5-6 korruseliste hoonete piirkonnas on kdrghooned need, mis oma
kdrguse poolest neid iiletavad ja linna siluetis vélja paistavad. Seejuures ei ole keskmisest
kdrgema kriteeriumi puhul méératud, kui palju (mitme korruse vorra) peaks hoone valdavat
korruselisust iiletama, et teda voiks nimetada korghooneks.

Erinevates riikides loetakse kdorghooneteks véga erineva korgusega hooneid, kusjuures
piirvddrtused kdiguvad 13 ja 75 m vahel:

Mdirkusi
e Austraalia 25m
e Austria 40 m Viin, karniisi korgus
e Belgia 25-50 m korterid
e Prantsusmaa 50 m
e Jaapan 30m
e Holland I13m
e Uus-Meremaa 24 m
e Loduna-Aafrika 27 m
e Rootsi 22 m
e Suurbritannia 18,2 m Sotimaa, Inglismaa ja Wales’i seadusandlus
244 m Sotimaa, Inglismaa ja Wales’i seadusandlus (korterid)
30,5 m Greater London Council Regulation
e Saksamaa 22 m Uldméiratlus — vihemalt {ihe asustatud korruse
porandapind on kdrgemal kui 22 m arvestades
looduslikust voi ehituslikust maapinna tasandist
Korghoonete rajamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud 5
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45 m Diisseldorfi kdrghoonete teemaplaneering

USA 23 m Uniform Building Code

30 m New York jt osariikide seadusandlus
Venemaa 75 m Moskva korghooned

25m CHull korterid

16 korrust CHullI tihiskondlikud hooned

Tallinna korghoonete teemaplaneeringus on aluseks voetud jargmine hoonete korguse

klassifikatsioon:
e madal hoonestus <15m
e keskmine hoonestus 15<30m
e korgem hoonestus 30<45m
e korghoonestus 45<124m
e iilikdrge hoonestus >124m

Korghoonete kdrguste erinevust eri riikides tuleb arvestada allikmaterjali kasutamisel.

Kuigi eri maade kirjanduses késitletakse korghooneid erinevalt, vdib neid iseloomustada
jargmiselt:

Korghooned on sotsiaal-tehnilised suursiisteemid, millel on kindlad ehituslikud, tehnilised ja
sotsiaalsed tunnused. Tehakse vahet {ildtunnustel, mis kehtivad kodikide korghoonete kohta,
ning eritunnustel, mis iseloomustavad ainult kindlat tiitipi hooneid.

Ehituslike tunnuste hulka kuuluvad (suhteliselt) suur kdrgus, kasuliku pinna paiknemine
korrustena, suur ehitusmaht, spetsiaalsed nduded ehituskonstruktsioonidele (staatika,
materjalid), eriline ruumi ja aja kasutusstruktuur, nt kdrghoones on paratamatud vajalikud
pikad distantsid nii ehitise sees kui sise- ja vilisruumi vahel, ja suhteliselt véikesed sise- ja
valisruumi kokkupuute- ja suhtluspinnad inimeste ja kaupade liitkumiseks.

Tehniliste tunnuste hulka kuuluvad eriomased tehnosiisteemid- ja vdrgud ning
ohutusstisteemid (tuleohutus).

Sotsiaalsete tunnuste hulka arvestatakse asustustihedus, haldusstruktuur ja keskmisest
suuremad planeerimis- ja halduskulud.

Tunnused puudutavad ka niiteks hoone kasutusotstarvet, hoone asustamist elanike ja
teenindava personaliga, maksumuse kujundust, sotsiaalset infrastruktuuri ja hoone
stimbolvédrtusi.

Encyclopedia Britannica jargi defineeritakse kdrghoonet ehitisena, mille kdrgus iiletab inimeste
soovi jalgsi trepist liles minna, ning mis seetdttu vajab mehhaanilist vertikaalset tdsteseadeldist
(lifti). Selliste hoonete kasutusotstarve on suhteliselt piiratud, enamasti on need elamud, hotellid
ja biiroohooned, mdnikord ka kaubandus- ja dppeasutused.’ Seega vdiks selle definitsiooni jirgi
kdrghooneteks lugeda juba 5-6 korruselisi hooneid. Ohutu lifti leiutamine Elisha Otise poolt
1852. aastal muutis seda piiri iiletavate korghoonete igapédevase kasutamise inimesele
vastuvoetavaks.

! Encyclopedia Britannica Online http://www.britannica.com/eb/article-59308
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2.2. Kérghoonete ékoloogilised majud *

Okoloogia all mdistetakse teadust biosféiri ja selle alajaotuste, niiteks dkosiisteemide, aine- ja
energiavahetusest, samuti elusolendite — inimeste, loomade, taimede — vastastikusest koosmojust
ja suhetest eluta loodusega (pinnas, vesi, 6hk/kliima). Seega hdlmab mdiste 6koloogilised mojud
seoses korghoonetega konkreetsest kavandatavast hoonest vdi hoonete grupist ldhtuvaid mdjusid
konkreetsele okosiisteemile ja selle funktsioonidele, mida kavandatava tegevusega voidakse
mojutada, hdirida voi hédvitada.

Korghooneid rajatakse reeglina tugeva koormusega linnalistesse ja tooOstuslikesse
okostlisteemidesse (tehnilistesse 0kosiisteemidesse), eelkdige suurlinnadesse.

Tehnilised okosiisteemid koosnevad valdavalt tehislikest koostisosadest ja on inimeste poolt
teadlikult rajatud kultuuriliste, elukondlike ja tehniliste vajaduste rahuldamiseks. Vastupidiselt
elus Okosiisteemidele ei ole siisteemid isereguleerimisvdimelised, vaid vajavad véljastpoolt
energia juurdevoolu ning sdltuvad iimbruskonnast ja bioloogilistest 6kostisteemidest.

Inimeste elukeskkonna pdhivaartustena ning looduses ja maastikus puhkamise eeldustena voib
vilja tuua alljargnevad aspektid:

e Jooduskeskkonna taluvusvoime;

e Joodusvarade kasutamine;

¢ loomastik ja linnustik;

e looduse ja maastiku mitmekesistus, omapéra ja ilu.

Looduskeskkonna taluvusvoime sdltub kliima/dGhukeskkonna, pinnase, veekeskkonna, taimestiku
ja loomastiku 6koloogiliste funktsioonide tugevusest ja arengust.

Linnatingimustes lahtutakse kdrghoonete dkoloogiliste mdjude hindamisel esmajoones mojust
linnaelaniku (korghoone elaniku voi seal tootaja, iimbruskonna elanike) jaoks olulisele
tervislikule ja elamissdbralikule elukeskkonnale, nt puhas dhu- ja veekeskkond, piisav hulk vaba
vélisruumi. Seega analiiiisitakse inimeste fiiiisilist keskkonda kaasates tagasimdju sotsiaalsele
keskkonnale, tervisele ja heaolule, aga ka (loodus)keskkonna taluvusvoimele. Lisaks kisitletakse
sageli ka inimese sotsiaalse taluvusvéime mitmesuguseid aspekte.

Okoloogilisi mdjusid eristatakse ka lihtudes mdju ruumilisest ulatustest:

e mdju kdrghoone sees;
e moju ldhimale timbrusele;
e mdju linnale voi piirkonnale;

samuti:

e kdrghoonete gruppide spetsiifilised mdjud;
e crinevate mojuallikate vastastikune ja koosmoju.

Mobju vaadeldakse ajaliselt:

e clutsiikli erinevad etapid — rajamine, kasutamine, korvaldamine (lammutamine);
e liihi- ja pikaajalised mdjud;
e harvaesinevad eriolukorrad (hdiringud, katastroofid).

Vastavalt holmatakse moju hindamisse mojutatavaid gruppe: omanikud, kasutajad, planeerijad,
naabrid, linnaelanikud jne. Kuna linnakeskkond peab olema inimesele sobiv, siis peetakse viga

2 Okologische Auswirkungen von Hochhdusern. IRB Verlag, Stutigart 1995
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oluliseks  hinnata kavandatava tegevuse mdju inimeste tervisele. Maailma
Tervishoiuorganisatsiooni definitsiooni kohaselt on tervis inimeste fiilisilise, psiitihilise ja
sotsiaalse heaolu kompleks, mis annab sellele mdistele viga laiad piirid.

Voimalik mdju keskkonnale ja inimesele nii sees- kui véljaspool korghoonete erinevaid
kasutustiilipe avaldub eelkdige iihe voi mone kasutusviisi korge kontsentreerumise tottu piiratud
maa-alale (tithedus), ning selle hoonetiiiibi teiste spetsiifiliste omadustega.

2.2.1. Kasutusotstarbest tingitud keskkonnamojud

Eristatakse korghoonete mono- ja multifunktsionaalsest kasutusest tingitud mojusid.
Monofunktsionaalsest kasutusest tingitud mojud:

e moju piirnevate tdnavate ja teede litkluskoormusele kindlatel kellaaegadel (nditeks tooaja
16pp biiroohoones);
e tehnovorkude kdrgemad tippkoormused teatud perioodidel.

Monofunktsionaalsed kdrghooned vdivad kasutusotstarbelt erineda, mistdttu erinevad ka nende
mojud timbritsevale keskkonnale.

Elumajade puhul soltub elukeskkond sellest, kui suured korterid hoonesse kavandatakse.
Korterite suurustest sdltuvalt on kasutajateks nditeks perekonnad, iiksikud tootavad inimesed,
iiliopilased, eakad inimesed, kes vajavad erineva suuruse ja paigutusega kortereid, samuti
erinevad nende ndudmised iimbritsevale elukeskkonnale. Elamute puhul peavad korterite
eluruumid paiknema hoone ida-, Iduna- ja ldénepoolsetes osades.

Biiroohoonete puhul tuleb arvestada, kui suured on biirooruumide pindalad ning kui palju on
hoones paiknevatel asutustel kliente.

Korghoonetes voivad pohimotteliselt paikneda ka niiteks kaubamajad, kauplused, arstipraksised,
advokaadibiirood, haiglate osakonnad, dppeasutuste (iilikoolide) laborid vai haldusosakonnad
jms.

Multifunktsionaalsete korghoonete all moeldakse hooneid, millel on erinevad kasutusotstarbed.
Mojud voivad olla erinevad sdltuvalt hoone kasutusotstarvete osakaalust. Nagu ka
monofunktsionaalsete hoonete puhul, tuleb arvestada mdjutatavate inimeste, litklustingimuste ja
tehnovdrkude olukorraga.

Monofunktsionaalsus voib olla kombinatsioon erinevatest avalikult kasutatavatest ettevotetest
(niditeks kaubamajad, kauplused, toitlustusettevotted, arstikabinetid, advokaadibiirood).

Erinevad funktsioonid vodivad olla iihe kdrghoone mahus v6i korghoonete grupi korral jaotatud
erinevate hoonete vahel. Néiteks vihendab toitlustusettevote paiknemine biiroohoones oluliselt
jalakiijate liikumist iimberkaudsetel konniteedel 16unapausi ajal, vastasel juhul tuleb aga
timbruskonda kavandada laiemad konniteed. Elamu- ja biiroofunktsiooni liitmisel iihte
korghoonesse voi hoonegruppi viheneb pendeldamine elu- ja tookoha vahel, mis tipptundidel
voib tekitada litklusummikuid.

2.2.2. Maa-ala vajadus

Maa-ala planeerimine erinevateks kasutusotstarveteks on kdrghoonete kavandamisel olulise
tahtsusega, eriti maddrav on KorrusPinna Tihedus (GeschossFlachenZahl; Floor Area Ratio) ehk
korruste tildpindala suhe ehituskrundi pindalasse (KPT = GFZ = FAR) ja ehitusaluse pinna suhe
ehituskrundi pindalasse. Kdrghoonete ehitamine saigi alguse eelkdige seetdttu, et ruumiliselt
kitsasse kesklinna maksimaalselt kasutust pakkides vdimaldas see kasutada maad ka muuks
tarbeks — rohealad, puhkealad, praktikas teatud korgusest alates aga eelkdige liiklusele.
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Kas aga kasutuste kontsentreerumisel suhteliselt viikesele alale, mis kindlasti l&hitimbrusele viga
tugevat moju avaldab, on ehitusaluse pinna sddstmise tottu suuremas piirkonnas viiksem

6koloogiline mdju?

E=0080000C000000000

S

e 00000000000000000

Korruste arvu suurenemisega ei suurene muuks
kasutuseks voidetav maa-ala sellega vordeliselt.
Mirkimisvddrne valisruumi voit saavutatakse kuni 4-
korruseliste hoonete puhul. Alates 6. korrusest ei ole
vilisruumi  lisandumine  nimetamisvddrne.  7-8-
korruselistest hoonetest korgemal kahaneb muuks
otstarbeks kasutatav maa-ala oluliselt. Korruste arvu
suurenedes on voit iga korruse kohta veelgi viiksem.
Rafeineri valemi kohaselt suureneb kahekorruselisest
hoonest korghooneni vilisruumiks séédstetav maa-ala vaid
18% vorra

Joonis 2.1. Ehituse alt muuks otstarbeks voidetava maa-
ala skemaatiline kujutis. Iga korruse lisandumisega
juurde tulev maa-ala voit on mdrgitud mustaga.
(Goderitz, Rainer, Hoffmann 1957)

Joonis 2.2. Elamute ala osakaal linnas erineva
hoonestusvormi puhul (Rainer, 1979)

Korgustesse piirgimine ei anna tdiendava maa-ala voitu ka
seetOttu, et korgemate hoonete vaheline distants peab
olema suurem, et piisavalt valgust korvalolevasse
hoonesse jouaks. Paljudes riikides on seetdttu
korghoonete korgusest soltuvad vahekaugused ette
kirjutatud.

Uuringud on ndidanud, et elanikkonna tihedus ei kasva
vordeliselt korruste arvu kasvuga. Mida kdrgem on
hoone, seda enam on korruste brutopinda {ihe elaniku
kohta. See on tingitud asjaolust, et korgemates hoonetes

on rohkem viikeseid kortereid (korteri tildpind iihe elaniku kohta on suurem), itha rohkem pinda
on aga vaja tehniliste korruste, parklakorruste ja konstruktsiooni-elementide tarbeks.

Elanike tiheduse ning erinevate hoonestusvormide osakaalu keskmiste nditajate puhul on
kindlaks tehtud, et linna ehitusliku tihendamise puhul on korghoonete lisandumisel kiillaltki
viike osakaal. Mdérav on pigem véikeelamute osakaalu vihenemine ning suurema korruspinna
tihedusega viie- kuni kaheksakorruseliste hoonete osakaalu suurenemine. Korghooned ei ole
chituslikult tiheda linna kriteeriumiks.’

3 Okologische Auswirkungen von Hochhduser. Lk.93
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2.2.3. Hoone kuju ja fassaadi 6koloogilised mojud

Hoone kuju 6koloogilised mojud on seotud eelkdige selle konfiguratsiooni, fassaadimaterjali ja
tuuletakistusega. Nendest omadustest sdoltuvad materjalide valik (tugevus, vastupidavus), hoone
energiakulu (-bilanss), pdikesevalguse ja kunstliku valguse osakaal jms.

Hoone pinnakate (fassaadimaterjal) on {iks ehitise olulisi omadusi, millest sdltub lisaks hoone
valimusele ka sisekliima ning koos sellega ka hoone energiavajadus ja iimbruskonna valgustus.

Metallid on korrosioonitundlikud, kuid see-eest saavutatakse mérgatav kaalu ja ruumi kokkuhoid.
Kaitseks korrosiooni eest kasutatakse erinevaid tehnoloogiaid, mis teevad metallid kiill
vastupidavamaks, kuid ka kallimaks.

Tanapdeval kasutatakse fassaadikattena laialdaselt peegelklaasi. See laseb valgust vihem lébi, kui
tavaline klaas, mis suvel on soovitav, kuid pimedal aastaajal nduab tdiendavat kunstlikku
valgustust. Peegelduvate omaduste tottu voib klaasfassaad muuta soodsamaks valgustingimusi
timbruses, kuid erandjuhtudel voib see pohjustada nditeks liiklusohutuse seisukohalt
ebasoovitavaid peegeldusi.

Hoone fassaadi materjali kdrval tuleb podrata tdhelepanu ka varvusele. Soltuvalt varvusest neelab
sein infrapunakiirgust voi peegeldab seda tagasi. Néiteks iileliigne seinte soojenemine suvel voib
endaga kaasa tuua tdiendava energiakulu hoone sisekliima jahutamiseks.

Vuukide elastse tditematerjali kditumine aja jooksul (vananemine) avaldab samuti kaudset moju
ehitise seisundile, selle kaudu keskkonnale ja inimeste tervisele.

Vilja on tootatud nn intelligentsed fassaadikonstruktsioonid, mis reageerivad valgus- ja
kliimatingimuste muutustele ning selle abil on vorreldes varasema ehitusviisiga voimalik
energiakulu kokku hoida.

2.2.4. Maoju liiklusele

Ehitustest tingitud liikluskoormuse kasv on seotud hoonestatud alade kasutusotstarbega. Néaiteks
mdjutavad elamualade arendamisega seotud liiklustihedust sotsiaalvaldkonna tase ning
majanduslik heaolu, asustuse struktuur ja vdimalused piirkonna infrastruktuuri muutmiseks.
Sama kehtib ka teiste kasutusotstarvete kohta nagu biiroo- ja ametiasutused, kaubandus- ja
teenindus, vaba aja rajatised jne. Ka liiklusintensiivsuse ajaline jaotus ning liiklusvahendi valik
soltuvad nendest teguritest.

Kui korghoonete (elamute) iimbruses puuduvad piisavad alad elanike puhkuseks ja vaba aja
veetmiseks, siis nditeks nddalaldppudel ja muul vabal ajal hakkavad elanikud “pdgenema”
rohelusse voi teistesse linnaosadesse, kus keskkond on vaheldusrikkam. See omakorda toob
endaga kaasa liiklusintensiivsuse tdusu teatud aegadel. Vastupidised on olukorrad, kus koik
vajalikud teenused on iihes hoones. Kui ametiasutuste koik alliiksused on iihes hoones voi
hoonegrupis, vihendab see vajadust iiksuste vahel saalimiseks, samas aga kontsentreerib
véljastpoolt tulevad kliendid tihe hoone v6i hoonegrupi juurde.

Samuti on mitmetahuliseks probleemiks liikluse hulk kdrghoonete vahetus iimbruses. Uldiselt
peetakse eeliseks hasti toimivat tihistranspordi vorgustikku. Bliroohoonete puhul on linnaliikluse
jaoks soodne olukord, kus on hea ligipais iihistranspordiga. Nditeks New Y orgis Manhattanil on
korghooned iihendatud liftide kaudu metroojaamadega, kust to6tajad padsevad biiroodesse ning
toopdeva 10pul thistransporti. Vaid sel moel on vdimalik suure hulga korghoonete
koosfunktsioneerimine, sest USA autostumise taset arvestades pole liikluse korraldamine ja
parkimine nii tihedalt asustatud piirkonnas muul viisil voimalik.
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Korghoonetest elamute puhul pole aga selline lahendus moeldav, sest kui perekonnas on
vihemalt liks auto, siis oleks normaalne, et seda saaks parkida elukoha ldheduses. Parklakohti
vajavate autode arv seejuures iildiselt ei sdltu iihistranspordi kéttesaadavusest. Kombineeritud
variandi puhul, kus kdrghoones on nii korterid kui biirood, on teoreetiliselt voimalik moningane
parklakohtade kattumine — paevasel ajal tootajatele, 6isel ajal elanikele. See vihendab moningal
méidiral ka pendeldamist elu- ja tookoha vahel.

Tavaliselt ei paikne korghooned {iihiskondliku transpordi suhtes soodsas asukohas ning
kdrghoonetest tingitud liiklustiheduse kasv muutub mérkimisvadrseks mojuks limbritsevale
keskkonnale. See vOib kaasa tuua liikluse kontsentreerumist piirkonda, mis oli varem véhe
koormatud. Vdivad tekkida probleemid pdhitdnavavorgu ldbilaskvusega, mis toob kaasa
ohuemissioonide suurenemise. Sageli tuleb vdtta tarvitusele ehituslikud meetmed tidnavate
labilaskvuse parandamiseks véljaspool kdrghoone otsest mojupiirkonda, mille kulud jadvad
maksumaksja mitte arendaja kanda.

Mida tihedamalt asustatud (kontsentreeritumasse) piirkonda kdrghoonet kavandatakse, seda
kaugemale ulatuvad ehitisega seotud probleemid.

Seega ei saa kdrghoonete kavandamisel jidda konkreetse maakasutuse piiridesse, vaid tuleb
hinnata mdju ulatust ja selle olulisust linna liiklusele laiemalt — tdnavate ldbilaskevoime,
thistranspordi vajadus jms — ning anda vastavad lahendused negatiivsete mojude viltimiseks ja
leevendamiseks. Sealhulgas tuleb arvestada ka elanike rahulolu liikluslahendusega.

Kirjanduses puuduvad andmed selle kohta, kas ja kuidas korghooned jalgrattaliiklust soodustavad
vOi péarsivad.

Liikluse lahendamiseks seoses korghoonete kavandamisega on keeruline anda iildistatud
soovitusi. Miédravat osa mingib igal konkreetsel juhul hoone asukoht linnakeskkonnas.
Kaasnevad liiklusprobleemid voivad eelkodige olla tingitud puudulikest planeerimislahendustest,
mida on voOimalik leevendada kas teise asukoha vOi vastava liikluse infrastruktuuri
véljachitamisega. Igal konkreetsel juhul on vajalik hinnata, mil méaral kavandatav kdrghoone
suurendab piirkonna liiklustihedust ning kas on vajalik tidnavavorgu rekonstrueerimine
labilaskvuse parandamiseks.

Biiroohoonete puhul on uuritud ja tiheldatud jargmist (USA suurlinnade andmed 1969.a):

o kaks kolmandikku koikidest soitudest, mis biiroohoonete juures loppevad voi algavad, on soidud
tookohale ja sealt dra;

o 20% soitudest on seotud biiroode teenindamise ja drieesmdrkidega,

o kolm neljandikku séitudest biiroohoonete juurde tehakse sdiduautodega (sellest 20% kaassoitjana),
20% tihistranspordiga, iilejddnud taksoga voi jalgsi;

o muuhulgas uuriti iihistranspordi olemasolu, séiduautode omamist, biiroo sotsiaalset ja soolist
koosseisu — tihistranspordi kasutajate osakaal kéikus 11-23% vahel; naistest kasutas iihistransporti
33%, meestest 15%,

o 100 soiduauto soidu kohta tuli umbes 8 veoauto soitu ja 2 taksosoitu;

e sesoonset voi nddalapdevast soltuvat koikumist ei tdheldatud;

o ainultiihe firma kasutuses oleva korghoone puhul oli kella 7 ja 9 vahel hommikul 77% soitudest hoone
Jjuurde ja 6htul kella 16 ja 18 vahel 74% sditudest hoone juurest eemale; avalike hoonete olid need
numbrid vastavalt 45 ja 50%;

o erafirmade puhul oli keskmine viibimise aeg hoones 6,5 tundi, avalikes hoonetes 5,5 tundi; soiduauto
Juhi viibimise aeg hoones oli liithem kui kaassoitja voi iihistranspordi kasutaja puhul;

o s0idu kestus elukohast tookohta soltub linna suurusest;

o iiks kolmandik avalike hoonete soiduautode kasutajatest pargib avalikus tdnavaruumis, erabiiroode
soiduautode kasutajatest aga ainult iiks kuuendik; 24% soiduautode kasutajatest, kelle tooiilesanded
nouavad biiroohoone kiilastamist, pargivad avalikus tdnavaruumis;

e tdéle soites istub séiduautos keskmiselt 1,2 inimest.
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Korghoonete elanikel on keskmiselt enam autosid, kui teiste elamualade elanikel. Kindlaks on
tehtud, et iihistranspordi peatuse kaugus ei mééra sdiduvahendi valikut.

Planeerimisel tuleb arvesse votta hoone funktsiooni, et tagada vajalikud juurdepdisud
teenindavale transpordile ja juurdepdds eriolukorras (nt tuletdrjeautod).

Kahtlemata moodustab autode juurdepédsuks ja parkimiseks vajalike pindade (parkimiskohtade)
suur osakaal keskkonnale mérkimisvéddrse koormuse. Ehitustiheduse kasvu ja sellega seotud
likkluse kasvuga on vajalikud ka kasvavad investeeringud iimbruskonna liiklusega seotud
infrastruktuuri. See ei tdhenda, et kdrghooned nduaksid mingeid spetsiifilisi litkklustingimusi. Kiill
suureneb aga koos ehitustihedusega mitmesuguste litklusega seotud rajatiste osakaal, mis toovad
kaasa maapinna kdvakatetega katmise ning pdhjavee litkumisega seotud keskkonnaprobleeme.

On tidheldatud, et kdrghoonetest elamute juures ei ole hommikustel ja dhtustel tipptundidel sellist
liikluse kontsentreerumist kui biiroohoonete juures, kuna elamute puhul jaguneb minev ja tulev
liiklus pikemale ajavahemikule, biiroohoonete puhul on see seotud todpdeva kindla algus- ja
16pukellaajaga. Liikluskorraldust tipptundidel annab oluliselt parandada (litkuskoormust
vihendada), sittides iihistranspordi graafikud vastavusse toopdeva alguse ja 10puga. See loob
eeldused, et todtajad, kes toOpdeva jooksul ei pea todlilesannete tditmiseks hoonest lahkuma,
saaksid toole- ja kojusdiduks valida iihistranspordi.

Parkimiskohtade arvu kavandamisel ei pea 1dhtuma ainult ehitusnormides toodud niitajatest, vaid
iga planeeringuala juures eraldi tuleb arvestada ka iihistranspordi ning jalgrattateede olemasolu ja
piisavust ning nende transpordiliikide eelisarendamise vajadust. Soltuvalt kdrghoone
funktsioonist tuleb teha analiiiis, kui palju on hoone juurde vaja autode seisukohti, eelkdige
klientidele ja hoone teenindamiseks. Nditeks puudub vajadus panga- voi haldushoonete juurde
luua eelistatud parkimiskohti personalile.

Liikluse kasvust tingitud dhusaaste kohta tuleks teha prognoosid ning seejuures arvestada ka 6hu
litkkuvust analiilisitavas piirkonnas (vt pt 2.2.10). Pindade soojenemisest tingitud lokaalse
ohutemperatuuri tdus tekitab tdusvaid dhuvoole, mis vdivad dhusaaste kanda kdrgele. Autode
heitgaasid vdivad olulisel médral mdjutada kdrghoonete vahel liiklejaid, eriti jalakdijaid ja
jalgrattureid. Ohusaaste seisukohalt tuleb arvestada ka kiilgnevate alade Shusaaste taset ja -
allikaid, et hinnata voimalikku saaste lisandumist ja selle moju olulisust.

Korghoonete kavandamisel loetakse darmiselt oluliseks liiklusest pdhjustatud keskkonnamoju
hindamist, arvestades ellpoolkirjeldatud aspekte. Eriti kriitiliselt tuleb hinnata kdrghoonete
kavandamise vdimalusi piirkondadesse, kus hoonestuse ja liikluse tihedus on juba eelnevalt
korge. Siinkohal tuleb rakendada lisanduva transpordi piiramismeetodeid kombineerides neid
tihistranspordi eelisarendamise ja jalgratta kasutusvdimaluste loomisega.

2.2.5. Moju piirkonna mikrokliimale

Korghoonetel vai nende gruppidel on mdju piirkonna mikrokliimale. Linnatingimuste kliima
spetsiifilised omadused voib kokku vdtta jairgmiselt:

¢ linn kujutab endast takistust dhu litkumisele;

e linn kujutab endast aerodiinaamika seisukohalt erakordselt ebatasast (konarlikku)
struktuuri;

¢ linn moodustab vorreldes iimbruskonnaga “soojasaare”, milles omakorda on eristatavad
erinevate omadustega ebakorrapiraselt paiknevad iiksused;

e linn kujutab endast mirkimisvéérset emissiooniallikat, kus emiteeritakse heitgaase,
aerosoole, veeauru, 16hnu ja miira, mis parinevad liiklusest, to0stusest ja ettevotetest,
soojus-elektrijaamadest, majapidamistest ja viiketarbijatest.
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Korghoonete poolt linnakliimat mdjutavad omadused on jargmised:

e hoonete modtmed, arvestades hoonestuse struktuuri olulist muutust ja mdju Shu
liitkumisele;

e chitusmaterjalid;

o vilisfassaadi kuju, omadused ja vérvus (betoon, klaas, metall jne)

e paiknemine linna kliimastruktuuris (soojuse kogunemise alal, rannapiirkonnas, 6hu
litkkumisteedel (Shukoridorides), emissiooniallikate lahedus, asukoht reljeefi suhtes);

e kdrghoonete paiknemine liksteise suhtes;

e orienteeritus péikese ja valdavate tuulesuundade suhtes sdltuvalt tuulte kiirusest;

lahedal asuvate hoonete omadused,;

e {imbruskonnas vdi kdrghoonete vahel paiknevate hoonestamata pindade suurus ja

omadused;

piirkonna vélisdhu seisund (foon);

transpordiiithendused ldhtudes soidukitest eralduvatest tdiendavatest heitgaasikogustest;

e immissioonid maa-alustest garaazidest ning kiitte- ja kliimaseadmetest.

Korghoonete  keskkonnamoju
hindamisel on korghoonete ja
nende gruppide mojul
linnakliimale  oluline  osa.
Korghoonete poolt mdjutatakse
eelkdige linnakliima termilist ja
o ] vilisdhu kvaliteedi (Ohuhiigieeni)
" ematen i 77 komponenti, kusjuures neid
mdjutavad omakorda
kdrghoonetest tingitud dhuvoolude muutused. Korghoonete puhul kisitletakse ka vertikaalset
aspekti, mis tdhendab, et korghooned ldbivad erinevate omadustega ohukihte.

Kavandatavate korghoonete puhul analiiiisitakse tekkivaid tuulekoridore, sest lisaks peamistele
ohu liikkumise suundadele tekivad korghoonete timbruses 6hu litkumispildis erinevad muutused.
Termilise komponendi uuringud on olulised, sest sageli lisanduvad hoone fassaadi kuumenemisel
vertikaalsed dhuvoolud, mis iildpilti omakorda muudavad.

Korghoonete iimbruses on pideva- ja aastaajast soltuvalt erinevad varjutuspiirkonnad.
Korghooned vodivad pdhjustada eriti talvisel ajal madala péikesega peegeldusi, mis on
jalakiijatele ja autojuhtidele raskesti talutavad. Korghooned on nagu “soojusesaare”
soojusallikad, pdhjustades sellega lokaalset Shutemperatuuri tousu, kusjuures kdrghoone mdju on
seejuures vorreldes teiste ehitistega mérkimisvéérselt suurem. Siin on olulised kohalikud
tingimused. Keskkonnale avalduva mdju suurus sdltub mérkimisvéérselt sellest, kas korghoone
kavandatavas asukohas oli(d) juba varem hoone(d) vdi oli tegemist tdisechitamata alaga. Eriti
suuri piirkonna dhutemperatuuride muutusi on oodata juhtudel, kui kavandatava hoone asukoht
on varem taimestikuga kaetud alal. Linnakliima muutused vdivad mojutada ka elanike psiitihikat.
Tépsemaid uuringuid selles osas ei dnnestunud leida.

Korghoonete mdju uuringud vélisdhu seisukorrale holmavad eelkdige immissiooniolukorra
muutusi soltuvalt tuulte liikkumise muutusest. Seejuures eristatakse korgel ja madalal paiknevaid
saasteainete allikaid. On tendentsid, et kdrghoonete lilemised korrused vdivad saada mdjutatud
suurte paiksete saasteallikate —nt. soojuselektrijaamade — korstnatest véljuvate saasteainete poolt.
Lokaalset Ohukvaliteeti mdjutab ka maapinnaldhedase inversiooni tekkimine. See tingib
korghoone siseruumide kaudse ventileerimise vajaduse (sundventilatsioon koos vajalike
dhufiltritega). Ohu liikumiskiiruse suurenemine kdrghoone jalamil parandab reeglina
ohukvaliteeti, mis osaliselt leevendab sdidukite poolt pdhjustatud dhusaastet.
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Linnakliima komplekssed uuringud ei ole iildiselt viga levinud, sest linnaehitusliku struktuuri
keerukuse ja seda mojutatavate nditajate mitmekesisuse tottu on keeruline luua hastitodtavaid
simulatsioonimudeleid. Mdju hindamisel on siiski vajalik oluliste komponentide mdjule ja nende
tagajargedele hinnangu andmine, milleks v3ib kasutada niiteks eksperimentuuringuid.

2.2.6. Moju pinnasele ja pohjaveele

Asustatud piirkondades on pinnaste ja pdhjavee olukord vorreldes looduslikuga enamasti tugevalt
muudetud. Hoonestuse ja vett mitte 14dbilaskvate katetega (asfalt, betoon, katteplaadid jms) on
kaetud ulatuslikud alad. Hoonestatud alade pinnased erinevad looduslikest peamiselt jirgmiste
omaduste poolest:

e crinevate pinnasetiiiipide esinemine véikestel pindaladel (mosaiiksus) soltuvalt
lahtesubstraadist (prahi ja varemete, orgaanilise aine, siivendatud pinnase kuhjamine) ja
maa-ala kasutusest (elamualad, kiitised, liiklus jne);

e valdavalt leeliseliste, eutrofeerunud pinnaste esinemine soltuvalt ldhtesubstraadist
(telliskivi- ja mordijddtmed, orgaaniline materjal) ja pinnase todtlemisest. Parkide ja
avalike haljasalade, samuti majade haljastatud duealade pinnased on pinnase regulaarse
hooldamise ja vdetamise tottu enamasti siigavapohjalised ja toitaineterikkad, kastmise
korral ka niisked;

e pinnaste tihenemine ja saasteainetega (nditeks raskemetallidega) kiillastumine, eriti
vanades to0stuspiirkondades, samuti tdnavate ddres ja teistes sagedase tallamise moju all
olevates piirkondades;

e pinnase korgemad temperatuurid seoses korgema linnatemperatuuriga, maa-aluste ehitiste
ning tehnovorkudega.

Linnade katmata pinnastele langeb eriliselt suur 6koloogiline surve, sest:

e nad on kasvusubstraadiks taimestikule, mis linnakeskkonnas tdidab olulist rolli
linnaruumi kujundaja ja liigendajana, samuti puhkealadena, taimestiku ja loomastiku
elupaigana ning kliima ja Shuhiigieeni kujundajana;

e nad on tihtsad sademete imbumis- ja peetumisaladena ning sademevett puhastavate
filtritena.

Toimevdimeliste pinnaste olemasolu ja séilitamine on seetdttu linna keskkonna- ja looduskaitse
seisukohalt oluline iilesanne. Nagu kogu muu hoonestuse puhul, nii on ka kdrghoonete ja nende
timbruse juures oluliseks aspektiks hoone ja infrastruktuurirajatiste alla jddva pinna osakaal.
Sellega on tihedalt seotud pdhjaveekihtidele avalduvad mdjud. Pinna katmine kdvakatetega,
pinnase tihendamine ja sademevee juhtimine kanalisatsiooni vdivad asustatud piirkondades viia
pOhjavee toiteala olulise vihenemiseni ja sellega koos pdhjavee taseme languseni. Pikaajalise
moju korral voib muutuda timbruskonna looduslike ja pool-looduslike rohealade veereziim, mis
omakorda voib viia looduskoosluse muutumise v4i hdvimiseni. Pdhjavee voolusuunale
ehituskonstruktsioonide rajamine vOib aga muuta veereziimi nii lokaalselt kui ka muuta vee
voolusuunda, kiirust ja taset, millega vodivad kaasneda negatiivsed mdjud niiteks
taimekooslustele (eriti vanadele ja tundlikele puistutele) ning iimberkaudsele hoonestusele (vee
dravoolu sulgemisel tekkiv varasemast kdrgem pohjaveeseis).

Lisaks maapinna tdisehitamisele ja kdvakattega katmisele on kdrghoonete puhul oluline arvestada
hoone maa-aluse osa (maa-alused korrused, garaazid, tehnovorgud) modjuga pdhjaveele —
pohjaveevoolu tokestamine ning pdhjavee temperatuuri tdus. Korghoonete maa-alused osad
voivad ulatuda 10-15(-20) m allapoole maapinda, mis tdhendab, et reeglina mojutavad need
pOhjaveereziimi. Seega on piirkonna pohjaveeuuringud oluliseks alusmaterjaliks kdrghoonete ja
nende juurde kuuluvate rajatiste kavandamisel.
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Tallinna tingimustes ei ole pindmiste pohjaveekihtide kasutamine majanduslikuks otstarbeks
reeglina oluline, kuid eeltoodud aspektid mojutavad veebilansi kaudu oluliselt linnahaljastuse
kasvutingimusi.

2.2.7. MGoju taimestikule ja loomastikule

Taimestiku ja loomastiku kaitse ning bioloogilise mitmekesisuse kestev areng on ka
linnakeskkonnas olulise tdhtsusega. Planeerimisel tuleb arvestada rohealade struktuuriga
(rohevorgustikuga) ning tagada ja parandada selle funktsioneerimist. Erilist tdhelepanu tuleb
poorata kaitsealuste liikide ja elupaikade sidilitamisele. Rohevorgustiku tugevdamiseks on
soovitav kavandada tdiendavaid rohealasid. Nimetatud pdhimotted kehtivad linnaplaneerimises
tildiselt, siin ei ole kdrghoonetele iseloomulikke erisusi vorreldes iilejdédnud mitmekorruseliste
hoonetega.

Hoonestuse kavandamisel ja vélisruumi planeerimisel tuleb tahelepanu pdodrata olemasoleva
taimestiku ja loomastiku véirtusele ning kaitsevajadusele. Liikide ja elupaikade kaitsel on
kriteeriumideks liigirikkus, taimestiku ja loomastiku eripdra, elupaigatiiiipide esinemise sagedus
ja ohustatus, asendatavus ning ohustatud taime- ja loomaliikide esinemine.

Mitmekordsete hoonete iimbruse haljastus koosneb valdavalt hooldatavatest (intensiivselt
niidetavatest) murupindadest ja puittaimestikust (puudest-podsastest). Liigirikkuse suurendamisel
on oluline puude ja pddsaste osakaalu tdstmine.

Korghoonete puhul on védga oluline vilisruumi kavandamine, millega saab luua uusi ja
tdiendavaid elupaiku, eriti piirkondades, kus olemasolevaid looduslikke kooslusi ja ka rajatud
haljastust on vihe voi puudub hoopis (nditeks endised toostusalad). Hoonete vilisruumi haljastus
on ka inimestele oluline meeldiva ja turvalise lahipuhkeala eeldusena.

2.2.8. Mgoju vilisruumile

Vilisruum korghoonete juures on elukvaliteedi jaoks méérav ja koos sellega otsustava tdhtsusega
elanike heaolu ja tervise jaoks. Sama kehtib ka biiroohoonete valisruumi kohta, mis on oluline
tootajate lithipuhkuse jaoks. Korghoonete mdju vilisruumile tuleb vaadata eelkdige kahest
aspektist:

1) korghoonete vilisruumi spetsiifilised omadused ldhtudes kvalitatiivsetest ja kvantitatiivsetest
nditajatest;
2) olemasoleva vilisruumi mdjutamine kdrghoone poolt ja vdimalik linnaehituslik tthendamine.

Kvantitatiivsetest aspektidest tuleb uurida, millise ehitusliku tiheduse juures vélisruum oma elu-
ja puhkeala funktsiooni tdidab. Kus on see piir, mille juures linnaehitusliku tiheduse
suurendamise eesmérgil tdisehitatud maa-alad ning suurenenud liiklustihedus oleksid
okoloogiliselt maistlikus tasakaalus kompensatsioonialadega? Sellele kiisimusele ei saa anda
universaalset vastust, kuna see soltub asukohast ja timbrusest

Tavaliste korruselamute vilisruumi kavandamise pdhimotteid saab kdrghoonetele iile kanda vaid
tinglikult, sest vélisruumi mdjutavad probleemid on korghoonete puhul mirkimisvairselt
teravamad.

Kirjandusest voib leida mitmesuguseid analiiiise hoonete erinevate pinnatiilipide osakaalu kohta.
Elamute kohta on iiks voimalik ndide toodud tabelis 2.2.
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Tabel 2.2. Erinevate elamutiiiipide linnaehituslikud ja ehituslikud néitajad (Allikas: Okologische
Auswirkungen von Hochhdusern. IRB Verlag, Stuttgart 1995, lk 306)

KPT Elamukrundi Ehitusalune Korruse pind Elamispind Vilisruumi pind | Parklakoha
pindala elaniku pind elaniku elaniku kohta, elaniku kohta, elaniku kohta, pind elaniku
kohta, m’ kohta, m” m’ m’ m’ kohta, m**
min | K | max | min | K | max | min | K | max | min | K | max | min | K | max
Elamud 1,66 | 15 | 20 | 37 | 2 | 3| 5 | 253353 16|23 37| 5 |[15] 32 3.5
kdrghoonetes
Mitme trepikojaga | 1,67 | 15 | 18 | 31 2 13 3 25 [ 31| 36 | 16 | 22 | 28 5 13 | 29 33
korterelamud
Sisekoridoridega 1,61 | 15 | 24 | 24 2 |3 5 28 |38 | 53 | 20 | 27| 37 | 12 | 18 | 32 45
elamud
Viliskoridoridega 1,76 | 24 | 24 | 24 4 | 4] 4 43 | 43 | 43 | 31 | 31| 31 | 20 |20 | 20 0
elamud

* sisaldab maa-aluste garaazide pinda

Uldiselt puuduvad iihtsed seisukohad selles suhtes, kui palju vilisruumi kdrghoone asuka kohta
tuleks ette ndha. Eluhoonete puhul Idhtutakse elanike demograafilisest ja sotsiaalsest struktuurist,
huvidest ja vajadustest. Vastavalt sellele kavandatakse vilisruumi osad privaatseks,
kogukondlikuks ja avalikuks kasutuseks. Erinevate osade proportsioonid vdivad olla erineva
suurusega ning see peaks vastama elanike struktuurile. Vilisruumi kasutatavusel ja
funktsionaalsusel on ddrmiselt suur tdhtsus, mis v3ib teatud juhtudel isegi monevorra korvata
vélisruumi pindalalist véhesust.

Tostatub kiisimus korghoonete juures oleva vilisruumi kasutatavuse kvalitatiivsest mdjust.
Arvamusi on seinast seina: iihelt poolt, et kdrghoonete vahel tekib vilisruumi rohkem ning see
voimaldab rajada sinna suurejoonelisi puhkealasid ning ménguvéljakuid; teiselt poolt, et pole
inimvaenulikumat ehitust kui korghoone, sest korruste kasvades véhenevat vilisruumi
elamisvairsus.

Tuleb analiilisida linnaruumi senist kasutust ja lahenemisviisi. Seejdrel vajavad késitlemist
jargmised korghoonete vilisruumi mojutavad spetsiifilised faktorid:

e tuuled ja varjutus;
e suurenenud liiklustihedusest pohjustatud miira ja Shureostus;
e kdrgenenud parkimiskohtade vajadus ja kovakatted.

Vilisruumi voib jaotada jargmiselt:

e privaatne vélisruum — paikneb vahetult korteri juures, nditeks aed. Seda vdivad asendada
ka lodzad, rddud, terrassid jms. Privaatsele vélisruumile ei kehti sotsiaalsed
kontrollimehhanismid ja regulatsioonid (v.a iildkehtivad iihiselureeglid) ning seal on
inimeste isiklikud vajadused kdige paremini rahuldatavad,

e avalik vilisruum — on méératletavad selle poolest, et nad on igaiihele juurdepiisetavad.
See vdoimaldab oma kujundusega luua mitmekesist keskkonda erinevate vajaduste jaoks.
Eelduseks on iiksikisiku teatud anoniitimsus, kuid sellel alal tuleb jargida iihiseid
kaitumisreegleid;

e kogukondlik vélisruum — on kasutamiseks peamiselt ainult konkreetse hoone(tegrupi)
asukatele. Vilisruumi kohandamine védiksematele elanike riihmadele soodustab
elanikevahelist suhtlemist. Sageli on kogukondlikud vélisruumid suunatud teatud
elanikegruppidele ja ka vastavalt varustatud.

Jargmisel skeemil on toodud ruumi pohimdtteline liigendus {iileminekutega siseruumist
vilisruumi®,

* Maastikuplaneerimine ajaloolistes linnades - Ettekanne Viljandi Linnavalitsuse poolt korraldatud seminaril
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Kuigi ruum on oma vormides
[Imastikupt soltuy/niiske KLIIMA IImastikust $pltumatu, kuiv,
Jahe/vahglduv SO0JUS Soe/piisiv ka?kematu’ saab teda tunneta.da
vaid kohtadena (geogr. ka paik,
Hele _ YALGLS Summutatudl| - fatsies). Sarnaselt vdime meid
Piev/66/dastaajafl Juhitav . . . .
iimbritseva ruumi jagada
Suur RUUMIMASTAAP viikall ]3hilimbruseks, intiimseks
Maastik MOOT Inimene . .
maailmaks, milles oleme
Viljapoole suunatud RUUMI ISELOO Sissdnoole pasratud]| vOimelised Objekte k(~)1g1 meeltega
Fi
SUHTLEMINE j| tajuma, ning kaugiimbruseks,
Avalik Privaatne Intiimne maastikuks. (J Grand 1 929)
Looduslijud AKOSUSTEEMI]] kunstlikudf| Ruum on ldhitimbruse kohtade
Teistest spltuv TEGEVUS Oma médrat; siisteem, koht omakorda ruumi
Kogukon ’/\ Naabruskond Aed Elamisala konkreetsete kvalitatiivsete
: . Tuba
Linn w (] Lﬂh'“mb@»\ omadustega osa. Iga elusolend
A ..
Maa |\ ) 000 tunnetab end oma eluruumis just
Lévifileminek, puistu, Laviftileminek/pii | Lévifiilleminek/ piire: Intiimne kohtade kaudu. Iea ruumiline
haljasala, veckogu, re: (hekk, tara, | vilisuks, trepp, puhver, piirkond . . : g . K
tinavad kraav) talveacd siisteem, ka linn, on inimese jaoks
© Andres Levald mitte  plaanilahendus  vaid

eelkdige konkreetsete kohtade kooslus. Ka linna viliseluruumides voib eristada avaliku,
poolavaliku ja privaatse iseloomuga kohti. Need kannavad endas ruumide tdhenduslikku
hierarhiat ning organiseerivad sellega keskkonda.

Kohtade vahel on tdhtsateks elementideks iileminekud. Nendes avaldub ruumi pidevus. Eluruum
holmab suletut ja avatut, privaatset ja avalikku. Inimese suhtlemist timbrusega ning
vadrtushinnangute kujunemist soodustab kdige paremini ruumipideva, kasutusest ldhtuva
hierarhilise kohtade siisteemi olemasolu.

Korruselamute (sh. korghoonete) eripdra muudab eelkirjeldatud selge skeemi tunduvalt
keerukamaks, mistottu vdlisruumi kvaliteedile ja iileminekute selgusele tuleb pddrata erilist
tdhelepanu. Seega on sotsiaalselt mdjusalt liigendatud vélisruumi kdige olulisem tunnus
iihiskasutatavate ning privaatsete ruumiosade kindel vahekord ja jargnevus koos iseloomulike
iileminekutega nende vahel. Vilisruumi kvaliteet kdrghoonete timber on kasutustiheduse tottu
eriti oluline.

Kujundustasandid linnaruumis’

LINNAEHITUSLIK TASAND LINNARUUM

e hoonestus elemendid, mis loovad ruumi/mahu

e maastikuolem - topograafia + korg- ja piirdepindadega linna ruumilise
keskhaljastuselemendid = vilisruumid keskkonna, ruumisiisteemi

e arhitektuursed véikevormid

RUUMISISUSTUSLIK TASAND SISUSTATUD LINNARUUM

e linnamo6obel elemendid, mis tulenevad litkumisest,

e teave ja reklaam suhtlemisest ja orienteerumisest

e kesk- ja madalhaljastuselemendid (ruumi ~ linnaruumis. Léiht'uvad 1.tasandist ja
liigendamine, suunav ja tiitehaljastus) toetavad 3.tasandit

LINNAKUNSTI TASAND ELURUUM

e plastika elemendid, mis viimistlevad linnaruumi.

"djaloolise linna maastiku ja haljastuse probleemistik" 18-19. juunil 1998
> Gestaltungslehre. Grundlagen der Raumgestaltung. TU Dresden, Sektion 18, 1979 ( tiiendatud AL)
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e reljeefid Lahtuvad ruumi iseloomust
e purskkaevud (avalik/privaatne), kasutusest ning

o dekoratiivhaljastus jne vadrtustamisest

Olulisemateks valisruumi puudusteks loetakse tliksluist haljastust, puuduvaid kujunduselemente,
suurt kaetud pindade osa, liledimensioneeritud tdnavate ja parklate alasid. Kasutuse seisukohalt
on puudusteks puuduvad méngu-, vaba aja veetmise ja suhtlemise paigad, ebapiisav
kavandamine, vale asukoht, lahendus ei ole orienteeritud elanikele, voimaluste puudumine
valisruumi privaatseks kasutamiseks, ebapiisavad voi
mitteatraktiivsed jalakdiguiihendused, mojutatavus
autoliiklusest ja vdhene turvalisus.

Hea vilisruumi puudumine on tingitud puudulikust ja
labimotlematust kavandamisest. Selline vilisruum
kasutajat ei rahulda. Nii liiklusest pdhjustatud miira ja
heitgaasid kui ka korvutiasetsevate eri sihtgruppide
tegevuste vastastikune hédirimine suurendavad
valisruumi kasutamise ebapopulaarsust. Vélisruumis
on vajalik kavandada tegevust eri vanusegruppides
lastele, aga samuti tdiskasvanutele ja vanuritele.
Ebarahuldavaks peetakse olukorda, kui niiteks lapsed
on viljas ilma sotsiaalse kontrolli vdimaluseta.
Korgelamute puhul on selleks voimalused piiratud.

1000m 600m 500m 350m 100m y
17min 10min 8min 6min 2min

\, elukoht

igapdevavajadused

puhkekohad

ussi/trammipeatus

raudteejaam

Vilisruumi kavandamisel on oluline, et see jadks pédikese suhtes soodsasse asendisse, seda ka
talvisel ajal, kui paike kdib madalalt. Korghoonete puhul on peetud eeliseks, et nn punktmaju
timbritseval alal tekib piikesevalguse kestvuse osas parem keskkond kui pikkade mitme
trepikojaga korruselamute puhul, mille pdhjapoolne kiilg suures ulatuses otsest paikesevalgust ei
saagi. Kui suvisel ajal vdivad varjulised alad olla meeldivad, siis talvel pohjustavad need
kombinatsioonis tuultega vélisruumi kasutajatele vastuvotmatuid kiilmatsoone, mis vahendavad
mirkimisvéirselt vilisruumi nendes osades viibimise soovi.

Vilisruumi kavandamisel kdrghoonete juurde on vaja hoolikalt analiiiisida tuulte liikumist ja
kiiruseid iimbritseval alal, sest kdrghoonete timbruses tekib sageli olukordi, kus esineb tugevaid
tuulepuhanguid erinevatest suundadest. V3ib esineda tombetuult (nditeks tunnelites, labikéikudes,
pasaazides) ning hoonete omavahelisest paigutusest tingitud olukordi, mis voimendavad ohu
litkumise kiirust. Sagedamini esineb seda, kui hoonetevahelised kaugused on viikesed, tekitades
diitise. Tavalisest tugevamaid dhuvoole tekitavad ka dhutemperatuuri kohalikud muutused seoses
hoonete vélispindade tugevama soojenemisega vorreldes iimbritseva dhuga. Jalakdijate jaoks
voivad teatud tingimuste kokkusattumisel olla ékilised tugevad tuulepuhangud ka ohtlikud.
Arvestada tuleb ka nn tuulekomfordiga (sks. k. — Windkomfort, ingl. k. — wind chill), mis
tadhendab tuulest, temperatuurist ja dhuniiskusest sdltuv Shutemperatuuri tunnetuslikku suurust, st
nditeks olukorda, kus kiilmal aastaajal inimene tunnetab dhutemperatuuri tugeva tuule ja suure
Ohuniiskuse tottu tegelikust madalamana.

Planeerimise ja projekteerimise staadiumis puudulikult hinnatud aerodiinaamiline olukord vdib
hiljem viia vajaduseni ehitada avatud jalakiijate alad timber kinnisteks, millega kaob esialgselt
kavandatud vélisruum sootuks.
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2.2.9. Mdju inimesele

Korghooned ja korghoonete grupid on ehituslik-tehnilis-sotsiaalsed suursiisteemid teatud
probleemide lahendamiseks. Tegelikult ei anna korghooned oma panust kitsamas mottes ei
okoloogiliste, sotsiaalsete ega sotsiaalpoliitiliste probleemide lahendamiseks. Veelgi enam,
lisanduvad ka majanduslikud, poliitilised ja sotsiaal-kultuurilised hindamisaspektid. Okoloogilise
ja sotsiaalse valdkonna mojud vdivad kaasa tuua jérgnevaid probleeme, mille negatiivseid
mojusid tuleb vdimalikult minimeerida.

Kirjanduses jaotatakse kdrghooned nelja tiilipi, kuna iga tiilibiga kaasnevad erinevad probleemid
ja rdhuasetused, kui radgitakse eelistest ja puudustest:

e tavaline korghoone,
e suurasumid,

e pilveldhkujad ja

e suurorganisatsioonid.

Iga korghoone tiiiibi juures on vaadeldud mdju erinevatel tasanditel:

1. mdju tiksikisikule kui kdrghoone kasutajale voi selle poolt mdjutatavale kolmest aspektist:
tervis, sotsiaalne silmatorkavus ja tehnilised héiringud;

2. mdju korghoone sotsiaalsele sisestruktuurile ja selle vahetule iimbrusele vastaval moju
iseloomule: isiklik kontroll, sotsiaalne integratsioon ja juhtimise kvaliteet;

3. iilelinnalised, regionaalsed ja kogukondlikud raamtingimused ja —protsessid: poliitilis-
majanduslikud raamprotsessid, sotsiaalne diferentseerumine ning sotsiaal-kultuurilised
vadrtused ja eeskujud.

Tulemused voiks kokku votta jargmiselt:

I — tavalised korghooned: tiilipiline ndide on {iksikult paiknev kuni 20-korruseline elamu.
Peardhk iiksikisiku tasandil on korghoones elamise tervislikel tagajargedel. Siin pole voimalik
esile tuua spetsiifilisi mojusid ega ohte. Kuni konkreetsetel juhtudel pole tdestatud kindlaid
mojusid, tekitavad tavaliselt probleeme ja mojutavad inimeste heaolu kdrghoonetes peamiselt
tehnilise varustatuse puudujdigid (nditeks puudulik ventilatsioon) ning ebapiisav haldamine. Igal
juhul esitab korghoone elukeskkonnana elanikele spetsiifilisi ndudmisi. Nn “immobiilsete”
asukate — laste, vanurite, puuetega inimeste, haigete —jaoks on kdrghoone enamasti probleemne
voi vastuoluline keskkond; “mobiilsetele” asukatele — lastetud perekonnad, tiksikud, toimetulevad
elanikkonna kihid — voivad kdrghooned teadud elufaasis voi -tingimuste juures pakkuda
suhteliselt positiivselt vddrtustatud ja mojude poolest kontrollitavat elukeskkonda. Isiklik kontroll
(nditeks omandi kaudu), sotsiaalne integratsioon (suhted kdrghoone sees ja véljaspool), ja
efektiivne haldamine koos kogukonnapoolse finantseerimisega leevendavad vdimalikke
negatiivseid mdjusid.

IT — suurasumid: tiilipiline ndide on 60-ndate ja 70-ndate aastate suurelamupiirkonnad. Selle
asustustiilibi puhul raédgitakse koige enam kriminaalsusest ja vandalismist. Neid mojusid ei saa
otseselt seostada korghoonete iildiste ehituslike tunnustega, kuid parimal juhul asumite
korghoonegruppidele spetsiifiliste kujunduse, varustatuse ja hoonestustiheduse mojudega.
Kavandatud suurprojektide mojud on tingitud eelkdige segregatsioonist (eraldatusest/
killustatusest), vajaliku infrastruktuuri puudumisest ja eelkdige noortele sobiva
keskkonnakvaliteedi vajakajddmisest. Suurprojektidel, mis ei anna oma kasutajatele aega ja
voimalust areneda ja kaasa ridkida, on negatiivsed tagajérjed, mis avalduvad isikliku kontrolli
(elukeskkonna enesemdiiratlemise), sotsiaalse integratsiooni ja haldamise puudulikkuses.
Negatiivsed mdjud on mairgatavad ja dratuntavad, kuid need ei ole kitsamas mottes
kdrghoonespetsiifilised, vaid tthendatud suurelamuprojektide tildised mdjud, mida me Tallinnas
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lisna histi tunneme — erinevate raamtingimuste tottu seni onneks kiill positiivsemalt kui Kesk-
Euroopas.

IIT — pilveldhkujad: tiilipiline ndide on 100 m ja kdrgemad biiroohooned. Arutluste keskmes on
neil juhtudel selliste “linnacehituslike dominantide” tdhendus linna kujundusele, struktuurile ja
arengule. Pilveldhkujate vajadust ei ole veenvalt tdestatud. Seetdttu on ka nende 6koloogilisi ja
sotsiaalseid mojusid ebapiisavalt uuritud. Sageli esile tdstetud positiivsed mdojud
linnakujundusele ja linnalisuse siimboolsele vdirtusele pole ka piisavalt pdhjendatud, nagu ka
negatiivsed mojud, kontrolli- ja identiteedikaotus seoses “megastruktuuridega”. Ilmne, et
pilveldhkujate vertikaalne esteetika mone sihtgrupi silmis linna atraktiivsust ja esinduslikkust
tostavad. Kuigi linnade ja linliku keskkonna kasvupoliitika 6koloogilised ja sotsiaalsed tagajarjed
on mérkimisvédrsed ja tuntavad, tulevad need esile soltumata pilvelohkujate ehitamisest.

IV — suurorganisatsioonid: tiilipilised néited on kdrghooned firmade haldushoonetena ja suured
teenindus-, tervishoiu voi hariduskeskused, néiteks haiglad voi korgkoolid. Kaasaegne trend
paindlikkusele ja automatiseerimisele, halduspersonali vihendamisele ning infotddtluse ja -
juhtimise detsentraliseerimisele, samuti selle taasintegreerimine muudesse tegevustesse lubab
tulevikus oodata pigem vidhemat vajadust suhteliselt paindumatute ehitustehniliste struktuuride
jarele. Sama kehtib ka koikehdlmavate suuriiksuste kohta teenindusvaldkonnas.

Uldiselt on kdrghoonete — nii elamute kui biiroohoonete — sotsiaalseid mdjusid ebapiisavalt
uuritud, mistottu pole alust kindlalt viita spetsiifiliselt korghoonetega seotud negatiivsete mdjude
puudumist vdi nende mdjude olemasolu ja olulisust, eriti vorreldes teiste olulisemate
keskkonnaprobleemidega. On {iheselt toestatud negatiivne moju kindlatele “immobiilsetele”
sotsiaalsetele gruppidele (eriti lastele, vanuritele ja erivajadustega inimestele). Selle kinnituseks
paar néitlikku tabelit (D.Prinz, 1984).

KAUGVAADE
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2.2.10. Korgelamute elanike looduskeskkonnaga seotud hinnangud Tallinnas

Tallinna Linnaplaneerimise Ameti tellimusel viidi Tallinna Ulikooli sotsioloogia osakonna ja OU
Uuringukeskus Faktumi poolt 2005.a suvel libi Tallinna kérgelamute elanike uuring °, mille
eesmargiks oli saada iilevaade korghoonete elanikkonnast ja nende hinnangutest oma eluasemele

S Kruusvall, J., Paadam, K., Ojamde, L. Tallinna kérgelamuelanikud. Uuringuaruanne. Valminud Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti tellimusel. Tallinn 2005. Lk 29-40; 108-120
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ning elukeskkonnale, mis aitab selgitada kdrghoonete perspektiivsust elumajadena erinevates
piirkondades.

Looduskeskkonnaga seotud tunnustest seostusid omavahel hinnangud piirkonna rohelusele ja
heakorrastatusele, millele lisandus (kiill ndrgema kaaluga) ka arhitektuuriline tildilme. Faktoriga
on seotud ka hinnang turvalisusele (vdiksem kuritegevus), mis véljendab tdsiasja, et parema
loodusliku keskkonnaga elamurajoonides on ka kuritegevust mdnevorra vihem. Negatiivselt on
selle faktoriga seotud majade tihedus (mida tihedamalt majad paiknevad, seda negatiivsem
hinnang keskkonnale) ja ka hinnang elamise korrusele (positiivsem on keskkonnale antud
hinnang neil, kes peavad oma korruse korgust parajaks voi isegi liiga madalaks). Et selle
faktoriga seostus ka piirkonna mainele antud hinnang, siis nimetati faktor “keskkondlikuks
maineks”.

“Saasteallikate” faktori vdartus on suurem siis, kui elanikud hindavad 6hu- ja miirasaastet ja
liiklustihedust oma piirkonnas kdrgemaks. See on negatiivselt seotud hinnanguga aknast sisse
tuleva dhu puhtusele antud hinnanguga (6hk on sel juhul saastatum). Ka koerte reostus ja
ohtlikkus mdjub 14bi elanike hinnangute iihe saasteallikana.

Hinnangud maja vilisseinte ja akende miirakindlusele, vaheseinte helikindlusele, 16hnade
isolatsioonile ja ka sissetuleva dhu puhtusele moodustavad faktori “isolatsioon keskkonnast™.

Tabel 2.3. Looduskeskkonnaga seotud hinnangute faktorid (Allikas: Kruusvall, J., Paadam,
K., Ojamde, L. Tallinna korgelamuelanikud. Uuringuaruanne. Valminud Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti tellimusel. Tallinn 2005. Lk 29)

Hinnangud Keskkondlik Saaste- Isolatsioon Vaated ja
Faktorid maine allikad keskkonnast valgus
Kirjeldatav varieeruvus % 4.4 4,0 4,5 3,8
31b. Praegusel korrusel elamine -0,33
49a. Maja vilisseinte ja akende miirakindlus 0,74
50a. Seinte helikindlus majas 0,80
S1a. Lohnade isolatsioon majas 0,60
52a. Akendest avanevad vaated 0,83
53a. Aknast sissetuleva Shu puhtus -0,47 0,38 0,43
54a. Paevavalgus korteris 0,61
93a. Rohelus (sh looduskeskkond, haljasalad) 0,58 0,37
94a. Piirkonna heakorrastatus, hooldatus 0,59
96a. Arhitektuuriline {ildilme piirkonnas 0,32
97a. Piirkonna maine 0,45
98a. Majade tihedus -0,53
99a. Ohu- ja miirasaaste allikate olemasolu 0,77
100a. Liiklustihedus ldhitimbruses 0,74
102a. Turvalisus (kuritegevuse puudumise 0,46
tdhenduses)
103a. Jalutatavate koerte reostus ja ohtlikkus 0,38

Akendest avanevatele vaadetele ja pdevavalguse padsule korterisse antud hinnangud annavad
faktori “vaated ja valgus”. Oma mdju on faktorile ka sellel, mida aknast ndha on (rohelus ja
looduskeskkond) ning akendest siseneva dhu puhtusel (mis voimaldab aknaid avada).

Korgelamus elamise teeb meeldivamaks eelkdige maja paras suurus, maja ja piirkonna kultuuriline
maine, hea isolatsioon keskkonnast, aga ka hea autoga ligipdds ja parkimisvoimalused, sobiv
korteri ruumide planeering ja akendest avanevad vaated ja sealt tulev pdevavalgus. Saasteallikate
olemasolu ise annab elamise meeldivusega pigem ndrga negatiivse seose, mis viitab sellele, et
elamisega rahulolu mottes on oluline pigem isolatsioon kui saaste olemasolu. Ehkki keskkondliku
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maine faktor elamise meeldivusega ei korreleerunud, on hinnang keskkondlikule mainele siiski
kdrgem nende vastajate rithmas, kellele elamine kdrghoones “vdga meeldib”. Seega lisab rohelus,
heakorrastatus, majade vdiksem tihedus ja piirkonna turvalisus kdrgelamutes elamisele kvaliteeti,
kodige selle puudumine aga ei muuda elamist seal veel talumatult ebameeldivaks.

Mida meeldivam on elu kdrgelamus, seda kdrgemalt hinnatakse keskmiselt maja parajat suurust,
elamu ja piirkonna kultuurilist mainet ning ligipddsu ja parkimisvoimalusi. Hea teeninduslik
infrastruktuur ja iihiskondlik transport l&hipiirkonnas on jillegi pigem lisavédrtus, mis paneb majas
elamise “vdga meeldima”, ent mille puudumine v3i kehvem kvaliteet siiski elamu meeldivust
oluliselt ei vihenda.

Elamu l&hipiirkonna meeldivus on ootuspéraselt enam seotud keskkonda iseloomustavate
hinnangufaktoritega: keskkondlik maine, isolatsioon keskkonnast, saasteallikad, vaated ja valgus.
Ka kultuurilise maine faktor seostub piirkonna meeldivusega, sest selles sisalduvad ka hinnangud
piirkonnale (arhitektuuriline iildilme, kultuuriasutused, elanike koosseis jm). Kui rahulolematus
korteriga pdimub maja ja ka ldhipiirkonna vdhese meeldivusega, siis vOib see viia
elukohavahetuseni. Mida vihem léhipiirkond meeldib, seda enam tdheldatakse seal saasteallikaid
ja seda negatiivsemad on hinnangud isolatsioonile, vaadetele ja valgusele ja keskkondlikule
mainele. Nende vastajate silmis, kellele 1dhipiirkond ei meeldi, on just selle keskkondlik maine
tunduvalt madalam. Madal on nende silmis ka kultuuriline maine. Teeninduse ja transpordi faktor
aga ei mojuta kuigivord ldhipiirkonna meeldivust, millega seletub ehk seegi, miks inimesed on
jatkuvalt valmis elama asuma ja pikka aega elama sellistes elurajoonides, kus infrastruktuur
peaaegu puudub ja iihiskondlik transport halvasti korraldatud.

Nii nagu korteriturul iildiselt, on ka korgelamutesse asumise puhul oluliseks valiku
kriteeriumiks léhipiirkonna keskkondlikud omadused. Heas piirkonnas asuva elamu puhul
ollakse vihem ndudlikud elamu ja korteri tingimuste suhtes. Hinnangute analiilis nditas, et
lahipiirkonna kultuuriline ja keskkondlik maine, saasteallikate olemasolu ning isolatsioon
keskkonnast vdivad olla elamu- ja korterivahetuse olulisteks teguriteks. Seega voib heas
piirkonnas asuv korgelamu olla veel kaua eluasemeturul populaarne ent see asjaolu vdib
ahvatleda arendajaid plistitama korgelamuid ka sellistesse keskkondlikult hinnatud
piirkondadesse, kus praegu on levinud hoopis madalam asustus (seda enam, et heas piirkonnas
on ka maa hind korgem ja ahvatlus vdikesele pinnale palju kortereid paigutada suur).

Vaatamata sellele, et sobivasse piirkonda piistitatud kdrgelamu korterid voivad kergesti ostjaid
leida, ei tohiks linnaehituslikel kaalutlustel sellistele taotlustele jirele anda, sest keskkonda
sobimatud korghooned rikuvad sellesama piirkonna head mainet, kahandavad elanike
rahulolu eluasemega ning langetavad ka olemasoleva kinnisvara hindu. Ka kiisitletud
korgelamute elanikud olid iisna kriitilised mitmete selliste viimasel ajal piistitatud korgelamute
suhtes (nditeks Pirita teel). Samuti ei oleks hea ehitada uusi korgelamuid juba olemasolevate
korgelamute vahele voi ldhedusse (ehkki plaanil voi maketil voiks selline korgelamugrupp kena
véljandha), sest elanikud olid iisna iksmeelselt oma korgelamu l&hedusse veel mdne kdrghoone
pustitamise vastu. Kdrghooned vajavad oma timber avarust ja viljavaadet (kui Kesklinna hoopis
teistsugune miljoo vilja arvata), igasugune tihendamine kahandab seda olulist korghoone eelist
teiste elamutiitipide ees.
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3. Naiteid mujalt

Jargnevalt on kirjeldatud niiteid kdrghoonete teemaplaneeringute koostamise ning nii selle
raames kui iseseisva menetlusena korghoonete keskkonnamojurite hindamise praktikast.

3.1. Viin

Vaata ka internetiallikate loetelu. Tdiendava informatsioonina on oluline ka Viini tildplaneering
ning selles toodud rahulolu komponendid, sddstva arengu tunnused, objektide suuruse, linna
tiheduse ja suurprojektide méaratlused ning keskkonnamdju hindamise osa.

Viini Linnavalitsus on koostanud linnaehituslikud juhised kdrghoonete planeerimiseks.

Viini 150 000 hoonest vastab vaid 100 korghoone méératlusele Viini ehitusmédruses
(karniisikdrgus 40 m). Kuigi tendents on lilemaailmselt suurenev, ei pea Viini linnaplaneerijad
Viini kaugeltki korghoonete linnaks, kuigi silma paistavad {liksikud kdrghooned ja korghoonete
grupid. Viinis on nimetatud linnale iseloomulikuks kdrghoonete klastreid e. gruppe.

3.1.1. Ulesande piistitus ja eesmirgid
(valik)

e Aluse tulevale linna arengule panevad nii Viini loodusruumilised [maastikulised — AL] kui ka
sdilitamisvddrsed ajaloolise paritoluga linnaehituslikud elemendid.

e Arvestades Viini suhteliselt tagasihoidlikku suurust teiste metropolidega vdrreldes, on
mdistlik osaleda rahvusvahelises linnakonkurentsis mitte kvantitatiivsetest vaid
kvalitatiivsetest tunnustest ldhtudes. Viinil pole otstarbekas valida eeskujudeks linnu nagu
New York voi Hongkong ning osaleda kdrgeimate kdrghoonete globaalses vdistluses.

e Avaliku arvamuse ja linnavalitsuse ees seisab iilesanne Viini mastaap tdpsemalt defineerida
ning selle séilitamise eest seista.

e Tinapdeval on enesestmoistetav, et uued linnaehituslikud arendused l&bivad linnaruumilise ja
keskkonnataluvuse hindamise.

e Suured linnaehituslikud hanked, nagu seda reeglina on kdrghoonete arendused, toimuvad labi
mitmeastmelise planeerimisprotsessi. Samas kaasatakse avalikkus ning asjaosalised alles
oiguslikult siduvates planeerimisetappides (iildplaneering, detailplaneering, ehitusluba).
Rahvusvahelisele kogemusele toetudes tehakse kidesolevaga ettepanek sotsiaalse taluvuse
seisukohalt kaasata avalikkus juba enne siduva planeerimismenetluse algust suurprojektidele
alates suurusest 25 000 m? brutopinda vdi hoone kérgus iile 35 meetri. Seda ka juhul, kui
hange sellega viibib v5i kulukamaks muutub .

e [Ettagada planeerimisprotsessi jarjepidevus ning véltida vaértuslike asukohtade spekulatiivset
varumist, tuleb kaaluda ajaliselt piiratud kehtivusega detailplaneeringute rakendamist.
Kehtivusaja 1dppedes tuleb uuesti toestada hoonestuse linnaruumiline, keskkonna- ja
sotsiaalne sobivus.

3.1.2. Rakendusvoimalused
(valik)

e Oluliste ja siilitamist vajavate linna- ja maastikuelementide méairatlemine ning nende
sédilimise siduv tagamine korghooneid vélistavate voonditega.

7 Suurehitised on Viini ehitusmddruse kohaselt kéik uusrajatised, mille rajamine néuab Viini linnaseaduse
(Wiener Garagengesetz) jirgi rohkem kui 30 kohustuslikku parkimisplatsi.
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Traditsioonilise Viini linnaehitusliku pildi (hoonekodrgused kuni 26 meetrit, ehitusklassid I
kuni V) tdiendamine piirkondadega, kus voib kaaluda kdrghoonete arendamist sh ka
kompaktse ja maapinda ratsionaalselt kasutava linna eesmaérgil. Need piirkonnad tuleb tépselt
madratleda ja piiritleda.

Korghoonete asukohtade ja muude tunnuste paikapanek nimetatud piirkondade sees eeldab
siduvate linnachituslike visioonide viljatootamist. Nende eesmérgiks on kdrghoonearenduste
padeva ruumi- ja keskkonnataluvuse hindamise kindlustamine, et garanteerida nende
asjakohast ja kvaliteetset sidumist timbritseva linnamaastikuga.

Viini kehtiva ehitusméiiruse piigalad ndevad ette, et 30-meetrine hoone peab tditma samu
noudeid nagu 130-meetrine objekt. See seab madalamad ning liigendatud linnapilti
sobivamad kdrghooned suhteliselt keerulisemasse olukorda ja innustab omakorda arendajaid
korgustesse minema. Seetdttu tuleks Viini linnapilti ja ruumimoddtkavasse sobivaks
tunnistatud ehitusvorme tulevikus eelistatult késitleda.

Arhitektoonilise kvaliteedi hindamise korval tuleb suurema tihelepanu alla votta
chitusfiilisikalised ja 6koloogilised standardid. Vihemalt 60 meetri kdrgustest korghoonetest
alates tuleb koostada tdiendav tuulte hinnang ning tdendada energiasddstvus ja ohutus. Nende
jargimine tuleb tagada nii 6iguslikult kui praktikas.

Kvaliteedi kindlustamisel tuleb piirgida suuremale elanike kaasamisele projekti
arendusprotsessi. Nii Londonis kui mitmes Ameerika linnas on kohustuslik avalikustada
korghoone hankeprojekti detailne analiiiis juba enne ametlikku loamenetluse algust
ning argumenteerida avalikkusele hanke positiivne moju. See sunnib arendajad esitama
kiipsemaid ja enam ldbimdeldud planeeringueskiise, mis vdimaldab esitletud projekti
vihimate muutustega elluviimist ning elanike sageli suhteliselt kergesti tdidetavate soovidega
arvestamist. Hiljuti heaks kiidetud korghoonete ehitamise eeskirjad Ziirichis on avaliku huvi
tottu nditeks ndutud esimesele (st maapinna)korrusele avalikku ligipddsu ning poolavalikku
ligipddsu tihele tilemistest korrustest.

3.1.3. Linna- ja maastikupildist lihtuvad vilistavad voondid

Kehtestatud ja kavandatavad kaitsevoondid vastavalt Viini ehitusmééruse § 7

Kehtestatud ja kavandatavad maastikukaitsealad vastavalt Viini looduskaitseseadusele, ning
100 meetri laiune vo6nd nende iimber.

Olulised muinsuskaitselised alad ja voondid

Viini iseloomulike linnavaadete seisukohalt olulised vaateteljed ja —suunad, kus on vajalik
sobivuse tdendamine. Siin on teatud asukohtades voimalik korghoonete vélistamine. Otsuste
aluseks on vaatesuunad jargmistest punktidest:

o Panoraamvaatepunktid — linnapilti tunnetatakse tervikuna

o Ajalooliselt olulised vaatepunktid teatud linna osadele

o Vaatepunktid avalikult ligipddsetavatest ehitistelt, mida kasutatakse
kaugvaadeteks linnale voi linnaosadele.

o Vaatesuunad ja —teljed olulistele linnale iseloomulikele maamaérkidele, milles
tuleb sobivust tdendada, kuid samas on voimalik ka vélistamine.

3.1.4. Linnastruktuurilised vilistavad voondid

Vo66ndid, mis linna iildplaneeringu kohaselt ei sobi niilid ega tulevikus tihedaks hoonestuseks
ning seega ka kdrghoonete plistitamiseks

Uldplaneeringus méiratud suured rohealad
Teistsuguseks maakasutuseks maaratud alad, millel ei ole piisavat ligipdésu iihistranspordiga.
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3.1.5. Kontseptsiooni Kriitika

Kontseptsioon ei sea kdrghoonele iilemist kdrgusepiirangut ega praktiliselt mitte mingisuguseid
piiranguid korghoonete asukoha suhtes, va Viini ehitusmédruse (§ 7) kohased kaitsevoondid ja
maastikukaitsealad 100 m timbritseva voondiga. Seega on nn kontseptsioon vaid mdtevahetuse
alus selle iile, milline peaks olema siduvaid norme sisaldav kdorghoonete kontseptsioon.

Siduvat normi oleks vaja eelkdige selleks, et leevendada kahtlust, et korghoone kiidetakse
osapoolte vOrdsust riivaval viisil heaks sellest ldhtudes, kellel rohkem lébilodgivoimet ja
sidemeid.

Eeskujuks peaksid olema eelkdige Euroopa linnade ndited. Ameerika linnakeskuste Downtown-
iseloom saab olla vaid tinglikuks eeskujuks, kuna Euroopa ja Ameerika suurlinnakeskused on
pohimdtteliselt erinevad ja neid iihendav analoogia puudub.

1. Korghoone moiste kaasajastamine ja diferentseerimine (tdpsustamine), nditeks kdrguse jérgi
tileminekuvoondis kaitsevoondite ja korghoonete piirkondade vahel (vt San Francisco ndide),
samuti hoonete klassifikatsiooni ja kdrgusmaéératluste tdiendamine ehitusméaaruses. See peaks
tagama ja voimaldama ka naabrite vordsetel alustel kohtlemise ja ehitusruumi jagamise ning
kammitsema arvukate pdhjendamatute erandite tegemist.

2. Pohimottelised médratlused:

e Uuenduspiirkonnad (nagu néiteks Pariisis) voi kdrghoonete ehitusalad uuel kasutusele
voetaval seni hoonestamata piirkondades, kus kdrghooned on lubatavad, kusjuures
uuenduspiirkonna moiste peaks tihendama saneerimisvajadusega pohimoteliselt
timber kujundatavat asumit ning mitte iiksikuid ehituskrunte.

e Tipselt mddratud vaateteljed, mis peavad igal juhul vabaks jddma hoonetest
korgustega iile V ehitusklassi.

e Tapselt madratletud ehitustihedus (nt FAR).

e Uhtset kdrghoonete stiili iga kdrghoonete piirkonna jaoks.

e Tépne sobitamine naabrusega (sobitatud kdrgused, suurte kdrguserinevuste véltimine
naaberhoonetega (nagu New Yorgi 1961.aasta tsoneerimismédruses), piisav vahemaa
naaberhooneteni, tdpsemad tulekahjust, kokkukukkumisest voi muudest riskidest
lahtuvad turvalisuse méddrangud, madrangud kdrghoonete piirkonna segakasutuse
tagamiseks), mis on iga uue kdrghoone arendamise lahtekohaks ning millest erandeid
ei tehta.

Korghoone arendamise voimaluse peab andma iildine vastavus iilal toodud objektiivsetele
eeldustele, mitte kooskdlastavate instantside subjektiivsed otsused.

Teiste suurlinnade regulatsioonide analiiiisimisel torkab silma, et paljudes nendest ei ole
tihistranspordiga ligipddsetavus nii olulisel kohal kui Viinis. Kiisimus ei ole mitte ainult linnapildi
kujundamises vaid korghoonekruntide vaértustamises. Seega ei tohi iilesanne olla kdrghoonete
suunamine Uhistranspordiga hésti ligipaédsetavatesse asukohtadesse vaid hoolitsemine selle eest,
et halvasti ligipddsetavatesse asukohtadesse kdrghooneid ei ehitataks enne liiklusstruktuuri
vastavat sobitamist. Korghoonete piirkonna hoonestamisel peab liiklusstruktuuride
lahendamine toimuma kisikiies arendajate ja maaomanikega, kes peavad tasuma ligipassu
ja tehnilise varustuse eest vastava osamaksu. Tihedalt tiis ehitatud aladel on oma tiheduse
tottu hea juurdepiis, kuid samas peab regulatiivselt vastu astuma nende piirkondade
iilemiirase tihendamise vastu, mis toob kaasa negatiivseid mojusid iiha laiemas piirkonnas.
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3.2. Diisseldorf

Diisseldorfis koostatud korghoonete teemaplaneering hdlmab nii olemasolevate korghoonete kui
ka uute asukohtade analiiiisi. Jargnevalt on toodud liihiiilevaade kdrghoonestuse arengust ning
kdrghoonete asukohtade analiilisikriteeriumid.

3.2.1. Korghoonestuse areng Euroopa linnades

Euroopa linnades arenesid kdrghooned viljaspool ajaloolisi linnakeskusi kuni 60-ndate aastateni
iiksikult ja hajusalt. Uhe esimese kdrghoonena Saksamaal ehitati Diisseldorfis Wilhelm-Marx-
Haus (arh. Wilhelm Kreis). Paljudes linnades hoogustus alles 60-ndatel aastatel korghoonete
ehitamine, kuid siiski alles liksikute hajusate asukohtadena. Sellistes linnades on ajalooline
kesklinn jadnud korghoonetest vabaks. Linnades nagu Miinchen, Hamburg, Milano, Rooma jt on
linnaplaneerimise ruumikujunduslikud pShimdtted silueti e. “linnakrooni” sdilitamiseks ja
kindlustamiseks. Berliinis on iildine suundumus nn “Berliini ehituskdrgusele” (22 m), mis lubab
tiksikute korghoonete ehitamise. Ka Euroopa megalopolistes Pariisis ja Londonis toimub
kdrghoonete ehitamine véljaspool kesklinna (La Defense, Canary Wfarf — Doklands).
Frankfurdis toimus Saksa linnadest kdrghoonestamine kdige tugevamini, kuid ka seal toimus ja
toimub see viljaspool ajaloolist linnakeskust, kuigi selle vahetus ldheduses. Seal toimus
korghoonestuse areng pohiliselt pangakvartalis vdga kitsas ruumis ning siimboliseerib selliselt
Frankfurdi kui rahvusliku ja rahvusvahelise rahandusmetropoli keskust.

Erinevates linnades on korghoonestuse tekke pohjused erinevad. Diisseldorfis néiteks seoses
messide ja kaubanduskeskustega (messilinn, moelinn, reklaamilinn, rahvusvaheline
kaubanduskeskus). Diisseldorf on téhtsuselt teine rahanduslinn Saksamaal, liidumaa pealinn ning
kommunikatsioonimetropol.

Korghooned on liidumaa ehitusmééruse kohaselt hooned, millel vihemalt {ihe inimeste poolt
kasutatava ruumi pdranda pind on korgemal kui 22 meetrit looduslikust maapinnast. Teiste
ritkidega vorreldes on kdrghoonetel Saksamaal ehitusméadrusest tulenev piirang, et kdik ruumid
peavad saama loomulikku valgust ja see vdhendab ehitiste siigavust. Selliste nduete tottu on
pohisihtotstarbel kasutatavate pindade ja juurdepddsuks vajalike pindade (liftid, trepid) suhe
korghoonetes horisontaalsete ja laiuvate hoonetiiiipidega vorreldes ebasoodsam.

Korghooned vdimaldavad paigutada palju kasutust piiratud krundipinnale. See hoonevorm vastab
seetOttu maapinda sddstva linnachituse tingimustele ja on seetdttu eriti sobiv linnades, kus
ehitamiseks sobivat maad on vdhe ja see on kallis.

Korghoonetega saab edukalt dra kasutada liikluse infrastruktuurist tulenevaid eeliseid.

Linnaehituslikult ja —kujunduslikult on kdorghoonetel linnale védrtus siimboli ja
orientatsiooniabilisena ning nad vajavad sellele vastavat korgekvaliteetset arhitektoonilist ja
esteetilist kvaliteeti.

Piirgida tuleb kdrghoonete asukohtade strateegilise arendamise poole, et selliselt luua linnapilti
sthipdraseid aktsente nagu vaatesuundade toonitamine, reljeefi esiletoomine, suhted viljakute ja
tdnavate vOi ka haljasvoonditega.

Linnakujunduslikult v3ib kdrghooneid arendada kas:

e iiksikdominantidena,
e ridadena voi
e kontsentreeritud tihedate pesade e klastritena.

Korghoonete suunamise voimalused kindlatele asukohtadele on kiillaltki piiratud. Korruste pind
korghoonetes on reeglina kallim kui vastav pind madalamates hoonetes, mis tdhendab, et
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investori otsus kdrghoonet ehitada soltub teistest teguritest (kasutajate imago-aspektid, pindade
turustusvoimalused jne). Tulemus ei sdltu esmajoones mitte asukoha linnaehituslikust sobivusest
vaid otsustavad on investori ja kavandatud kdrghoone tulevaste kasutajate hinnangud.

Mitte iga krunt voi kvartal ei ole korghoonete asukohana sobiv. Korghoonete moju
valgustustingimustele, linna tuulutusele ning vaatesuundadele vajab pohjalikku analiiiisi.
Massiline kasutus mojutab oluliselt liiklust, korghoonete sidumine linnaruumi vajab erilist
tahelepanu eriti esimeste korruste kasutatavuse osas.

Reeglina ehitatakse kdrghooned biiroomajadena, vaid iiksikud on eluhooned. Uldiselt on
korghooned perekonnaeluks vihesobilikud, kiill aga iihe- ja kaheliitkmelistele leibkondadele.
Selliseid korghooneid saab {iiksikjuhtudel paigutada ka elupiirkondade linnaehituslikult
olulistesse punktidesse. Soositav on ka kdorghoonete segakasutus.

Korghoonete analiiiisil jaddi korghoonestuse juurde alates 45 meetrist iile maapinna, kuna alates
sellest kdrgusest toimub oluline mdju linnapildile.

Korghoonete lubatavuse voi mittelubatavuse korval oli eriti oluline menetluskorra ja
kriteeriumite véljatodtamine, mille alusel hinnata planeeringustaadiumisse integreeritult
kdrghooneid ning nende mdju timbrusele.

Eriti sobivad on iihistranspordiga viga soodsa juurdepddsuga asukohad (raudteejaamade, trammi-
, bussi-, ja trolliliinide sdlmkoht).

Tulemuseks on asukohad, kus kdrghooned on:

e tiiesti vastunaidustatud;
e lubatud piirangutega;
e lubatud piiranguteta.

3.2.2. Asukohtade analiitisikriteeriumid

Projekti Kkirjeldus

Asukoht

Uldkontseptsioon

Kavandatud kasutus

Kavandatud korruselisus

Kavandatud korgus maapinnast

Kavandatud brutotildpind - kokku ja kasutussihtotstarvete jargi

Krundi suurus m2

Hoonealuse pinna tihedus (GRZ — HPT), KorrusPinna Tihedus (GFZ — FAR — KPT)
Hoonetevahelised alad (Abstandsfldche)

Asukoha eeldused

Asend linnas, teemaplaneeringu voond

Uldplaneeringu maakasutus

Ehitusodigus

Lennuliikluse korguspiirang

Asend muinsuskaitsealade suhtes

Asend miljodvairtuslike ja kujunduslike erinduetega alade suhtes
Individuaalsete liiklusvahenditega juurdepadsetavus
Uhistranspordiga juurdepéisetavus
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Projekti linnaehituslik kujunduslik seos liihema ja kaugema iimbrusega

¢ Ruumisuhted iimbritseva hoonestusega, oluliste liksikhoonetega, teiste korghoonetega
(3 D - visualiseering, maketi sobitamine ulatuslikumasse linnamudelisse)
e Linnachituslikud seosed ja arhitektoonilis-kujunduslik kvaliteet

Muud seosed iimbruskonnaga

Projekti mdju insolatsioonitingimustele

Toenéolised keskkonnamdjud (soojuskiirgus, kliima jne.)

Projekti seosed liiklusega

Seosed limbritseva linnastruktuuri ja (pool)avalike ruumikasutusviisidega
Seosed tdnavate ja véljakute struktuuris

Hooneesine hajumisviljak kui avalik linnaruum

Sissepéddsude piirkond

Eesviljak

Avalik ruum, alad, rajatised ja kasutused projektis

Restoranid, vaateplatvormid korgetel hoonetel

Kvaliteeti tagavad meetmed

e Arhitekti valik
e Vaistlus, ziirii/korraldus

3.3. Frankfurt Main

Vastavalt Hesseni lildumaa kdrghoonete juhendile vdib kdrghooneid ehitada vaid asukohtadesse,
kus ei ole oodata olulist keskkonnamoju. Vaadeldava asukoha ning ehitushanke kohta tuleb
koostada asukohaalternatiive arvestav keskkonnamdju hinnang. Selle koosseisu kuulub ka hanke
vOrdusanaliilis teiste ehitusvormidega, eriti arvestades mojusid kohalikule kliimale,
maastikupildile ning maapinna katmisele kdvakattega.

Keskkonnamdju hindamine toimub reeglina detailplaneeringu voi maastikuplaneeringu raames.
Juhul kui detailplaneeringu staadium pole vajalik, koostatakse keskkonnamoju hindamine
loamenetluse protsessis; selleks tuleb arendajalt koos ehitusloa taotlemise materjalidega nduda
keskkonnamdju hindamise aruande esitamist koos liidumaa keskkonnaametkonna seisukohaga.
Keskkonnamdju hindamise aruandes tuleb kirjeldada hanke keskkonnakaitselisi aspekte.

Frankfurti (Main) keskkonnaamet on vilja todtanud nididise korghoonete keskkonnamoju
strateegilise hindamise aruande {ilesehituseks planeerimise staadiumis ja keskkonnamoju
hindamiseks projekteerimise staadiumis koos kriteeriumide detailse loeteluga. Keskkonnaameti
esindajad noustusid néidise saatma ja andsid loa seda t66s kasutada. Nédidis on tdlgitud ja Eesti
keskkonnamdjude hindamist késitleva seadusandlusele kohandatud ning on ettepanekuna t6dle
lisatud.

3.4. New York

Suure tihedusega linna niiteks tuuakse sageli New Yorki. Kuni 1916.aastani ei seatud tuld
kestvatele hoonetele New Yorgis korguse osas mingisuguseid piiranguid. New York Building
Code kohaselt oli lubatav tdisehitusméér soltuvuses krundi asukohast kvartalis. Nurgakruntide
lubatav tdisehitusméér oli kuni 100%, sisekrundid (inerior lots) esimese korruse ulatuses 100%,
sellest kdrgemal 90%. Sellise totaalse krundikasutuse niiteks on Equitable Building, mis valmis
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1915. Hoonel on 37 korrust, korruspinna tihedus iiletab 33° ning selles on 12 000 tdotajat. Selle
pretsedendi tottu voeti kasutusele piirangud ja 1916.aastal anti vélja tsoneering, mis kehtis kuni
1961.aasta ehitusseadusandluseni. Sellest ajast peale arvestatakse korruspinna tiheduse néitajat
FAR. Aripiirkondades kehtib FAR 5-15 ja selle suurendamine on teatud eeldustel vdimalik
boonussiisteemi kaudu. Alates 1982.aastast kehtib Manhattani (Midtown Manhattan) kohta uus
planeerimisseadusandlus, mille tiheks 1dhtekohaks on segakasutusega pilvelohkujate eelistamine,
et véltida liiklusvoogusid.

e Senine iihtne GFZ 15-18 touseb aveniiiidel ning viheneb tinavate ddres (Midblocks) 12-ni;

e Tinavasein peab sdilima, koOnnitee pind peab laienema, iiksikpoed peavad sdilima,
metroosissepadsud tuleb viia uushoonete sisse, parkimistaskud aventiiidel ja laiadel tinavatel
on keelatud;

e Boonust andvad rajatised: linnaplaza rajamine (GFZ +1); linnapark ja metroosissepdis otse
hoonesse (GFZ + kuni 20%°); kvartali siigavune galerii annab boonust teatri piirkonnas;

e Viies Aventiiii (Fifth Avenue) on eripiirkond;

Pédevavalguse méér on normeeritud. Nn. kompensatsioonikord méairab kindlaks, kus hoonetorn
voib krundil paikneda ning millisel médral peab selle siluett soltuvalt tinava laiusest iilalt
kitsenema. Arvestatakse voOimalike piikesepeegelduste moju uusehituselt naabruskonnale.
Asukoha tottu on soodustatud heledad peegeldava viimistlusega ehitused valgust neelava
pealiskihiga vorreldes.

3.5. Los Angeles

Vaata ka internetiallikate loetelu. Tdiendava informatsioonina on ponevad ka Los Angelese
planeeringumaterjalid (LA Zoning).

Korghoonete planeerimine ja sellega seonduv keskkonnamdju hindamine toimub Los Angeleses
véga detailse ja tdpse menetluskorra kohaselt, millega toendatakse samm-sammult hanke sobivust
ning seatakse pdhjendatud ndudmised arendajale hanke elluviimisega seoses kasvavate avalike
kulude hiivitamiseks v0i korvamiseks (sh vélisruumi rajamiseks).

Korghoonehanke keskkonnamdéju hindamine planeeringu- ja projektistaadiumites toimub
vastavuses Los Angelese California Environmental Quality Act (CEQA) mojude kiinnistunnuste
juhendiga L.A. CEQA Thresholds Guide: Your Resource for Preparing CEQA Analyses in Los
Angeles (Thresholds Guide)

Sellele vastavalt kisitletakse mojude sdelumisel (screening) kolme tiitipi olulisi kiinnismdjusid —

kvantitatiivne, kvalitatiivne ning kaasusekohane (case-by-case).

e Kwvantitatiivne kiinnis on moddetav kriteerium, mida on voimalik vOrrelda kavandatava
projekti vastava tunnuse voi tunnustega (nt. litklusvahendite kasv konkreetses kvartalis voi
ristmikus).

e Koyvalitatiivne kiinnis on vdrdlus mittenumeeriliste vaértustega (nt. ulukite litkumiskoridori
mojutamine).

e Kaasusekohased kiinnised on valdkondade jaoks, kus 10plikke mairavaid tunnuseid ei olnud
voimalik leida kas mdjude projekti- voi asukohaspetsiifilisuse voi tehniliste eeskirjade
ebapiisavuse tottu.

Jargnev kokkuvotlik {ilevaade on koostatud korghoonehanke Constellation Boulevard
keskkonnamoju hindamise alusel. Dokument on &armiselt mahukas ja detailne, ainuiiksi

8 Empire State Building — FAR=32
san Francisco 10-15%
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eelaruande maht on tile 600 lk.

3.5.1. Mitteolulised mojud

KMH peab sisaldama lithikokkuvdtte kaalutlustest, miks mitmesugused vdimalikku olulist moju
omavad mdjud on antud juhul mitteolulised ning KMH-s detailselt ei kdsitleta. Selline kokkuvdte
peab olema esialgse uuringu lisas.

KMH liihikokkuvdttes on leitud oluliste mojudena esteetika, ohu kvaliteet, geoloogia ja pinnas,
hiidroloogia, maakasutus, miira ning transport ja liiklus. Neid mojusid kirjeldatakse
tiksikasjalikult pohitos.

Péllumajanduslikud ressursid (kuuluvad hindamisele ka kdige tihedamas linnakeskkonnas)
Projekt paikneb linnakeskkonnas, ei holva vddrtuslikku pollumaad ega muuda seda teiseks
maakasutusliigiks. (Prime farmland, Unique farmland, Farmland of Statewide Importance — Farmland
Mapping and Monitoring Programm). Samuti ei holva projekt planeeritud pollumaad. Pollumaana
projektiala ega iimbritsevaid krunte ei kasutata, mistottu edasised uuringud pole vajalikud

Bioloogilised ressursid (elustik)
Projekt ei ohusta iihtegi seadustega kaitstud liiki ega elupaika, samuti mdrgalasid ega teisi tundliku
elustikuga alasid. Projekti asukohas ega selle iimbruses ei ole ulukite liikumiskoridore ega kalade
litkumisteid ja koelmuid. Projekt ei mojuta elustikku mistottu edasised uuringud ei ole vajalikud.
Projekti alale ei jdd kohaliku looduskaitse all olevaid puid, kaitseala ega kaitstava elupaiga asukohta ega
selle ettepanekut. Seega ei mojuta projekt iihtegi riikliku ega kohaliku looduskaitse voi elustiku kaitse
aspekti, mistottu selle teema edasine kdsitlus ei ole vajalik.

Kultuuriressursid

Ldhima muinsuskaitsealuse voi muu kultuurivddrtust omava objekti kaugus projektipiirkonnast. Puuduvad
teadaolevad arheoloogilised voi paleontoloogilised voi geoloogiliselt haruldased leiud, kuid ei saa vilistada
nende leidmist projekti elluviimisel. Siiski ei ole tdiendavad uuringud vajalikud, kuid soovitav on ennetavate
meetmete arvessevotmine, et nimetatud ressursse mitte ohustada. Meetmete Seire Kavas (MSK — Mitigation
Monitoring Report Plan — MMRP) toodud abinoudega arvestamine viib moju olulisest mojust allapoole
ning tdiendav kdsitlus pole vajalik.

Projekt ei ohusta inimeste sdilmeid, mis pole maetud viljapoole kalmistuid. Ei saa siiski vilistada nende
leidumist ja selle voimalusega tuleb meetmete osas arvestada.

Meetmed

1. Juhul kui leitakse arheoloogilisi leide voi inimsdilmeid, tuleb kogu arendustegevus ajutiselt katkestada
kuni leiud ja leiukoht hinnatakse ning kvalifitseeritud arheoloog annab soovitused edasiseks tegevuseks.
Inimsdilmed tuleb matta vastavalt seadusandlusele ja asjaosaliste ametiisikute juhistele.

2.Leidudest tuleb koostada aruanne ning esitada see asjaosalistele ametiisikutele heakskiiduks.
3.paleontoloogia — vt 1 — edasise tegevuse juhiste eest vastutab kvalifitseeritud paleontoloogiline
uurimisasutus

Riskid ja ohtlikud materjalid
Elamute ja lasteasutuste paiknemine; kinnitus, et ei kasutata, transpordita ega ladustata ohtlikke materjale
peale tavaliste lahustite ja pesuainete; paiknemine ohtlike objektide suhtes, kaugus lennuvdljast,
arvestamine lennukorgustega jms., riskid inimestele; kinnitus, et objekt ei takista inimeste evakuatsiooni ja
litkumist.

Vee kvaliteet
Kinnitus, et ei kasuta vett tilemddrastes kogustes ega heida tavapdrastest standarditest erinevat vett
keskkonda;, ei sisalda saasteallikaid, ei vaja veekasutuslube jms.; paikneb iilalpool 100-aasta iileujutuspiiri
alal, kus on vihem kui 1% aastast iileujutusriski, ei paikne veekogude mojualades.

Mineraalsed ressursid
Kinnitus, et ei ole mineraalsete ressursside leiuala.

Asustus ja elamine
Kinnitus, et ei mojuta negatiivselt ega tilemddraselt lisanduvalt (+/-) elanike arvu ei otseselt (korterid,
biirood) ega kaudselt (tinavate jm infrastruktuuri maakasutuse laienemine). Elanike arvutus ja % piirkonna
elanike arvust. Kinnitus, et projekt ei pohjusta elamute lammutamist ega nende asendamise vajadust.
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Avalikud teenused

Kinnitus, et projekt ei too kaasa olulisi uute valitsusasutuste ehitamise voi vananenud renoveerimise
vajadust tingivaid fiitisilisi mojutusi. Projekt ei koorma iilemddraselt jdrgmisi olemasolevaid avalikke
teenuseid (teenuste loetelu, sagedus kdttesaadavus jne):

Tuletdrje

Maksimaalne elamualade kaugus depoost on 1,5 kuni 2 miili (2,4 kuni 3,2 km) vastavalt depoo klassile.

Selle kauguse iiletamisel peavad ehitised olema varustatud automaatsete sprinkler- jt tehniliste

stisteemidega.

e Piisav arv avalike (off-site public) ning erahiidrante (on-site private) vastavalt ametiasutuse nouetele.

o Tuleohutuskuja ei tohi olla vdiksem kui 20 jalga (6 m), seal kus on hiidrandid 28 jalga (8,5 m).

o Ehitis voi selle osa ei tohi olla kaugemal kui 150 jalga (46 m) (avalikust véi krundisisesest)
Jjuurdepddsuteest, juurdepdds peab olema tagatud

o Fhitis voi selle osa ei tohi olla kaugemal kui 300 jalga (92 m) (avalikust voi krundisisesest) heaks
kiidetud hiidrandist.

Politsei

Politseijaoskonna areaali suurus, kuritegevuse taseme ning laadi iildiseloomustus. Valgustus, ndhtamatute
nurkade viltimine, kontrollitav sissepdds, turvaparkla, oine valgustus. Ehitise projektplaanid anda
politseiosakonnale (Design out Crime Guidelines: Crime Prevention through Environmental Design).

Koolid

Koolide teeninduspiirkonnad. Vastavalt rahvastikuandmetele koolilaste arvutus (pohikool 0,2089 opilast
eluruumi kohta, keskkool 0,0942, korgkool 0,0891). Koolide mahu piisavuse analiiiis.

Pargid

Kdttesaadavate parkide loetelu ja kirjeldus 2,5 miili raadiuses. Avaliku Puhkuse Plaan on linna
tldplaneeringu avalike teenuste siisteemi itiks element, sisaldab kohalikke puhkusestandardeid (Local
Recreational Standards'®). Los Angelese vastava standardi jdrgi peab 1000 elaniku kohta tulema
kindlaksmddratud ala naabruskonna parke (pargid suurusega 7-10 aakrit) ja kogukonna parke (suurusega
25-40 aakrit), seega konkreetse arendusala kohta kokku arvestuslikult 4 aakrit (1,62 ha).

Kesklinnas suurendab elanikkond avalike haljasalade defitsiiti. Seda leevendavad vastavad arendaja
poolt tasutavad maksed (Quimby Act mitigation fee, dwelling unit construction tax).

Vastavalt LA Municipal Code (LAMC) 10.21.3 on Los Angelese linnas kohustuslik eluruumi ehitusmaks,
et saada vahendeid parkide ja puhkerajatiste ehitamiseks (park and Recreational Sites and Facilities
Fund). Selle meetme kaudu nihkub korterite ehitamise keskkonnamaju allapoole olulist taset. Miiiigiks
ehitatavate korterite puhul tuleb maksta lisaeraldisi (Quimby fee) vastavalt LAMC 17.12. (17.12-A).

Muud avalikud rajatised
Konkreetse arenduse puhul teeb Los Angelese Linnaraamatukogu ettepaneku, et arendaja maksab 200 $
Juurdetuleva elaniku kohta, et tasandada tulevast moju raamatukogule.

Puhkus

Moju puhkeressursside kasutusele (naabrus- ja piirkondlikud pargid). Kas tingib uute parkide rajamise
vajadust?

Tehnovorgud

Moju uute vee- ja kanalisatsioonirajatiste rajamisele voi olemasolevate rekonstrueerimisele

Jaitmeteke

Ehitusperioodil ja kasutusperioodil

3.5.2. Olulised mojud

Esteetiline moju

Vastavus iildisemale planeeringule (zoning). Vastavuse puhul loetakse avalik arvamus hankega
péri olevaks ning tiksikud eriarvamused ei tule sellest aspektist arvesse. Mdjud ei ole/on olulised.

10

vastav Colorado standard vt

http://www.dola.state.co.us/SmartGrowth/Documents/Park%20Standards %2 0Report.pdf
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Vaatesektorid esitavad kohalikku visuaalset kvaliteeti, mida mojutab topograafia, horisont ja
teised looduslikud iseloomulikud jooned, mis loovad visuaalsed raamid ja konteksti, samuti
inimtekkelised elemendid, mis on muutunud ruumi visuaalseteks komponentideks. Vaatesuunad
médratakse vastavalt asukohale.

Avalikud vaated on vaadeldavus avalikult juurdepddsetavast linnaruumist nagu tdnavad,
konniteed, pargid ja vaatekohad. Eravaated on vaadeldavus eraomandil paiknevatest punktidest.

Eravaateid loetakse mitte mdjutatuks, kui naabruses toimuv areng varjab vaate, kuid arendus on
vastavuses tsoneerimise ning esteetiliste tingimustega.

Ala paiknevus linnakeskkonnas, vastavus {imbritsevale maakasutusele. Vastab, kui
timbruskonnas on analoogilisi ehitisi. Vastab, kui mahub etteantud tiheduse ja kdrguspiirangute
sisse (kui on). Projekti esteetilist vdljandgemist hindab projektikomisjon (Design Rewiew Board).
Modjud ei ole/on olulised.

Hindamisele kuulub:
e QOlevate vddrtuslike elementide osakaal, mis on iseloomulik naabruskonnale, timbruskonnale voi
linnale;
Avatud loodusliku ala suurus, mida arendus méjutab voi sulgeb kovakatte alla;
Kontrast olevate ja viljapakutud piirkonnale iseloomulike ja védrtuslike kujunduselementide vahel;
Mil mddral projekt tostab piirkonna esteetilist vddrtust,
Vastavus asjakohastele juhendmaterjalidele ja regulatsioonidele;
o Vidrtuslike vaadete olemus ja kvaliteet (looduslikud pinnavormid, huvitavad looduslikud voi
inimtekkelised vaateobjektid voi ressursid nagu meri, mded jms;
o Kas projekt mojutab atraktiivseid maastikuvaateid teedelt, tinavatelt ja jalgteedelt,
e Hiiringute ja takistuste mddr (vaadete katkestamine, blokeerimine voi viiksemad mojutused).

Valgustus

Vastavus on tagatud, kui suurem osa valgustust on péoratud siseruumidele ning naabrite maakasutusest
eemale. Valgus- ja peegeldusefektide moju on voimalik, kuid seda on voimalik vihendada leevendavate
meetmetega allapoole olulise moju piire. Millised on meetmed?

Kui asukoht on hetkel kasutamata voi vihem intensiivselt kasutatud, kas projekt mojutab mdrgatavalt
asukoha oist valgustatust. Valgusallikateks on siseruumide valgustus, hoonet illumineeriv vdlisvalgustus,
oueala turvavalgustus ning hoonesse suunduvate autode tulede valgusvihud. Osa viimistlusmaterjalidest (sh
aknad) ning autode tuuleklaasid on ka pdevase peegelduse allikad.

Hllumineeriv vdilisvalgustus suunatakse vaid hoone arhitektuurse ilme esiletoomisele, turvavalgustus
rajatakse turvalise keskkonna tagamiseks krundil ja selle timbruses. Suurem osa valgusallikaid suunatakse
siseruumide suunas ning naabruses paiknevast hotellist ja korterelamutest eemale. Viimistluses kasutatakse
vihepeegelduvaid materjale. Materjalide valikul minimeeritakse hoonet illumineeriva valguse levikut
siseruumidest. Projekt ei pohjusta iilemdcdraseid peegeldusi, mis mojutaksid tundlikke kasutusi piirkonnas.
Valgus ja peegeldused on potentsiaalselt olulised méojurid, kuid neid on allpool toodud meetmetega voimalik
leevendada allapoole oluliste mojude piiri.

Vari

Otsese pdikesevalguse varjamine on oluline keskkonnamaju, mille suhtes on tundlikud teatud kasutusliigid,
millel on pohjendatud ootused otsese pdikesevalguse ja soojuse suhtes nagu elamine, puhkus, kirikud,
koolid, vilikohvikud ning jalakdigualad. Neid kasutusliike nimetatakse varjutundlikeks.

Talvisel péoripdeval (21.12.)on varjude pikkus aasta loikes maksimaalne. Ldhteandmeteks voetakse
vajadusel topograafia (kui on oluline), kavandatud ning olemasolevate hoonete korgus.

Millist ala varjab pooripdevane vari? Kas mojualasse jidb elamuid? Moju loetakse oluliseks kui hoone
varjutab naabruses eluruume iihe kolmandiku osas voi iile selle kaks voi enam tundi vahemikus 9:00 kuni
15:00.

Noutud on jdargmised leevendavad meetmed, et kavandatud tegevuse tulemus ei pohjustaks olulisi

keskkonnamojutusi valguse ja helkide osas:

e Koik avatud alad, mida ei kasutata ehitiste, soiduteede, parkimisplatside ning konniteede maa-alana,
tuleb maastikuliselt atraktiivselt kujundada ja hooldada vastavalt maastikukavandile, mis holmab ka
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automaatset niisutust. Plaan peab olema valmistatud litsentseeritud maastikuarhitekti poolt ja selle
peab olema heaks kiitnud linna planeerimisosakond.

o Vilisvalgustus peab olema suunatud kohalikule objektile ning paigaldatud koos varjega selliselt, et
otsene valgusallikas ei oleks naabrusesse néhtav.

o Ehitise vilispind peab olema viimistletud valgust mitte peegeldava materjaliga.

Eeltoodud leevendavate meetmete rakendamisel jddvad kisitletava valdkonna mojud olulisest mojust
vdiksemaks. Leevendavate meetmete rakendamist kontrollib Projektide Libivaatamise Komisjon (Design
Review Board).

Ohu kvaliteet

Vodimalikud mdjud objekti ehitamisest ja opereerimisest. Mdjude vordlus plaanide ja normidega,
objekti moju suurus.
Kliima
Temperatuuri ja tuulte iildiseloomustus, piirkonna tuulutus.
Ohukvaliteedi taustandmed
Taustandmed ja regulatsioonid
Krundi olev kasutus
Krundi kavandatav kasutus

Objekti ettevalmistusfaas — ehitusfaas
Objekti kasutusfaasiga seonduvad emissioonid.

Kinnitus, et kasutusega seonduvad emissioonid statsionaarsetest ja mobiilsetest allikatest tulevad
normaalsest igapdevasest kasutusest — gaasiseadmetest tulenev saaste (kiite ja soe vesi), haljasalade
hooldus, olmetehnika kasutamine. Mobiilset 6husaastet pohjustavad séidukid. Leevandavad meetmed pole
vajalikud kui kavandatud projekt ei pohjusta iihegi saasteaine osas ohusaaste kumulatiivset norme tiletavat
kasvu, samuti ei mojuta tundlikke tarbijaid oluliste saastekontsentratsioonide ega lohnadega.

Geoloogia ja pinnas
Krundi varasem kasutus, tehnogeense pinnase olemasolu; pealispind, aluspind, kandvad kihid; pinnase
hiidroloogia; seismiline olukord; voimalikud mojud (varingu tottu, pinnase erosioonist ja vajumistest);
Jdrelseire; pinnase asendus ja tagasitdite materjalide valik.

3.6. Moskva

Moskvas loetakse korghooneteks hooned korgusega iile 75 meetri (30 korrust). Kehtivas
ehitusnormides CHull on normatiivsed nduded eluhoonetele kdrgusega kuni 25 meetrit ning
tihiskondlikele hoonetele kdrgusega kuni 16 korrust. Seega tuli lile selle korguse iga kord
projekteerimiseks vilja tootada eritingimused. 2002.aastal tootati vélja tildnduded ja tehnilised
tingimused iile 75 meetri kdrguste elamute projekteerimiseks.

Moskvas puudub vaba maa elamute ja elukondlike hoonete piistitamiseks. Moskva Genplaani
Instituudis toGtati aastatel 1995-1996 vilja teemaplaan "Konnenmwust pa3MenieHus
MHOTO(YHKITUOHATBHBIX BBICOTHBIX KOMIUICKCOB B CPEAMHHOM W TEpPUPEPUNHOM MOsCe
Mockse", mille alusel valmistati ette investeerimisprogramm “Moskva uus ring”
kogumaksumusega 4,5 miljardit $.

Moskvas on planeeritud ehitada 60 kdrghoonekompleksi keskmise korgusega 35 korrust ja
pinnaga 40-140 000 m’— 16 hoonet esimeses jirjekorras. Iga kdrghoone neist on kompleksse
kasutusega — elamu, iihiskondlikud asutused, hotellid, dripinnad, kaubandus, biirood.

Valminud on Moskva normid: MI'"CH 4.19-05 «M#orodyHKIHOHATbHBIE BEICOTHBIE 3JJaHUS U
komruiekcel» ja tdiendus nr 1 Moskva normidele MI'CH 1.01-99 «Hopwmbl u mpaBuia
IUIAHUPOBKM M 3aCTPOMKM YYacTKOB TEPPUTOPUHM  BBICOTHBIX  3JIaHHH, BBICOTHBIX
TPaJIOCTPOUTENBHBIX KOMILIEKCOB B T. MockBe» (vt internetiallikad)

Normidega reglementeeritakse kriteeriumid korghoonete asukoha valikuks, sh:
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¢ Linnaehitusliku objekti paigutuse visuaalne maastikuline analiilis m0dtmete méddramiseks;

e Vdimaliku geoloogilise riski analiilis olemasolevate ehitusgeoloogiliste andmete alusel

e Transpordivorgu ldbilaskevdime arvutused arvestades objektist lisanduvat moju transpordile,
et vilistada teede iilekoormamist

e Moskva transpordiskeemist tulenevad teedevorgu punased jooned, mis madravad objekti
territooriumi

e Ohutustingimuste ja hiidroloogiliste tingimuste muutuste prognoos

e Valgusklimaatilised arvutused insolatsiooni ja loomuliku valguse mééramiseks

e Arvutused elanikkonna kindlustatuse kohta haljastusega ja iihiskondliku teenindusega
objektil ja kiilgnevatel territooriumitel.

Normide 15.0sa reguleerib sanitaar-hiigieenilisi ja 6koloogilisi ndudeid. Normides on sitestatud
ka haljastuse pindala midramise kord kdrghoonete ja komplekside timbruses. Normi kohaselt
peab olema arvutusalikult haljasalasid mitte vihem kui 2,5 m* kdrghoone elaniku ning 1,5 m®
tootaja kohta. Arvesse ldhevad korghoone voi kompleksi timbruse haljastus, talveaiad hoonete
mahus ning haljastus kasutatavatel katustel. Samas ei ole katushaljastuse rajamine lubatav
viiendast korrusest kdrgemal.
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4. Asukohtade uuringud ja analiiiis

Jargnevalt on eelpool kirjeldatud teemasid ildistatult ja vastavalt ldhteililesandes seatud
liigendusele kisitletud koigis viljapakutud kdrghoonete piirkondades (vt tabel 4.1 ja kaardid 1-3).
Kaartidel 4-24 on joonega piiritletud 15 viljapakutud kdrghoonete piirkonda. Igasse piirkonda v.a
1. piirkond on planeeritud rajada maksimaalselt 1 — 3 kdrghoonet (kdrghoonestus), mille kdrguse
alampiiriks on 45 meetrit.

Ekspertarvamuse ldhtetilesandes kirjeldatud 14 piirkonnale korghoonete paigutamise kaalumiseks
lisandus t66 kédigus teemaplaneeringu kaardist 1dhtuvalt asukoht nr 15 — Tondi.

Tabel 4.1. Korghoonete analiitisitud piirkonnad

Jrk nr | Tingnimetus Pindala ha

1 Maakri 20,9
Sossi 12,2

3 Ulemiste 9,4

4 Tondiraba 10,3

5 Mustakivi 11,3

6 Osmussaare 24,9

7 Endla 8,7

8 Tallinn-Viike 5,0

9 Jarvevana 21,0

10 Jarve 18,5

11 Sadse | 3,0

12 Saase 11 3,1

13 Haabersti 18,6

14 Paaskiila 4,0

15 Tondi 3,6
Kokku 174,3

Kaalutavate asukohtade kogupindala 174,3 ha moodustab 1% Tallinna linna pindalast (15920 ha).
Pindala on méératud skeemidel asukohti timbritseva piiri jirgi, mistdttu see ei ndita ainult
korghoonete paigutamiseks kaalutavat maa-ala, vaid hdlmab ka kiilgnevaid tdnavaid jm
maakasutust. Mdjutatav ala on asukohaspetsiifiliselt ulatuslikum.

Kirjeldatud on pohilised véimalikud keskkonnamdjud, mis ei tdhenda, et teised eelpool ning
keskkonnamdju hindamise programmi ja kriteeriumite ettepanekus kisitletud mdjud puuduvad.

Korghoonete planeerimisega konkreetsesse asukohta peab kaasnema keskkonnamdju hindamine,
mis annab hinnangu koigile kaasnevatele keskkonnamdjudele ja on eelduseks tasakaalustatud ja
pohjendatud planeeringulahendustele.
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Maakri

4.1.1. Asukoht

Asukoht on piiritletud A. Lauteri, Liivalaia, Pronksi, Gonsiori ja A. Laikmaa tdnavate ning
Révala puiesteega (vt joonis 4.1 ja kaardid 4-6). Ala labivad Révala puiestee koos Tartu mnt
pikendusega ning trammitee Tartu mnt vanal trassil.

Joonis 4.1. Maakri korghoonete piirkond

Maakri piirkonda siidalinnas on rajatud, rajamisel ja
kavandatud vaadeldavatest piirkondadest kdige enam
korghooneid. Kdrghoonete kontsentratsioon on
vorreldav mitmete iildosas késitletud suurlinnade
korghoonestusega.  Kahtlemata  kaasnevad ka
analoogilised probleemid, mille leevendamiseks on
soovitav kasutada maailmapraktikas jireleproovitud
vahendeid. Piirkonda ei kaaluta mitte niivord
tdiendavate korghoonete rajamise sobivust vaid pigem
elukeskkonna kvaliteedi tagamise voimalusi. Sellest
lahtudes on Maakri piirkonna késitlemisele
pihendatud jargnevalt teistest asukohtadest enam
tdhelepanu. Ala analiiiisimisel esile toodud aspektid
kehtivad ka paljude teiste asukohtade suhtes.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala miiratletud kesklinna segahoonestusalana, kuhu voib
ehitada kdiki hooneid v.a. keskkonda saastavad ettevdtted. Uldplaneeringuga antud alal hoonete
korgust ei ole piiratud. Alasse jadb osaliselt jalakéijate tsoon, mis suundub edasi Vanasadama
suunas. Uldplaneeringu seletuskirjas on nimetatud, et Kesklinna #ritsooni ja selle jalakiijatele
litklemiseks moeldud osa laiendatakse vanasadama ja Joe-Liivalaia tdnava vahelisele alale.

Uldplaneeringus on transpordisiisteemi pdhiprobleemidena vilja toodud, et teedevdrk ei vasta
kasvavale liikluskoormusele, seda eriti kesklinnas, kus teede ja tinavate labilaskevdoimalused on
piiratud. Massiline parkimine kesklinna pohitdnavate darde vihendab nende ldbilaskevoimet ja
liiklusohutust. Magistraaltinavatel on miira- ja saasteprobleemid.

Arengusuundadeks on vihendada kesklinna liikluskoormust, viies transiitliikluse linnakeskusest
eemale, samuti muuta linnakeskus inimsobralikumaks, laiendades Vanalinna jalakiijatetsooni.
Kavandatud iihendusteedest mgjutab piirkonda valmis ehitatud Tartu maantee labimurre Révala
puiesteele.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiiiisitakse ala piirkonnana 33.

33. Planeering ndeb ette segahoonestusala. mis tihendab, et praktiliselt koik tegevused on lubatud
Midravaimaks saab majandusjoudude poolt suunatavad arendused. Uldine trend on tootmise vihenemise ja
dri ning moningal mddral elamute arendamise suunas. Keskkonnamdéjude seisukohalt on areng positiivne.
Tegevustes tuleks arvestada olulise oOhusaastega (tipptunnil voidakse saavutada SPV Ildhedasi
saastetasemeid) ja asjaolu, et vihemalt 4 raskemetalli mullas on korgendatud tasemega. Kuna ala paikneb
mattunud tirgorul voib esineda maapinna ebaiihtlast vajumist, millega tuleks ehitustegevuses arvestada.
(2.0sa Il kd tabel 10. Analiiiisipiirkonnad)

Piirkonnas ehitustegevuse arendamisel tuleb arvestada asjaoluga, et praktiliselt kogu planeeritav keskus
asub mattunud tirgorul, millega seoses peab arvestama voimaliku maapinna ebaiihtlase vajumisega ja
pohjaveekihtide omavahelise veevahetusega (oht reostuse levimiseks). Vajalikud on detailsemad uuringud
detailplaneeringute koostamise etapil. (2.0sa I kd Ik 9)

Keskkonnamdjude seisukohalt on areng hinnatud positiivseks. Hoonestuse kdrguse ja voimalike
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korghoonete mojude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang puudub, kuna seda teemat
iildplaneering ei kisitlenud. Kuna keskuses pakutavate teenuste hulk suureneb, kasvab ka
piirkonnas viibivate inimeste hulk, mis toob endaga kaasa liiklusest tulenevate probleemide
kasvu ja jadtmetemassi suurenemise. Jalakéijate tsooni mdistlik laiendamine ja rohekoridoride
planeerimine on iildiselt positiivsed nii keskkonnamdjude aspektist kui ka eelpool puudutatud
majanduslikel ja sotsiaalsetel pohjustel. Linnakeskuses parkimise tohustamise 6koloogilise
aspekti kohta on keskkonnaekspertiisis tddetud, et iihes kohas liikluse ja parkimise piiramine
tekitab teises kohas kasvavat koormust. Keskkonnaekspertiisis on seisukoht, et majanduslikust
aspektist halvendab autoga ligipddsetavuse vihenemine paljude ettevotete tegevust. Citysse
hotellide rajamist on aga peetud mdistlikuks nii majanduslikel kui keskkonnakaitselistel
kaalutlustel. Kuna ala arendamisel on vdrreldes vanalinnaga rohkem vdimalusi maakasutuse
muutmiseks, saab moistliku detailplaneeringuga minimaliseerida transpordist lahtuva negatiivse
keskkonnamdju. Viéga oluliseks, dkoloogilisest aspektist liikluskoormust vihendavaks, kuid
keerukaks on hinnatud iihistranspordi arendamist. Keskkonnaekspertiis tddeb, et jalgratta ja muu
kergetranspordi arendamine on positiivse keskkonnamdjuga, kahjuks pdorab iildplaneering
sellele ebaproportsionaalselt viahe tdhelepanu.

Tallinna Kesklinna ehitusméiiruse eelndu kohaselt holmab kaalutletav asukoht kahte
ehituspiirkonda — Maakri (MAA) ehituspiirkond (kirjeldus § 16, tingimused lisas 12) ning
Kompassi (KOM) ehituspiirkonna kvartalid KOM 5-8 (§ 17, tingimused lisas 13); vt tabel 4.2.

Maakri piirkonna ldéneosas paikneb ulatuslik elupiirkond, idaosas domineerivad biirood ja
teenindusettevotted. Kompassi piirkonna Idunaosas ei ole perimetraalne hoonestusskeem enam
valdav (KOM 5-8) ning seal on oluline hoonetevahelise avaliku ruumi séilitamine.

Et sidilitada city seos Vanalinnaga, on oluline avaliku ruumi stsenaariumitest piirkonna
Kagusuunaline iithendus (STS 6). Sadamaga iihenduse seisukohast on tdhtis ka Pohja-
1dunasuunaline tthendus (STS 5). Kultuuritelje (STS 4) realiseerimise seisukohalt on oluline
aktiviseerida Rdvala puiestee ja A. Laikmaa tdnava ddrne hoonestusfront vdhemalt esimese
korruse ulatuses avaliku funktsiooni méératlemisega.

Kompassi piirkond on elufunktsiooni enamusega. Piirkonda lédbivad tdnavad on intensiivse
transiitliiklusega, nende déres on intensiivne jalakdiguala, mistdttu on majade esimene ja teine
korrus palistatud teenindusettevotete ja biiroodega. Seetottu jagunevad piirkonna hoonete pinnad
kahe funktsiooni vahel: elamine ja biirood. Tuleb tugevdada domineerivat funktsiooni, muuta
piirkonna  kvartalid veelgi monofunktsionaalsemaks. Ténavatasandil peab sdilima
teenindusfunktsioon. Tallinna city servaalal peab {ihest kiiljest toetama linnaruumi
mitmekesistava elufunktsiooni ja teeninduse sailimist. Teisest kiiljest peab teenindusfunktsiooni
lisandumist takistama, kuna kiirelt lisanduv teenindus kurnab Vanalinna ja hakkab dra tdmbama
kliente sealsest teeninduspiirkonnast. City kdrghoonete rajamine toetab piirkonna ja linna tahtsust
regionaalse drikeskusena.

Oluline on sdilitada piirkonnas kvartalitesisene jalgsiliiklus ning tugevdada Révala puiestee
kergliiklust. Siilitada ja tugevdada kagusuunalist tthendust (Révala pst pikendus ja Lennuki
tdnav). Lennuki tdnav tuleb vilja ehitada kuni Kaubamaja tdnavani (MAA 1) ning mairatleda
tanavafrondiddrsete hoonete esimesed korrused avaliku funktsiooniga. Ka Kompassi piirkonnas
on oluline litkumisvéimaluste tugevdamine nimetatud telgedel, andes lisavdimalusi
kergliiklusele. Eelnevast tulenevalt on oluline kergliikluse tagamine tdnavatasapinnal.

Ehitusmédrusega on avaliku ruumi kdrval peetud oluliseks, et sdilitatakse kvartalile iseloomulik
haljastatud pinna suhe iildpindalasse. Kui haljastust esineb véhe, siis jalgitakse, et haljastatud
pinna osakaal {ildpinnast ei langeks alla 5%

Kui detailplaneeringuga soovitakse saada kvartali keskmisest suuremat ehitusdigust, siis
médratakse detailplaneeringu alaks kvartal. Kui aga detailplaneeringuga taotletakse kvartali
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keskmist voi sellest viaiksemat ehitusdigust, siis madratakse detailplaneeringu alaks krunt.

Tabel 4.2. Maakri ja Kompassi ehituspiirkondade kvartalite tingimused (viljavote Tallinna
Kesklinna ehitusmdcdruse eelnoust)

Piirkonna | Kruntide [ Kruntide | Hoonete Hoonestuse | Hoonete | Hoonete MAX MIN MIN
nimetus | suuruse | tdisehitus- arv = tihedus MAX  [korruseli-|  parki- haljastu- | korghal-
keskvédidr-| protsendi krundil Z| B |(brutopind /| kdrgus (m) sus miskoh- se jastuse
tused vahemik (tk) g .% kvartali (MIN- tade arv osakaal osakaal
(m?) (riihmad) 21=| 8| £ | pind) FAR MAX) kvartalis | krundil krundil
il Il Rl W | 0 | (%
Maakri 2350
MAALI 30101V (60-80%) - 40 [45] 5 [10]3,9(KOM6) - - 750 30 30
MAA2 5230(V (80-100%) - 10140 ] 5 |45]3.9(KOM6) - - 50 5 5
MAA3 590 I1I (40-60%) - 40]20] 5 ]35]3.,9(KOM6) - - 300 40 30
MAA4 2300 |11 (40-60%) - 35]130(30] 5 |2,7(SIB4) - - 400 30 30
MAAS 3690|1V (60-80%) - 1060 | 5 |25]3,9(KOM6) - - 750 10 10
MAA6 62011 (40-60%) - 5530 5 [10[1,0 SQ 1 kuni 5 40 40 40
MAA7 1600 (11 (20-40%) - 25125[25]25]3,9(KOM6) - - 60 10 10
Kompassi (osaliselt) 600
KOMS5 11901V (60-80%) - 25155[15] 5 |3,9(KOM6) - - 70 10 10
KOM6 62011 (20-40%) - 10180 5] 513.9 - - 350 0 0
KOM7 1030 [ 11T (40-60%) - 5040 5 [ 5 |3,9(KOM6) - - 120 20 20
KOMS 88011 (40-60%) - 10]65]20] 5 |3,9(KOM6) - - 60 50 30
Kokku 2950

Ehitusmédirusega ei ole hoonete kdrgusele tingimusi seatud.

Otstarbekas on refereerida ehitusmééruse eelnou viljavottes nimetatud kolme stsenaariumi:

Kultuuritelje stsenaarium (4)

Horisontaalne kontaktpind — jalakdijate iilekdigud, puiestee, tdnavavarustus (valgustus, haljastus,
tanavamodbel), siindmuste ruum (karnevalid, paraadid, tinavateatrite festival), meeting points (nditeks City
plaza nurk, Viru keskuse nurk jne). Siin on tegu piiratud tdnavaruumiga, mis toetab kas sirgjoonelise
litkumisega seotud voi viikesemootmelisi tdnavaiiritusi. See eeldab pohiliselt konniteede laiendamist ning
puiesteede tdiendamist ja rajamist.

Vertikaalne kontaktpind — 1. korruse 3 m korgune 90% avatud avalik hoone front. Kiire teeninduse
piirkond. Avalikud programmid tdnava tasapinnas véimalusega laieneda tinavale. See puudutab pohiliselt
rajatavatele hoonetele ja iimberehitustele esitatavaid tingimusi, kus tdnava tasand tuleb jétta avatuks. Hea
ndide City plaza, halb ndide Tallink hotell.

Pohja-16unasuunaline iihenduse stsenaarium e. sadama tihendus kesklinnaga (5). Stsenaarium
kirjeldab vdimalikku tulevikuarengut, kus sadamast saabuvad kaubaturistid suunatakse valutult
suurtesse kaubakeskustesse. Mass-kaubaturistidele tuleks anda vdimalus liikuda sadamast uude
city-sse.

Horisontaalne kontaktpind — viiga jalakdijasobralik tinava tasapind: vihemalt 6 m laiune konnitee,
Jalakdijate iilekdigud, puiestee, tdnavavarustus (valgustus, haljastus, tdnavaméobel), 5 min tasuta
peatumine, meeting points (nditeks City plaza nurk, Viru keskuse nurk jne). Pohitinav voi arter selles
stsenaariumis on Laikmaa tn (SAS Radisson — CocaCola Plaza l6igus), mida markeerib puiestee, jalakdijate
kasutusse veel iiks autorida.

Vertikaalne kontaktpind — 1. korruse 3 m korgune 90% avatud avalik hoone front. Kiire teeninduse
piirkond.

Joe ja Kompassi piirkonnad pole iiheselt ldbitavad. Seal domineerib kohaliku tihtsusega tdnavavork, et
kesklinn ei hajuks ida suunas.

Kagusuunalise iihenduse stsenaarium (6) Stsenaarium kirjeldab vdimalikku tulevikuarengut, kus
Tartu mnt suunal ja Maakri kvartalis tootajatel hdlbustatakse liikumist Vanalinna suunas.

Tartu mnt side Vanalinnaga. Tartu mnt suunal on ja tekib vdga suur uushoonestuse maht.
Lisanduvad to6kohad, dripinnad jm. tdmbab Vanalinna inimestest kuivaks. Tartu mnt-1t ei minda
enam Vanalinna lounatama. Maakri kvartalis tootavad inimesed on parema varandusliku

Korghoonete rajamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud 38
E1038 - E-Konsult OU 2005



kindlustatusega ning elavad kesklinnast jérjest kaugemal. Kultuuri tarbimine vdheneb ajaliselt,
samas kui tootamise osakaal suureneb. Selliselt nihkub linnakeskus Tartu mnt suunas Vanalinnast

ara.

Stsenaariumil on 3 véljundit:

a)

b)

¢

Horisontaalne kontaktpind — viiga jalakdijasobralik tinava tasapind: vihemalt 6 m laiune konnitee,
jalakdijate iilekdigud, puiestee, tdnavavarustus (valgustus, haljastus, tinavaméobel), 5 min tasuta
peatumine,

meeting points — nagu Tammsaare plats, City plaza nurk, Viru keskuse nurk. Vidrtustatud avalik ja
demokraatlik linnaruum, millel on head iihendused iihistranspordiga, soodne orientatsioon pdikese ja
valitsevate tuulte suhtes. Stimboolne maamdrk.

Vertikaalne kontaktpind — 1. korruse 3 m korgune 90% avatud avalik hoone front. Kiire teeninduse
piirkond. Uus jalakdijate tihendus Rdivala parkimismaja hoovist.

Ulaltoodust jireldub, et Maakri piirkonna ksitlemisel, sh ka kdrghoonete paigutamise analiiiisil
tuleb korghoonestuse tavapéraste mojude korval pohitihelepanu pdorata inimese liikumis- ja
olmetasandile — vélisruumile ja selle kvaliteedile, sh haljasalad, valgustus, vilismoobel jms.

4.1.2.

Po6hiliste voimalike méjude Kkirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
iimbritsevale keskkonnale:

Grupi sees jagavad kdrghooned piirkonnas tiheda paigutuse tottu omavahel imber
piiratud ruumiressurssi, millest tuleneb paratamatult nende omavaheline konkurents ning
kaasnevad probleemid;

Piirkondliku terviklahenduse puudumise tottu on oluline kdrghoonete arenduste tdiiendav
tasakaalustamine. Ebakindlus naabruses toimuvate arengute suhtes mdjutab nii otseseid
keskkonnaaspekte kui kinnisvara miitigivdartusi;

Arendades maksimaalselt pdhifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihipédrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis (vt stsenaariumid);

Piisava, kvaliteetse, mugava ja nauditavate kohtadena viirtustatava avaliku vélisruumi
viljaarendamiseks napib pinda ja puudub detailsem piirkonda holmav kava
etapiviisiliseks véljaehitamiseks;

Parkimisressursi ja selle jagunemise iile piirkonnas puuduvad arvestuse alused ning
olukorra tervikliku mojutamise siisteem, mis raskendab sddstva liikluskontseptsiooni
pohimotete rakendamist;

Piirkonna eeliseks on paiknemine iihistranspordipeatuste 1dheduses (tramm, autobuss,
troll), kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis litkumise soodustamine ei ole ellu viidud
transpordilahendustes leidnud piisavalt véljendust (tinavate iiletuskohad, jalgrattaradade
puudumine, olematu tdnavahaljastus jms);

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdoju kui ka
korghoonestuse moju tuultele tdnavatasandil, mis mdjutab omakorda véliseluruumi
mikrokliimat ja seda kasutava inimese heaolu.

Gruppi iimbritsevale keskkonnale omab analiiiisitav piirkond kaalutavatest
korghoonete asukohtadest kdige suuremat moju koikide aspektide osas. Erinevalt teistest
piirkondadest, kus kaasnev mdju on tdenédoline, on Maakri piirkonna moju juba osaliselt
ilmnenud;

Maakri alal toimuv ehitustegevus ja arendus mojutab ulatuslikumal alal pdhjaveeseisu ja
vete litkumist maapinnas piki mattunud orgu. See avaldab omakorda moju piirkonna
veereziimile ja —ringlusele.
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Suur on piirkonda suunduvatest autodest tulenev moju iimbritsevatele ténavatele ja
litkluskorraldusele, samuti ka tdiendav survet iimbruskonna parkimisaladele;

Oluline mdju on ihistranspordile, millega tuleb arvestada liinimarsruutide ja
sdoiduplaanide kavandamisel;

Taiendav moju linna tehnilisele infrastruktuurile (vesi, heitvesi, elekter jm), mida tuleb
arvestada nende dimensioneerimisel;

Lisanduvate kdrghoonete elanike poolt avaldub tdiendav mdju avalikele teenustele.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Analiitisitavasse asukohta iildplaneeringuga rohealasid ei ole kavandatud, mistottu moju
nendele puudub. Kiill on aga iildplaneeringus nimetatud jalakdiguala rajamist ning
kesklinna muutmist inimsdbralikuks. Nimetatud kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks
tuleb lugeda ka haljastatud vélisruumi rajamist, milleks napib pinda ja puudub detailsem
piirkondlik kava;

Surve piirkonnas paiknevatele viikestele hoonete vahel paiknevatele rohealadele ja
duealadele on suur — paljud neist on tdielikult voi osaliselt parklateks muudetud ja
héavinud;

Ehitustegevuse ja parkimise moju iiksikpuude kasvutingimustele on suur;

Tegevus vélisruumis on lihesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Uusi haljasalasid ei ole
rajatud ega kavandatud rajada, puudub kava piirkonda haljastatud vilisruumide loomiseks
ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Viited ehitusmdiruse eelndus loovad
esimesed eeldused vastavaks tegevuseks, samas puuduvad siisteemsed instrumendid
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel;

Suureneb inimeste transiitse liikumise ja vilisruumikasutuse surve ldhipiirkonna
parkidele ja haljasaladele (Lembitu tn park, Tammsaare park, Politseiaed), millega tuleb
arvestada nende hooldamisel ja arendamisel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elukeskkond piirkonnas muutub tihedamaks. Grupi sisene ja gruppi Umbritsev
vilisruumiressurss jaotatakse praeguste ning lisanduvate elanike vahel timber. Lisaks
ressursi vdhenemisele elaniku kohta kaasnevad iimberjagamisega tavakasutuse
kaitsmisega seotud konfliktid ning tdiendav vodrandumine;

Vilisruumi lisanduv kasutus uute biiroo- ja majutushoonete tdotajate, turistide ja
arikeskkonna tarbijate poolt tihendab samuti elukeskkonda ja toob kaasa eelnevaga
sarnase moju ajalises ja vanusegrupilises nihkes;

Suurenev 60pédevaringne valisruumi kasutus iihest kiiljest suurendab tildist turvalisust,
teisest kiiljest toob kaasa uut kuritegevust;

Halvenevad valgustingimused, sulguvad kaugvaated korteriakendest;

Arikeskkonna tdienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, kohvikud, teenindus jms.), sealhulgas vdib paraneda ka avalike teenuste
kéttesaadavus;

Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmairgiks piirkonna vélisruumi kompleksne
véljaarendamine, vdidab sellest ka praegune elanikkond.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Korghoonete varju negatiivne moju limbruskonna péevastele valgustingimustele on
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piirkonnas véga oluline, mida on tdestanud mitmed varasemad uuringud’’. Lisanduvast
korghoonestusest ebasoodsasse ilmakaarde jadb palju eluruume.

Lisaks kdrghoonestuse mdjule timbruskonna valgustingimustele on oluline analiiiisida ka
korghoonestuse omavahelist mdju valgustingimustele ja vaadetele;

Positiivseks tuleb lugeda dise valgustuse paranemist piirkonnas, mis tdstab ka iildist
turvalisust;

Enam tdhelepanu tuleks poddrata nii kdrghoonetest kui nende iimbrusest tulevale
valgusreostusele, nt. hoonestusest eemale suunatud otsene valgus, orienteerumist segavad
ja ka liiklusohtu pdhjustavad peegeldused viimistluselt ja klaasilt jms. Sellist ebasoodsat
moju omab nditeks Tallink hotell.

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku voi tilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas ja selle
laheduses puuduvad — vélja arvatud eespool nimetatud timbruskonna pargid koos nende
kavandatud ihendustega —, samuti ei ole selle tasandi toimivat rohevorgustikku reaalne
lahikonda rajada;

Korghoonete rajamine on piirkonnas seni halvendanud ja halvendab veelgi
haljaskoridorina té6tava tdnavahaljastuse (puiesteede) reaalse rajamise voimalusi, mis
voOiksid jitkata Rédvala puiesteed Tartu maanteed pidi linnast véljuval suunal ning
ddristada Liivalaia-Pronksi ja Gonsiori tdnavaid sarnaselt A. Lauteri tdnavaga;
Piirkonna sisene rohevorgustik ja seda toetavad elemendid puuduvad ja on killustatud.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Asukoht on piisavalt koordineerimata iiksiklahendustega {iile koormatud, millega
kaasnevad mitmed ruumiressursi iileekspluateerimise tunnused. Ala tdiendav tihendamine
ei ole otstarbekas, jargnema peab piirkonna korrastamine linnaliku elukeskkonnana;
Ala vajab terviklikku, kogu Maakri piirkonda ja osaliselt Kompassi piirkonda koos
kiilgneva tdnavaruumiga holmavat temaatilist planeeringut, millega kaasneb
keskkonnamojude hindamine;

Planeeringu eesmargiks seada seni kasitlust mitte leidnud voi ebapiisavalt késitletud
avaliku vélisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa mikrokliimaga
elukeskkonna loomise voimaluste ldbitodtamine;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab senisest enam keskenduma
korghoonestuse koosmdjudele nii omavahel kui véiljapoole;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mdne konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii iildplaneeringus seatud sihile, kuid ka sdistva arengu
eesmarkidele.

"W E-Konsult OU t66 E504 Tartu mnt 15 asuva parkimismaja asukohavaliku keskkonnaekspertiis.
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4.2. Sossi
4.2.1. Asukoht

Asukoht on méératletud Tartu mnt 80D, K ja M kinnistute ning Tartu mnt ja Tallinn-Tapa raudtee
vahelise alana (vt joonis 4.2 ja kaardid 4-6).

Joonis 4.2. Sossi korghoonete piirkond

Ala on piiratud Tartu maantee, raudtee ja Masina
tdnavaga ning sellel paiknevad endise Tallinna
Tselluloosi- ja Paberikombinaadi muinsuskaitsealused
hooned ja rajatised. Eesti vanim tselluloosi- ja
paberitoostusettevote tootas aastast 1893 kuni 1992 ja
tootis sulfittselluloosi, paberit ja sdddapérmi.

Koger Kinnisvara on alustanud endisest tootmishoonest
Fahle-nimelise elamu- ja biiroohoone rekonstrueerimist.
Fahle hoone asub Tallinna siidames linna koige
korgemal alal, tinu millele avaneb ehitise korgematest
korrustest hindamatu vaade kogu pealinna panoraamile — iihelt poolt Ulemiste jérvele, teisalt ile
keskuse tuledemere sadamapiirkonnani (vt www.fahle.ee). Ala idaosas raudtee ja Tartu maantee
vahelises nurgas paikneb Statoili bensiinitankla. Ida pool Tartu maanteed paikneb Sikupilli
kaubanduskeskus, kagusse iile raudtee jiib Ulemiste keskus. Lihipiitkonnas on trammi- ja
bussipeatused, lennujaam, maaliinide bussijaam ning Ulemiste raudteejaam.

Ala on Tallinna maastikuliselt kdige kitsamas, kuid logistiliselt, ehituslikult ja kasutuslikult
keerukaimas solmpunktis. Tartu mnt ja Peterburi tee ristmik on raudteeviadukti ebapiisava
labilaskevoime tottu iilekoormatud.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala miiratletud ettevitluse segahoonestusalana ning Tartu
maanteega kiilgnev osa magistraaltinavate drivoondina. Ettevotluse segahoonestusalal voib
paikneda igasugune ettevatlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine; alal voib paikneda
ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Magistraaltinavate drivoondi tsooni vOib rajada pohiliselt
kaubandus-teenindusettevotteid. Ala 1ibib kavandatud Lounaviil. Uldplaneeringuga antud alal
hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Uldplaneeringus on nimetatud, et linna vanemas osas mdjuvad kunagised tddstusobjektid
elurajoonide keskel eraldiseisvate ja juhuslikena. Ténu arilisest aspektist soodsale asukohale
kujunevad neist rekonstrueerimise kédigus vastavalt kaubandus-, teenindus- voi biiroohooned.

Tselluloosi- ja paberikombinaadi hoonestuse kohta on iildplaneeringus soovitus ala planeerida
tervikuna ning muinsusvéadrtuslikku turismi- ja kinnisvaraarenduse potentsiaali maksimaalselt &ra
kasutades.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala Sikupilli keskusena ja
piirkonnana 43.

Piirkonna olulisimaks probleemiks on leitud liiklusest tingitud 6husaaste, mis ebasoodsate tingimuste korral
voib iiletada lubatud piirkontsentratsioone 3-4 korda. Loodav keskus suurendab liikluskoormust veelgi.
Peterburi-Tartu maantee ristmik on lounavdila projekti raames planeeritud eritasapinnalisena, millega
seoses oleva maa reserveerimise vajadus ei kajastu tildplaneeringu maakasutusplaanis. Kiisitav on
nimetatud keskuse rajamine suure ristmiku naabrusse. Keskuse rajamine on voimalik ristmiku ja sellega
piirnevate alade detailplaneerimise ja selle raames toimuva keskkonnamojude hindamise poolt
vdljaselgitatavatel tingimustel. (2.0sa I kd Ik 10)
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43. Planeeringuga ette nihtavad ettevotluse ja drimaa pigem suurendab kui vihendab liiklusest tulenevat
Ohureostust. Samas on drilistel kaalutlustel loomulikult tegemist ddrmiselt perspektiivse piirkonnaga, mille
arendamine on kasulik kogu linna arengu huvides. Planeeringuga korvaldatakse ka senine ebaselgus
maakasutuse funktsioonis. (2.osa Il kd tabel 10. Analiiiisipiirkonnad)

Keskkonnamdjude seisukohalt on keskkonnaekspertiisis nimetatud ala arendamise probleeme,
kuid hinnatud samas positiivsena perspektiivse piirkonna arendamise kogu linna huvides ja
maakasutuse ebaselguse kdrvaldamise. Hoonestuse korguse ja vdimalike kdrghoonete mdjude
kohta keskkonnaekspertiisis hinnang puudub, kuna seda teemat {ildplaneering ei késitlenud.

4.2.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

Grupi sees mitme korghoone kavandamisel tuleb koos teiste maakasutust kitsendavate ja
piiravate teguritega (liiklussdlm koos Lounavéila algusega, sissesdidud, parklad jms)
arvestada ruumiressursi piiratusega, millega kaasneb arenduste omavaheline konkurents;
Piirkondliku terviklahenduse puudumisel on oluline kdrghoonete arenduste tdiendav
tasakaalustamine. Ebakindlus naabruses toimuvate arengute suhtes mdjutab nii otseseid
keskkonnaaspekte kui kinnisvara miitigivaértusi;

Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihipdrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

Piisava, kvaliteetse, mugava ja nauditavate kohtadena véértustatava avaliku vélisruumi
véljaarendamiseks puudub detailsem piirkonda hdlmav kava selle etapiviisiliseks
véljachitamiseks. Vilisruumi lahenduses on valdavad maapealsed parklad (vt
www.fahle.ee), kuigi geoloogilised tingimused vdimaldaksid maa-aluste lahenduste
kaalumist;

Parkimisressursi ja selle jagunemise iile (ulatuslikumas) piirkonnas puuduvad arvestuse
alused ning olukorra tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sddstva
liikluskontseptsiooni pohimdtete rakendamist;

Piirkonna eeliseks on paiknemine mitmete eri liiki tihistranspordiiihenduste 1dheduses,
kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis liikkumise soodustamine ei ole ellu viidud
transpordilahendustes leidnud piisavalt vdljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade
puudumine, olematu tdnavahaljastus jms);

Oluline on analiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
korghoonestuse mdju tuultele tdnavatasandil, mis mdjutab omakorda viliseluruumi
mikrokliimat ja seda kasutava inimese heaolu;

Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

Gruppi iimbritsevale keskkonnale on arvestatav tdiendav moju piirkonda suunduvatest
autodest iimbruskonna tinavatele ja liikluskorraldusele;

Taiendav moju linna tehnilisele infrastruktuurile (vesi, heitvesi, elekter jm), mida tuleb
arvestada nende dimensioneerimisel, kuid ei {ileta tavapéraseid mahte;

Lisanduvate kdrghoonete elanike poolt avaldub tdiendav mdju avalikele teenustele ja
vélisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Analiiiisitavas asukohas rohealad puuduvad ja iildplaneeringuga pole kavandatud,
mistottu  modju nendele puudub. Kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks
muinsusvadrtuslikku turismi- ja kinnisvaraarenduse potentsiaali maksimaalselt &ra
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kasutades (vt iildplaneering) tuleb aga lugeda ka haljastatud vélisruumi rajamist, milleks
napib parkimisaladest vaba pinda ja puudub detailsem piirkondlik kava;

e Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonnas praktiliselt puuduvad,;

e Ldhimad pargi(laadsed)alad on halvasti kittesaadavad, suletud vdi puhkekasutuseks
vihesobivad (nt Siselinna kalmistu);

e Tegevus vilisruumis on iihesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirtkonna vélisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Tidiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

¢ Asukoha tdttu mdju praegusele elanikkonnale puudub ja pole oluline.
Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e Tiiendavate kdorghoonete planeerimisel tuleb tdhelepanu pdorata Fahle maja alumiste
elukorterite ja vOimalike elamiseks kasutatavate apartementide/biirookorterite
valgustingimustele, mis on eriti haavatavad hoone ehitusliku eripéra tottu.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

e Maakondliku voi iilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas puuduvad
— vélja arvatud iimbruskonna pargilaadsed alad koos nende kavandatud {ihendustega (11
roheline radiaal ja meridiaanse rohelise voondi ithendus bussijaama piirkonnast iile Tartu
maantee Kadrioru suunas);

e Piirkonna sisene rohevorgustik puudub;

e Arvestades avaliku vilisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist mitte ainult linna
koige elavamas liiklussdlmes vaid ka kohas, mida l&bib maastikuliselt atraktiivne
klindiastang, on koos korghoonestuse rajamisega vdi iseseisva terviklahendusena
otstarbekas haljaskoridoride rajamine ja maastiku eksponeerimine;

e Kdrghoonete rajamine halvendab haljaskoridorina to6tava tinavahaljastuse (puiesteede)
reaalse rajamise vdimalusi, mis vOiksid jdtkata Rivala puiesteed Tartu maanteed pidi
linnast viljuval suunal.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

e Ala vajab terviklikku, piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga hdlmavat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamojude hindamine;

e Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

e Eesmirgiks seada avaliku vélisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise vdimaluste ldbitodtamine;

e Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii iildplaneeringus seatud sihile, kuid ka sddstva arengu
eesmirkidele;

e Arendada tuleb terviklahendusi, mis toetavad maksimaalselt muinsusvéaartusliku turismi-
ja kinnisvaraarenduse potentsiaali kasutamist ning kogu ala Sikupilli keskuse seostatud
osana;

e [Eelistada maa-alust parkimist ja/voi kaetud parkimist kavandatava Lounavéila d4res voi
all;
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o Kaaluda tuleks jalakiijate/kergliikluse eritasandilist ihendust piirkonna ja Sikupilli
kaubanduskeskuse vahel;
e Kaaluda tuleks meridiaanse rohelise voondi markeerimise voimalusi piirkonnas.

Korghoonete rajamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud 45
E1038 - E-Konsult OU 2005



4.3. Ulemiste

4.3.1. Asukoht

Asukoht on méiratletud Tallinn-Tapa raudtee, Peterburi tee ja Ulemiste raudteejaama vahelise
alana (vt joonis 4.3 ja kaardid 4-6).

Joonis 4.3. Ulemiste kérghoonete piirkond

Suurema osa alast hdlmab endise Tallinna Lihatodstuse
territoorium, mis suleti 1996.aastal. 2004. aastal
hoonestus lammutati. Ala lddneossa litklussdlme
lahedusse jaab Statoili kiitusetankla ning autodride
hooned. Viimastega kiilgneval alal valmib 2006. aastal
7-korruseline biiroohoone parklatega (Arco Vara).
Loode suunas iile Peterburi tee paikneb Sikupilli
kaubanduskeskus, autokeskused ja segahoonestusala
kiitusetanklaga Kivimurru tn nurgal, ldunasse iile
Ulemiste tee, raudtee ja Suur-Sdjamie tee jiadb Ulemiste
keskus. Léhipiirkonnas on bussi- ja trammipeatused, lennujaam, maaliinide bussijaam ning
vahetus liheduses Ulemiste raudteejaam.

Ala on Tallinna maastikuliselt kdige kitsamas, kuid logistiliselt, ehituslikult ja kasutuslikult
keerukaimas sdlmpunktis. Tartu mnt ja Peterburi tee ristmik on raudteeviadukti ebapiisava
labilaskevoime tottu lilekoormatud.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala maiiratletud ettevitluse segahoonestusalana ning
Peterburi teega seotud magistraaltinavate drivoondina. Peterburi maantee ddrses osas on
liikklusala.

Ettevotluse segahoonestusalal voib paikneda igasugune ettevatlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni
vajav tootmine; alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Liiklusalale voib ehitada
suuremaid parklaid. Magistraaltdnavate drivoondi tsooni vOib rajada pdhiliselt kaubandus-
teenindusettevdtteid. Uldplaneeringuga antud alal hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala Sikupilli keskusena ja
piirkonnana 43 (vt ka 4.2. Sossi).
Tallinna “viliskaarele” drimaade planeerimise olulisemaiks keskkonnamojuks on liiklusest tulenevate

mojude probleem. Probleemi vihendamiseks saab kasutada moistlikumat liikluskorraldust ohusaaste
viahendamiseks ja ekraniseerivaid vahendeid, eeskitt haljastust, moju leevendamiseks. (2.osa I kd. Ik 20)

Keskkonnamdjude seisukohalt on keskkonnaekspertiisis nimetatud ala arendamise probleeme,
kuid hinnatud samas positiivsena perspektiivse piirkonna arendamise kogu linna huvides ja
maakasutuse ebaselguse kdrvaldamise. Hoonestuse korguse ja vdimalike kdrghoonete mdjude
kohta keskkonnaekspertiisis hinnang puudub, kuna seda teemat tildplaneering ei késitlenud.

4.3.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

¢ Grupi sees mitme kdrghoone kavandamisel tuleb koos teiste maakasutust kitsendavate ja
piiravate teguritega (liiklussdlm, sissesdidud, parklad jms) arvestada inimeste
litkumissuundade (kergliiklusteega) Sikupilli ja Ulemiste keskuse vahel ning mitte seda
voimalust sulgeda;
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e Kodrghoonete arenduste maa- ja ruumikasutus konkureerib omavahel, oluline on nende
tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis holmab ka avaliku vélisruumi
viljaarendamist;

e Parkimisressursi ja selle jagunemise iile (ulatuslikumas) piirkonnas puuduvad arvestuse
alused ning olukorra tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sddstva
litkluskontseptsiooni pohimdtete rakendamist;

e Piirkonna eeliseks on paiknemine mitmete eri liiki {ihistransporditihenduste ldheduses,
kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis liikkumise soodustamine ei ole ellu viidud
transpordilahendustes leidnud piisavalt védljendust (tinavate iiletuskohad, jalgrattaradade
puudumine, olematu tdnavahaljastus jms);

e Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju tuultele tdnavatasandil;

e Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

e Gruppi iimbritsevale keskkonnale ehk iimbruskonna tédnavatele ja liikluskorraldusele
avaldavad arvestatava tdiendava moju piirkonda suunduvad autod;

e Lisanduvate korghoonete vdimalike elanike poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vilisruumile;

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

e Analiiiisitavasse asukohas rohealad puuduvad ja iildplaneeringuga pole kavandatud,
mistottu moju nendele puudub. Kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks tuleb aga lugeda
haljastatud vilisruumi rajamist, milleks tuleb jétta parkimisaladest vaba pinda;

e Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonnas praktiliselt puuduvad;

e Pargi(laadsed) alad lahikonnas puuduvad;

e Puudub kava piirkonda haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega
elavdamiseks.

e Puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna arendamisel koormatiste
jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

e Asukoha tdttu praeguse elanikkonna elukeskkonna muutused on véhesed.
Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e Elamud paiknevad piirkonnast piisaval kaugusel, et kavandatavate kdrghoonetega on
voimalik valgustingimuste lileméérast mojutamist valtida.

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/sdilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

e Maakondliku voi iilelinnalise téhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas puuduvad,

e Piirkonna sisene rohevorgustik puudub;

e Arvestades Sikupilli keskust laiemas mdttes hdlmava ning seda Ulemiste keskusega
siduva avaliku vilisruumi loomise vajadust on koos korghoonestuse rajamisega voi
iseseisva terviklahendusena otstarbekas laiema haljaskoridori rajamine Peterburi tee ddrde
ja haljasiihendused ristisuunas Ulemiste tee ja Peterburi tee vahele.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

e Alavajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;
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Korgelamute kavandamisel antud asukohta hoida eluruumide osakaal véike;
Arvestada tuleb jalakiijate liikumisega Sikupilli ja Ulemiste keskuse vahel.
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4.4. Tondiraba

4.4.1. Asukoht

Asukoht on méiiratletud perspektiivse Rahu tee, Mustakivi tee, Narva mnt ja Tondiraba tn
vahelise alana (vt joonis 4.4 ja kaardid 7-9).

Joonis 4.4. Tondiraba korghoonete piirkond

Alale jddvad Tondiraba 1-7 ning Narva mnt 152
kinnistud. Ala idaosa on hoonestatud viilhall-ladudega,
mille pdhjakiiljel paikneb parkla. Suurem osa alast on
hoonestamata ja kaetud haljastusega. Ala ladnekiiljel on
Tondiraba tn elamud, pohjakiiljes on lihedal Lasnaméie
paeastang. Alal on suhteliselt soodus
ihistransporditihendus.

Nii Tondiraba, Mustakivi (5) kui Osmussaare (6)
asukohad on looduslikult seotud Tondi rabaga.’”

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala maéiratletud
piirkonna voi linnaosa keskuse segahoonestusalana, mis on modeldud eeskétt kaubandus-,
teenindus- ja vabaaja harrastusega seonduvatele ettevotetele ja asutustele. Ette on ndhtud
Mustakivi tee kaudu iihendus Kosele. Ala pohjakiiljele jadb avalikus kasutuses olev haljasala
ning soovitavalt kuni 50 meetri laiune hoonestusvaba haljaskoridor litkumisrajaga piki Purde
tdnavat Lasnamadelt Kosele. Perspektiivse Rahu tee ddrde jddb magistraaltinavate drivoond,
tsooni vdib rajada pdhiliselt kaubandus-teenindusettevdtteid. Uldplaneeringuga antud alal
hoonete korgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala Lasnamaée I keskusena ja
piirkonnana 15.
15. Piirkonna planeerimine drimaaks (keskuseks) on méistlik ja olulisi keskkonnaprobleeme ei ole,
loomulikult tuleb ehitustegevuses arvestada keskkonnakaitse meetmetega (pohjavesi on kaitsmata,

sdilitada/rajada voimalikult palju haljastust). Kuna samasse tsooni on planeeritud ka haljaskoridor (50 m
laiune), siis on planeeringusse sisse programmeeritud teatav maa defitsiit ja vastuolu (2.0sa Il Tabel 10).

Keskuse rajamisel tuleb arvestada ka planeeritava rohekoridori loomise vajadusega (2.0sa I Ik 11).

Hoonestuse korguse ja vdimalike kdrghoonete mdjude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang
puudub, kuna seda teemat iildplaneering ei kasitlenud.

Tallinna haljastuse arengukavas on ndidatud vajalik tihendus rohelise vorgustikuna siilitatava
Tondi raba ja Kose ndlvaaluse piirkonna vahel iile Loopealse elupiirkonna hoonete vahelise
haljasala.

2 Tondi raba kohal paiknes 7800 aastat tagasi jirv, millest moodustus madalsoo, hiljem on see kujunenud
puisrabaks. Raba pindala on 1,2 knt’, turbalasundi keskmine paksus 3,5, suurim 4,5 m. Lasnamde elurajooni
rajamise ajal on ala péhjalikult kuivendatud, kuid ka prahistatud. Kaitsealasutest taimedest kasvab rabas soo-
neiuvaipa ja kahkjaspunast kippa. 1983.a avastati rabast turba- ja jdrvelubjakihi alt paeselt pinnalt meteoriidi
léogijdlg.
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4.4.2.

Pohiliste voimalike mjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

Grupi sees mitme kdrghoone kavandamisel on oht liikluskorraldusega (ristmikud,
sissesOidud, parklad jms) takistada inimeste litkumissuundi (kergliiklusteid);
Korghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib nii omavahel kui ka teiste keskuse
funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis
hdlmab ka avaliku vilisruumi véljaarendamist;

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
véljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tdnavahaljastus
jms). Kdrghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi veelgi;

Avatud asukoha tottu on oluline analiilisida tuulte osas nii kdrghoonete omavahelist moju
kui ka korghoonestuse mdju inimese kasutatavat vialisruumi mdjutavatele tuultele
maapinna tasandil.

Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tiiendavalt piirkonda suunduvad autod;
Lisanduvate kdrghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vélisruumile;

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Olemasolev roheala vdheneb oluliselt nii otsese ehitusliku hdlvamise kui kaasneva
kasutuse (parklad, ihendusteed) tottu;

Piirkonna looduslik ja pool-looduslik haljastus osaliselt hivib, osalt on suure surve all;
Uldplaneeringus sisalduv teatav maa defitsiit ja vastuolu erinevate funktsioonide vahel
teravneb korghoonete rajamisega;

Olenevalt kdrghoonete iseloomust kasvab vajadus haljastatud vilispuhkeruumi ning
litkumisvoimaluste jarele;

Pargi(laadsed) alad 1dhikonnas satuvad tugevama kasutussurve alla;

Puudub detailsem kava korghoonetega hoonestatavasse piirkonda haljastatud
valisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks;

Puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna terviklikuks arendamiseks
vajalike koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Tidiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;

Suurenev 60pédevaringne valisruumi kasutus iihest kiiljest suurendab tildist turvalisust,
teisest kiiljest toob kaasa uut kuritegevust;

Halvenevad valgustingimused, sulguvad kaugvaated korteriakendest;

Arikeskkonna tdienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, kohvikud, teenindus jms.), sealhulgas vdib paraneda ka avalike teenuste
kéttesaadavus;

Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmirgiks piirkonna vélisruumi kompleksne
véljaarendamine, vdidab sellest ka praegune elanikkond.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Korghoonete varju negatiivne mdju timbruskonna péevastele valgustingimustele voib olla
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oluline piirkonna lddneservas paiknevatele Tondiraba tn. eluruumidele.

Lisaks kdrghoonestuse mdjule timbruskonna valgustingimustele on oluline analiiiisida ka
kdrghoonestuse omavahelist moju valgustingimustele ja vaadetele;

Positiivseks tuleb lugeda Gise valgustuse paranemist piirkonnas, mis tostab ka iildist
turvalisust.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/siilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Ala on linna rohevorgustiku tasandi tihendavaks liiliks kahe sdilitatava loodusliku ala —
Tondi raba ning Lasnaméde klindipealse ja -aluse piirkonna vahel, mis on sellisena
fikseeritud ka Harju maakonna teemaplaneeringus. Ala tihe hoonestamine ja intensiivne
maakasutus ohustab selle vajaliku rohelise lingi sdilimist;

Ala on kiesoleval ajal suures osas haljastusega kaetud. Okoloogiliselt oluliste viirtuse
kdrval on ala sotsiaalne kasutus madal.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
kdrghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii {ildplaneeringus seatud sihile, kui ka s#dstva arengu
eesmarkidele;

Eesmargiks seada avaliku vilisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise vdimaluste 1dbitoGtamine;

Arvestada tuleb nii tildplaneeringus kui haljastuse arengukavas fikseeritud rohevorgustiku
elementide ning litkumissuundadega.
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4.5. Mustakivi

4.5.1. Asukoht

Asukoht on méératletud Laagna tee ja Mustakivi tee vahelise nurgana raadiusega 300 m (vt
joonis 4.5 ja kaardid 7-9).

Joonis 4.5. Mustakivi korghoonete piirkond

Mustakivi vdimalik korghoonete piirkond paikneb
eelnevalt analiiiisitud Tondiraba asukohast (4)
kaguldunas Mustakivi tee ja Laagna tee ddres. Asukoht
on looduslikult seotud Tondi rabaga (kirjeldus vt.
asukoht 4). Ala on hoonestamata ja haljastusega kaetud.
Idakiiljes paiknevad Kivila tdnava elamud.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala mdiiratletud
piirkonna vai linnaosa keskuse segahoonestusalana, mis
on moeldud eeskétt kaubandus-, teenindus- ja vabaaja
harrastusega seonduvatele ettevotetele ja asutustele.
Mustakivi tee ddrde jadb magistraaltdnavate drivoond,
tsooni vOib rajada pohiliselt kaubandus-teenindusettevotteid. Ala edelapiiril ja pdhjas on
kavandatud haljaskoridorid ja litkumisrajad, soovitavalt kuni 50 meetri laiused haljasribad, mis
tuleb siilitada hoonestusvabana. Uldplaneeringuga alal hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala Lasnamaée I keskusena ja
piirkonnana 21 Tondiraba, kuid sisuliselt peaks siin kehtima ka piirkonna 15 kohta 6eldu:

21. Planeeritav ettevotluse segahoonestusala ja iihiskondlike ja puhkeehitiste ala ei ole vastuolus
keskkonnakaitse aspektiga. (2.0sa Il tabel 10).

15. Piirkonna planeerimine drimaaks (keskuseks) on mdéistlik ja olulisi keskkonnaprobleeme ei ole,
loomulikult tuleb ehitustegevuses arvestada keskkonnakaitse meetmetega (pohjavesi on kaitsmata,
sdilitada/rajada voimalikult palju haljastust). Kuna samasse tsooni on planeeritud ka haljaskoridor (50 m
laiune), siis on planeeringusse sisse programmeeritud teatav maa defitsiit ja vastuolu (2.osa Il Tabel 10).

Hoonestuse korguse ja voimalike korghoonete mdjude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang
puudub, kuna seda teemat lildplaneering ei kdsitlenud.

Tallinna haljastuse arengukavas on ala ndidatud loodusliku haljastusega alana, kus on vajalik
rohelise vorgustiku sdilitamine ja arendamine.

4.5.2. Pohiliste voimalike méjude Kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
iimbritsevale keskkonnale:

e Grupi sees mitme kdrghoone kavandamisel on oht liikluskorraldusega (ristmikud,
sissesoidud, parklad jms) takistada inimeste litkumissuundi (kergliiklusteid);

e Korghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib nii omavahel kui ka teiste keskuse
funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis
holmab ka avaliku vilisruumi viljaarendamist ning loodusliku haljasmaa maksimaalset
sdilitamist;

e Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vailisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tdnavahaljastus
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jms). Korghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

e Avatud asukoha tottu on oluline analiiiisida tuulte osas nii kdrghoonete omavahelist moju
kui ka korghoonestuse modju inimese kasutatavat vilisruumi mojutavatele tuultele
maapinna tasandil.

e Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad autod,
kuid tihendused magistraalidega on head;

e Lisanduvate korghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vélisruumile;

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

e Olemasolev roheala viheneb oluliselt nii otsese ehitusliku hdlvamise kui kaasneva
kasutuse (parklad, tihendusteed) tottu;

e Piirkonna looduslik ja pool-looduslik haljastus osaliselt hdvib, osalt on suure surve all;

e Veereziim muutub oluliselt;

e Uldplaneeringus sisalduv teatav maa defitsiit ja vastuolu erinevate funktsioonide vahel
teravneb korghoonete rajamisega;

e Olenevalt kdrghoonete iseloomust kasvab vajadus haljastatud vilispuhkeruumi ning
litkumisvoimaluste jarele;

e Pargi(laadsed) alad l1ahikonnas satuvad tugevama kasutussurve alla;

e Puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna terviklikuks arendamiseks
vajalike koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:
e FElukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;
e Suurenev Odpdevaringne vélisruumi kasutus iihest kiiljest suurendab {ildist turvalisust,
teisest kiiljest toob kaasa uut kuritegevust;
e Arikeskkonna tiienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, teenindus jms.), sealhulgas voib paraneda ka avalike teenuste kéttesaadavus;
e Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmadrgiks piirkonna vilisruumi kompleksne
véljaarendamine koos looduslikkuse maksimaalse siilitamisega, voidab sellest ka
praegune elanikkond.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e FElamud paiknevad piirkonnast piisaval kaugusel, mistottu kavandatavad korghooned
valgustingimusi iilemééraselt ei mdjuta. Korghooned voivad monevdrra varjata Kivila
tdnava korterite Shtupdikest.

e Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida korghoonestuse omavahelist mdju
valgustingimustele ja vaadetele;

e Positiivseks tuleb lugeda dise valgustuse paranemist piirkonnas, mis tostab ka iildist
turvalisust.

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/sédilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

¢ Alakuulub Tondi raba osana Tallinna rohevdrgustikku (haljastuse arengukava, maakonna
teemaplaneering), ala igasugune ehituslik hdlvamine, eriti hoonestamine kdrghoonetega
koos tugeva kaasneva maakasutussurvega avaldab rohevdorgustikule okoloogilisest
aspektist negatiivset moju.

e Alasotsiaalne kasutus ja vadrtustamine loodusalana on seni olnud puudulik voi vaenulik
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— Lasnamae jt. uuslinnade ehitamisel on sellistesse aladesse suhtutud kui tiihermaadesse.
Raba on osaliselt kuivendatud ja prahistatud. Alast ollakse vodrandunud, selle stiihilist
kasutust on ametlikult hinnatud asotsiaalseks ja ala &dratab vastuolulisi tundeid.
Hoonestamine korghoone(te)ga toob linnaliku maakasutuse otse rabakeskkonda, mida
linnainimene kaib viljaspool linna laudteedel kiilastamas. Linnalikus keskkonnas oht, et
inimesega kaasneb raba likvideerimine, sillutamine ja osaline kultiveerimine tavaliseks
puisstepilaadseks linnahaljasalaks.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
kdrghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii {ildplaneeringus seatud sihile, kui ka s#dstva arengu
eesmairkidele, sh looduskeskkonna maksimaalne sdilitamine;

Arvestada tuleb nii iildplaneeringus kui haljastuse arengukavas fikseeritud rohevorgustiku
elementide ning litkumissuundadega;

Arvestada tuleb ala hiidroloogilise reziimiga ning kaitsealuste taimede esinemise
vOimalusega.

Korghoonete rajamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud 54
E1038 - E-Konsult OU 2005



4.6. Osmussaare

4.6.1. Asukoht

Asukoht on méératletud Osmussaare tee, Mustakivi tee, Punane tn ja Tehnopargi vahelise alana
(vt joonis 4.6 ja kaardid 7-9).

Joonis 4.6. Osmussaare korghoonete piirkond

Osmussaare vdimalik kdrghoonete piirkond paikneb
eelnevalt analiilisitud Tondiraba asukohast (4) ning
Mustakivi asukohast (5) kaguldunas, kiilgnedes
Mustakivi tee, Osmussaare tee ning Punase tdnavaga.
Piirkonna naabrusesse edelakaares rajatakse 22,6 ha
suurust Lasnaméde Todstusparki. Idakiiljes paiknevad
Mahtra tdnava elamud. Ala idanurgas on
kaubanduskeskus, iilejdéinud osas on ala hoonestamata ja
haljastusega kaetud. Lddnenurgas on madalam ala raba
jaanukjirvedega. Asukoht on looduslikult seotud Tondi
rabaga (kirjeldus vt. asukoht 4).

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala maiiratletud
piirkonna voi linnaosa keskuse segahoonestusalana, mis on mdeldud eeskitt kaubandus-,
teenindus- ja vabaaja harrastusega seonduvatele ettevotetele ja asutustele. Ala edelapiiril on
kavandatud haljaskoridorid ja litkkumisrajad, soovitavalt kuni 50 meetri laiused haljasribad, mis
tuleb silitada hoonestusvabana. Uldplaneeringuga alal hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiiiisitakse ala Lasnamée I keskusena ja
piirkonnana 21 Tondiraba, kuid sisuliselt peaks siin kehtima ka piirkonna 15 kohta deldu:

21. Planeeritav ettevotluse segahoonestusala ja iihiskondlike ja puhkeehitiste ala ei ole vastuolus
keskkonnakaitse aspektiga. (2.0sa Il tabel 10).

15. Piirkonna planeerimine drimaaks (keskuseks) on mdoistlik ja olulisi keskkonnaprobleeme ei ole,
loomulikult tuleb ehitustegevuses arvestada keskkonnakaitse meetmetega (pohjavesi on kaitsmata,
sdilitada/rajada voimalikult palju haljastust). Kuna samasse tsooni on planeeritud ka haljaskoridor (50 m
laiune), siis on planeeringusse sisse programmeeritud teatav maa defitsiit ja vastuolu (2.0sa Il Tabel 10).

Hoonestuse korguse ja vdimalike kdrghoonete mdjude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang
puudub, kuna seda teemat iildplaneering ei kasitlenud.

Tallinna haljastuse arengukavas on ala nididatud loodusliku haljastusega alana, kus on vajalik
rohelise vorgustiku sdilitamine ja arendamine.

4.6.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

e Grupi sees kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib nii omavahel kui ka teiste
keskuse funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine piirkondliku
terviklahendusega, mis hdlmab ka avaliku vélisruumi véljaarendamist ning loodusliku
haljasmaa maksimaalset séilitamist;

e Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiithendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tdnavahaljastus
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jms). Korghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

e Avatud asukoha tottu on oluline analiiiisida tuulte osas nii kdrghoonete omavahelist moju
kui ka korghoonestuse modju inimese kasutatavat vilisruumi mojutavatele tuultele
maapinna tasandil.

e Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad autod,
kuid tihendused magistraalidega on head;

e Lisanduvate korghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vilisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

e Olemasolev roheala viheneb oluliselt nii otsese ehitusliku hdlvamise kui kaasneva
kasutuse (parklad, tihendusteed) tottu;

e Piirkonna looduslik ja pool-looduslik haljastus osaliselt hdvib, osalt on suure surve all;

e Veereziim muutub oluliselt;

e Uldplaneeringus sisalduv teatav maa defitsiit ja vastuolu erinevate funktsioonide vahel
teravneb korghoonete rajamisega;

e Olenevalt kdrghoonete iseloomust kasvab vajadus haljastatud vilispuhkeruumi ning
litkumisvoimaluste jarele;

e Pargi(laadsed) alad l1ahikonnas satuvad tugevama kasutussurve alla;

e Puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna terviklikuks arendamiseks
vajalike koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:
e FElukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;
e Suurenev Odpdevaringne vélisruumi kasutus iihest kiiljest suurendab {ildist turvalisust,
teisest kiiljest toob kaasa uut kuritegevust;
e Arikeskkonna tiienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, teenindus jms.), sealhulgas voib paraneda ka avalike teenuste kéttesaadavus;
e Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmadrgiks piirkonna vilisruumi kompleksne
véljaarendamine koos looduslikkuse maksimaalse siilitamisega, voidab sellest ka
praegune elanikkond.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e FElamud paiknevad piirkonnast piisaval kaugusel, mistottu kavandatavad korghooned
valgustingimusi iilemééraselt ei mdjuta. Korghooned voivad monevdrra varjata Kivila
tanava korterite ohtupdikest;

e Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida korghoonestuse omavahelist mdju
valgustingimustele ja vaadetele;

e Positiivseks tuleb lugeda dise valgustuse paranemist piirkonnas, mis tostab ka iildist
turvalisust.

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/sédilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

¢ Alakuulub Tondi raba osana Tallinna rohevdrgustikku (haljastuse arengukava, maakonna
teemaplaneering), ala igasugune ehituslik hdlvamine, eriti hoonestamine kdrghoonetega
koos tugeva kaasneva maakasutussurvega avaldab rohevdorgustikule okoloogilisest
aspektist negatiivset mdju;

e Alasotsiaalne kasutus ja vadrtustamine loodusalana on seni olnud puudulik voi vaenulik
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— Lasnamae jt. uuslinnade ehitamisel on sellistesse aladesse suhtutud kui tiihermaadesse.
Raba on osaliselt kuivendatud ja prahistatud. Alast ollakse vodrandunud, selle stiihilist
kasutust on ametlikult hinnatud asotsiaalseks ja ala &dratab vastuolulisi tundeid.
Hoonestamine kdrghoone(te)ga toob linnainimese rabakeskkonda, mida ta véljaspool
linna kéib laudteedel kiilastamas. Linnalikus keskkonnas on oht, et inimesega kaasneb
raba likvideerimine, sillutamine ja osaline kultiveerimine tavaliseks puisstepile
sarnanevaks linnahaljasalaks.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
kdrghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii {lldplaneeringus seatud sihile kui ka sddstva arengu
eesmarkidele, sh looduskeskkonna maksimaalne sdilitamine;

Arvestada nii iildplaneeringus kui haljastuse arengukavas fikseeritud rohevorgustiku
elementidega ning litkumissuundadega;

Arvestada ala hiidroloogilise reziimiga ning kaitsealuste taimede esinemise voimalusega.
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4.7. Endla

4.7.1. Asukoht

Asukoht on méératletud Metalli tn, Mehaanika tn, Mustamée tee ja Endla tn vahelise alana (vt
joonis 4.7 ja kaardid 10-12).

Joonis 4.7. Endla korghoonete piirkond

Endla voimalik kdrghoonete piirkond paikneb Kristiine
linnaosas elava liiklusega tdnavate (Endla tn, Paldiski
mnt, Mustamée tee) ristumiskohas. Ala pohjakiiljel iile
Paldiski maantee asuvad Tallinna Psiihhiaatriahaigla ja
Hipodroom, iile Endla tidnava korruselamud, ida- ja
1dunakiiljel viaikeelamud, ld4nekiiljel {ile Mustamie tee
kaubandus- ja biiroohooned ning park. Veidi kaugemal
on Stroomi mets ja rand. Alal paiknevad endise
“Ilmarise” Masinatehase (kiesoleval ajal OU SRC
Laevaremont omandis) tootmis- ja haldushooned, mille
Mustamie teele ja Mehaanika tdnavale jadvates osades
on biirood ja kauplused. Ala loodeosas on Polaria
jalatsitootmis- ja miiiigiettevote ning loodenurgal
Wittenhofi suvemdisa puithoone.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala maiiratletud
ettevotluse segahoonestusalaks, kus voib paikneda igasugune ettevotlus v.a. ulatuslikku
sanitaartsooni vajav tootmine; alal v3ib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Pohjas iile
Paldiski maantee on iihiskondlike ja puhkeehitiste ala (haridus-, teadus-, tervishoiu-, kultuuri-,
spordiasutused), iile Endla tinava korruselamute ala, idas ja 1dunas viikeelamute ala. Ule
Mustamie tee l4éinde jéib park ning magistraaltinavate drivoond. Uldplaneeringuga alal hoonete
korgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala piirkonnana 77 Mustamée
tee-Endla.

77. Sisulist muutust planeering ala maakasutuses ette ei nde Olulisi keskkonnaprobleeme peale
pinnasereostuse ohu eksisteeriv maakasutus ei tekita. (2.0sa tabel 10).

Uldplaneeringuga tuleks ette niha magistraaltinavate ddrde miira- ja reostusleviku tokestamiseks
mitmerindelised haljasvéondid. (2.osa I kd Ik 26).

Ilmarise tehasekompleksi kohta on iildplaneeringus soovitus ala planeerida tervikuna ning
muinsusvairtuslikku turismi- ja kinnisvaraarenduse potentsiaali maksimaalselt dra kasutades.
Sellele tuleks lisada samalaadne méarkus ka suvemdisa osas.

Hoonestuse korguse ja voimalike korghoonete mdjude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang
puudub, kuna seda teemat lildplaneering ei kdsitlenud.

4.7.2. Pohiliste voimalike mojude Kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
iimbritsevale keskkonnale:

e Grupi sees korghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi tottu
nii omavahel kui ka teiste funktsioonidega (sh tootmine viimase jatkumisel), oluline on
nende tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis hdlmab ka avaliku
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valisruumi véljaarendamist;

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tdnavahaljastus
jms). Kdrghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

Arendades maksimaalselt pShifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihipérast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

Oluline on analiilisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
korghoonestuse moju inimese kasutatavat vilisruumi mdjutavatele tuultele maapinna
tasandil;

Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja
parkivad autod. Kuigi iihendused magistraalidega on kiillaltki head, langeb suur koormus
Mehaanika ja Keemia ténavatele, ala teenindavast parkimisest osa toimub ka téna
piirkonnast véljas Mustamée tee ja Mehaanika tdnava nurgal. Parkimisressursi ja selle
jagunemise iile (nii grupi sees kui ulatuslikumas) piirkonnas puuduvad arvestuse alused
ning olukorra tervikliku mojutamise siisteem, mis raskendab sédstva liikluskontseptsiooni
pohimdtete rakendamist;

Lisanduvate kdrghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vilisruumile.

Tédiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Analiitisitavas asukohas rohealad puuduvad ja iildplaneeringuga pole neid kavandatud,
mistottu moju puudub. Kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks muinsusvéirtuslikku
turismi- ja kinnisvaraarenduse potentsiaali maksimaalselt dra kasutades (vt iildplaneering)
tuleb aga lugeda ka haljastatud vélisruumi rajamist, milleks napib parkimisaladest vaba
pinda ja puudub detailsem piirkondlik kava;

Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonnas praktiliselt puuduvad, varasemad
haljasalad ja puud on voetud parkimiseks kdvakatte alla. Kdrghoonete kavandamisega
surve suureneb veelgi;

Suured pargilaadsed alad on kiill ldheduses, kuid halvasti kittesaadavad, sh Stroomi mets.
Naabruskonna haljasalad puuduvad;

Tegevus vélisruumis on iihesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna vélisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elanikkond suuremal osal alast puudub. Seni toimunud muudatustel on suur mdju olnud
suvemdisa elanike elukeskkonnale, mille vélisruum on taandunud vdga napiks.
Kdrghoonete rajamine pingestaks olukorda.

Moju praeguse elanikkonna elukeskkonnale ldhinaabruses on oluline nii parkimise,
vélisruumi kasutamise konkurentsi kui ka valgustingimuste osas. Elukeskkond kogu
laiemas piirkonnas muutub tihedamaks ning voimendub mastaabikonflikt kiilgnevate
alade hoonestusega;

Tdendoline on iimbruskonna elanike vastuseis kdrghoonetele;

Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmirgiks kogu piirkonna vilisruumi kompleksne
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viljaarendamine voib see olukorda monevorra leevendada.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Olenevalt korghoonete kavandatavast asukohast vdivad need oluliselt mojutada Endla
tdnava dirse hoonestuse ning endise suvemdisa elanike valgustingimusi. Kérghooned
voivad hakata varjama ka Metalli tdnava elamute dhtupiikest;

Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida kdrghoonestuse omavahelist moju
valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/sidilimisele linna
rohevorgustiku 6koloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku véi tilelinnalise tihtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas puuduvad;
Piirkonna sisene rohevdrgustik puudub;

Korghoonete rajamine halvendab veelgi haljaskoridorina tootava tdnavahaljastuse reaalse
rajamise voimalusi. Arvestades avaliku vilisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist
tthes linna koige elavamas liiklussdlmes, on koos kdrghoonestuse rajamisega voi
vilisruumi iseseisva terviklahendusena otstarbekas tdnavahaljastuse loomine.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Alavajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tinavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma kdorghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Eesmirgiks seada avaliku vilisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise voimaluste ldbitootamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mdne konkreetse uue
kdrghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii Uldplaneeringus seatud sihile, kuid ka sddstva arengu
eesmarkidele;

Vajalikud on pinnaseuuringud ja valgustingimuste muutumise analiiiis;

Arendada tuleb terviklahendusi, mis toetavad maksimaalselt muinsusvéaartusliku turismi-
ja kinnisvaraarenduse potentsiaali kasutamist;

Kaaluda tuleks jalakéijate/kergliikluse eritasandilise {ihenduse voimalusi Mustamie tee,
Paldiski maantee ja Endla tdnava ristmikul.
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4.8. Tallinn-Viike

4.8.1. Asukoht

Asukoht on méddratletud Pdrnu mnt, Saku tn, Tiiri tn ja Kohila tn vahelise alana (vt joonis 4.8 ja
kaardid 13-15).

Joonis 4.8. Tallinn-Viikse korghoonete piirkond

Suurema osa alast holmab endise ETKVL koondis
Kooperaator modblitootmis- ja haldushoonete kompleks,
mis on kdesoleval ajal vdga erinevas kasutuses. PShilise
osa Tiiri tinava ddrsest hoonestusest kasutab
chituskeskus, Saku tdnava &ires on biiroo- ja
tootmishoonestus ja 2-korruseline elamu. Ala lddneosas
on autosalong, viike dekoratiivhaljasala, parkla ning
endine haldushoone erinevate kauplustega.

Ala kagupoolses naabruses Tiiri tn. on tootmis-
territoorium, pohjakaares iile Saku tédnava paikneb nii
tootmishooneid kui ka 60. aastate alguses ehitatud
elamud. Eluhoonestust Pdrnu maantee d4res on viimastel aastatel tihendatud. Ladnekdiljes iile
Pérnu maantee paikneb &rihoonestus. Edelasse jddb endise kondiitritoodete vabriku Kalev
kompleks, millest osa kasutab Eesti Politsei, suurem osa kujuneb aga iimber iseseisva
sisetdnavate vorguga drikompleksiks. Haljasalad 1dhipiirkonnas puuduvad.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala méaratletud ettevotluse segahoonestusalana ning Parnu
maanteega seotud magistraaltdnavate drivoondina.

Ettevotluse segahoonestusalal voib paikneda igasugune ettevotlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni
vajav tootmine; alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Magistraaltinavate drivoondi
tsooni vdib rajada pdhiliselt kaubandus-teenindusettevdtteid. Uldplaneeringuga antud alal
hoonete korgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala piirkonnana 51 Kitsekiila.

51.Piirkond on viljakujunenud hoonestusega ning planeering olukorda oluliselt ei muuda. Igasuguse
tegevuse puhul piirkonnas peaks arvestama, et Pdrnu maanteel voib liiklusest tulenev éhusaaste iiletada
norme vihemalt 3 korda. Ka esineb piirkonna todstusettevotete territooriumil ilmselt pinnasereostust, kuid
onneks on pohjavee kaitstus alal suhteliselt hea.

4.8.2. Pohiliste voimalike mojude Kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

e Grupi sees korghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi tottu
nii omavahel kui ka teiste funktsioonidega (sh tootmine viimase jitkumisel), oluline on
nende tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis hdlmab ka avaliku
valisruumi viljaarendamist;

e Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiithendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tdnavahaljastus
jms). Korghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

e Arendades maksimaalselt pdhifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
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elukeskkonna sihipédrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

Oluline on analiilisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist moju kui ka
korghoonestuse moju inimese kasutatavat vilisruumi mdjutavatele tuultele maapinna
tasandil;

Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja
tidnavatel parkivad autod. Uhendus Pirnu maanteega on kiillaltki hea, kuid suur parkimis-
ja liikluskoormus langeb Kohila, Tiiri ja Saku tinavatele. Parkimisressursi ja selle
jagunemise iile (nii grupi sees kui ulatuslikumas) piirkonnas puuduvad arvestuse alused
ning olukorra tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sééstva liikluskontseptsiooni
pohimdtete rakendamist;

Lisanduvate korghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vilisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Analiiiisitavas asukoha ldsneosas paiknev viike dekoratiivhaljasala’ voib jadda ala
hoonestamisel kdrghoonestusega surve alla. Uldplaneeringuga uusi haljasalasid pole ette
ndhtud. Alal kavandatavate tegevuste kaasnevaks eesmérgiks tuleb aga lugeda ka
haljastatud vélisruumi rajamist, milleks napib parkimisaladest vaba pinda ja puudub
detailsem piirkondlik kava;

Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonnas praktiliselt puuduvad, varasem
tdnavahaljastus Parnu maantee déres ja Saku tdnaval on voetud tédnavate ja parkimisalade
laiendamisel kovakatte alla, kusjuures parklates haljastus puudub. Korghoonete
kavandamisega surve suureneb veelgi;

Suur metsaala (Ulemiste mets) on kiill 1iheduses, kuid pole kasutatav. Naabruskonnas
haljasalad puuduvad;

Tegevus vilisruumis on iihesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna vélisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elanikkond suuremal osal alast puudub. Seni toimunud muudatustel on suur mdju olnud
Saku tn. 4 elanike elukeskkonnale, mille vilisruum on taandunud véiga napiks.
Kdrghoonete rajamine pingestaks olukorda;

Moju praeguse elanikkonna elukeskkonnale ldhinaabruses on oluline nii parkimise,
valisruumi kasutamise konkurentsi kui ka valgustingimuste osas. Elukeskkond kogu
laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;

Tdendoline on Saku tn. ddrsete elamute praeguse elanikkonna vastuseis korghoonetele;
Arikeskkonna tdienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, teenindus jms.), sealhulgas v3ib paraneda ka avalike teenuste kéttesaadavus;
Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmérgiks kogu piirkonna vélisruumi kompleksne
viljaarendamine v3ib see olukorda leevendada.

3 Kavandanud 1976 E.Brafmann, A.Levald
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Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Olenevalt kdrghoonete kavandatavast asukohast vdivad need oluliselt mojutada Saku
tdnava ddrse hoonestuse, eriti aga Saku 4 elanike valgustingimusi.

Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida kdrghoonestuse omavahelist moju
valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku véi iilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas puuduvad;
Piirkonna sisene rohevdrgustik puudub;

Korghoonete rajamine halvendab veelgi haljaskoridorina td6tava tdnavahaljastuse reaalse
rajamise vOimalusi. Arvestades avaliku vilisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist
ithes linna koige elavamas liiklussdlmes, on koos korghoonestuse rajamisega voi
vilisruumi iseseisva terviklahendusena vajalik tinavahaljastuse loomine.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamojude hindamine;

Planeeringu keskkonnamojude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Eesmirgiks seada avaliku vilisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise vdimaluste ldbito6tamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii lildplaneeringus seatud sihile, kuid ka sdidstva arengu
eesmirkidele;

Vajalikud on pinnaseuuringud ja valgustingimuste muutumise analiiiis;

Arvestada keerukaid hiidrogeoloogilisi tingimusi;

Kaaluda jalakiijate/kergliikluse parema iihenduse véimalusi Tondi suunal.
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4.9. Jarvevana

4.9.1. Asukoht

Asukoht on médratletud Pdrnu mnt, Tammsaare tee, Jarvevana tee ristmiku piirkonnana raudteede
vahelisel alal kuni Hallivanamehe peatuseni (vt joonis 4.9 ja kaardid 13-15).

Joonis 4.9. Jdrvevana korghoonete piirkond

%% Ala ldbivad Tallinna kaks suurimat liitklusmagistraali
RS ﬁ’zz Tammsaare/Jarvevana tee ja Parnu maantee. Olulise osa
maa-alast votavad enda alla nende magistraalide

kahetasandilise ristmiku tihendusteed.

B
Q/‘ ‘“.{_ﬁq!@‘

Suurema osa pdhja poole Tammsaare/Jarvevana teed
jadvast alast hdlmavad endiste tootmisettevotete
territooriumid ja hoonestus (Tallinna Piimatddstus,
Suusavabrik jt), mille kasutusfunktsioonid on juba
oluliselt muutunud v0i muutumas ja hoonestus
rekonstrueeritud. Laddne pool Parnu maanteed on
Ehituskooli hoone.

Lduna pool Jarvevana teed on vanimaks arenduseks juba eelmise sajandi keskpaigas samal
asukohal paiknenud tankla. Pérast Tammsaare ristmiku valmimist on lisandunud autosalong ning
varasemale metsaalale ihendustee ja raudtee vahel ehitatud 2 biiroohoonet. Padrnu maanteest 20
meetri kaugusele tankla korvale on kavandatud umbes 50 meetri kdrgune hoonet, mille alumistele
korrustele on planeeritud kauplused, kohvik ja miiligiesindused ning kdrgematele korrustele
biirood. Ldunakagus piirab ala Jirve mets '/, edelast viikeelamud, loodest ja lddinekagust
raudteed.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ristmikust vaba ala maéératletud ettevotluse
segahoonestusalana ning magistraaltinavate drivoondina. Ehituskooli ala on tihiskondlike ja
puhkeehitiste ala, mis on mdeldud pdhiliselt haridus, teadus, tervishoiu, kultuuri voi spordi jm
asutustele, samuti samalaadsete teenustega voi vaba aja veetmisega seonduvatele ettevotetele.

Ettevotluse segahoonestusalal voib paikneda igasugune ettevatlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni
vajav tootmine; alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Magistraaltdnavate drivoondi
tsooni vdib rajada pohiliselt kaubandus-teenindusettevotteid. Uldplaneeringuga antud alal
hoonete korgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis ala iseloomustav analiilisipiirkond puudub.

4.9.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

e Grupi sees voib kisitleda kolme erinevat asukohta: 1. Pdrnu maanteest loodes, 2. Parnu
maantee ja Jirvevana tee vahel ning 3. Tammsaare tee ldunakiilje litklussdlmes. Kdigis

14 Jirve mets on osa Ulemiste jérve ddrsest metsast. Mets holmab kunagistele liivikutele istutatud ménnikuid. Ka
enne Vene-Liivimaa soda kattis sealseid luiteid médnnimets, mille poletas ja hdvitas Tallinna piirav Vene vdgi.
Jirve lddnekalda liivikute metsastamine tousis pdevakorda 1830 seoses Pdrnu mnt ehitamisega. Liivikute
laiaulatuslik ja siisteemne metsastamine algas 1870.a-te lopus. 1880. aastatest keskenduti laiemast projektist
184.ha suurusele Pirnu mnt ja Ulemiste jirve vahelisele alale, millega jouti valdavas osas lopule 1918. a-ks.
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kolmes asukohas korghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi
tottu nii omavahel kui ka teiste funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine
piirkondliku terviklahendusega, mis holmab ka avaliku vélisruumi viljaarendamist;

e Oluline moju on lisanduval parkimisvajadusel. Parkimisressursi ja selle jagunemise lile
puuduvad (eriti 1. ja 2. asukohas) tervikliku arvestuse alused ning olukorra mojutamise
siisteem,;

e Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
véljendust. Kdrghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

¢ Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihipdrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

e Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
korghoonestuse mdju inimese kasutatavat vélisruumi mdjutavatele tuultele maapinnal;

e Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

e Gruppi iimbritsevale keskkonnale on suurim moju Pdrnu maanteele ja sissesditudele
lisanduvast liiklusest. Ulejisinud mdjud suhteliselt viikesed.

e Lisanduvate korghoonete voimalike elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav moju
avalikele teenustele ja vélisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

e Uldplaneeringuga uusi haljasalasid pole ette nihtud. Alal kavandatavate tegevuste
kaasnevaks osaks tuleb aga lugeda ka haljastatud vilisruumi rajamist, milleks napib
parkimisaladest vaba pinda ja puudub detailsem piirkondlik kava;

e Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonna 1. ja 2. osas praktiliselt puuduvad,
Varasem tdnavahaljastus Parnu maantee déres ja Saku tdnaval on osaliselt voetud tdnavate
ja parkimisalade laiendamisel kdvakatte alla, kusjuures parklates haljastus puudub.
Korghoone(te) rajamine muudab olukorra veelgi kriitilisemaks. 3. osas on hoonete, teede
ja parkimisplatside vahel tugev viairtuslik mindidest korghaljastus, mis voivad jadda
korghoonete alla voi mille kasvutingimused voivad korghoonete rajamisega halveneda;

e 1.ja2. osa jaoks on jalgsi/kergliiklusega Jirve ja Ulemiste metsa piis autoliiklusest
takistatud. 3. osa kiilgneb Jarve metsaga, millele kdorghoone vdimalikud elanikud ja
kasutajad voivad teatud survet avaldada;

e Tegevus vilisruumis on ithesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vélisruumide loomiseks. Samuti puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid
piirkonna valisruumi arendamisel koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori
vahel.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

e Elanikkond alal kdesoleval ajal puudub;
e Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;
e Vaimalik on Jéarve tn elanike vastuseis korghoonetele 3. piirkonnas.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e Elamud paiknevad piirkonnast piisaval kaugusel, mistottu kavandatavad korghooned
valgustingimusi iileméaaraselt ei mojuta;

e Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida kdrghoonestuse omavahelist moju
valgustingimustele ja vaadetele.
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Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Piirkonna 1. ja 2. osas haljaskoridorid puuduvad, va. Pidrnu maantee &drne
tanavahaljastus. Kdrghoonete rajamisega on voimalik otsese ja kaudse mdju suurenemine
tdnavahaljastusele;

Ulemiste jirve iimbritsev metsaala kuulub nii linna kui maakonna tasandil olulise
rohevorgustiku koosseisu. Piirkonna 3. osas on haljastuse arengukavaga tehtud ettepanek
rohelise  vorgustiku sdilitamiseks ja arendamiseks Tallinna rohevorgustiku
meridiaaniihendusena iile Jirve méannimetsa. Korghoone(te) rajamisega on voimalik
otsese ja kaudse moju suurenemine metsaalale viljaspool litklussdlme.

§ 1. Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala jaguneb kolmeks alamosaks, millest esimesed kaks on tingimustelt suhteliselt
sarnased — kdrghoonete arendus endises tootmispiirkonnas, kolmas erineb neist asukoha
tottu litklussOlmes véadrtusliku metsaala naabruses;

Koik alamosad vajavad terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga
késitlevat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine. Samas
on otstarbekas analiilisida ka alamosade koostoimet ja —moju piirkonnas;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks;

Kahes esimeses osas on soovitav kaaluda korghoone(d) kavandada tdnavadirse
hoonestuse taha hoovi, kus 1. osas on praegu ulatuslik parkimisala. Korghoone(d)
lahendada parkimiskorrustega arvestades kogu alamosa vajadusi. Teiseks voimalikuks
korghoone asukohaks on praegune Parnu maantee &dirne parkimisala, mille
tdnavatasandile tuleks lisaks parkimisele anda aktiivne kasutusfunktsioon (kaubandus,
teenindus vms);

Eesmirgiks seada avaliku vilisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise voimaluste ldbitootamine;

3. osas korghoone kavandamisel maksimaalselt arvestada nii kiilgneva tervikliku
metsaalaga kui ka alal paiknevate iiksikpuudega, tagades neile kasvutingimused;
Arvestada haljastuse arengukavas fikseeritud rohevorgustiku arengusuundadega;
Arvestada ala hiidroloogilise reziimiga.
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4.10.Jarve

4.10.1. Asukoht

Asukoht on méératletud Parnu mnt, Risti tn, raudtee vaheline ala kuni Laine tn alguseni (vt joonis
4.10 ja kaardid 16-18).

Joonis 4.10. Jirve korghoonete piirkond

Ala kiilgneb Tallinna suurte liiklusmagistraalide —
Parnu maantee, Viljandi maantee ja Mainniku tee
ristmikuga, kust toimub ka alale pohiline juurdesdit.
Piirkond jaguneb kaheks alamosaks: endisest Silikaadi
tehasest arenenud Jérve kaubanduskeskuse kompleks
ning autoteeninduse hoonestus, mis paikneb eelmisest
reljeefil madalamal. Piirkonna ldunanurgas on grupp
véikeelamuid.

Ala piirab kirdest 110/35 kV kdrgepingeliinide koridor
maa-aluste garaazidega, idast Pdrnu maantee, mille taga
on Jarve mets (vt 9. asukoht), Viljandi maantee ristmik,
mille taga on Oravamée pargiala, kagust iile Parnu
maantee tankla ja elamud, edelast elamupiirkond ja
ithisgaraazid, ning loodest Tallinn-Keila raudtee, mille
taga on Rahumade surnuaed, kompostimisvéljak ning Jarve haigla.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on piirkond pdhiosas méératletud ettevotluse
segahoonestusalana. Ala keskosale on kavandatud viikeelamute ala. Raudtee ja kirdes paiknevat
liinikoridoriga kiilgnevad haljaskoridorid ja liikumisrajad (soovitavalt kuni 50 m laiused
haljasribad, mis tuleb siilitada hoonestusvabana).

Ettevatluse segahoonestusalal voib paikneda igasugune ettevotlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni
vajav tootmine; alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Viikeelamute ala on ette
ndhtud pdohiliselt tihepere- ja ridaclamutele, samuti iiksikutele vdiksematele 3-4 korruselistele
elamutele /eksperdi mdrkus — vdikeelamute rajamine ei ole enam reaalne]. Alal voib paikneda
elamupiirkonda teenindavaid asutusi ja viiksemaid kaubandus-teenindusettevdtteid. Ulejasinud
osas iildplaneeringuga hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis iseloomustatakse ala analiilisipiirkonna 82
Jérve koosseisus.

82. Planeeritakse vdikeelamute laiendamist senise dri- ja ettevotluse maa arvelt. Planeeritav vdikeelamute
maa jadb kalmistu sanitaarkaitsetsooni. [---] Tervisekaitse seisukohalt on oluliseks aspektiks raudteest
ldhtuv miirareostus elamupiirkonna elanikele. Probleemi leevendamiseks tuleks rakendada raudtee
ekraniseerimise vahendeid. Probleemiks on ka piirkonda idast piirav Pdrnu maantee, kus ohusaaste iiletab
ebasoodsate tingimuste puhul norme mitmekordselt.

Nomme ehitusmiéruse kohaselt jadb ala ehituspiirkonda III-1 (avatud arengualad). Kruntide
voimalikud kasutusotstarbed arengualal: kaubandus-teenindusettevotted; kontorid, kodukontorid;
elamud (eramud, korterelamud). Kruntide suurim lubatud téisehituse protsent: korterelamud —
30%; muud hooned — 50%. Pdhihoone suurimaks korguseks on sitestatud 15 meetrit.
Hoonestamisel tuleb arvestada miira, Shusaaste ning tootmistegevusest tulenevate teiste
voimalike elukeskkonda hiirivate teguritega.

Péarnu mnt 234 ja 238 kehtestatud detailplaneering voimaldab kuueteistkorruselise biiroohoone
chitamise, mida on kavandatud Jirve keskuse ette umbes 300 m” chitusalusele pinnale. Hoone 0-
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ja 1. korrus on kavandatud {ihest kiiljest avatud parklana. Maanteeamet on esitanud
detailplaneeringule tingimuse niha ette Risti tn rekonstrueerimine 16igul Pdrnu mnt -
kaubanduskeskust 1dbiv iihendustee ja ndha ette Pdrnu mnt ja Risti tn ristmiku rekonstrueerimine
ja médrata foorilahenduse vajadus.

4.10.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

Grupi sees jaguneb piirkond kaheks alamosaks: endisest Silikaadi tehasest arenenud
Jarve kaubanduskeskuse kompleks ning autoteeninduse hoonestus. Mdlemas asukohas
kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi tdttu nii omavahel
kui ka teiste funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine piirkondliku
terviklahendusega, mis hdlmab ka avaliku vilisruumi véljaarendamist;

Oluline tdiendav mdju tuleneb lisanduvast liiklusest Risti tn vdikeelamute elanikele;
Grupi sees on oluline mdju lisanduval parkimisvajadusel. Parkimisressursi ja selle
jagunemise iile grupi sees puuduvad tervikliku arvestuse alused ning olukorra mdjutamise
siisteem;

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis
litkkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
véljendust. Piirkond on orienteeritud autoga kasutajale. Korghoonete grupi paigutamine
teravdab probleemi;

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju inimese kasutatavat vilisruumi mdjutavatele tuultele maapinna
tasandil;

Vajalik on pinnasereostuse analiiiis ja vajadusel saneerimine.

Gruppi iimbritsevale keskkonnale, sh Risti tdnavast edelasse jddva
viikeelemupiirkonna elanikele on suurim mdju Pdrnu maanteele ja sissesoditudele
lisanduvast liiklusest.

Puuduvad mugavad iihendusteed jalakdijatele ja kergliiklusele.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Surve olemasolevatele rohealadele on pidevalt nende osakaalu piirkonnas vihendanud,
sulgenud kovakatte alla ja halvendanud korghaljastuse kasvutingimusi (tankla piirkond
Parnu mnt ja parkla sissesoidutee ristmikul jt.), kusjuures parklates haljastus puudub.
Korghoone(te) rajamine muudab olukorra veelgi pingelisemaks.

Tegevus vilisruumis on iiheselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vélisruumide loomiseks. Samuti puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid
piirkonna vilisruumi arendamisel koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori
vahel.

Tédiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elanikkond ala edelaosa véikeelamutes ning edelaosaga kiilgneval elamualal on pShiliselt
mojutatud lisanduvast liiklusest;
Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Elamud paiknevad kavandatavate korghoonete piirkonnast piisavalt kaugel ja
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1dunakaares, mistottu kavandatavad kdrghooned valgustingimusi tilemééraselt ei mojuta;
Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida kdrghoonestuse omavahelist moju
valgustingimustele ja vaadetele, mis on eriti olulised vdimalike korterite kavandamisel.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Piirkonnas haljaskoridorid ja tuumalad puuduvad va. puuderead monede siseteede déres.
Korghoonete rajamisega on vdimalik otsese ja kaudse modju suurenemine piirkonna
sisesele haljastusele;

Ulemiste jirve iimbritsev metsaala kuulub nii linna kui maakonna tasandil olulise
rohevdrgustiku koosseisu. Haljastuse arengukavaga on tehtud ettepanek rohelise
vorgustiku sdilitamiseks ja arendamiseks Tallinna rohevorgustiku meridiaaniihendusena
iile Jirve ménnimetsa ja késitletava piirkonna Rahumaée suunas. Kdrghoonete rajamisega
kaasnev otsene ja kaudne surve ohustab seda eesmérki ning vajab kogu ala ulatuses
leevendavaid ja tasakaalustavaid meetmeid.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala jaguneb kaheks alamosaks, mis on tingimustelt sarnased — kdrghoonete arendus
endises kohandatava hoonestusega tootmispiirkonnas;

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgnevate elamualade ja tinavaruumiga
késitlevat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine. Samas
on otstarbekas analiilisida ka alamosade koostoimet ja —moju piirkonnas;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele;

Eesmaérgiks seada mugava ja turvalise avaliku vélisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja
haljastatud soodsa mikrokliimaga keskkonna ning vajalike haljasiihenduste loomise
voimaluste 1dbitootamine;

Parkimine vastavalt reljeefi vOimalustele koondada kaetud kahekordsetele
parkimisaladele, mis voimaldab sddsta valisruumi;

Korghoonete ja nendega kaasneva maakasutuse kavandamisel maksimaalselt arvestada
alal paikneva korghaljastusega, tagades neile kasvutingimused.
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4.11.Sddase 1

4.11.1. Asukoht

Asukoht on miiratletud Sopruse pst, Tammsaare tee Séése asumi poolse nurgana raadiusega 150
m (vt joonis 4.11 ja kaardid 16-18).

Joonis 4.11. Sddse I korghoonete piirkond

Valdavas osas hdlmab ala maakasutuse tankla ning
sellega kiilgnev toitlustusasutus, samuti Tammsaare tee
ddrsed  ihisgaraazid ning erinevas omandis
elamukrundid. Piirkonnast pdhja- ja loodekaarde Sipelga
tanava timbrusesse jddb viikeelamutepiirkond, mille tihe
haljastus on jadnuk kunagisest Tondi metsast’”.

Alast pohjakaares oleva hoonestuse ja Sipelga tinava
vahele, sh korghaljastusega alale on kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud mitu elamukrunti 8-
korruseliset korruselamute rajamiseks. Garaazidest kirde
poole jddvale elamukrundile on

Tallinna iildplaneering 2010 annab maa-ala
maakasutuse juhtfunktsiooniks ettevotluse segahoonestusala, kus voib paikneda igasugune
ettevotlus, va ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine, alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid
ja asutusi. Samuti on iildplaneeringus ala méératletud magistraaltinava drivéondina, kuhu v3ib
rajada pohiliselt kaubandus-teenindusettevdtteid. Uldplaneeringuga antud alal hoonete kdrgust ei
ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis iseloomustab ala analiilisipiirkond 85 Séése.

85. Planeeringuga muudetakse olemasolev vdiikeelamu maa, drimaa ja iihiskondlike hoonete maa
korruselamute maaks. [---] Garaazide muutmine ettevétluse segahoonestusalaks voib tihendada kasvavat
keskkonnariski kui senistes garaazides arendatakse veelgi viikeettevotlust (nditeks autoremonditéod). Juhul
kui maakasutusfunktsiooni muutmisega kaasneb garaazide lammutamine ja uute hoonete piistitamine, mille
puhul rakendatakse tinapdevaseid keskkonnakaitse meetmeid, paraneb piirkonna keskkonnaseisund ja
heakord. Kiisimuseks jddb, kuidas lahendatakse piirkonna elanike autoparkimise probleem.

Mustamiée linnaosa iildplaneeringu ettepanekus holmab asukohast osa elamute ja driehituste
arenguala A-6 ning Tammsaare tee d4rse voondi tee laienduseks reserveeritav ala L-1 (garaazid
tdiendava echitusdiguseta, haljasalad). Néidatud on maa reserveerimise ildistatud vajadus
Tammsaare tee perspektiivse laiendamise ja eritasandiliste ristmike ehitamise voimaldamiseks,
Vdéimalik on alal paiknevate garaazide kasutamine ilma diguseta neid laiendada. V3imalik ala
korrastamine haljasalaks Tammsaare tee laienduse valmimiseni. Tammsaare tee laienduse
kavandamisel arvestada vajaliku miiratdkestuse ja rohelise eraldusribaga. Kavandamisega peab
kaasnema Tiksikasjalik veereziimi analiilis ning echitamisel tuleb votta meetmed veereziimi
rikkumise drahoidmiseks.

Rakendusosas on tehtud ettepanek planeeringu koostamiseks Tammsaare teele ja sellega
kiilgnevatele aladele, et tagada nende omavahel tasakaalustatud terviklik areng. Arendamist

'3 Tondi mets oli Mustamde liigniisketel aladel asunud suur kbrghaljastusega piirkond, mis ulatus Mustamde
haigla juurest iile Sopruse pst ning Magistraali kaubanduskeskusest Parditiigi pargini. Tdnapdeval on
omaaegsest Tondi metsast alles Lepistiku park, Parditiigi park ning Sipelga tinava piirkonnas kérghaljastusega
ala.
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soodustava projektina on tehtud ettepanek korraldada Tammsaare tee laiendusega piirnevate
alade ruumilise planeerimise ideevdistlus — eemirk: saada nimetatud piirkonnale kandev
linnaehituslik idee, mis oleks aluseks detailplaneeringute koostamisele.

4.11.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

Grupi sees voimalike kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumis nii
omavahel kui ka teiste funktsioonidega (Tammsaare tee laiendus, kavandatud elamud,
haljasala jm);

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud ja kavandatud lahendustes seni leidnud piisavalt
véljendust. Kehtestatud detailplaneering on suunatud tdiendavale hoonestamisele ja ei
paranda olukorda, kdorghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi veelgi;
Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihipérast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju inimese kasutatavat vélisruumi mojutavatele tuultele maapinna
tasandil;

Tanklaala kasutuselevotul on vajalik pinnasereostuse kontroll, vajadusel analiiiis ning
saneerimine.

Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja
parkivad autod. Parkimisressursi jagunemise iile (nii grupi sees kui ulatuslikumas)
piitkonnas puudub olukorra tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sdistva
litkluskontseptsiooni pohimdtete rakendamist. Ka naabruses on lisandumas pigem
parkijaid, kui parkimisvoimalusi;

Lisanduvate kdrghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav mdju avalikele
teenustele ja vilisruumile.

Téiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Olemasolev haljastusega ala asukoha pdhjaosas on kehtiva detailplaneeringuga muudetud
elamualaks;

Uksikpuud ja rohealad asukoha 1dunaosas puuduvad, varasem haljastus on vdetud tinava
ja tankla liiklusala kovakatte alla;

Uldplaneeringuga uusi haljasalasid pole ette nihtud;

Alal kavandatavate tegevuste kaasnevaks eesmirgiks peaks olema ka haljastatud
vélisruumi rajamine, milleks napib parkimis- ja liiklusaladest vaba pinda ja puudub
detailsem piirkondlik kava. Korghoonete kavandamisega surve suureneb veelgi;
Liheduses paiknev Parditiigi haljasala ei asenda hooneid timbritsevat haljastatud
vélisruumi (1&hihaljasala). Naabruskonnas haljasalad puuduvad;

Tegevus vilisruumis on iihesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirtkonna vélisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.
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Tidiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Detailplaneeringu avalikul vdljapanekul esitati pohjakaares paikneva korruselamu elanike poolt
hulk vastuvéiteid kavandatud hoonestuse kdrguse, tiheduse, valguse varjamise, loodusliku vaate
rikkumise, liikluse tihenemise, elukeskkonna halvenemise ja kahjustamise, haljasala ja
naabruskonna roheluse hivitamise vastu.

Kuigi detailplaneering vastuvididetele vaatamata kehtestati, iseloomustab see praeguse
elanikkonna reaktsiooni nende elukeskkonnas peatselt toimuvatele muutustele, millega
nende senises tavakasutuses olnud vélisruum on taandunud napiks. Korghoonete
kavandamisega pingestub olukord veelgi;

Detailplaneeringuga on arvestatud praeguse hoonestuse sdilimisega ala ldunaosas.
Hoonestusviisi pohimdteline muutmine seal tdendoliselt mdjutab elanike elutingimusi ka
kehtestatud detailplaneeringuga kavandatud elamutes, sellega aga ka kinnisvara véartust
nendes;

Moju elanikkonna elukeskkonnale praeguses ja kavandatud ldhinaabruses on oluline nii
parkimise, valisruumi kasutamise konkurentsi kui ka valgustingimuste osas. Elukeskkond
kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;

Praeguse elanikkonna ja uute elamute arendajate/elanike vastuseis kdrghoonetele on viga
toendoline.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Kavandatavad korghooned voivad oluliselt mojutada olemasoleva eluhoonestuse, eriti aga
detailplaneeringuga kavandatud hoonete elanike valgustingimusi,

Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida ka kdrghoonestuse omavahelist
moju valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku védi iilelinnalise tdhtsusega rohevdrgustiku elemendid asukohas puuduvad,
lahikonnas paikneb linnaosa téhtsusega Parditiigi haljasala kiilgneva lepikualaga ning
Lepistiku pargiala;

Olemasolev asukohasisene rohelus taandub oluliselt kehtestatud detailplaneeringu
lahenduse elluviimisega;

Arvestades avaliku vélisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist iithes linna kdige
elavamas liiklussdlmes, on koos kdrghoonestuse rajamisega voi vélisruumi iseseisva
terviklahendusena vajalik ka tdnavahaljastuse loomine. Korghoonete kavandamine ala
1dunaossa halvendab haljaskoridorina todtava tdnavahaljastuse loomise voimalusi
Tammsaare tee laienduse dérde;

Korghoonete rajamisega kasvab sotsiaalne surve nii ldhihaljasaladele kui ka
piirkondlikele haljasaladele.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva (laiendatava) tdnavaruumiga
kisitlevat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;
Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mdne konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab voimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii {ldplaneeringus seatud sihile, kui ka sédidstva arengu
eesmarkidele, sh looduskeskkonna maksimaalne siilitamine;

Tammsaare tee ja kirdepoolse elamuala vahelise hoonestuse tihendamine omavahel
kooskodlastamata iiksiklahendustega on linnaehituslikult ja atraktiivse elukeskkonna
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arendamise aspektist pohjendamatu ja ebasoovitav;

e Ala lahenduse aluseks peab olema Tammsaare tee dére terviklahendus, mis piiritleb
arenguhuvid ja —vdimalused ning loob eeldused magistraaliddrse hoonestuse mahulis-
arhitektuurseks planeerimiseks ja projekteerimiseks’’;

o Kaaluda tuleks jalakiijate/kergliikluse eritasandilise tihenduse voimalusi iile Tammsaare
tee;

e Vajalik on valgustingimuste muutumise analiiiis;

e Arvestada ala hiidroloogilise reziimiga.

' Vt Mustamdie linnaosa iildplaneering. E-Konsult OU ja AB Koot&Koot. Avaliku arutelu libinud
planeeringuettepanek on menetluse loppfaasis.
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4.12.Sddase Il

4.12.1. Asukoht

Asukoht on méidratletud Mustamée tee, Tammsaare tee Sddse asumi poolse nurgana raadiusega
150 m (vt joonis 4.12 ja kaardid 16-18).

Joonis 4.12. Sddse Il korghoonete piirkond

Valdava osa alast holmab tankla ning Tammsaare tee
ddrsed tlihisgaraazid. Garaazide vahel paikneb parkla
ning osa territooriumist katvad korghaljastusega
haljasalad on jaanukid muus osas tdidetud ja hoonestatud
kunagisest Tondi metsast (vt asukoht 11).

Pohja suunda jddvad korruselamud. Asukoha
poOhjaosasse on taotletud detailplaneeringu algatamist.
Lahikonnas 1iile Mustamide tee on Kadaka
kaubanduskeskus.

Tallinna iildplaneering 2010 annab maa-ala
maakasutuse juhtfunktsiooniks ettevotluse
segahoonestusala, kus vO0ib paikneda igasugune
ettevotlus, va ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine, alal voib paikneda ka tiksikuid elamuid
ja asutusi. Samuti on iildplaneeringus ala méératletud magistraaltdnava drivoondina, kuhu voib
rajada pohiliselt kaubandus-teenindusettevdtteid. Uldplaneeringuga antud alal hoonete kdrgust ei
ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis iseloomustab ala analiilisipiirkond 85 Siise.

85. Planeeringuga muudetakse olemasolev vdiikeelamu maa, drimaa ja iihiskondlike hoonete maa
korruselamute maaks. [---] Garaazide muutmine ettevétluse segahoonestusalaks voib tihendada kasvavat
keskkonnariski kui senistes garaazides arendatakse veelgi viikeettevotlust (nditeks autoremonditéod). Juhul
kui maakasutusfunktsiooni muutmisega kaasneb garaazide lammutamine ja uute hoonete piistitamine, mille
puhul rakendatakse tinapdevaseid keskkonnakaitse meetmeid, paraneb piirkonna keskkonnaseisund ja
heakord. Kiisimuseks jddib, kuidas lahendatakse piirkonna elanike autoparkimise probleem.

Mustamaie linnaosa iildplaneeringu ettepanekus holmab asukohast osa elamute ja drichituste
arenguala A-6 ning Tammsaare tee ddrse voondi tee laienduseks reserveeritav ala L-1 (garaazid
tdiendava ehitusdiguseta, haljasalad). Ndidatud on maa reserveerimise iildistatud vajadus
Tammsaare tee perspektiivse laiendamise ja eritasandiliste ristmike ehitamise voimaldamiseks,
Voimalik on alal paiknevate garaazide kasutamine ilma diguseta neid laiendada. Voimalik ala
korrastamine haljasalaks Tammsaare tee laienduse valmimiseni. Tammsaare tee laienduse
kavandamisel arvestada vajaliku miiratdkestuse ja rohelise eraldusribaga. Kavandamisega peab
kaasnema Ttiksikasjalik veereziimi analiilis ning ehitamisel tuleb votta meetmed veereziimi
rikkumise drahoidmiseks.

Rakendusosas on tehtud ettepanek planeeringu koostamiseks Tammsaare teele ja sellega
kiilgnevatele aladele, et tagada nende omavahel tasakaalustatud terviklik areng. Arendamist
soodustava projektina on tehtud ettepanek korraldada Tammsaare tee laiendusega piirnevate
alade ruumilise planeerimise ideevdistlus — eemirk: saada nimetatud piirkonnale kandev
linnachituslik idee, mis oleks aluseks detailplaneeringute koostamisele.
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4.12.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed méjud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

Grupi sees voimalike kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumis nii
omavahel kui ka teiste funktsioonidega (Tammsaare tee laiendus, parkimine, haljasala
jm);

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud ja kavandatud lahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust. Kehtestatud detailplaneering on suunatud tdiendavale hoonestamisele ja ei
paranda olukorda, kdrghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihiparast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju inimese kasutatavat vilisruumi mdjutavatele tuultele maapinna
tasandil;

Tanklaala kasutuselevdtul on vajalik pinnasereostuse kontroll, vajadusel analiilis ning
saneerimine.

Gruppi iimbritsevat keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja
parkivad autod. Parkimisressursi jagunemise iile (nii grupi sees kui ulatuslikumas)
piitkonnas puudub olukorra tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sdistva
liikluskontseptsiooni pohimotete rakendamist.

Lisanduvate korghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav surve avalikele
teenustele ja vilisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Olemasolevad haljastusega alad asukoha lddne- ja pohjaosas on ka praegu suure
maakasutussurve all. Muus osas on varasem haljastusega ala tdidetud ja v3etud ténava,
parkla ja tankla liiklusala alla. Korghoonete kavandamisega surve suureneb ning
haljastusega alad tdendoliselt likvideeritakse;

Uldplaneeringuga uusi haljasalasid pole ette nihtud;

Alal kavandatavate tegevuste kaasnevaks eesmirgiks peaks olema ka haljastatud
vélisruumi rajamine, milleks napib parkimis- ja liiklusaladest vaba pinda ja puudub
detailsem piirkondlik kava. Kdrghoonete kavandamisega surve pigem suureneb;
Puuduvad haljasalad, mis voiksid asendada hooneid iimbritsevat haljastatud vélisruumi
(1&hihaljasala);

Tegevus vilisruumis on ithesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdnavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirtkonna vélisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Tédiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiliis:

Arvestades detailplaneeringule esitatud vastuvéiteid ja menetlemist analiiiisitud asukohas
11 vaib eeldada sarnaste vastuvéidete esitamist ka siinses, tingimustelt kiillaltki ldhedases
asukohas;

Moju elanikkonna elukeskkonnale praeguses ja kavandatud I&hinaabruses on oluline nii
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parkimise (iihisparkla voimalik kadumine), valisruumi kasutamise konkurentsi kui ka
valgustingimuste osas. Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;

Praeguse elanikkonna vastuseis korghoonetele on tdenéoline.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Kavandatavad korghooned voivad mdjutada olemasoleva eluhoonete elanike
valgustingimusi;

Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiitisida ka kdrghoonestuse omavahelist
mdju valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku voi tilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid asukohas puuduvad,
kaugemal (ca 1000 m) paikneb linnaosa tdhtsusega Parditiigi haljasala kiilgneva
lepikualaga;

Olemasolev asukohasisene rohelus taandub oluliselt kdrghoonete kavandamisel;
Arvestades avaliku vélisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist iihes linna kdige
elavamas liiklussdlmes, on koos korghoonestuse rajamisega voi valisruumi iseseisva
terviklahendusena vajalik ka tdnavahaljastuse loomine. Korghoonete kavandamine ala
1dunaossa halvendab haljaskoridorina todtava ténavahaljastuse loomise voimalusi
Tammsaare tee laienduse dérde;

Korghoonete rajamisega kasvab sotsiaalne surve iimbruse l&hihaljasaladele.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva (laiendatava) tdnavaruumiga
késitlevat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;
Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii iildplaneeringus seatud sihile, kui ka sddstva arengu
eesmirkidele, sh looduskeskkonna maksimaalne séilitamine;

Tammsaare tee ja kirdepoolse elamuala vahelise hoonestuse tihendamine omavahel
kooskolastamata tiksiklahendustega on linnachituslikult ja atraktiivse elukeskkonna
arendamise aspektist pohjendamatu ja ebasoovitav;

Ala lahenduse aluseks peab olema Tammsaare tee dére terviklahendus, mis piiritleb
arenguhuvid ja —vdimalused ning loob eeldused magistraaliddrse hoonestuse mahulis-
arhitektuurseks planeerimiseks ja projekteerimiseks '7;

Kaaluda tuleks jalakiijate/kergliikluse eritasandilise {ihenduse voimalusi iile Tammsaare
tee;

Vajalik on valgustingimuste muutumise analiiiis;

Arvestada ala hiidroloogilise reziimiga.

7Vt Mustamdie linnaosa iildplaneering. E-Konsult OU ja AB Koot&Koot. Avaliku arutelu libinud
planeeringuettepanek on menetluse loppfaasis.
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4.13. Haabersti

4.13.1. Asukoht

Asukoht on midratletud Rannamdisa tee ja Paldiski mnt vahelise nurgana raadiusega 400 m (vt
joonis 4.13 ja kaardid 19-21).

Joonis 4.13. Haabersti korghoonete piirkond

Paldiski maantee &ires holmavad ala kaguosa
ehituskaubamaja ning autosalong. Valdavalt on ala
sO0tis rohumaa. Léédnekiiljel ja Rannamdisa tee ddres on
korghaljastust.

Pohiline eluhoonestus jadb kavandatavast asukohast
kagukaarde, ldénes paikneb talusiida.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala (koos aladega
iile Rannamdisa tee pdhjakaares ning {iile Paldiski
maantee kagus) maédratletud piirkonna voi linnaosa
keskuse segahoonestusalana, mis on mdeldud eeskatt
kaubandus-, teenindus- ja vabaaja harrastusega
: seonduvatele ettevotetele ja asutustele. Ala edelapiiril on
kavandatud haljaskoridorid ja litkumisrajad, soovitavalt kuni 50 meetri laiused haljasribad, mis
tuleb séilitada hoonestusvabana. Ladnest piirab ala perspektiivne elamupiirkond ning edelast
ettevotluse segahoonestusala. Uldplaneeringuga alal hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiiiisitakse ala piirkonnana 102 Paldiski mnt
darne (Haabersti)

102. Linnaosa keskuse rajamine piirkonda on moistlik. Vahetult Paldiski maantee, Rannamaisa ja Ehitajate
tee ristmikus voib planeerida liiklusala kuna ilmselt tuleb rekonstrueerida olemasolevat ristmikku.

Hoonestuse korguse ja voimalike korghoonete mojude kohta keskkonnaekspertiisis hinnang
puudub, kuna seda teemat iildplaneeringus pole kisitletud.

4.13.2. Pohiliste voimalike mojude Kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
iimbritsevale keskkonnale:

¢ Grupi sees mitme kdrghoone kavandamisel tuleb koos teiste maakasutust kitsendavate ja
piiravate teguritega (kavandatav liiklussdlm, sissesoidud, parklad jms)

e Piirkondliku terviklahenduse puudumise tottu kdrghoonete arenduste maa- ja
ruumikasutus konkureerib omavahel. Oluline on nende tasakaalustamine nii omavahel kui
suurte avalike hangetega (Paldiski mnt — Rannamdisa tee ristmiku rekonstrueerimine);

e Arvestada tuleb, et arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril
vastutus kaasnevate elukeskkonna sihipdrast ruumilist arengut ning sotsiaalse
infrastruktuuri arengut toetavate tegevuste eest avalikus ruumis;

e Piisava, kvaliteetse, mugava ja nauditavate kohtadena véartustatava avaliku vélisruumi
viljaarendamiseks puudub detailsem piirkonda holmav kava etapiviisiliseks
viljachitamiseks;

e Parkimisressursi ja selle jagunemise iile piirkonnas puuduvad arvestuse alused ning
olukorra tervikliku mojutamise silisteem, mis raskendab sddstva liikluskontseptsiooni
pohimotete rakendamist;
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Piirkonna eeliseks on paiknemine iihistranspordipeatuste 1dheduses (troll, autobuss), kuid
jalgsi/kergliiklusega vilisruumis litkumise soodustamine ei ole ellu viidud
transpordilahendustes leidnud piisavalt véljendust;

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse moju tuultele tdnavatasandil, mis mdjutab omakorda véliseluruumi
mikrokliimat ja seda kasutava inimese heaolu.

Gruppi iimbritsevale keskkonnale on oluline tdiendav moju piirkonda suunduvatest
autodest iimbritsevatele tdnavatele ja liikluskorraldusele, samuti aga ka tdiendav surve
parkimisaladele;

Oluline mdju on Thistranspordile, millega tuleb arvestada liinimarsruutide ja
soiduplaanide kavandamisel;

Lisanduvate korghoonete elanike poolt avaldub tdiendav mdju avalikele teenustele ja
vélisruumile.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Olemasolev roheala viheneb oluliselt nii otsese ehitusliku hdlvamise kui kaasneva
kasutuse (parklad, iihendusteed) tottu;

Piirkonna pool-looduslik haljastus osaliselt hdvib, osalt jidb suurema surve alla;
Analiitisitavas asukohas avalikud rohealad puuduvad ja iildplaneeringuga pole
kavandatud, mistottu moju nendele puudub. Kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks
tuleb aga lugeda haljastatud vélisruumi rajamist, milleks tuleb jétta parkimisaladest vaba
pinda;

Pargi(laadsed) alad 1dhikonnas satuvad tugevama kasutussurve alla;

Puudub kava piirkonda haljastatud vilisruumide, tdnavahaljastuse ning haljasiihenduste
loomiseks, millega oleks tagatud iildplaneeringus kavandatud haljaskoridoride ja
litkumissuundade arvestamine hoonestamisel;

Puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna arendamisel koormatiste
jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Taiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub tihedamaks;

Asukoha tottu praeguse elanikkonna elukeskkonna muutused on vihesed, mistottu elanike
vastuseis kdrghoonetele antud asukohas vdib olla teiste Viike-Oismiele pakutud
asukohtadega '® vérreldes viiksem.

Suurenev 60pdevaringne vélisruumi kasutus iihest kiiljest suurendab tildist turvalisust,
teisest kiiljest voib kaasa tuua uut kuritegevust;

Sulguvad moned pohjasuunalised kaugvaated korteriakendest;

Arikeskkonna tdienemisega kaasnev positiivne mdju avaldub ka praegusele elanikkonnale
(kaubandus, kohvikud, teenindus jms.), sealhulgas voib paraneda ka avalike teenuste
kéttesaadavus;

Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmirgiks piitkonna viélisruumi kompleksne
véljaarendamine, vdidab sellest ka praegune elanikkond.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Elamud paiknevad piirkonnast piisaval kaugusel ja olemasolevate elamute jaoks soodsas

BVt ka Seaver, U., Arendaja surub Oismdele linna korgeimat kortermaja, PM 25.11.2005
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ilmakaares, et kavandatavate korghoonetega on véimalik valgustingimuste iilemdarast
mojutamist véltida.

Positiivseks tuleb lugeda dise valgustuse paranemist piirkonnas, mis tostab ka iildist
turvalisust;

Korghoonete rajamise méju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku voi tilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas ja selle
laheduses puuduvad;

Piirkonna sisese rohevorgustiku moodustavad haljasribad lddnekiiljel ning Rannamdisa
tee ddres;

Koos kdrghoonestuse rajamisega voi iseseisva terviklahendusena on otstarbekas laiade
ala raamivate haljaskoridoride jitmine/rajamine Rannamdisa tee ja Paldiski maantee
ddrde, mida tdiendab pdhjasuunaline haljasiihendus ladnekiiljel.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga hdlmavat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine;

Planeeringu eesmairgiks seada avaliku vilisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja
haljastatud soodsa mikrokliimaga elukeskkonna loomise voimaluste lébitootamine;
Arvestada tuleb jalakiijate ja kergliiklusega tulevastelt elamualadelt;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue
kdrghoone asukoha pdhjendamise, selgitab vdimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii iildplaneeringus seatud sihile, kuid ka sdistva arengu
eesmarkidele.
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4.14. Pddskiila

4.14.1. Asukoht

Asukoht on méératletud kui Vabaduse pst ja Padrnu mnt ristmiku Péaéskiila raba poolne tee dér 100
m ulatuses, bensiinijaamast kuni olemasolevate 12 korruseliste hoonete kdrval oleva parkmetsani
(vt joonis 4.14 ja kaardid 22-24).

Joonis 4.14. Pddskiila korghoonete piirkond

Ala pdhjaosas on iseseisva grupina kaks 14-korruselist
korgelamut, vahetult idakiiljel paneelelamu. Alal on
kaubahall, toitlustusettevote ning kiitusetankla. Idakiiljel
kiilgneb piirkond paneelelamutega, mille taga on
metsaala .

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala ISunaosa
méidratletud véikeelamute alana ning kirdeosa
korruselamute alana.

Viikeelamute ala on mdeldud pdhiliselt lihepere- ja
ridaclamutele, samuti iiksikutele viiksematele 3-4
korruselistele  elamutele, kus vodib  paikneda
elamupiirkonda teenindavaid asutusi ja véiksemaid
kaubandus-teenindusettevotteid; olemasolevate
viikeelamute piirkondade tihendamine korterelamutega
el ole soovitatav.

Korruselamute ala on  pohiliselt kahe- ja
enamakorruseliste korterelamute ala, kus vdivad paikneda elamupiirkonda teenindavad asutused,
kaubandusettevotted, garaazikooperatiivid jm; paneelelamupiirkondades ka biirood jm.
keskkonnaohutud ettevotted.

Korruselamute ala hoonete kdrgust ei piira, viikeelamute ala piirab maksimaalset korruselisust 3-
4 korrusega.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiilisitakse ala piirkonnana 74 Laagrija 75
Vana-Péaskiila, kidesoleva t60 kontekstis olulised kommentaarid puuduvad.

Nomme ehitusmiiruse kohaselt jadb ala ehituspiirkonda III-5 (avatud arengualad). Kruntide
voimalikud kasutusotstarbed arengualal: kaubandus-teenindusettevotted; kontorid, kodukontorid;
elamud (eramud, korterelamud). Kruntide suurim lubatud téisehituse protsent: korterelamud —
30%; muud hooned — 50%. Pdhihoone suurimaks korguseks on sitestatud 15 meetrit.
Hoonestamisel tuleb arvestada miira, Shusaaste ning tootmistegevusest tulenevate teiste
voimalike elukeskkonda hiirivate teguritega.

4.14.2. Pohiliste voimalike méjude Kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mjud grupi sees ja
iimbritsevale keskkonnale:

e Vdimalike uute kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi

'Vt ka E-Konsult OU t66 E660 Tallinnas, Péirnu mnt. 453 ja sellega piirneva maa-ala heakorraseisundi
tilevaatus
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tottu nii omavahel kui ka teiste funktsioonidega (kaubandus, teenindus), oluline on nende
tasakaalustamine piirkondliku terviklahendusega, mis holmab ka avaliku vélisruumi
véljaarendamist;

Grupi sees on oluline mdju lisanduval parkimisvajadusel. Parkimisressursi ja selle
jagunemise iile grupi sees puuduvad tervikliku arvestuse alused ning olukorra mojutamise
siisteem;

Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis
litkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
véljendust. Piirkond on valdavalt orienteeritud autoga kasutajale. Kdrghoone(te grupi)
lisamine teravdab probleemi;

Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju inimese kasutatavat vélisruumi mojutavatele tuultele maapinna
tasandil.

Gruppi iimbritsevale keskkonnale mdjub kdige enam elukeskkonna tihendamine ja
voimalik &riteenuste kadumine funktsiooni muutumisel.

Lisanduvate korghoonete elanike poolt avaldub tdiendav moju avalikele teenustele ja
valisruumile.

Puuduvad mugavad lihendusteed jalakéijatele ja kergliiklusele.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

Olemasolevad haljastusega alad asukoha lddne- ja pohjaosas on ka praegu suure
maakasutussurve all. Muus osas on varasem haljastusega ala voetud juurdesditude, parkla
ja tankla liiklusala alla.

Olemasolev roheala viheneb oluliselt nii véimaliku otsese ehitusliku hdlvamise kui
kaasneva kasutuse (parklad, iihendusteed jms) tottu;

Piirkonna pool-looduslik haljastus osaliselt hdvib, osalt jadb suurema surve alla;
Analiiiisitavas asukohas avalikud rohealad puuduvad ja iildplaneeringuga pole
kavandatud, mistottu moju nendele puudub. Kavandatud tegevuste kaasnevaks osaks
tuleb aga eeldada ka haljastatud vélisruumi rajamist, milleks tuleb jdtta parkimisaladest
vaba pinda;

Pargi(laadsed) ja metsaalad lahikonnas satuvad tugevama kasutussurve alla;

Puudub kava piirkonda haljastatud vilisruumide, tdnavahaljastuse ning haljasiihenduste
loomiseks;

Tegevus vilisruumis on iithesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puuduvad vajalikud
stisteemsed instrumendid piirkonna arendamisel koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja
ariinvestori vahel.

Tédiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analitiis:

Elukeskkond kogu ulatuslikumas piirkonnas muutub tihedamaks;

Vodivad kaduda moned ldhipiirkonna teenused;

Voib eeldada asukohale 11 sarnaste vastuvididete esitamist kavandatud hoonestuse
korguse, tiheduse, valguse varjamise, loodusliku vaate rikkumise, liikluse tihenemise,
elukeskkonna halvenemise ja kahjustamise, haljasala ja naabruskonna roheluse
hévitamise vastu;

Sulguda vdivad 16unasuunalised kaugvaated olevate korghoonete korteriakendest;
Praeguse elanikkonna ja uute kdrgelamute arendajate vastaseis on tdenéoline.
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Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

Kavandatavad korghooned voivad oluliselt mojutada olemasoleva eluhoonestuse elanike
valgustingimusi;

Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiilisida ka kdrghoonestuse omavahelist
mdju valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

Maakondliku voi iilelinnalise tidhtsusega rohevorgustik asukohas puudub, 1dhikonnas
paikneb maakondlikult oluline metsaala, mis ulatub iile suletud Pééskiila priigila
Mainnikule. Metsaala kavandatavad kdrghooned ei mojuta;

Olemasolev asukohasisene rohelus taandub kdrghoone(te grupi) kavandamisel oluliselt;
Korghoonete rajamisega kasvab sotsiaalne surve nii ldhihaljasaladele kui ka
piirkondlikele haljasaladele.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga ning paneelelamute
ala vidlisruumiga kisitlevat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude
hindamine;

Planeeringu eesmérgiks seada avaliku vélisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja
haljastatud soodsa mikrokliimaga elukeskkonna loomise vdoimaluste ldbitodtamine;
Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mdne konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab voimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii {ldplaneeringus seatud sihile, kui ka sédédstva arengu
eesmarkidele, sh looduskeskkonna maksimaalne siilitamine;

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab keskenduma korghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Arvestada tuleb jalakiijate ja kergliiklusega;

Vajalik on valgustingimuste muutumise analiiiis.
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4.15. Tondi

4.15.1. Asukoht

Asukoht on méédratletud Pdrnu maantee ja Tondi tinava nurgana kuni Alevi tdnavani (vt kaardid
13-15).

Ala pdhjanurga votab enda ala Osten Tor valmiv kdrghoone, millega liitub madalam eluhoone.
Hoonest 1dunas on olemasolevale elamule korrus peale ehitatud. Alevi tinava ddrne hoonestus on
pohiliselt madalam, nurgalahendusega Pdrnu maanteele. Maakasutus on tihe, hoonestuse korguse
on muutnud ebaiihtlaseks pohiliselt kesklinna suunast tulenev kdrguspiirgimus, millele 16unast
sekundeerib Tondi drikeskuse arendus.

Ala iimbritseb Parnu maantee idakiiljelt 4-korruselised korterelamud, Tondi tinava ldénekiiljelt
segahoonestus. Ladnekiilje pohjatipus paikneb kiitusetankla l6bustusasutusega.

Tallinna iildplaneeringus 2010 on ala méadratud ettevotluse segahoonestusalana ning Parnu
maanteega seotud magistraaltdnavate drivéondina. Alale ja selle vahetusse naabrusesse jadb Alevi
tdnavat ddristav vdikeelamute ala.

Ettevotluse segahoonestusalal voib paikneda igasugune ettevotlus v.a. ulatuslikku sanitaartsooni
vajav tootmine; alal voib paikneda ka iiksikuid elamuid ja asutusi. Magistraaltinavate drivoondi
tsooni voib rajada pdhiliselt kaubandus-teenindusettevotteid.

Viikeelamute ala on moeldud pohiliselt iihepere- ja ridaelamutele, samuti iiksikutele
viiksematele 3-4 korruselistele elamutele, kus v3ib paikneda elamupiirkonda teenindavaid
asutusi ja viiksemaid kaubandus-teenindusettevotteid; olemasolevate vdikeelamute piirkondade
tihendamine korterelamutega ei ole soovitatav.

Uldplaneeringuga segahoonestusalal hoonete kdrgust ei ole piiratud.

Tallinna iildplaneeringu keskkonnaekspertiisis analiiiisitakse ala piirkonnana 79 Lillekiila,
Mooni, Lille ja 80 Tondi, kiesoleva t66 kontekstis kohased kommentaarid puuduvad.

4.15.2. Pohiliste voimalike méjude kirjeldus

Korghoonete gruppidena paigutamisega kaasneda voivad negatiivsed mojud grupi sees ja
imbritsevale keskkonnale:

e Vdimalike uute kdrghoonete maa- ja ruumikasutus konkureerib piiratud ruumiressursi
tottu nii omavahel kui ka teiste funktsioonidega, oluline on nende tasakaalustamine
piirkondliku terviklahendusega, mis holmab ka avaliku vélisruumi viljaarendamist;

e QGrupi sees on oluline mdju lisanduval parkimisvajadusel. Parkimisressursi ja selle
jagunemise iile grupi sees puuduvad tervikliku arvestuse alused ning olukorra mdjutamise
siisteem;

e Piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiithendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vilisruumis
litkkumise soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt
viljendust (tdnavate iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, tdnavahaljastuse
vihenemine jms). Kdrghoonete grupi paigutamine teravdab probleemi;

e Arendades maksimaalselt pdhifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate
elukeskkonna sihiparast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate
tegevuste eest avalikus ruumis;

e Oluline on analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist mdju kui ka
kdrghoonestuse mdju inimese kasutatavat vilisruumi mdjutavatele tuultele maapinna
tasandil.
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e Gruppi iimbritsevale keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja
tdnavatel parkivad autod. Uhendus Pirnu maanteega on kiillaltki hea, kuid suur parkimis-
ja liikkluskoormus langeb Alevi tédnavale. Parkimisressursi ja selle jagunemise tile (nii
grupi sees kui ulatuslikumas) piirkonnas puuduvad arvestuse alused ning olukorra
tervikliku mdjutamise siisteem, mis raskendab sdéstva litkluskontseptsiooni pdhimdtete
rakendamist;

e Lisanduvate korghoonete elanike poolt avaldub tdiendav mdju avalikele teenustele ja
vélisruumile.

e Puuduvad mugavad iihendusteed jalakéijatele ja kergliiklusele.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev surve olemasolevatele ja iildplaneeringuga
kavandatavatele rohealadele:

e Suur metsaala (Ulemiste mets) on kiill 1iheduses, kuid pole kasutatav. Naabruskonnas
haljasalad puuduvad. Haljasalad peale elamute piiratud duealade puuduvad Naabruses
Pérnu maantee ddres paiknenud endise ### suvemdisa (aiandi) ala on elamuid tiis
chitatud;

e Uldplaneeringuga uusi haljasalasid pole ette nihtud. Alal kavandatavate tegevuste
kaasnevaks eesmargiks tuleb aga lugeda ka haljastatud vélisruumi rajamist, milleks napib
parkimisaladest vaba pinda ja puudub detailsem piirkondlik kava;

e Uksikpuud ja hoonetevahelised rohealad piirkonnas praktiliselt puuduvad, varasem
tdnavahaljastus on voetud tdnavate ja parkimisalade laiendamisel kovakatte alla,
kusjuures parklates haljastus puudub. Korghoonete kavandamisega surve suureneb veelgi;

e Tegevus vilisruumis on ithesuunaliselt suunatud hoonestamisele. Puudub kava piirkonda
haljastatud vilisruumide loomiseks ning tdinavaruumi haljastusega elavdamiseks. Samuti
puuduvad vajalikud siisteemsed instrumendid piirkonna vilisruumi arendamisel
koormatiste jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Tiiendavate korghoonete rajamisega kaasnev praeguse elanikkonna elukeskkonna
muutuste analiiiis:

e Ala elanike elukeskkond on taandunud napiks. Kasutusest on viljas ka varasem avalik
manguviljak Alevi ja Tondi tdnava nurgal. Korghoonete tdiendav rajamine pingestaks
olukorda;

e MJoju praeguse elanikkonna elukeskkonnale ldhinaabruses on oluline nii parkimise,
valisruumi kasutamise konkurentsi kui ka valgustingimuste osas. Elukeskkond kogu
laiemas piirkonnas muutub veelgi tihedamaks;

e Toendoline on Alevi tn. ddrsete elamute praeguse elanikkonna vastuseis korghoonetele.

Valgustingimuste muutumine seoses tiiendavate korghoonete rajamisega:

e Olenevalt kdrghoonete kavandatavast asukohast voivad need oluliselt mojutada Alevi
tdnava ddrse hoonestuse elanike valgustingimusi.

e Korghoonete grupi kavandamisel on oluline analiiiisida kdrghoonestuse omavahelist moju
valgustingimustele ja vaadetele.

Korghoonete rajamise moju haljaskoridoride ja -tuumalade rajamisele/séiilimisele linna
rohevorgustiku okoloogilise ja sotsiaalse moote seisukohalt:

e Maakondliku voi iilelinnalise tdhtsusega rohevorgustiku elemendid piirkonnas puuduvad;

e Piirkonna sisene rohevorgustik puudub;

e Kdrghoonete rajamine halvendab veelgi haljaskoridorina to6tava tinavahaljastuse reaalse
rajamise vOimalusi. Arvestades avaliku vélisruumi loomise vajadust ning ala paiknemist
ithes linna koige elavamas liiklussdlmes, on koos korghoonestuse rajamisega voi
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valisruumi iseseisva terviklahendusena vajalik tdnavahaljastuse loomine;

Toimiva rohevorgustiku puudumine ning elanike kasutuses olevate puhkealade nappus ja
jatkuv vihenemine toob kaasa elanike vodrandumise ning umbmaéirase rahulolematuse,
mis voib paddida uue elukoha otsimisega.

Asukohaspetsiifilised soovitused:

Ala vajab terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga késitlevat temaatilist
planeeringut, millega kaasneb keskkonnamojude hindamine;

Planeeringu keskkonnamojude hindamine peab keskenduma kdrghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole;

Arvestada tuleb Tondi tinava rekonstrueerimise ning kavandatud kahetasandilise
litklussdlmega Pérnu maanteel ja Tondi raudteeiilesdidul;

Eesmaérgiks seada avaliku vélisruumi ja hooneteviélise atraktiivse ja haljastatud soodsa
mikrokliimaga elukeskkonna loomise vdimaluste ldbitddtamine;

Planeering ja keskkonnamdju hindamine, seadmata sihiks mdne konkreetse uue
korghoone asukoha pdhjendamise, selgitab voimalused ala hoonestuse ruumiliseks
arenguks, mis vastab nii iildplaneeringus seatud sihile, kuid ka sdistva arengu
eesmarkidele;

Vajalik on valgustingimuste muutumise analiiiis;

Kaaluda jalakéijate/kergliikluse parema ithenduse vdimalusi Tondi suunal.
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4.16. Kokkuvote asukohtade pohiprobleemidest

Jrk nr | Tingnimetus Pohiprobleemid korghoonete paigutamisel
) Tiheduse kasv, vilisruum, haljasalad, liikluszo,
1 Maakri NP o
parkimisvoimalused, valgustingimused
2 Sossi Vilisruum, haljasalad, liiklus, parkimisvéimalused
3 Ulemiste Vilisruum, haljasalad, liiklus, parkimisvdimalused
4 Tondiraba Vilisruum, haljasalad, rohevork, liiklus
5 Mustakivi Vilisruum, haljasalad, rohevork, liiklus
6 Osmussaare Vilisruum, haljasalad, rohevork, liiklus
Vilisruum, haljasalad, liiklus, parkimisvdimalused,
7 Endla S
valgustingimused
2 Tallinn-Viike Tlhefiuse lquv, valisruum, hgljagalad, liiklus,
parkimisvdimalused, valgustingimused
9 Jarvevana Vilisruum, haljasalad, liiklus, parkimisvdimalused
10 Jarve Vilisruum, haljasalad, liiklus, rohevork, parkimisvéimalused
Tiheduse kasv, vilisruum, haljasalad, liiklus,
11 Saise | N o
parkimisvdimalused, valgustingimused
Tiheduse kasv, vilisruum, haljasalad, liiklus,
12 Saise 11 NP o
parkimisvdimalused, valgustingimused
13 Haabersti Vilisruum, rohevork
e 1 e Tiheduse kasv, viélisruum, haljasalad, parkimisvoimalused,
14 Paiskila ..
valgustingimused
. Tiheduse kasv, vilisruum, haljasalad, liiklus,
15 Tondi

parkimisvoimalused, valgustingimused

2 Liikluse all méista ka kergliiklust
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4.17. Uldised soovitused

Kaalutavad asukohad vajavad terviklikku, kogu piirkonda koos kiilgneva tdnavaruumiga
holmavat temaatilist planeeringut, millega kaasneb keskkonnamdjude hindamine.

Grupi sees jagavad korghooned piirkonnas tiheda paigutuse tottu omavahel timber piiratud ruumiressurssi,
millest tuleneb paratamatult nende omavaheline konkurents ning kaasnevad probleemid. Oluline on
kérghoonete arenduste tdiendav tasakaalustamine. Elukeskkond kogu laiemas piirkonnas muutub
tihedamaks. Ebakindlus naabruses toimuvate arengute suhtes mojutab nii otseseid keskkonnaaspekte kui
kinnisvara miitigivddrtusi.

Planeeringu eesmérgiks seada seni késitlust mitte leidnud voi ebapiisavalt késitletud avaliku
valisruumi ja hoonetevilise atraktiivse ja haljastatud soodsa mikrokliimaga elukeskkonna
loomise vdimaluste 14bitddtamine.

Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil puudub erasektoril vastutus kaasnevate elukeskkonna
sthipdrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate tegevuste eest avalikus
ruumis. - Arendada tuleb terviklahendusi, mis toetavad maksimaalselt muinsusvddrtusliku turismi- ja
kinnisvaraarenduse potentsiaali kasutamist. Piisava, kvaliteetse, mugava ja nauditavate kohtadena
vddrtustatava avaliku vélisruumi viljaarendamiseks tildjuhul napib pinda ja puudub detailsem piirkonda
hélmav kava etapiviisiliseks viljaehitamiseks. Toendoline on iimbruskonna elanike vastuseis kérghoonetele.
Juhul, kui seatakse praktiliseks eesmdrgiks piirkonna vélisruumi kompleksne viljaarendamine, voib sellest
voita ka praegune elanikkond. Kaaluda tuleks jalakdijate/kergliikluse tihenduse parandamise voimalusi.

Arvestada tuleb rohevdrgustiku elementide ja liikkumissuundadega ning vdimaldada nende
tdiendamist piirkonna sees.

Olemasolevad rohealad vihenevad oluliselt nii otsese ehitusliku holvamise kui kaasneva kasutuse (parklad,
tihendusteed) tottu. Looduslik ja pool-looduslik haljastus osaliselt hdvib, osalt jddb suure surve alla.
Korghoonete rajamine halvendab veelgi haljaskoridorina toétava tinavahaljastuse reaalse rajamise
voimalusi. Olenevalt korghoonete iseloomust kasvab vajadus haljastatud vdilispuhkeruumi ning
litkumisvoimaluste jdrele. Tugevama kasutussurve alla satuvad pargi(laadsed) alad ldhikonnas.

Planeeringu keskkonnamdjude hindamine peab senisest enam keskenduma korghoonestuse
koosmdjudele nii omavahel kui véljapoole.

Korghoonete varju negatitvne moju timbruskonna pdevastele valgustingimustele voib olla oluline.
Analiiiisida tuleb ka korghoonestuse omavahelist méju valgustingimustele ja vaadetele Vajalik on
analiiiisida tuulte osas nii korghoonete omavahelist moju kui ka korghoonestuse moju tuultele
tanavatasandil, mis mojutab omakorda viliseluruumi mikrokliimat ja seda kasutava inimese heaolu.
Ehitustegevus ja arendus voib mojutada ulatuslikumal alal pohjaveeseisu ja vete litkumist maapinnas.

Planeering ja keskkonnamoju hindamine, seadmata sihiks mone konkreetse uue korghoone
asukoha pohjendamise, selgitab voimalused ala hoonestuse ruumiliseks arenguks.

Uldplaneeringus sisalduv teatav maa defitsiit ja vastuolu erinevate funktsioonide vahel teravneb
korghoonete rajamisega. Keskkonda koormavad tdiendavalt piirkonda suunduvad ja parkivad autod, kuid
osa parkimisest toimub ka tina piirkonnast vdljas. Parkimisressursi ja selle jagunemise iile puuduvad
arvestuse alused ning olukorra tervikliku mojutamise siisteem, mis raskendab sddstva liikluskontseptsiooni
pohimaotete rakendamist

Mitme piirkonna eeliseks on hea iihistranspordiiihendus, kuid jalgsi/kergliiklusega vélisruumis litkumise
soodustamine pole ellu viidud transpordilahendustes seni leidnud piisavalt viljendust (tdnavate
iiletuskohad, jalgrattaradade puudumine, puudulik tinavahaljastus jms). Korghoonete grupi paigutamine
teravdab probleemi.

Luua siisteemsed instrumendid piirkonna terviklikuks arendamiseks vajalike koormatiste
jagamiseks avaliku sektori ja driinvestori vahel.

Lisanduvate korghoonete elanike ja kasutajate poolt avaldub tdiendav moju avalikele teenustele ja
vilisruumile. Arendades maksimaalselt pohifunktsiooni krundil ja olles valdavalt kinnisvara kiirele miitigile
orienteeritud, puudub erasektoril Iopptarbija ning avalikkuse ees vastutus kaasnevate elukeskkonna
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sthipdrast ruumilist arengut ning sotsiaalse infrastruktuuri arengut toetavate tegevuste eest avalikus
TUUMIS.

Selleks, et saavutada nii keskkonna- kui ka inimsdbralik transpordisiisteem, millel oleksid
oluliselt vdiksemad véliskulud, tuleb kasutada korraga vodimalikult erinevaid meetmeid.
Lahendused peituvad terviklikus ruumilises planeerimises ja sellises maakasutuses, mis ei
suurenda inimeste ja kaupade liikkumisvajadust ning autost sdltuvust — igapdevased teenused on
saadaval kodu ldheduses vdi virtuaalselt, on olemas mugav lhistranspordisiisteem ja ohutu
litkkumisvoimalus jalgrattaga.

Liikluse kavandamisel on soovitav juhinduda Sééstvast transpordipoliitikast (Juhendmaterjal
arengukavade ja planeeringute koostajatele. Koostaja: M. Jiissi, Eesti Roheline Liikumine, 2004).

Kuna koik kisitletud kdrghoonete voimalikud asukohad paiknevad tiheda liiklusega ténavate,
magistraalide ja nende ristmike piirkonnas ning osa asukohti kiilgneb ka raudtee(de)ga ning
kavandatav tegevus toob liiklust piirkonda veelgi juurde, on kdikide asukohtade puhul vajalik
koostada miiraprognoos (vt Tervisekaitsetalituse sellekohased nduded
http://www.tervisekaitsetalitus.ee/index.php?msgid=135 ).

Korghoonete keskkonnamdju strateegiliseks hindamiseks planeerimise staadiumis ja
keskkonnamdju hindamiseks projekteerimise staadiumis soovitab ekspert votta aluseks
kéesolevale toole lisatud niidise.

Arvestada tuleks nduetega tervisliku korghoone rajamiseks. (vt internetiallikas 35)

Soovitav on kaaluda avalike huvide kaitseks linna eelarvesse laekuva arendusmaksu
véljatootamist ja kehtestamist, millega tasandatakse avalikele teenustele hoonestamisest
tulenevad mojud otsese kasusaaja kasumist ning need ei jad maksumaksjate kanda. (vt. 3.5. Los
Angeles, lk 31 ning internetiallikad 7-10, 49, 50 ja 51).

Soovitav on kaaluda haljas- ja puhkealade normide véljatoGtamist ja kehtestamist, mille alusel
oleks vodimalik pdhjendatult kaalutleda nende olemasolu, kéttesaadavust ja piisavust
arengupiirkondades (vt. samas ning internetiallikas 11, 49, 50 ja 51), samuti esitada kdrghoonete
kavandamisel kvantitatiivseid noudeid valisruumi loomiseks (vt. ka 3.6. Moskva lk. 34 ja
internetiallikad 57 ja 58).
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http://www.autovaba.ee/failid/Saastva_transpordi_pohimottedweb.pdf
http://www.autovaba.ee/failid/Saastva_transpordi_pohimottedweb.pdf
http://www.tervisekaitsetalitus.ee/index.php?msgid=135
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Tallinna kdrghoonete kaalutavad asukohad teemaplaneeringu kaardil 2005
Tallinna kdrghoonete asukohad ja Tallinna iildplaan 2010
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Tallinna kdrghoonete asukohad ja rohevorgustik

Asukohad 1-3 linna kaardil
Asukohad 1-3 teemaplaneeringu kaardil
Asukohad 1-3 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukohad 4-6 linna kaardil
Asukohad 4-6 teemaplaneeringu kaardil
Asukohad 4-6 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukoht 7 linna kaardil
Asukoht 7 teemaplaneeringu kaardil
Asukoht 7 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukohad 8, 9, 15 linna kaardil
Asukohad 8, 9, 15 teemaplaneeringu kaardil
Asukohad 8, 9, 15 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukohad 10-12 linna kaardil
Asukohad 10-12 teemaplaneeringu kaardil
Asukohad 10-12 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukoht 13 linna kaardil
Asukoht 13 teemaplaneeringu kaardil
Asukoht 13 iildplaneeringu maakasutuskaardil

Asukoht 14 linna kaardil
Asukoht 14 teemaplaneeringu kaardil
Asukoht 14 iildplaneeringu maakasutuskaardil
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OU Hendrikson & Ko "Tallinna iildplaneering aastaks 2010 keskkonnaekspertiis",
Tallinn 1999

Nomme linnaosa ehitusméirus. Tallinn 2004 (E-Konsult OU, AB Koot&Koot)
Nomme linnaosa iildplaneeringu toomaterjalid
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(E-Konsult OU, AB Koot&Koot)
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6.1. Internetiallikad

Siia on t60 kdigus koondatud asjakohased internetiallikad. Aruande elektroonilisel versioonil on

lingid aktiivsed.
6.1.1. Uldist
1. Council on Tall Buildings and Urban Habitat
2. Skyscraper News
3. SkyscraperPage
6.1.2. California
4. A Citizen's Guide to Planning
5. Park and Recreation Technical Services (PARTS)
6. A Planner Guide to Financing Public Improvements
7. City of Lompoc Impact Fee Study Report
8. Impact Fee summary
9. Quimby Act 101
10. Quimby Act 101 An Abbreviated Overview
6.1.3. Colorado
11. State Of Colorado Small Community Park & Recreation Planning Standards
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http://ctbuh.org/
http://www.computeplaza.com/Help/3181-Skyscraper-News.Html
http://www.computeplaza.com/Help/3181-Skyscraper-News.Html
http://www.skyscraperpage.com/
http://ceres.ca.gov/planning/planning_guide/plan_index.html
http://www.parks.ca.gov/?page_id=22226
http://ceres.ca.gov/planning/financing/
http://www.ci.lompoc.ca.us/splash/impact_fee_study.pdf
http://www.ci.lompoc.ca.us/splash/executive_summary.pdf
http://www.parks.ca.gov/pages/795/files/quimby101.pdf
http://www.cprs.org/membersonly/Sum02_Quimby.htm
http://www.dola.state.co.us/SmartGrowth/ Documents/Park Standards Report.pdf
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30.
31.

32.

33.
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34.

6.1.10.
35.
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36.
37.
38.

Concord
Concord's General Plan and Zoning Ordinance Update Project

Diisseldorf

. Rahmenplan "Hochhausentwicklung in Disseldorf"
14.
15.

Wohnen im Turm 1
Wohnen im Turm 2

English Heritage

Public Attitudes Towards Tall Buildings in Cities
Guidance on Tall Buildings

Frankfurt

Hochhéuser in Frankfurt
Umweltvertriaglichkeitspriifung
Hochhausrichtlinien Hessen (doc)
Hochhaus nach amerikanischem Vorbildt

Hong Kong

Managing community in Hong Kong — the political economy perspective

Planning conditions in Hong Kong An empirical study and a discussion of major issues
Sprinkler systems: code review in high-rise buildings use

Unauthorised structures in a high-rise high-density environment - The case of Hong Kong
But is fire the issue ...? The problems of managing multiple ownership buildings in Hong
Kong

Fire safety legislation in Hong Kong

A computer simulation model of emergency egress for space planners

Risk analysis of escape time from buildings

The value of the provision of a balcony in apartments in Hong Kong

The effects of improvement in public transportation capacity on residential price gradient
in Hong Kong

An analysis of attributes affecting urban open space design and their environmental
implications

Environmental benchmarking of Hong Kong buildings

Japan

The environment and citizen participation in Japan: the case of the alternative assessment
of Yebisu Garden Place. By Teiichi Aoyama Director, Environmental Research Institute

Kanada

Healthy High-Rise A Guide to Innovation in the Design and Construction of High-Rise
Residential Buildings

Koln

Hochhauskonzept Koln 2003
Expertenanhorung zur baulichen Hohenentwicklung
Hochhéuser Nicht hoher als 150 Meter
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http://www.ci.concord.ca.us/about/zoningupdate.htm
http://www.duesseldorf.de/planung/stadtentw/hochhaus/hhkonzept/index.shtml
http://www.stadtbaukultur-nrw.de/news/reden/050215_WohnenImTurm_Weeber.pdf
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http://www.frankfurt.de/sis/Rathaus.php?_navi=http%3A%2F%2Fwww.frankfurt.de%2Fsis%2Fsis%2Fdetail.php%3Ftemplate_id%3D756&_url=http%3A%2F%2Fwww.frankfurt.de%2Fsis%2Fsis%2Fdetail.php%3Fid%3D19862%26template%3Dt_25_3143e_1497_thema%26_reload%3D1
http://www.frankfurt.de/sixcms/media.php/1859/hhr.doc
http://www.immoclick24.de/liegenschaft/la603/26.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130230204.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130230302.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0690201102.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130190201.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130160405.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130160405.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0690160902.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0690200704.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0690231102.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1130220306.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1120160404.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1120160404.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0830140505.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0830140505.html
http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/1100190105.html
http://www.eritokyo.jp/eri-english/ygp/ygp-english1
http://www.eritokyo.jp/eri-english/ygp/ygp-english1
http://www.cmhc-schl.gc.ca/en/imquaf/himu/himu_011.cfm
http://www.cmhc-schl.gc.ca/en/imquaf/himu/himu_011.cfm
http://www.koelnarchitektur.de/pages/de/home/aktuell/1023.htm
http://www.koelnarchitektur.de/pages/de/home/aktuell/1262.htm
http://www.stadtrevue.de/index_archiv.php3?tid=153&bid=1
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Der Dom ist das MaB aller Dinge. K0ln streitet iber das "Hohenentwicklungskonzept"
Einseitiger Blick verstellt die Sicht

. Frankfurt - Hochhaus nach amerikanischem Vorbild

London

Tall Buildings and Sustainability
Tall Buildings, Sustainability And The City

Los Angeles
Department of City Planning

LA Zoning
Zoning Code Manual and Commentary (6.2 MB)

Generalized Summary of Zoning Regulations

. Housing Element of General Plan
49,
50.
51.
52.
53.

CEQUA Tresholds Guide

Constellation Boulevard - Environmental Impact Report

Final Environmental Impact Report For The Wilshire Comstock Project
Westwood Community Design Review Board Specific Plan Information
Elverta Specific Plan
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Pariis

Paris-skyscrapers galeries

Sveitsi kanton Zug

Richtplanung
Hochhéuser im Kanton Zug

Viin

Instrumente der Stadtplanung

Stadtentwicklungsplan 2005

Hochhéduser in Wien. Stiadtebauliche Leitlinien fiir die Planung von Hochhausprojekten
Bedrohung des Wiener Stadtbildes durch das neue Hochhhauskonzept?

Hoffnung Wolkenkratzer

Bauordnung fiir Wien

Wiener Garagengesetz

Wiener Naturschutzgesetz
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http://www.welt.de/data/2004/12/16/375267.html
http://www.taz.de/pt/2004/12/16/a0017.nf/text.ges,1
http://www.immoclick24.de/liegenschaft/la603/26.html
http://www.cityoflondon.gov.uk/NR/rdonlyres/08A4077B-3199-442E-B4D1-E7F9F2C68E15/0/SUS_tallbuildings.pdf
http://www.cityoflondon.gov.uk/NR/rdonlyres/ 6CA12340-DD5E-42F6-80AB-E21B7799D812/0/BC_RS_tallbuild_0202_ES.pdf
http://cityplanning.lacity.org/
http://www.ladbs.org/zoning/zoning.htm
http://www.ladbs.org/zoning/zoning_manual.pdf
http://www.ladbs.org/zoning/sum_zoning_reg.pdf
http://www.ci.la.ca.us/PLN/Cwd/GnlPln/HsgElt/HE/HEToC.htm
http://www.cityofla.org/EAD/EADWeb-AQD/thresholdsguide.htm
http://cityplanning.lacity.org/EIR/10131Cortblvd/DEIR/issues/home.htm
http://cityplanning.lacity.org/EIR/Wilshire_Comstock/FEIR/Wilshire-Comstock.htm
http://cityplanning.lacity.org/complan/specplan/sparea/wwddrbpage.htm
http://users.rcn.com/racestdo/elverta.html
http://www.mos.ru/cgi-bin/pbl_web?vid=1&osn_id=0&subr_unom=2365&datedoc=0
http://www.stroi.ru/tsch/d2984m428.html
http://konstr.narod.ru/Nepr_1.htm
http://www.stroinauka.ru/news.asp?d=12&dc=86&dr=5243
http://www.stroing.ru/159
http://www.abok.ru/for_spec/articles.php?nid=1841
http://www.stroi.ru/nrmdocs/detailtext.asp?d=13&dc=217&dr=158506
http://www.stroi.ru/nrmdocs/detailtext.asp?d=13&dc=217&dr=158506
http://www.fireman.ru/bd/snip/2-07-01-89/2-07-01-89.html
http://www.fireman.ru/bd/snip/2-07-01-89/2-07-01-89.html
http://www.paris-skyscrapers.com/newsite/galeries.php
http://www.zug.ch/raumplanung/52_10.htm
http://www.zug.ch/raumplanung/download/hochhaus_studie.pdf
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/01/01.htm
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/step/step06.htm
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/hochhaus/index.htm
http://www.denkmalschutz.at/wien/hochhauskonzept.htm
http://www.taz.de/pt/2004/01/27/a0126.nf/textdruck
http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm?S0=bauordnung
http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b1000000.htm
http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/l4800000.htm?S0=naturschutzgesetz
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http://www.emeraldinsight.com/Insight/ViewContentServlet?Filename=Published/EmeraldFullTextArticle/Articles/0690230307.html
http://wtc.nist.gov/pubs/
http://www.cibse.org/pdfs/Ant Wilson.pdf
http://www.mrsc.org/subjects/parks/parkplanpg.aspx
http://www.rifleco.org/Planning/parks__recreation_standards.htm

7. Lisad

1. Aruande iilesehituse ettepanek korghoonete keskkonnamdju strateegiliseks hindamiseks
(KSH; planeerimise staadiumis) ja keskkonnamoju hindamiseks (KMH; projekteerimise
staadiumis); lisa “Kriteeriumide loetelu korghoonete keskkonnamdju hindamise
labiviimiseks” — kokku 11 lehel
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