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Voistlusiilesande koostaja:
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1. Vaistluse lldised eesmargid

Maakri kvartali arhitektuurivdistluse peamiseks eesmargiks on planeerida Tallinna tGihe peamise
kdrghoonete kvartali terviklik ruumiline lahendus, mis saab maa-ala detailplaneerimise ning hoonete ja
avaliku ruumi projekteerimise aluseks.

Voistluse peamiseks objektiks on kdrghoonete vaheline avalik ruum, mis peab kujunema Tallinna Gheks
keskseks avalikuks ruumiks oma inimsdbralikkuse ja kasutusintensiivsuse poolest. Selle juures tuleb erilist
tahelepanu p6drata avaliku ruumi jalakdijasdbralikkusele, seostele hoonete siseruumiga ja
parkimissiisteemiga, leides lahendusi ka valisruumi maksimaalselt pikaajaliseks kasutamisvdimaluseks Eesti
kliimas.

Voistluse maa-ala on Maakri, Lennuki ja Kuke tanavate vaheline ala. Vdistlejatel tuleb lisaks lahendada ka
kiilgnev Lauteri 3 maatksus, mille lahendus on vdistlusalaga lahutamatult seotud.

Voistlusala asukoht on isnagi keerukas liiklusskeemi ning autode juurdepdasu poolest.
Kombineerides jalakdijasdbraliku ruumi eesmarki liikluse vajadustega, tuleb eelistada jalakaijaid, samas
unustamata elementaarset parkimis- ja teenindusvajadust.

Enamuse vdistlusala olemasolevast hoonestusest vdib lugeda vaartusetuks. Alal on kaks
muinsuskaitsealust hoonet, mis tuleb sdilitada ja vétta kasutusele planeeritavat kooslust mitmekesistavate
ja rikastavate osadena. Ala erinevates osades leidub erineva vaartusega haljastust. Kuna tksikpuude
sailitamine sedavdrd suure arenduse juures laheb liigselt keerukaks, siis madratakse sailitamiseks tks
tihedam vaartuslikumate puude grupp ala loodeosas.

Planeeritaval hoonestusel on oluline mdju linna siluetile kaugvaadetes. Vdistluse kadigus tuleb silmas
pidada, et Idpptulemusel oleks Tallinna siluetti rikastav mdju, arvestades ka naaberkvartalitesse
planeeritvaid kdrghooneid.

Voistlusalal on erakordselt keerukas ja killustunud omandistruktuur. Selle téttu nduab maa-ala
planeerimine ja arendamine omanikevahelist erilist vastutulelikkust ja koostd6d. Voistlusega tuleb leida
selline planeeringulahendus, mis on igalihe suhtes diglane ning saab seeldbi olla koost66 aluseks.



2. Vaistluse | etapi kirjeldus

Maakri kvartali arhitektuurivdistlus on kahe-etapiline. Esimene etapp toimus 2006. aastal.

Esimese etapi voistlustingimused olid Gsna paindlikud, andes osalejatele vdimaluse otsida uudseid
lahenemisviise kvartali planeerimiseks. Esimese etapi ideeliste vdistlustodde realiseeritavus peab selguma

teises etapis.

Parast esimese etapi I6ppemist toimusid maaomanike vahelised pikaajalised labirdadkimised vdistluse teise
etapi finantseerimiseks. Vastavalt labirdadakimiste kdigus tehtud kokkulepetele otsustati voistluse teine
etapp kuulutada valja avalik-kutsutud vdistluse vormis, kutsudes osalema esimeses etapis valitud 5 t66
autorid, kuid andes voimaluse ka uutele tulijatele. Vdistluse esimeses etapis voistlustoddest tehtud
jareldused on samal ajal teise etapi lahtematerijal.

Voistluse | etapis valitud 5 t66 vordlus:

Galileo

Trident

Parkour’32

Urban Village

Parabool

arendusiiksuste arv

4
(+kaitsealused)

4 kvartalit
(veelgi jaotatav,
parkla Ghine)

4
(+ kaitsealused)

5
(+ Maakri 28)

Palju
(samas parkla Ghine)

kogu-brutopind 84800m2 Visuaalse mulje jargi 100000m?2 48857m?2 Kruntide pind * 9
(ilma ol.ol.hooneteta) ca 100000m?2 (vt markus)
ca 80000m2

kogutihedus 5,6 cab64 6,4 3,5 ca5,3
parkimiskohtade arv 429 300 Tabelis 600, 286 Ei ole loetav

(kahe tasandi korral plaanil 300

600)
parkimistasand Lennuki tn alune 1 v0i 2 maa-alust 1v0i 2 maa-alust + | 2.korruse tasandil Maa-alune

mitmetasandiline Kuke tn alune korgusmargil ca +10 Tasand

+ 1 maa-alune

Mérkus: Voistlustoo “Parabool” esitatud matemaatiline mudel brutopinna arvutamiseks. SGnaliselt kirjeldatud arvutusskeem matemaatilises keeles tahendaks
krundi brutopinna arvutamisel valemit:
Lépmatu jada summa [x astmes k], kus x=0,9. See I6pmatult kahanevatest arvudest moodustuv summa on kokku tapselt 10. Lahutades maa-aluse 100%
parkimistasandi annab krundi tiheduseks 9. Olgu margitud, et kirjeldatud arvutusmudeli alusel moodustuv kdverjoon, mida vdistlustdds nimetatakse

parabooliks, on tegelikult eksponentfunktsiooni graafik, mitte parabool (ruutfunktsiooni graafik).




3. ESIMESE ETAPI TOODE VORDLUS GRAAFILISELT

PARABOOL

URBAN VILLAGE

PARKOUR’32
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GALILEO
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4. VAHEPEALSE AJA ARENGUD

Jargnevalt on kirjeldatud parast voistluse esimese etapi [6ppemist, perioodil 2006-2011 tehtud otsuseid ja toimunud
olulisemaid arenguid vdistlusalal ja selle vahetus iimbruses, millega tuleb teise etapi voistlustoode koostamisel
arvestada.

4.1 Uldplaneeringud

e Tallinna Linnavolikogu kehtestas 16.04.2009 teemaplaneeringu “Kérghoonete paiknemine Tallinnas”, millega
maadrati Uldised pdhimotted uute kdrghoonete detailplaneeringute koostamiseks ning ka kdnealuse maa-alale
planeeritavate hoonete maksimumkdrgus (130m) ja eeldatav kvartali tihedus (4,5), jattes vGimaluse maksimum-
maadra arhitektuurivdistluse tulemuse alusel vajadusel suurendada.

e Esimese etapi toimumise ajal téoversioonina alusmaterjaliks olnud Kesklinna ehitusmaarust (KLEMM), mis
oma olemuselt oleks kasitletav kesklinna (ild- voi teemaplaneeringuna, ei ole kehtestatud ning edasist menetlust
ei ole toimunud. Teise etapi voistlustoo koostamisel voib KLEMM-i kasutada soovitusliku taustamaterjalina,
lahiimbruse tulevikuga seostumise eesmargil.

e 2007. aastal on koostatud Tallinna rohealade teemaplaneering (kehtestamata), milles Maakri kvartal on
margitud kui loodava voi sailitatava rohevorgustikuga arendusala, kus haljastuse osakaal kujundatakse vastavalt
kavandatava valisruumi tiitbile.
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e 19.12.2008 kehtestati Maakri 19/21 detailplaneering. Planeeringus on kavandatud planeeritavale maa-alale
kaks krunti ja maaratud ehitusdigus kuni 30-korruselise drihoone (kdrgusega kuni 110 m maapinnast) ning kuni
10-korruselise ari- ja parkimishoone ehitamiseks ning olemasolevate sailitatavate hoonete rekonstrueerimiseks..
Maakri tdnava aarne hoonefront sailib 3-4-korruselisena. Planeeringuga on kavandatud maa-alune parkla
juurdepdasuga Tornimde tanavalt. Planeeringu avaliku valjapaneku ajal esitas EAL ettepaneku Maakri tanava
jalakdijate tanavaks planeerimise ja sealtkaudu autoga juurdepaasude valtimise kohta, mis pohiolemuselt voeti
ka arvesse. Maakri 19/21 detailplaneeringuga tuleb teise etapi vdistlustods arvestada.

e LPA-le on 26.01.2012 esitatud taotlus algatada detailplaneeringu koostamine, et liita Lennuki tn 22 // Maakri
tn 29, Lennuki tn 24 ja Lennuki tn 26 kinnistud ning maarata ehitusdigus moodustatavale krundile kuni 31
korruselise eluruumidega arihoone ehitamiseks. Taotlus on menetlusse voetud, planeeritavaks alaks on maaratud
kogu Lennuki tanava, Liivalaia tdnava, A. Lauteri tdnava ja Maakri tdnava vaheline kvartal. Detailplaneeringut ei
ole algatatud. Lahtudes kdrghoonete teemaplaneeringu lahendusest voib eeldada, et Liivalaia-Lauteri-Maakri-
Lennuki kvartalisse voib lisanduda tks kdrghoone, kuid konkreetsemad lahendused ja otsused puuduvad.

e 15.06.2011 algatati Liivalaia tn 49 // 53 // Maakri tn 25 // 27 kinnistu ja Liivalaia tn 51 kinnistu
detailplaneering, millega kavandatakse Stockmann kaubamaja laiendust. Jalakaijate liikumisskeemi osas on
Eskiislahenduses on m&nevdrra parandatud Stockmanni ja Liivalaia 45/47 kinnistu vahelise ala liiklusskeemi
vOrreldes praeguse jalakaijate ja autoliikluse vahelise konfliktiolukorraga, kuid arvestades Maakri kvartali oluliselt
suurenevat ehitusmahtu ja jalakaijate hulka, vaariks ka see lahendus veel edasiarendamist. Vdistlejatel tuleb selle



detailplaneeringu lahendusega arvestada, tehes vajadusel ettepanekuid, mis seostaks selle alaga vdistlusala
autode ja jalakaijate liikkumisskeemid.

e 31.08.2011 algatati A. Lauteri 3 kinnistu ja lahiala detailplaneering. Detailplaneeringu lahenduse kohaselt
soovitakse kavandada 25-korruseline ja 100m (abs) kdrgune hoone, lisanduva maa-pealse brotopinnaga
27456m2 ning 277 parkimiskohaga kolmel tasandil maa all. Planeeritav ala kattub osaliselt vdistlusalaga, haarates
Lennuki tdnava maa-ala ja osaliselt ka tanavaaarseid kinnistuid. Vdistlusala ja Lauteri 3 terviklahenduse
omavaheliseks sidumiseks tuleb Lauteri 3 DP lahendust parast Maakri kvartali voidutoo valjavalimist vajadusel
tapsustada. Voistluse kadigus tuleb pakkuda planeeringuline lahendus ka Lauteri 3 maa-alale, arvestades et
Maakri kvartali ja Lauteri 3 planeeringud oleksid kooskdlas, tasakaalus ja teineteist arvestavad. Tervikliku
lahendusega peab kavandama:

1) Lennukitdnava ruumi, parkimissiisteemi ning autode ja jalakdijate lhendused Lennuki ja Lauteri tdnava
vahel;

2) Uushoonestuse mahulise lahenduse, arvestades vajadusega tagada Kuke tdnava pohjakiljel asuva elamu
eluruumides ja lasteaia ruumides piisav insolatsiooni kestus ning samuti paikesevalguse jdudmine Maakri
kvartalisse kavandatavasse avalikku ruumi;

3) Arenduste koosmadju linna siluetlile ja kaugvaadetele.

Pakutav lahendus peab tasakaalustatult arvestama ka Lauteri 3 omaniku huvi, mida valjendab menetletav A.

Lauteri 3 kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu versioon (lisatud vdistlusiilesandele).

e Jaanuaris 2011 toimus Maakri 28 ja 30 kruntide detailplaneeringu (asub vdistlusalal) teistkordne avalik
védljapanek (esimene avalik vdljapanek martsis 2006). Detailplaneeringule esitati taaskord rohkelt vastuvaiteid
eelkdige sama kvartali maaomanike poolt. Vastuvadite esitas ka EAL. Vastuvdidete esitajad soovisid eelkdige
kvatali terviklahenduse leidmist arhitektuurivdistluse kaudu ning detailplaneeringu koostamist vdistlustulemuse
alusel. Kaesoleval hetkel leiab Tallinna LPA, et Maakri 28 ja 30 detailplaneeringuga tuleb teise etapi
vOistlustoddes otseselt arvestada, kuid maaomanikud sellega ei ndustu. Planeering on maavanema jarelevalves,
kuid vastav otsus seni puudub. Planeeringu kehtestamise korral ei saa vilistada vaidluse lahendamist
halduskohtus. LPA soovib planeeringu siiski kehtestada ning on seisukohal, et vdistlustood vdivad sisaldada
detailplaneeringu elluviimiseks ettepanekuid, mida saab sobivusel arvestada detailplaneeringu alusel
koostatavate ehitusprojektide lahenduste valjatootamisel ja projektide menetlemisel.

Vottes arvesse poolte lahknevaid seisukohti ning vaidluse etteteadmata 6pptulemust, pakub kaesolev
vOistlusiilesanne kompromisslahenduse, mille jargi tuleb voistlustdds arvestada selle DP-ga kavandatud
krundipiiride ja lubatud brutopinnaga igal planeeritaval krundil, muutes tulenevalt terviklahendusest
hoonestuse mahulist lahendust ja parkimisskeemi. Lisatud skeem planeeritud kruntide ja brutopindade kohta.

Maakri 30
13000 m2




4.3 Projekteerimine ja ehitustegevus

e 2008. aastal toimus kilgneval alal kutsutud arhitektuurivdistlus Kuke 4 krundile uue hoone projekteerimiseks
(olemasoleva hoone juurdeehitis 1/3 mahust, mida saab rajada ilma detailplaneeringuta). Ehitusprojekti kohaselt
on juurdeehitatav hooneosa 5-korruseline, maa-aluse parklaga. Selle projekti alusel ei ole valjastatud ehitusluba,
kuid Kuke tédnava ruumi ja liiklusskeemi lahendamisel tuleb selle arendusega arvestada.

e Vahepealsel ajal on kiilgneval alal valmis ehitatud Liivalaia 45/47 bliroohoone (1998. aastal kehtestatud DP
alusel).

e  Maakri-Lennuki-Kuke kvartalis ehitustegevust ei ole toimunud.

4.4 Maaiiksuste moodustamine ja omanditehingud

e Parast Maakri kvartali
arhitektuurivdistluse labiviimist on
moodustatud reformimata maa baasil Maakri
tn 28, Maakri tn 30, Maakri tn 28b, Maakri tn
32b ja Lennuki tn 5a maatliksused. Krunt on
moodustamata kvartali keskel asuva haljasala
osas. Maakri 28 ja 30 kruntide
detailplaneeringus on sellele alale ette

nahtud sotsiaalmaa (lildkasutatava maa)
sihtotstarbega krundi moodustamine.

Voistlustood peavad lahtuma sellest
krundistruktuurist.

9
korteri-
omandit

- oU Versio Kinnisvara
- 0U Lewis Invest

- OU Lewis Invest + OU PartnerRe

e Maakri kvartali omandistruktuur ja )
. . . . . - OU Maakri KVF
kruntide omanikud ei ole sisuliselt muutunud. B 00 Mark invest
- oU Klausmark

oU Ektornet

- oU Pro Kinnisvara

garaazituhistud

- eraisikud
- Eesti Vabariik



4.5 Krundijaotus ja maaomand

Voistlusiilesande koostamise ajal jaotub voistlusala krundi- ja omandistruktuur jargnevalt:

(omanike poolt tapsustada, kui on muutusi)

Aadress

Enne | etappi eksisteerinud maaiiksused
Kuke 5

Kuke 7

Kuke 8

Maakri 26, krt 1, 2, 3/4, 5, 8,9,10,11,12
Maakri 28A

Maakri 30A/1

Maakri 30A/2

Maakri 30A/3

Maakri 30A/4

Maakri 30B

Maakri 30C

Maakri 30D

Maakri 32A

Maakri 34

Maakri 34A

Maakri 36C

Lennuki 5

Lennuki 9

Lennuki 5B/Maakri 30A

Tornimae tanava pikendus

Parast | etappi moodustatud maaiiksused

Maakri 28

Maakri 30
Maakri 28b

Maakri 32B
Lennuki 5A

Moodustamata maaiiksus (piirid maaratud menetletavas

Maakri 28 ja 30 detailplaneeringus)
sotsiaalmaa krunt

Markus: Maakri 28 ja 30 detailplaneeringuga on tdiendavalt kavas.

Pindala (m2)

914
356
324
494
1176
35
31
31
34
161
247
78
589
1324
710
577
1062
451
1037
652

482

886
382
165

104

411

e liita Maakri 28b ja 30 Uiheks maatiksuseks pindalaga 1268m2
e liita Maakri 32a ja 32b iheks maaiksuseks pindalaga 754 m2
e jagada Tornimde tdnava pikendus kaheks maatiksuseks pindaladega 321 ja 331 m2.

Omanik

Eesti Vabariik

OU Klausmark

OU Klausmark

Ektornet Project Estonia | OU
0U Maakri KVF

Vladimir Pt3elin

Vladimir Davddov

OU Lewis Invest

OU Lewis Invest

OU Pro Kinnisvara
Hoonelhistu Lennuki-1II
Eesti Vabariik

Eesti Vabariik

0U Versio Kinnisvara

0U Mark Invest

Maakri 36C GaraaZithistu
Ektornet Project Estonia | OU
0U Mark Invest
Hooneuhistu Lennuki 5b/Maakri 30a
Eesti Vabariik

Mark Invest OU
(Mark Investil tapsustada kaasomaniku andmed)

OU Lewis Invest
0OU Lewis Invest, OU PartnerRe
Eesti Vabariik

Lilja Mulkahainen, Kristjan-Paul, Virve NadeZda
Platonova, Hilje Berg

Reformimata riigimaa, mis eeldatavalt antakse
munitsipaalomandisse



5. KORGHOONETE TEEMAPLANEERINGUST TULENEVAD TINGIMUSED

Linnavolikogu poolt 16.04.2009 otsusega nr 77 kehtestatud teemaplaneering “Kdrghoonete paiknemine Tallinnas”
tapsustab tingimused kdrghoonete planeerimiseks ja ehitamiseks. Maakri-Lennuki-Kuke tanavate vaheline kvartal
Ghtib kvartaliga nr 3 kérghoonete piirkonnas nr 1.

Vanalinna kaitsetsooni piir Révala pst sihis

Viru ja Oliimpia hotellihoonete
keskpunkte tthendav telg

Maakri korghoonete piirkonna ja
kvartalite piir

Viru ja Olimpia kdrghoonete
vanalinna poolsernat mahtu tthendav
telg

Kvartali number

Teemaplaneering maarab kvartali nr 3 hoonestustiheduseks 4,5 ja maksimaalseks absoluutkdrguseks 130 meetrit (ca
125 meetrit kvartali maapinnast). Hoonestustiheduse juures on margitud, et see véib tapsustuda vastavalt
arhitektuurivéistluse tulemustele. Voistlustdos tuleb leida kvartalile kaalutletult mdistlik hoonestustihedus, lahtudes
arvust 4,5. Voistlustoo voib sisaldada hoonestustiheduse suurendamise ettepanekut lahtudes liksnes avalikust
huvist, vastavad pohjendused tuleb esitada seletuskirjas. Tiheduse suurendamise ettepaneku korral peab kvartali
terviklahendus olema kooskdlas voistlusiilesande muude eesmarkidega.

Kvartali pindala, millest lahtudes arvutatakse hoonestuse brutopind, on maaratud mbritsevate tanavate
kesktelgede baasil. Kuna tdnavate ja tdnava maa-alade muutliku laiuse ning ristmike ebastandardse konfiguratsiooni
tottu on véimalik seda pindala maarata mitmel erineval viisil, siis on otstarbekas lahtuda kvartali pindala maaramisel
varasemate hinnangute aluseks olnud KLEMM-i kvartalist MAA3, mille pindala on 17632 m?2. Selle jargi saab kvartali
hoonestuse brutopind olla kuni 4,5¥17632=79344m?2,

Olemasolevate sdilivate hoonete brutopinda ehitisregistris ei kajastu, kuid hinnanguliselt on see jargmine:
e Maakri 36 korterelamu ca 12000 m?
e Maakri 28 muinsuskaitsealune hoone ca 500 m?
e Maakri 28a muinsuskaitsealune hoone ca 1300 m?
See tdhendab, et tiheduse 4,5 korral saab kvartalisse planeerida 65000-66000 m? lisanduvat brutopinda.
Sellest arvust jagb 14000m? eeldatavalt Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu alale.

Kdrghoonete teemaplaneering margib Maakri piirkonna hoonete kdrguse kohta tdiendavalt jargmist:
Kérghoonete kavandamisel piirkonda tuleb teha aeronavigatsiooni, lennuliikluse ja lennuohutuse ekspertiis, mille kéigus
mddratakse (htlasi ka ehitise maksimaalne kbrgus maapinnast meetrites. Seda teeb Lennuamet detailplaneeringu
kooskélastamise kéigus. Seega voivad teemaplaneeringus antud piirkondade ehitiste absoluutkérgused varieeruda,
kusjuures ei ole vilistatud ka tabelis 2 antust k6rgemate ehitiste rajamise véimalus.

See tdahendab, et vOistlustoodes voib kaaluda ka 130 meetrist kdrgemate hoonete kavandamist, kui see on
terviklahendust arvestades maistlik ja linna siluetti rikastav. Sellise lahenduse pakkumisel tuleb arvestada riskiga, et
lahendus voib tapsustuda detailplaneeringu kooskdlastamisel Lennuametiga.

Kdrghoonete teemaplaneering seab Maakri piirkonnas lisaks detailplaneeringu terviklikkusele kdrgendatud ootused
ka iga Uiksiku hoone arhitektuursele lahendusele:
Kérghoone paiknemine Tallinna city piirkonnas seab suuremad ndudmised ka hoone vilisilmele — kui piirkonnas on juba
mitu kérghoonet, muutub iiha olulisemaks arhitektuuri omanéolisus. Lisanduv hoone peab olema uue imagoga,
vdljapaistev ning pakkuma olemasolevatest kérghoonetest moodsamate ja uudsemate tehnoloogiliste voimalustega
ruumilahendusi.
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See tdahendab, et planeermisalase vdistluse toddes tuleb mdelda ka hoonete projekteerimise korraldamisele nii, et
tagatud oleks nii planeeringulahenduse sailimine kui ka piisav paindlikkus tdpsemate mahuliste lahenduste jaoks
projekteerimisel.

Lisaks tingimustele Maakri kdrghoonete piirkonna kohta on teemaplaneeringu peatiikis 7 maaratud koigi
piirkondade detailplaneeringute kohta jargmised tldtingimused:

1)

2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)
13)

14)
15)

16)

17)
18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)
25)
26)

27)

K&rghoone vdi kdrghoonete grupi kavandamisel mingisse piirkonda tuleb arvestada nende mdju avalikule vélisruumile ja inimesele ning
looduskeskkonnale ja liiklusele. Selle tagamiseks on vajalik luua piirkonna terviklahendus, mis véimaldab kasutusfunktsioone kinnistute vahel jagada.
Detailplaneering koostatakse linnaehituslikult piiritletud tervikalale.

Planeeringute koostamisel tuleb seada eesmargid hoonestusele ja kogu kujundatavale keskkonnale, sealhulgas aktiivsemas thiskasutuses olevate
teede ja tdnavate ruumile.

K&rghoonete imbruse liikluskorralduse lahendamisel peab tagama, et v8imalikult vahe hdiritaks linna magistraaltanavate liiklust (tuleb planeerida
aeglustus- ja kiirendusrajad, taksode ja Ghistranspordi peatuskohad jne).

K&rghoonete parkimisprobleeme ei tohi lahendada olemasoleva ega rajatava haljastuse arvelt, haljakute suureneva kasutuskoormuse t&ttu tuleb need
kujundada vdi rajada suure kasutustaluvusega.

Hoonestustiheduse ja maa-ala kasutusotstarvete kavandamisel tuleb arvestada sellega, et katusehaljastust (sh maa-aluse ehitise pealset haljastust) ei
saa kasitada krundi, kvartali ega piirkonna haljastusprotsendi maaramisel haljasmaa (kdrghaljastuse) osana.

Parkimiskohad k&rghoonete juures tuleks planeerida kinnistu piirides, kdrghoones vdi ndha ette parkimismaja rajamine koos kdrghoone rajamisega.
Parkimiskohtade arvu kavandamisel ei pea Iahtuma ainult ehitusnormides ja parkimise arengukavas toodud nditajatest, vaid iga planeeringuala juures
tuleb arvestada ka Uhistranspordi ning jalgrattateede olemasolu ja piisavust ning nende transpordiliikide eelisarendamise vajadust. Séltuvalt
kdrghoone funktsioonist tuleb teha anallius, kui palju on hoone juurde vaja autode seisukohti, eelk&ige klientidele ja hoone teenindamiseks.

Igal konkreetsel juhul tuleb hinnata, kas ja mil maaral suurendab kavandatav kdrghoone piirkonna liiklustihedust v&rreldes muude
hoonestustilpidega ning kas on vajalik tdnavavérgu rekonstrueerimine, et parandada labilaskvust. Praegu ei ole kdrghoonete teemaplaneeringu
koostamisel selliseid anallilise tehtud, sest puuduvad liiklusprognoosid, mis votaksid arvesse liikluse kontsentreerumist kdrghoonete piirkondadesse,
ega auto alternatiivide (Uhistransport, kergliiklus) kasutuselev&tu vdimalusi.

Detailplaneeringute koostamise kdigus tuleb koos teiste maakasutust kitsendavate ja piiravate teguritega (liiklussdlm, sissesdidud, parklad jmt)
arvestada kergliiklusteedega ning siduda need rohevdrgustikuga.

Iga kdrghoonete piirkonna kohta on antud maksimaalne hoonestustihedus, mida tuleb tépsustada detailplaneeringu koostamise kdigus, mis arvestab
piirkonda mahtuvaid parkimiskohti ning Gmbritseva tanavavérgu (ristmike) vdimet tulla toime lisanduva liikluskoormusega.

Kuna kdrghooned on linnakeskkonnas olulise keskkonnamdjuga objektid, on m&ju ulatuse tadpsemaks maaramiseks vaja teha KSH igale kdrghoonet
taotlevale detailplaneeringule, mis parast teemaplaneeringu kehtestamist menetlusse vdetakse.

Detailplaneeringute koostamise kaigus tuleb rohevdrgustiku paremaks toimimiseks leida véimalus luua mikrorohevdérgustik, mis kompenseeriks
rohestruktuuride ebapiisavust. Lisaks kdvakattega maale tuleb piirkonnas leida ruumi haljasaladele. Tuleb luua v&i sailitada ka toimiv rohevdrgustik ja
siduda see Umbritsevate rohestruktuuride ja kergliiklusvérgustikuga.

Detailplaneeringute koostamise kaigus tuleb endistes toostuspiirkondades teha uuringud, et teha kindlaks voimaliku jadkreostuse olemasolu.
Planeerimis- ja projekteerimisstaadiumides analiitsida hoonete energiakulu, energiatarbimise efektiivsust ja heitmete vahendamise meetmeid.
Detailplaneeringute koostamisel tuleb elanike arvust ja sotsiaalsetest gruppidest lahtudes analiusida avaliku ruumi piisavust ja eri funktsioonidega
avaliku ruumi struktuuri ja paiknemist. Vastavalt sellele tuleb kavandada mitmekesine ja funktsionaalne avalik ruum. Rajatav haljastus peaks taitma nii
piisava eraldamise kui ka liitmise otstarvet. Keskkond tuleb kujundada selliselt, et m&jub kutsuvalt ning pakub esteetilist elamust.

Valisruumi kvaliteedile ja ruumitleminekute selgusele tuleb pdérata suurt tahelepanu. Sotsiaalselt mdjusalt liigendatud valisruumi k&ige olulisem
tunnus on Uhiskasutatavate ning privaatsete ruumiosade kindel vahekord ja jargnevus koos iseloomulike Gleminekutega nende vahel. Valisruumi
kvaliteet kdrghoonete imber on kasutustiheduse tdttu eriti oluline. Kasitlemist vajavad jargmised kdrghoonete vélisruumi m&jutavad tegurid: tuuled
ja varjutus; suurenenud liiklustihedusest pShjustatud mira ja hureostus; suurenenud parkimiskohtade vajadus ja kdvakatted (asfalt jmt).
Planeerimise ja projekteerimise staadiumis puudulikult hinnatud aerodiinaamiline olukord v&ib hiljem viia vajaduseni ehitada avatud jalakaijate alad
Umber kinniseks ning sellega kaob esialgselt kavandatud valisruum sootuks.

Muinsusvadrtuste olemasolu korral kdrghoonepiirkonnas arvestada edasisel kavandamisel muinsuskaitse eritingimustega.

Soovitatav on iga kdrghoonete piirkonna kohta, aga eriti ohtlike objektide ohualas olevate v&i sellega piirnevate kdrghoonepiirkondade kohta
koostada detailplaneeringu staadiumis riskianalis, et hinnata riskide tdendosust ja valja tdotada ohuolukorras kditumise meetmed.
Detailplaneeringute koostamise kaigus on vaja teha kdrghoonete piirkondades komplekssed mirauuringud, et mdarata mirataseme alusel
(muratundlike) objektide sobivus keskkonda ja v&tta vajalikud meetmed miira mdju vahendamiseks.

Raudtee mdjualas paiknevates piirkondades tuleb lisaks miirale arvestada rongide pdhjustatavat vibratsiooni. K&rghoonete konstruktsioonide
kavandamisel tuleb vibratsiooni tugevus arvesse v&tta, sest maapinna tasandil tiihisena tunduv vibratsioonitase vdib korruste kasvades véimenduda,
kui konstruktsioonid ei ole seda mdjutegurit arvestades projekteeritud. See projekteerimisndue peab kajastuma nende kdrghoonete piirkondade
detailplaneeringutes.

Tagada eluruumidele esitatud nduetekohased insolatsioonitingmused nii kdrghoonete grupi sees kui ka naaberhoonestuse suhtes. Loomuliku
valgustuse, vaate ja selle juurde kuuluva privaatsusega tuleb arvestada nii elu- kui ka drihoonete juures, aga ka eriotstarbeliste hoonete, nt ravi- ja
Sppeasutuste puhul.

Jargnevates planeerimis- ja projekteerimisstaadiumides analttisida hoonete energiakulu, energiatarbimise efektiivsust ja heitmete vahendamise
meetmeid.

Enne detailplaneeringu koostamist tuleb teha hiidrogeoloogilised uuringud, mis on oluline ja tingimata vajalik alusmaterjal kérghoonete ja nende
juurde kuuluvate rajatiste kavandamisel. Norgalt kaitstud ja kaitsmata pdhjaveega aladel tuleb pdhjavee kaitseks rakendada erineva rangusega
meetmeid, mis tuleb vilja todtada detailplaneeringu staadiumis.

Iga kdrghoonepiirkonna detailplaneeringu koostamisel tuleb prognoosida liikluse kasvuga kaasnevat dhusaastet, seejuures arvestades &hu liikuvust
analiiisitavas piirkonnas. Ohusaaste seisukohast tuleb arvestada ka kiilgnevate alade husaaste taset ja allikaid.

K&rghoonete kavandamisel tuleb analiiisida tekkivaid tuulekoridore, sest kdrghoonete imbruses muutub &hu liikumine. Olulised on termilise
komponendi uuringud, sest hoone fassaadi kuumenemise korral lisanduvad vertikaalsed huvoolud, mis samuti muudavad uldpilti.

Iga kdrghoonete piirkonna kohta tuleb detailplaneeringu staadiumis koostada riskianaliils, et hinnata riskide tdendosust ja téotada valja ohuolukorras
kaitumise meetmed.

KSH koostamise kaigus on eriti oluline hinnata liiklusest pShjustatud keskkonnamdju. Eriti suurt tahelepanu tuleb pédrata nendele piirkondadele, kus
hoonestus- ja liiklustihedus oli juba varem kdrge: Maakri kvartal, Kitsekiila, Jarvevana, Haabersti ja Tondiraba.

Eelnevalt loetletud tingimusi tuleb voistlustdds silmas pidada, arvestades et need ei ole mdeldud otseseks
kasitlemiseks voistlustdds, vaid arvestamiseks valja valitud lahenduse alusel detailplaneeringute koostamisel.
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6. POHITINGIMUSED VOISTLUSTOO LAHENDUSELE
Voistlustoo peab vastama jargmisele tingimustele.

6.1 Avalik ruum

Planeerida kvartalisisene avalik ruum lahtudes jalakaijatele suunatud ruumi maksimaalse sidususe eesmargist,
arvestades ka kvartalit imbrusega siduvaid perspektiivseid jatkumisi. Planeerida avalikuks ruumiks kvartali keskel
asuv kdrghaljastusega kaetud reformimata sotsiaalmaa, Tornimae tanava pikendus ning nendega kiilgnev ala nii, et
kvartalisse moodustuks piisava suuruse ja otstarbeka kujuga rekreatsiooniala. Léhtuda pohimdottest, et avaliku ruumi
tarbeks tuleb kavandada araldikeid erinevatest kinnistutest. Kvartal peab olema jalakiijatele erinevates suundades
mugavalt labitav, sealhulgas vahemalt Tornimae tanava sihis. Kvartalisisene avalik ruum peab moodustama sidusa,
mitmekesise ja inimsdbraliku terviku ning sisaldama vdahemalt (iht avaramat avalikult kasutatavat maa-ala (mdénes
esimese etapi voistlustdds nn Maakri plats). Maakri tanav kavandada peamises osas ldbiva autoliikluseta jalakaijate
tanavaks, kuid tagada tuleb juurdepaasud kdikidele kruntidele ning olemasolevate hoonete teenindamise
voimalused. Luua véimalikult head seosed lihistranspordiga.

6.2 Hoonemahud

Planeerida kvartali hoonestuse mahuline lahendus ldhtudes hoonestustiheduse vordse jaotamise pohimottest (p 10)
ning vottes aluseks kérghoonete teemaplaneeringust tuleneva tiheduse 4,5 (65000-66000m? lisanduvat pinda, sh
Maakri 28 ja 30 DP maa-alal eeldatavalt 14000m?). Selle juures arvestada olemasolevast olukorrast ja senistest
kokkulepetest tulenevaid erisusi (Maakri 28 ja 30 DP, muinsuskaitsealused hooned, kokkulepitud avalikud ruumid)
ning kaaluda kdrghoonete teemaplaneerigust tulenevaid véimalusi (kirjeldatud p 5).

6.3 Hoonefrondid

Kavandada olemasoleva Maakri tdnava darde teisel pool tdnavat asuva olemasoleva hoonestusega haakuv
hoonefront, mille kdrguse kavandamisel lahtuda vastasfrondi radsta- ja harja kdrgusest. Kérghooned kavandada
frondist eemale. Tingimust ei pea arvestama Kuke-Maakri nurgas Kivisilla tdnava sihis.

6.4 Hoonete funktsioonid

Kvartal peab olema mitmefunktsiooniline, kus segunevad elamis- ja biiroopinnad ning kaubandus-teenindus.
Arvestada ka hotellide kavandamise vBimalusega. Omanike tapsema nagemuse puudumise tottu voib funktsioonide
jaotust kasitleda vastavalt ruumilisele loogikale.

6.5 Hoonete omavaheline moju

Kdrghoonete kavandamisel arvestada nende plistittamisest tulenevate mdjutustega lahiala hoonetele ja elanikele
ning Uiksteisele, sh tagada piisav insolatsiooni kestvus nii sdilivate kui planeeritavate hoonete eluruumides.
Arvestada voimalikult suures ulatuses ka akendest avanevate vaadetega.

6.6 Kaugvaated

Planeerida hoonestus linna siluetti kaugvaadetes rikastava tervikuna, arvestades ka iimbrusesse planeeritud voi
planeeritavaid teisi kdrghooneid (Maakri 19/21, Lauteri 3) ning véltides etteantud maksimumkdrgusest (130m) ja
tavapdrasest ehitusloogikast tulenevat tksluist lameda-tipulist siluetti.

Eelistada arhitektuurilist mitmekesisust ja mahulist omapara voimendavaid lahendusi.

Voistlustdo koosseisus esitada kaugvaated vahemalt vdistlustingimuste lisana kaardil etteantud punktidest.
Arvestada kaugvaadetega ka planeertavatest hoonetest, sealjuures lisades avaliku vaateplatvormi kérgeima hoone
viimastele korrustele.

6.7 Sailiv hoonestus

Sailitada muinsuskaitse alused hooned Maakri 28 ja 28a ning arvestada nende hoonetega limbruse planeerimisel.
Arvestada Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimustega. Maakri 28a kohta ei ole eritingimusi
koostatud — selle hoone vahetu iimbruse planeerimisel arvestada malestisega, eeldades et eritingimused
koostatakse parast vdistlust.
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6.8 Haljastus

Sailitada voimalikult palju olemasolevatkdrghaljastust, samuti rajada alale uut kérghaljastust ning rohelust, kaasa
arvatud tanavahaljastus. Jargneval skeemil on margitud | ja Il vaartusklassi puud, mille sailitamist on peetud
oluliseks. Arvestades maa-aluse parkla vajadust on otstarbekas suuremate puudegruppide sailitamine ning
iksikpuudest loobumine. Uks olulisem puudegrupp asub Maakri 30B iimbruses, ulatudes ka Lennuki 5 ja 5B
piirialadele ja kinnistamata sotsiaalmaale. Teine puudegrupp asubTornimae tanava pikenduse ladnepoolses laiemas
osas. Samuti vOib arvestatava kolmanda puudegrupina kasitleda Maakri 28 hoonet timbritsevaid puid. Nimetatud 3
puudegruppi asuvad eeldatavate arendusiiksuste piirialadel, mistdttu nende sailitamine ei tekita Glemaaraseid
raskusi. Nende gruppide likvideerimine ei ole soovitatav ning peab olema vaga hasti péhjendatud, samas kui
Uksikpuude likvideerimine ei vaja olulisi pdhjendusi. 3 puudegruppi ja muud vaartuslikumad tiksikpuud on tahistatud
jargneval skeemil. Sailitatavate puude ning uue planeeritava kdrghaljastuse asukohtades tagada puudele piisavad
kasvutingimused.

6.9 limastikumoju

Avaliku ruumi ja hoonestuse seostamisel arvestada ilmastiku mdju, eelistades lahendusi ja luues erinevaid kohti, mis
voimaldavad tuulevaiksemat ruumi, pakuvad varju sademete eest ja avanevad eelkdige 6htupoolikul
paikesevalgusele. Hoonestuse lahenduses tuleb piilida liigendatud mahtude abil vihendada tuulekoridore, samuti
kasutada samal eesmargil haljastust. Luua voimalusi paikesele avatud tanavakohvikute ja istumiskohtade rajamiseks.

6.10 Etapiviisiline arendamine

Planeerida hoonestus ja parkimine omavahel seostatult, lahtudes kvartali etapiviisilise valjaehitamise pShimdéttest (p
9). Voistlusttos naidata dra, milliste terviklike kvartaliosade kohta on vélja valitud vGistlusté6 alusel vGimalik
koostada eraldi detailplaneeringud (esitada kasitletava ala detailplaneeritavateks aladeks jagamise skeem).

6.11 Maaomanike huvide arvestamine

Maaomanike huvi on saada arhitektuurivdistluse tulemusel lahendus, mille elluviimisel on planeeritava hoonestuse
iga valjaehitatav ruutmeeter kvaliteetne ja vaartuslik, mis tahendab muuhulgas, et kavandatavatest hoonetest
avanevad head vaated, planeeritavatel pindadel on hea insolatsioon ja muud vaartused. Valtida tuleb pimedate ja
halvasti kasutatavate plaanilahenduste kujunemist hoonetes.

6.12 Ulesandest kdrvalekaldumine

Tingimustest vdib kdrvale kalduda iksnes avalikes huvides hastipohjendatud juhtudel. Vastavad pdhjendused
esitada vOistlustdo seletuskirjas. Voistlustodde tingimustele vastavuse kohta koostatakse enne Zirii to6d ekspertiis,
milles hinnatakse kérvalekaldumise pdhjendatust ja vajalikkust.
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7. LIIKLUSSKEEM

7.1 Alale juurdepaasud

Parast vOistluse esimest etappi, 2007. aastal K-Projekti projekti poolt koostatud liiklusanaliilsis otsiti lahendusi
voistlusala paremaks Gihendamiseks linna pohitanavatega. Lahenduses pakuti vdlja Liivalaia tanava aluse mahuka
parkla rajamine ning maa-alune ihendustee Maakri kvartaliga. Inseneribiliroo Stratumi poolt 2008. aastal koostatud
liikklusskeemi anallilisis vaadeldi ristmikele lisanduvat koormust. Need t66d on koostatud buumiaegse
optimismilainel ja tana pigem paevakorrast maha véetud. Seetéttu kuuluvad need arvestamisele liksnes
taustamaterjalina. Juurdepaasud maa-alale tuleb lahendada olemasolevate tanavate baasil, kaaludes ka véimalikku
lisanduvat teed Lauteri 3 detailplaneeringus voistlusalalt Lauteri tanavale.

7.2 Jalakdijate ruumi pohimotted
Mistahes tanaval ja ristmikul peab esmajoones arvestama jalakaijate igasuunalise mugava liikumisvdimaluse
tagamisega.
Maakri kvartalit muu linnaga Ghendavatele jalakdiguteedele tuleb edaspidi lisada vdi Gihendust parandada jargmistes
sihtides:

e Tornimde tanav Tartu mnt suunas

e Tornimae tanava pikendus Lauteri tdnava suunas

e Ravala parkimismaja labipaas Kaubamaja tdnava suunas

e Stockmanni kaubamaja ja Liivalaia 45/47 bluroohoone vaheline tihendus
Lisaks on olulised kdigi olemasolevate tanavate kdnniteed.

7.3 Parkimine

Parkimise lahendamisel kombineerida maa-alust parkimistasandit (kérgusmark ca +1.00) ja tdnavatasandi
dripindadest kérgemat parkimistasandit (voistlustoo “Urban Village” p&himdttel, kdrgusmark tile +10.00). Parkla
sissesoitude asukohavalikul tuleb lahtuda maapinna erinevatest kdrgustest, valtides Glemaaraseid ja ruumi
katkestavaid panduseid. Kdrgemale tasandile juurdepdasuks on moistlik kasutada Lennuki tanavat. Maa-alusele
tasandile on otstarbekas juurdepaasud Kuke-Maakri ja Lennuki-Maakri ristmike lahedusest. Maaomanike ndagemuses
on eelistatud lilemise parkimistasandi tdstmine 2.korrusest veelgi kdrgemale, arvestades et lisaks tanavatasapinna
korrusele on ka 2-3 korrus aripindadena kasutatavad ning et elu- ja blirookorrused on otstarbekas planeerida
parkimistasandist kdrgemale. Parkimiskohtade arvuks kavandada séltuvalt lahenduse eriparast kokku 400-500,
kaldudes sellest vahemikust kdrvale Giksnes pShjendatud juhul terviklahenduse huvides. Arvestada parkimiskohtade
ristkasutusega. Eristada parklate avalikumaid (aripindade klientidele) ja privaatsemaid (t66tajatele ja elanikele) osi.
Lisaks parkimismajadele kavandada tanavate darde lihiajalist parkimist (nt. 15 minuti parkimised tanava alal).

7.4 Muud iildnduded

Voistlustdo liikluslahendus peab olema kolmemddtmeline, kdigi teede kdrgusmark peab olema t66s naidatud.
Arvestada olemasoleva maapinna ja sobivate loodavate kalletega, valtida treppe ja jalakdijaruumi katkestavaid
autode panduseid. Lahendada lldjoontes dripindasid teenindava transpordi liikkumine. Konkursito6des ette ndaha ka
tehnilised juurdep&asu lahendused (Prigivedu, kauba laadimine jne). Hotelli planeerimise korral lahendada
turismibussi liikumine ja peatumiskoht. Tagada juurepaasud koikidele olemasolevatele ja planeeritavatele kruntidele
ning olemasolevate hoonete teenindamise vdoimalused.

7.5 Maakri tdnav
Maakri tdnav tuleb kavandada véimalikult suures ulatuses labiva autoliikluseta jalakaijate tdnavana, kus on véimalik
lilkuda teenindaval transpordil. Maa-ala nurkadest saab kavandada juurdepaasud maa-alusesse parklasse.

7.6 Lennuki tanav

Lennuki tdnav asub ndlval ja tanavaruumi alla tuleb kavandada tdiendavaid parkimistasandeid vastavalt
terviklahendusele. Maa-alune parkla tuleb siduda Lauteri 3 maa-aluse parklaga. Maapealne tdanavaruum peab olema
jalakaijasobralik linnatdnav. Lennuki tdnavalt saab kdrguse tottu kavandada juurdepdasud 2-4. korrusel asuvatele
parklatele, samuti kaaluda pandustega juurdepaasusid maa-alusele parkimistasandile ilma jalakaijate ruumi liigselt
I6hkumata. Tervikliku arhitektuurse ja linnaehituslik lahenduse korral on lubatud ehitada hooneid ka konsoolselt
Lennuki tdanava kohale tingimusel, et tanavaruum jaab piisavalt avar, planeeritavate hoonete kaugus
olemasolevatest elamutest piisav ning lahenduse elluviimisel jadb tagatuks piisav insolatsiooni kestus nii olevates
kui planeeritavates eluruumides.
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7.7 Kuke tdnav

Kuke tdnav on tuntava pikisuunalise kaldega, tdustes Maakri tdnavast Lennuki tanavale ca 5m. Kuke tanava alla on
samuti voimalik kaaluda parkimiskohtade kavandamise vdimalust ning see on sobiv koht maa-alusele
parkimistasandile juurdepaasude kavandamiseks. Arvestada tuleb ka tanava pdhjakiiljel oleva parkimismaja
erinevate tasanditega ning kavandatava Kuke 4 maa-aluse parklaga. Tervikliku arhitektuurse ja linnaehituslik
lahenduse korral on lubatud ehitada ka hooneid konsoolselt Kuke tdnava kohale.

7.8 Maakri-Lennuki ristmik

Ristmik asub jarsul ndlval ning seda labib Stockmanni kaubamajaga seotud liiklusvoog. Seetdttu on tegemist
ruumiliselt keeruka s6lmega, mille lahendamiseks tuleb otsida loomingulisi véimalusi, et tagada liikluse sujuvus ilma
erisuunalisi jalakdiguiihendusi katkestamata.

7.9 Lennuki-Kuke ristmik
Ristmiku lahendamisel arvestada Ravala parkimismajaga, samuti vajadusega luua uus jalakdijate ihendus labi selle
parkimismaja.

7.10 Maakri-Kuke ristmik
Ristmikul kohtuvad erinevad teed ja parklate sissesdidud ning voistlustoo saab lisada sellesse piirkonda juurdepaasu
voistlusala maa-alusele parklale. Arvestada, et Maakri tanav suletakse ldabivale autoliiklusele.

8. EHITUSGEOLOOGIAST TULENEVAD TINGIMUSED

Ehitusgeoloogilise uuringu jarelduste alusel ei ole otstarbekas maa-aluseid ehitisi rajada moéllsavi ja savimolli kihile
lahemale kui 5 meetrit. See kiht asub keskmiselt kérgusmargil =5, stigavnedes Maakri tanava pool ja tdustes
koérgemale Lennuki ténava pool, mis tadhendab et Lennuki tanava poolses kvartaliosas, on kaheldav rohkem kui Gihe
maa-aluse parkimistasandi ehitamine tavalisest maapinnast allapoole.

Maakri kvartalis ja Iéhialal on ilemine liivakompleks ja sellega koos pinnaseveekihind (kihid 3...5) suhteliselt paks. Samas laskub
liivakompleksi lamampind uuringuala piires oluliselt Iédnest itta (joonis 4), olles Maakri kvartali Idénenurgas abs. kérgusel ca —1 m ja
kirdenurgas abs. kérgusel ca —7,5 m. See loob teatavad erinevused maa-aluste parklate ja ihendusteede rajamise tingimuste osas
uuringuala lédéne- ja idaosa vahel. Kuna surveline péhjaveekihind alumises liivakompleksis (kihid 6...8) jédb paksu veepideme alla, siis
alumise liivakompleksi surveline péhjavesi ehitussiivendeid ei ohusta.

Soovitatav on allmaaehitiste pohi jétta lamavast ndérgast méllsavist ja saviméllist (kiht 6) vihemalt ca 5 m vorra kérgemale ja seda
jérgmistel pohjustel. Kuigi méllsavi ja saviméll on lildiselt vettpidavad pinnased, leidub siin siiski liksikuid liivasemaid ja staatilist vaba
ulatuv ehitussiivendi pohi voib iilesse kerkida ning veelduda. Kuna pinnaseveekihindi veelébilaskvus viheneb siigavuse suunas,
muutub ehitussiivendi péhja dreneerimine siigavuse suurenedes ka jdrjest ebaefektiivsemaks. Kui siigavad allmaaehitised l6ikavad
Idbi kogu pinnaseveekihindi voi ka suurema osa sellest (see on reaalne eeskdtt Lennuki tn piirkonnas), tekib veel uus oht. Nimelt
tokestaksid siigavad allmaaehitised siis oluliselt loodusliku pinnaseveevoolu, millega kaasneks pinnaseveetaseme tous Maakri
kvartalist edela pool (iilesvoolu) ja sealsete vanade majade keldrid vdidakse uputada.

Lennuki tdnava alla ndlva sisse on siiski voimalik kavandada 1-2 parkimistasandit. (Sama on pakutud esimese etapi
vOistlustdos “Galileo” ja hilisemas K-Projekti liiklusskeemis).

Ehitusgeoloogiline uuring on lisaks markinud jargmist:
Kérghoonete rajamise kulukus suureneb Maakri kvartali piires ménevdrra lddnest itta seoses vaia kandekihtide siigavnemisega selles
suunas.
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9. ETAPIVIISILISE ARENDAMISE MUDEL

Esimese etapi voistlustoddest on voistlusala etapiviisiline valjaehitamine kdige paremini labi tootatud voistlustoos
“Urban Village”, mille jargi saab hoonestust ja parkimist séltumatult arendada 3 etapis.

Pohimdotteliselt on see voimalik ka 5 etapis, kuid sel juhul tuleb alustada Lennuki tanava poolsetest liksustest.
“Urban Village” on ainuke 1606, mis loobus ehituslikult keerukast maa-alusest parkimissiisteemist ning kavandas
parklad 2.korruse tasandile.

Pohimdotteliselt on etapiviisiliselt arendatavad ka voistlustéod “Parkour ‘32” ja “Galileo”, kus maa-aluse parkla
ehitamine on véimalik jagada hoonestusiiksuste kaupa kuni 4 etapiks, nii et igalihel on omaette sissepaas.
Voistlustoode lahendust on vdimalik edasi arendada, eristades selgemalt valjaehitamise tsoonid ja tapsustada seda
krundistruktuuriga paremini kohanduvaks. Téendoliselt osutub Lennuki ja Kuke tdnava alla maa-aluse parklaosa
ehitamine etappide kaupa siiski liiga komplitseerituks, mistdttu séltumatuid ehitusetappe voib jddda ka 2-3.

Voistlustoode “Trident” ja “Parabool” lahendus eeldab maa-aluse parkla valjaehitamist tGhtse tervikuna, mis
voimaldab ala etapiviisilist arendamist alles parast parkla ehitust. Nende toode lldlahendust on samas véimalik
tapsustada, millega koos saab tekkida ka etapiviisilise valjaehitamise vdimalus.

Voistluse teises etapis eelistakse lahendusi, mis véimaldavad liksuste arendamist ja detailplaneeringute koostamist
teineteisest s6ltumatult, arvestades nii hoonestust kui parkimist. Igal séltumatul arendusiiksusel peab olema
sissepaas parklasse avalikult tdnavalt. Hoonetevaheline avalik ruum peab eesmargiparaselt funktsioneerima ka siis,
kui teised arendusliksused on veel vdlja arendamata.

Voistlustdos tuleb esitada selge arendusetappide ning valja valitud voistlustdo alusel koostatavate
detailplaneeringute alade skeem. Eraldi tuleb labi m&elda ka avaliku ruumi valjaehitamise etapid ning nende seosed
hoonestuse ja parkimise valjaehitamisega.

10. HOONESTUSTIHEDUSE, ARENDUSUKSUSTE JA AVALIKU RUUMI VORDSE JAOTAMISE MUDEL

Hoonetustiheduse ja avaliku ruumi jaotumine omanike suhtes on Maakri kvartali lahenduse loomisel (iks
keerukamaid ilesandeid. Uhegi omaniku jaoks (kaasa arvatud riik) ei ole ootuspédrane tema maa jitmine avaliku
ruumi arendamiseks ega keskmisest vdaiksema hoonestustiheduse planeerimine. Seeparast tuleb omanikke kohelda
voimalikult vordselt, arvestades olemasolevatest regulatsioonidest voi kokkulepetest tulenevate eranditega:
e Maakri 28 ja 28a hooned on muinsuskaitse all ning peavad sailima.
e Kvartalisisese sotsiaalmaa (411 m?) ja Tornimae tinava pikenduse, sh Maakri 30D (652+78 m?) maaiiksused
on mdeldud avalikuks ruumiks.
e Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu ala (Maatiksused Maakri 28b, Maakri 30, Maakri 32a ja Maakri 32b) peab
jaama eraldiseisvaks terviklikuks arendusiiksuseks ja detailplaneeringu alaks, kvartali terviklahenduse koostamisel
lahtuda koostatud detailplaneeringu lahendusest. Soovi korral véib esitada ettepanekuid detailplaneeringu
lahenduse elluviimiseks, mis tapsustaksid detailplaneeringu lahenduse kvartali terviklahendusega sidumise
vOimalusi.

Arhitektuurivdistluse esimene etapp ei loonud omanike jaoks piisavalt selgust, kuidas paratamatut koostoo6d
ndudvas olukorras kavatsetakse tagada igalihe jaoks diglane tulemus.

Vahepealsel ajal viie aasta jooksul plisinud omandistruktuur, ebadnnestunud tGhisettevotte loomise katsed ja
omanike kahtlused voistlustulemuse alusel tehtavate edasiste otsuste suhtes naitavad, et teises etapis vajame sellist
voistluseelselt kokkulepitud mudelit, milles omanike ootused oleks vordselt tagatud, sdltumata vdistlusel leitavast
ruumilisest terviklahendusest.

lImselt ei ole vdimalik valtida planeeritava kvartali jagamist krundistruktuuri alusel sellisteks liitkruntideks, kus
praegused omanikud muutuvad kaasomanikeks. Kuigi ka see ei taga tulevaste kaasomanike vahelist (iksmeelt, on
piiritletud omanikeringi sees (iksmeelse arenduse (vGi kaasomandi védrandamise rahalise kokkuleppe) leidmise
téendosus oluliselt suurem, kui kogu kvartali omanikeringi sees.

Seeparast tuleb teise etapi voistlustoos rakendada sellist mudelit, mis pShiolemuselt moodustab esimese etapi
vOistlustodde “Urban Village” (krundipohine jaotus), “Galileo” (avaliku ruumi séltumatus) ja “Parabool”
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(pindalapdhine hoonestustihedus) pakutud mudelite kombinatsiooni. Uldjoonetes on vdimalik iga esimese etapi
t66d voimalik sellise pdhimodtte alusel korrigeerida.

(a)

Voistlusala (kvartali krundid peale Maakri 36) tuleb vdistlustoos jaotada olemasoleva krundistruktuuri baasil
(jattes sellest jaotusest vilja kvartali keskel asuva sotsiaalmaa tiiki (411 m?) ja Tornimé&e tinava pikenduse,
sh Maakri 30D (652+78 m?)) osadeks niiviisi, et iga osa planeeritav hoonestustihedus oleks Gldjoontes
(keskmisest kuni 10% suurem voi 10% vaiksem) vordeline osa pindalaga (avalikku ruumi eristamata). Sellise
jaotuse alusel saab olemasolevad maaiiksused liita kruntideks nii, et praeguste maatiiksuste omanikud
muutuvad liidetud krundi kaasomanikeks vastavalt maaliksuse pindalade proportsioonile.

(b)

Avalik ruum (kvatalisisene ruum, sealhulgas kvartalisisene sotsiaalmaa, Tornimae tanava pikenduse maa-ala
ning voistlustooga lisanduv valjakuruum, jalgteede ruum ja imbritsevate tanavate maa-alade véimalikud
laiendused kokku) tuleb planeerida vastavalt ruumilisele terviklahendusele, sGltumatult olemasolevast
krundistruktuurist. Avaliku ruumi krunt (voi krundid) eraldatakse liitkruntidest ja antakse
munitsipaalomandisse sdltumata sellest, milliste maatliksuste baasil see tekkis.

Arvestades, et eeldatavalt on tegu keerukama kolmemddtmelise lahendusega (kus nditeks hooned véivad
ulatuda avaliku ruumi kohale ja parkla selle alla), tuleb osa avaliku ruumi ja arenduskruntide suhteid
lahendada servituutidega. Voistlust60s tuleb avaliku ruumi krundid pakkuda maistlikus ulatuses, naidates
arenduskruntidel lisaks ka vajalikud servituudialad nii, et avalik ruum moodustaks sidusa terviku.

(c)

Parast punktis (b) kirjeldatud avaliku ruumi krundi voi kruntide eristamist punktis (a) kirjeldatud
liitkruntidest, jaavad liitkruntidest jarele tegelikud hoonestatavad krundid, mis Ghtlasi peaks
ideaallahenduse korral moodustama teineteisest sdltumatult valjaehitatavad arendusiiksused.

Seda mudelit jargides saab tagada (iheaegselt voistlustodde vorreldavuse, edasise rakendatavuse ning omanike
vOordse kohtlemise ja eeldatava heakskiidu valjavalitavale vdistlustoole.

Uksuste maaramisel tuleb eelistada Iahtumist jargmisest skeemist, milles on arvesse vdetud omanike eeldatavat
koostoovalmidust ja riigimaa kasutamise kavatsusi.

- toimiks omanike koost66

kruntide grupid, kus eelduslikult

eeldatvalt juurde ostetav riigimaa

perspektiivne avalik ruum
(munitsipaalomandisse antav riigimaa)

voimalikud eraldiseisvad véiksemad arendustiksused
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11. TINGIMUSED VOISTLUSTOO KOOSSEISULE

Teise etapi voistlustdo koosseisus tuleb esitada:
e Maa-ala ruumilise terviklahenduse pohiplaan 1:500
e Soovitatavalt kvartali plaanid eraldi ka olulisemate tasapindade kohta.
e Hoonestuse I6iked koos funktsioonide jaotumisega ning lahenduse funktsionaalne jaotus tasapindade kaupa
koos vertikaalliikumistega.
e Krundijaotuse skeem, eristades hoonestustiheduse aluseks olevad liitkrundid, avaliku ruumi krundid ning
avaliku ruumi arendamisel tekkivad arenduskrundid. Markida skeemil ka servituudialad.
e Arendusiiksuste skeem koos brutopinna funktsionaalse jaotuse ja parkimiskohtade jaotusega ning vilja
valitud voistlust6o alusel koostatavate detailplaneeringute alade skeem.
e Parkimise skeem koos timbritseva ala liiklusskeemiga, parkimiskohtade arvuga ja parkla ehitamise
etappidega, vajadusel tasapindade kaupa.
e Kaugvaated linna siluetile konkreetsetest punktidest (punktid antakse voistlustingimuste lisas linna kaardil
ette, koos samast kohast tehtud fotoga) — Piritalt, Toompealt, Linnahalli katuselt, Tartu mnt raudteeviaduktilt,
Kumu ndlvalt. (Tapsustame pildistades)
e Otsese paikesevalguse skeem avalikus ruumis, esitatuna vahemalt kevadise/slgisese ja suvise pooripdeva
keskpaeval ja 6htul (18:00).
o Makett, mdotkavas 1:500, mis sobitub Eesti Arhitektuurimuuseumis asuva linna maketi vastava kvartali
kohale (maatiiki piirjooned antud vdistlustingimustele lisatud plaanil).
e Seletuskiri, milles on antud lahenduse pdhjendused, edasise planeerimise pdhiprintsiibid, arvulised naitajad
ning vajadusel ka tingimustest kdrvalekaldumise pdhjendused.

VOstlustoo peab silmas pidama kehtivaid detailplaneeringu eskiisi vormistamise ndudeid. Voistlustoo peab eelistama
loetavat valjendusviisi kehtestatud vormistusnduetele, kuid peab samas veenma, et t66 alusel on véimalik koostada
nouetekohane eskiis. Voistlustéos antud krundijaotus ja ruumiline terviklahendus (hoonestuse mahuline ja
funktsionaalne lahendus, avalik ruumi, parkimise, haljastuse ja reljeefi terviklahendus, samuti jalakaijate,
kergliikluse, autode, teenindava transpordi ja Ghistranspordi liikkumine) peavad olema omavahel vastastikuses seoses
ja vbimadama detailplaneeringu eskiisi koostamist.

12. TEISE ETAPI HINDAMISKRITEERIUMID

Teise etapi voidut6o valiku hindamise kriteeriumiteks on:
1. Maa-ala ruumilise terviklahenduse selgus, terviklikkus, inimsdbralikkus, funktsionaalsus ja
esteetilisus;
Lahenduse varskus ja tanapdevasus;
Jalakaijasobraliku avaliku ruumi sidusus ja kvaliteet, sealhulgas sobivus kliimatingimustega;
Liiklusskeemi loogika ja sobivus erinevatele funktsioonidele;
Lahenduse rikastav moju linna siluetile;
Lugupidav suhtumine alal ja lIdhiiimbruses leiduvatesse olemasolevatesse vaartustesse;
. Arendusloogika tunnetus ja lahenduse sobilikkus mitmefunktsioonilise linnakeskkonna reaalseks
valjaarendamiseks;
8. Maaomanike huvide arvestamine eelkdige iga ehitatava ruutmeetri vaartustamise seisukohalt.
9. Etapiviisilise arendamise vdimalused ja hoonestustiheduse vérdvaarne jaotumine ja muud asjaolud,
mis veenavad lahenduse teostatavuses.

NOUAWN
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13. VOISTLUSULESANDE LISAD

Vaistluse | etapi materjal
1. Voistluse esimese etapi dokumendid
2. Voistluse esimese etapi tood
3. Viljavotted meediast
4. Toode vordlev graafiline analiiis

Alusplaanid
5. Voistlusala geodeetiline alusplaan 1:500
Linna aluskaart, millel on tahistatud kaugvaadete punktid
Maketiala piiri joonis
Voistlusala skeemid lahtematerjalina
Ortofoto

Lo ~No

Alusuuringud
10. Ehitus- ja hiidrogeoloogia aruanne (REI Geoloogia, 2007)
11. Puittaimestiku haljastuslik hinnang (O.Abner 2005)
12. Maakri kvartali liiklusskeem ja analtitisid (K-Projekt 2007, Stratum 2008)
13. Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimused

Uldplaneeringud
14. Teemaplaneering “Kérghoonete paiknemine Tallinnas”
15. Tallinna rohealade teemaplaneering
16. Kesklinna ehitusmé&arus (taustainfo)

Detailplaneeringud
17. Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu menetletav versioon (vGistlusalal vastavalt p 4.2)
18. Lauteri 3 detailplaneeringu menetletav versioon (vOistlusega lahendataval alal vastavalt p 4.2)
19. Kehtiv Maakri 19/21 detailplaneering
20. Stockmanni laienduse menetletav versioon
21. Kuke 4 ehitusprojekti eskiis

Kirjavahetus
22. EAL poolt esitatud vastuvdited DP-dele ja nende vastused
23. LPA ja EAL UGhisp66rdumine maaomanike poole

Fotod
24. Fotod, mille baasil koostada kaugvaated
25. Aerofotod ja maapinnalt tehtud fotod



