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1. VOISTLUSE KORRALDAMINE

1.1 Vaoistluse korraldajad

1.1.1 Eesti Arhitektide Liit (peakorraldaja)

1.1.2 Tallinna Linnaplaneerimise amet

1.1.3 Versio Kinnisvara OU (osaleb vdistluse finantseerimisel, kuid ei osale Zrii
t00s ja preemiate otsustamisel)

1.2 Vdistluse eesmaérk

Arhitektuurivdistluse eesmargiks on leida Maakri, Lennuki ja Kuke tanavate
vahelise ala parim linnaehituslik eskiislahendus ja avalikku huvi valjendav
materjal, mille alusel on linnal edaspidi véimalik vdistlusalal langetada
jarjepidevaid ja piisavalt kaalutletud otsuseid ning organiseerida tervikliku
linnaruumi kujunemist.

1.3 Voistluse vorm ja aeg
1.3.1 Arhitektuurivdistlus on kaheetapiline. Esimene etapp on anoniimne.

1.3.2 Esimene etapp on avalik. Teine etapp on kutsutud osalejatega, kes
valitakse esimese etapi vdistlustdodde hulgast.

1.3.3 Vaistlus algab 22.juunil 2006.

1.3.4 Vaistluse esimene etapp |0peb 18.septembril 2006.

1.3.5 Vaistluse teise etapi ajakava ja tingimused tapsustakse parast esimese
etapi kohta otsuse tegemist. See kuulutatakse valja parast selle finantseerimise
tagamist, esialgse ajakava kohaselt november-detsember 2006.

1.4 Osavotudigus

1.4.1 Vaistlusel osaleja vOi osalejate grupi juht peab olema Eesti Arhitektide Liidu
lige vb6i omama kutsekvalifikatsiooni Volitatud arhitekt V.

1.4.2 Vdoistlusest ei tohi osa votta zurii esimees, sekretér, liikmed, varuliikmed,
eksperdid ning samade isikute abikaasad, elukaaslased, lahisugulased ning
omandiga seotud aripartnerid. Vdistlusest ei tohi osa votta vdistlustingimuste
koostajad (see keeld ei laiene vdistlustingimuste koosseisus olevate
lisamaterjalide koostajatele).
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1.5 Voistluskeel
Voitluse keel on eesti keel.

1.6 Zurii
1.6.1 Vaistlustédde hindamiseks on moodustatud zurii jargmises koosseisus.
Esimees:
Igor Volkov (Tallinna Linnaplaneerimise ameti juhataja)
Lilkmed:
Marek Jurgenson (Kesklinna linnaosa vanem)
Ivika Maavere (Tallinna LPA detailplaneeringute teenistuse kesklinna
osakonna juhataja)
Tiit Trummal (arhitekt, EAL)
Toomas Paaver (arhitekt, EAL)
Andres Siim (arhitekt, EAL)
Panu Lehtovuori (arhitekt, SAFA)
Varuliige:
Martti Preem (arhitekt, EAL/LPA)
Eksperdid:
Boris Dubovik (Tallinna Kultuurivaartuste ameti muinsuskaitse osakonna
juhataja)

1.6.2 Eesti Arhitektide Liit m&arab enne zlrii t60 algust zurii sekretari.

1.6.3 Otsustamisel omavad haaledigust zurii esimees ja liikkmed. Varuliikmel on
haaledigus vaid pdhilikme asendamise korral.

1.6.4 Zurii vdib voistlustvdde hindamisel kaasata taiendavaid eksperte, kui selleks
tekib vajadus. Eksperdil on 8igus osa votta Zurii koosolekutest, kuid tal puudub
otsustamisel haaledigus.

1.7 Preemiad

1.7.1 Vaistluse esimese etapi preemiafond on kokku 250 000 krooni. Esimeses
etapis valitakse 5 paremat t66d, millest igalihe autoritele tasutakse preemiana
50000 krooni ning kutsutakse osalema teises etapis.

1.7.2 Teise etapi preemiafondiks kavandatakse eeldatavalt 450 000 krooni, kuid
kuna esimese etapi valjakuulutamise hetkel ei ole tagatud teise etapi
finantseerimine, jatavad korraldajad enesele Giguse enne teise etapi
véaljakuulutamist preemiafondi muuta voi teise etapi valjakuulutamine edasi
lukata kuni finantseerimise tagamiseni.

1.7.3 Kui voistlustingimustele vastavate t66de arv osutub vordseks voi
vaiksemaks kui kaheksa t66d, vdib zlrii otsustada preemiate osalise arajatmise
vOi Umberjagamise ning teise etappi kutsutavate arvu vahendamise.

1.7.4 Teise etappi kutsutute tasud ja preemiad makstakse vélja hiljemalt Ghe kuu
jooksul péarast vastavat zurii otsust.

1.7.5 Preemiad maksab valja Eesti Arhitektide Liit.

1.7.6 Preemiad kuuluvad maksustamisele vastavalt Eesti Vabariigi seadustele.
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1.8 Lahtematerjalide loetelu

1.8.1 Valjavotted voistlusega haarataval alal kehtestatud ja menetluses
olevatest planeeringutest ja ehitusmaarustest.

1.8.2 Vdistlusala geodeetiline alusplaan 1:500 (.dwg ja .dgn)

1.8.3 Vdistlusega haaratava ala alusplaan 1:2000 (.dwg ja .dgn)

1.8.4 Vaistlusala ja haaratava ala ortofoto (.tif)

1.8.5 Puittaimestiku haljastuslik hinnang

1.8.6 Ajaloolised linnaplaanid ja valjavote kvartali ajalugu kasitlsevatest
magistritbodest.

1.8.7 Kultuurivaartuste skeemid

1.8.8 Krundistruktuuri skeem

1.8.9 Fotod véistlusalast

1.8.10 Muud voistlusega seotud dokumendid

1.9 Voistlustoo vajalik maht esimeses etapis
1.9.1 vajalikud joonised:

» Situatsiooniskeem vahemalt planeeringuala ja haaratava ala kohta 1:2000;

» Vadistlusala plaanid (soovitavalt erinevate tasapindade kaupa) planeeritava
ja séilitatava hoonestuse, parkimise, autoliikluse, tdnavate, jalgteede,
haljastuse, kruntimise pdhimotete ja avalikku kasutusse kavandatavate
alade ruumilise lahenduse kohta 1 : 500;

* Krundiplaan, kruntide eeldatava jagamise, liitmise, piiride muutmise kohta,
eristades rangelt avaliku ruumi vajadusteks jadvad krundid 1:1000;

» Keerulisema mahulise lahenduse v6i mitmel tasapinnal kavandatava
liiklusskeemi korral olulisemad |8iked kvartalist;

» Linna uldvaateid mgjutava kdrgusega hoonete kavandamisel tuleb
materjali hulka lisada ka kaugvaateid illustreerivad pildid (vahemalt
Toompea vaateplatvormidelt ja Tallinna lahelt avanevad vaated).

1.9.2 makett vabas mdotkavas planeeritava ala mahulise lahenduse jm olulise
informatsiooni ruumilise aranaitamisega. Arvestada ette, et teises etapis on
ndutav makett 1:500.

1.9.3 seletuskiri ja vabas vormis selgitavad skeemid, mis peavad:
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selgitama, pdhjendama ja kaalutlema linnaehituslikke seoseid ja voistlusalale
pakutavat ruumilist lahendust;

uldistavalt kirjeldama avaliku ruumi lahendust ja avalike huvide mdtestamist;
luhidalt vélja tooma olulisemat printsiibid, mis on vistlust66 rakendamisel
olemusliku tahtsusega;

kirjeldama voistlustto edasist rakendamist ja ettekujutust linna poolsest
edasisest tegevusstrateegiast voistlustdd ruumilise lahenduse elluviimisel;
sisaldama pohjendust Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu arvestamise vOi
arvestamata jatmise kohta;



» Sisaldama olulisi arvulisi nditajaid kvartali kohta, jargides kesklinna
ehitusmaéruse tingimuste tabeli struktuuri, mida vdistleja vdib vajaduse korral
taiendada.

1.9.4 soovitavalt illustreerivad 3D vaated.

1.9.4 teises etapis esitatava t60 koosseis tdpsustatakse korraldajate poolt parast

esimese etapi tulemuste selgumist.

1.10 Voistlustoo vorm

1.10.1 Voistlustto graafiline materjal peab olema esitatud jaigal alusel vabas

formaadis.

1.10.2 Jooniste kvaliteet peab olema trikikdlblik ja voimaldama korraldajatel
demonstreerida vaistlustdid avalikul naitusel.

1.10.3 Makett vOib esimeses etapis olla vabas teostuses.

1.10.4 Seletuskiri tuleb esitada jooniste lisana trukitult, kdidetult ja formaadis
A4.

1.10.5 Vaistlustddle lisada CD vdistlustodga digitaalsel kujul eelistatult formaadis
.pdf vdi .jpg.

1.11 Korraldaja vastutus
Voistluse korraldaja vastutus piirdub Ghe voistlusté6 osas kadumise puhul kuni
10 000 krooni ning kahjustatud voistlust6o puhul t66 parandamise kuludega.

2. VOISTLUSE LABIVIIMINE

2.1 Voistluse alustamine ja tingimuste véaljastamine

2.1.1 Vaistlus algab 22. juunil 2006.

2.1.2 Tingimusi saab alla laadida Eesti Arhitektide Liidu interneti kodulehelt
aadressil http://www.arhliit.ee/ .

2.1.3 Vaistlustingimuste lisainfo ja vdistlusperioodi jooksul selgunud tapsustused
avaldatakse eelmainitud aadressil.

2.1.4 Juhul, kui voistlustingimusi soovitakse paberkandjal ja CD-I, valjastatakse
need viiepaevase etteteatamise jarel Eesti Arhitektide Liidus (Lai 31,
Tallinn). Paberkandjal ja CD-I tingimused maksavad EAL liikmetele 100
krooni ja mitteliikmetele 500 krooni.

2.2 Kusimuste esitamine

2.2.1 Voistlusest osavotjad voivad esitada pdhjendatud ja asjassepuutuvaid
kusimusi voistlustingimuste tapsustamise kohta. Kiisimused peavad olema
vormistatud kirjalikult ja saadetud posti (Lai 31, Tallinn) v&i e-maili
(info@arhliit.ee) teel Eesti Arhitektide Liitu hiljemalt 31. augustiks 2006.
2.2.2 Vastused kusimustele avaldatakse Eesti Arhitektide Liidu kodulehel
http://www.arhliit.ee .
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2.3 Voistlustbode esitamine

2.3.1 Esimese etapi voistlustodde esitamise tdhtaeg on 18. september 2006. kell
17:00.

2.3.2 TOO tuleb tuua voi saata hiljemalt nimetatud ajaks posti voi kulleri teel
aadressil: Eesti Arhitektide Liit, Lai 31, Tallinn.

2.3.3 TOO fudsilisel Gleandmisel kirjutab sekretar pakendile t66 saabumise
jarjekorranumbri, kuupaeva ja kellaaja ning annab voistlust66 aratoojale samade
margetega kviitungi. Posti- voi kullerteenuse teel saadetud t60d registreeritakse
nende saabumisel analoogselt. Registreerimise, postitamise ja kullerteenuse
kviitung on aluseks to6de tagastamisel.

2.3.4 Punktis 2.3.1 nimetatud tahtajast hiljem esitatud t6id vastu ei vbeta.
Voistleja peab kindlustama ka posti voi kulleri teel saadetud t6dde laekumise
Eesti Arhitektide Liitu hiljemalt punktis 2.3.1 nimetatud téhtajaks.

2.4 Anonuumsuse tagamine

2.4.1 Vaistlus on anontimne ja margusonaline. Koik tiksikud joonised, makett,
muud materjalid ja seletuskiri peavad olema varustatud mérgusénaga (embleem
vOi numbrikombinatsioon ei ole lubatud).

2.4.2 Voistlustbode esitamise hetkel peavad kdik materjalid olema thes kinnises,
ilma valiste eraldusmarkideta pakendis pealkirjaga "Maakri kvartali
arhitektuurivdistlus”. Pakendisse tuleb lisada margusénaga varustatud kinnine ja
labipaistmatu Umbrik markega "Nimekaart" peab sisaldama t60 tegijate nimed,
aadressid ja telefoninumbrid ning viite, kellele kuulub t66 autoridigus.

2.4.3 Vadistlustoode vastuvdtja ei tohi olla Zurii esimees, liige ega varuliige.
Postiga vdi kulleriga saadetavate té6de puhul tuleb t66de vastuvdtjal tagada
saatja anondumsus.

2.5 Zurii t66 ja voistlustodde hindamine

2.5.1 Saabunud voistlustood avatakse zirii esimesel istungil. Avamisel
koostatakse t66de avamise protokoll, milles fikseeritakse esitatud t66de arv,
saabumise jarjekorranumbrile vastav margusdna ning margusbnale vastav t60
koosseis. Avamise protokoll kuulub avalikustamisele.

2.5.2 Ziirii otsustab, millised vdistlustddd padsevad hindamisele. Vdistlustoo ei
paase hindamisele, kui:

1) vOistlustdo esitaja poolt on rikutud anontiimsusenduet.

2) voistlustdo on ilmselgelt voistlustingimustele mittevastav.

3) vadistlustoo ei vasta zurii hinnangul ilmselgelt arhitekti kutseala
nduetele.

2.5.3 Iga Zurii istungi kohta koostatakse to6protokoll, mis ei kuulu
avalikustamisele.
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2.5.4 Zirii hindab toid vastavalt p 2.6 loetletud kriteeriumitele.

2.5.5 Ziirii t66 loetatakse |6petatuks parast teise etappi valitavate voistlustodde
lihthdalteenamusega valjaselgitamist ja selle otsuse fikseerimist margusonaliselt
|6pp-protokollis. L&pp-protokoll kuulub avalikustamisele.

2.6 Hindamise kriteeriumid

Zurii hindab vdistlustdid vastavalt jargmistele kriteeriumitele:

2.6.1 Kvartali sisemise avaliku ruumi, liikkumissuundade ja parkimissisteemi
lahenduse kvaliteet.

2.6.2 Kvartali ruumilise omapéra arvestamine. Olemasolevate miljodvaartuste ja
loodava linnaruumi vaheliste seoste motestatus.

2.6.3 Paindlikkus ja mugav rakendatavus edasises planeerimis- ja
projekteerimisprotsessis.

2.6.4 Avalike ja erahuvide vaheline tasakaalustatus.

2.6.5 Ruumilise lahenduse innovatiivsus ja kontseptsiooni selgus.

2.7 Voistluse esimese etapi Idpetamine ja tulemuste avalikustamine
Hiljemalt 31.oktoobril 2006 teatab zurii esimese etapi vOitnud ja teise etappi
kutsutud t66de margusdnad Eesti Arhitektide Liidu kodulehel
http://www.arhliit.ee. Voitjate avalikustamine toimub margusdnadele vastavate
umbrike avamisega ja autorite avalikustamisega zurii avalikul istungil korraldajate
poolt Tallinnas. Tapne aeg ja asukoht teatatakse koos voitnud todde
margusdnadega.

3. VOISTLUSELE JARGNEV TEGEVUS

3.1 Voistlustéode kasutamine

Eesti Arhitektide Liidule jadb auhinnatud t66de omandidigus. To0de autoritele
jaavad autori isiklikud digused, samuti varalised autoridigused voistlustoo
koosseisus esitatud joonistele jm. materjalile. Sealjuures annab autor Tallinna
linnale tasuta Ule loa voistlust6o voi selle mone osa kasutamiseks
detailplaneeringu koostamisel ning selle elluviimisel. Kui Tallinna linn kasutab
voistlusel auhinnatud t6ddes esitatud ideid, teavitatakse sellest autorit ning
naidatakse ara tema nimi.

3.2 Teise etapi valjakuulutamine
Parast esimese etapi I6petamist tapsustakse selle tulemust arvesse vottes
voistluse teise etapi tingimused voistluse korraldajate poolt.
Eeldatavalt on teises etapis esimese etapiga vorreldes tdiendavalt vajalik:
» planeeringueskiisi tapsustamine vastavalt Zirii soovitustele.
» Kvartali maaomanike tapsemate soovide arvessevotmine.
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» kavandatavate hoonete avalikkusele suunatud funktsiooniga siseruumide
uldistatud lahendus.

* krundi kaupa hoonestustingimuste valjatoomine.

* T060 visualiseerimine 1:500 maktina, mida on vdimalik Uhendada
Umbritseva maa-alaga olemasoleval linnamaketil.

3.3 Auhindamata to6de tagastamine

Teise etappi mitte kutsutud ja hindamisest kbrvalejdetud t60d saab tagasi parast
naitust registreerimise, postitamise voi kullerteenuse kviitungi esitamisel Eesti
Arhitektide Liitu. Korraldajatel on kohustus sailitada nimetatud t66d ja vastutada
nende eest kuni 30. juuni 2007.a.

3.4 Naitus

Voistlustoodest organiseeritakse avalik naitus. Voistluse korraldajad otsustavad
parast esimese etapi I6ppemist, kas korraldada naitus koheselt parast esimest
etappi vOi oodata naitusega kuni voistluse teise etapi |[Gppemiseni.

3.5 Edasine planeerimine
Edasise planeerimise pohimotted tdpsustatakse teise etapi tingimustes.

Eeldatavalt maaratakse teise etapi voistlustingimustes pdhimdte jargmisel kujul:
Eesti Arhitektide Liit esitab vistluse teise etapi vditnud t66 (v6i Zirii otsusel lisaks veel mdne
premeeritud t66) Tallinna Linnaplaneerimise Ametile, ettepanekuga voétta see linna poolt
aluseks edasiste planeeringuliste otsuste langetamisel v8istlusalal ja selle Iahiimbruses.
Juhul, kui vaistluse v8idutd6 osutub nii linnaehituslikult kui ka alal asuvate vallas- ja
kinnisasjade omandisuhteid arvestades p&himotteliselt realiseeritavaks, esitab Tallinna
Linnaplaneerimise Amet Tallinna Linnavalitsuse istungile eelndu vdidutddle LV heakskiidu
saamiseks. Voidutoo realiseeritavust hindab ja LV istungile heakskiidu saamiseks esitamise
otsustab Linnaplaneerimise Amet Zlrii arvamusele tuginedes ja koosttos Tallinna
Linnavalitsuse ametitega. Nimetatud heakskiit saab vdistlusala edasise planeerimise aluseks.
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4. VOISTLUSULESANNE

4.1 Voistlusala ja haaratava ala kasitlus

Voistlustod peab andma skeemil esitatud voistlusala tervikliku ruumilise
lahenduse, mis loob piisava selguse kvartalis kavandatavast avalikust ruumist,
uushoonestuse mahtudest, funktsioonidest ja paiknemise p&himdotetest,
sdilitatavatest hoonetest ja haljastuse lahendusest, parkimissisteemist,
jalakaijate liikumisest, reljeefist, krundijaotusest. Haaratava ala piires tuleb
pakkuda lahendus vdistlusala thendustele timbrusega ning kasitleda selle
hoonestust niivord, kuivrd pakutav voistlusala lahendus on seda Gmbritseva ala
hoonestuse lahendusest sdltuv.

4.2 Etapiline jaotus

Voistluse esimeses etapis hinnatakse t6id pigem visiooni seisukohast ja teises
etapis pigem rakendatavuse seisukohast. Voistlusttéo kontseptuaalne osa ja
visioon tuleb esimeses etapis esitada voimalikult pdhjalikult, kuid suhteliselt
vabamas vormis. Teises etapis tuleb esitada hoonestuspohimotted krundi kaupa,
vOtta arvesse omanike konkreetseid kavatsusi ning visualiseerida vdistlustoo
tervikuna 1:500 maketina.

4.3 Voistlusillesande uldpdhimote

Voistlust6o peab looma tervikvisiooni ala ruumilisest lahendusest, arvestades ja
tasakaalustades avalikke (p 4.4) ja erahuve (p 4.5), sidudes lahenduse
vOimalikult hasti ala krundistruktuuriga (p 4.6), vottes arvesse menetluses
olevate planeeringute p6himétteid (p 4.7), ning arvestades edasise planeerimise
rakendusliku kilje keerukust vdistlusalal (p 4.8).

4.4 Avalikud huvid voistlusalal

Avalike huvide tunnetamine ja métestamine on ennekdike vdistlustod enese

peallesanne. VOistlustto peab avaliku huvi mottes kaaluma jargmiste pdhimotete

arvessevotmist:

* Maakri tdnava uldise milj66 sailitamine ning selle hoidmine jalakaijasdbraliku
tanavana (kaaludes ka selle muutmist jalakaigutanavaks).

* Miljodd loovate hoonete sailitamine, isearanis muinsuskaitsealused hooned
aadressil Maakri 28. (sealjuures arvestada, et Maakri 34 asuvatele kolmele
puithoonetele on linn véljastanud lammutusloa. Nende hoonete puhul tuleb
kaaluda, kas tanavamilj66 sailitamiseks oleks vajalik taastada Maakri tdnava
hoonefront endiste mahuliste printsiipide jargi).

* Maakri tdnava olemasoleva hoonefrondi asukoha ja tanavajoone sailitamine
(Samas pohjendatud vajaduse korral, arvestades ala perspektiivset arengut
ning sellest tulenevat téanavate laiendamise vajadust, maapinna tasandi
hoonefrondi mdddukas korrigeerimine).

» Vaartuslikuma haljastuse séilitamine, samuti uue haljastuse rajamine.
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= Kvartalisisese avaliku ruumi loomine (loogiline jalakéijate suund on Torniméae
tanava pikendus. Mones kohas on vdimalik kaaluda avaliku peatumis- voi
puhkeplatsi loomist.)

» Kvartali parem seondumine Umbrusega uute kergliiklussuundade kaudu
(naiteks Kesklinna ehitusmaaruse ettepanek thendada Lennuki tanav ja
Kaubamaja tanav).

» Parklate ja autoga juurdepaasu “peidetus”, et need ei oleks jalgsiliikumist
hairivad ega visuaalselt domineerivad. samas liiklusskeemi selgus ja
madistetavus autoga liikujale.

» Kvartalisse kavandatava hoonestus- ja parkimismahu kooskdla
juurdepé@asuteede labilaskevbimega.

* Uushoonestuse mitmekesisus ning kvartali kui terviku eripara sailimine.

» Uushoonestuses piisaval maaral poolavalike funktsioonide kavandamine ning
eluruume teenindavate-, puhke- ja rekreatsioonivéimaluste kavandamine

4.5 Erahuvid vaoistlusalal

Teadaolevalt ei ole ilmnenud vdistlusala omanike poolset soovi konkreetse
ruumiprogrammi realiseerimise jarele. Valdavalt on omanike poolne ootus
suunatud ehitusdiguse suurenemisele ja sellega kaasnevale kinnisasja vaartuse
tdusule. See omakorda téahendab, et mitmed kvartali maatikid vdivad lahiajal
omanikke vahetada, osaliselt arvatavasti ka spekulatiivsetel eesmarkidel.

Senised taotlused on eelkdige sisaldanud soovi planeerida kdrghooneid, mille
alumistel korrustel on avalikud aripinnad ning kdrgematel korrustel biirood voi
korterid. Véimalik on ka huvi hotellide rajamiseks. Suuremahulisemate
kaubanduspindade jarele on huvi kesisem, arvestades vaikesi krunte ja kohmakat
ligipddsu autoga. Arvestades, et sisuliselt kogu kvartal on eraomandis, pole
olulist huvi ka kultuuriga seotud funktsioonide jargi.

Tulevikus ilmneb eeldatavalt omanike ja arendajate huvi vaadete, paikese ja
avaruse jarele iga uue hoone igast ruumist. Arvestades kvartali kitsikust ja
vaikesi krunte koos suuremahulise ehitussooviga voivad tiheda hoonestuse korral
vaidlused sel teemal kujuneda tosisteks. Arvestades, et sageli pole ilmselt
voimalik Ghele vaikesele krundile rajada soovitavas mahus nii parkimist,
haljastust kui hoonestust ning sailitada selle juures olemasolevaid hooneid ning
piisavalt avarust, vBivad vdistlustoods sisalduvad hoonestuspdhimdtted sundida ka
erinevate kruntide omanikke koostodd tegema ja maatikke liitma. Osaliselt on
sellesuunaline huvi ilmnenud juba tana. Voistlust66 peaks sellega arvestama,
kuid néhes sealjuures ka mdjusid, mis v@ivad viia kvartali ruumilise eripara
kadumisele.

Kuigi iga krunti tuleb vaadelda eelkdige tulenevalt asukoha ja olemasoleva

situatsiooni eriparadest, peab vdistleja arvestama, et ilma selge pdhjuseta vaga
erinevad hoonestusmahud sama kvartali erinevatel kruntidel vbivad hilisemate
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vaidluste tagajarjel tekitada tdsise ohu vdistlustoo tldise ruumise lahenduse
jarjepidevusele. On maistlik ptida kvartali omanikke kohelda hoonemahtude
mottes niipalju vordselt, kui voimalik.

4.6 Krundijaotuse lahenduse pohimdtted

Vaistlustoo peab looma ettekujutuse ala kruntide eeldatavalt vajaliku jagamise,
litmise ja piiride muutmise kohta. Eristada tuleb rangelt avaliku valisruumi
vajadusteks jadvad krundid. Soovitav on selgelt méaratleda ka krundid, millel on
kohustuslik rajada osaliselt avalikku valisruumi ja poolavalikku siseruumi (&rid,
teenused).

Rangelt avaliku ruumi tarbeks kavandatavad maad tuleb lahendada eelistatult
juba praegu avalikus kasutuses olevate riigi voi munitsipaalomandis maatiksuste
baasil, voi péhjendatud juhul ndha ette véimalusi maade vahetamiseks.
Lahtematerjalina (kuid mitte range ndudena) arvestada ka Tallinna LV
8.veebruari 2006 korraldusega, millega anti arvamus Maakri tn 32b ja 32c maade
riigi omandisse jatmise kohta.

Esimeses etapis ei ole hoonestuspbhimdtete esitamine krundi kaupa otseselt
kohustuslik, aga soovitav on see uldisel kujul siiski esitada voi ette arvestada, et
rakendusliku osa tapsustamisel esimese etapi visioon ei kaotaks oma sisu.

4.7 Menetluses olevate planeeringute pdhimdtete arvestamine

4.7.1 Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu p&himdtted

Tallinna Linnavalitsus on 18.01.2006 vastu votnud ja suunanud avalikule
véaljapanekule Maakri 28 ja 30 detailplaneeringu, millega kavandatakse 24-
korruseline kdrghoone. Eesti Arhitektide Liit on seisukohal, et see planeering on
koostatud kvartali kui terviku arengut arvestamata. EAL on esitanud planeeringu
avalikul valjapanekul vastuvaite, millega koos tehakse ettepanek planeeringut
mitte kehtestada ning votta Maakri 28 ja 30 planeerimisel aluseks kaesoleva
arhitektuurivdistluse tulemused. Planeering on lisatud vdistlustingimustele.
Voistlustdo seletuskirjas peab sisalduma selgitus, kas ja kuidas on selle
planeeringu lahendusega arvestatud ja juhul, kui vOistlust66s pakutakse antud
ala osas valja alternatiivne linnaehituslik konseptsioon, tuleb anda vastuvéetud
detailplaneeringu lahendusega arvestamata jatmise pohjendused.
Detailplaneeringule esitati avalikul valjapanekul ka mitmeid teisi vastuvditeid,
millega on vdistlejal soovitav voimalusel arvestada. Vastuvaidetega saab tutvuda
Tallinna planeeringute registri kodulehel:
http://tpr.tallinn.ee/tpr/Start.aspx?PageName=ValjaPanek
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4.7.2 Kesklinna ehitusmaaruse péhimotted

Vaistlustingimustele on lisatud menetluses olev Kesklinna ehitusméaarus.
Voistlusega haaratav ala uhtib Kesklinna ehitusmaarusega maaratud Maakri
ehituspiirkonnaga (MAA) ja vdistlusala thtib kvartaliga MAAS.

Ehitusmaéaruse paragrahv 16 maarab Maakri ehituspiirkonna arenguks jargmised
pdhimotted:
(1) Ulevaade. Maakri piirkonna laéneosas paikneb ulatuslik elupiirkond, idaosas domineerivad

birood ja teenindusettevftted. MAA 6 asuvad arhitektuurimalestised tuleb sdilitada, samuti
séilitada krundistruktuur ja mahud.

(2) Stsenaariumid. Et sdilitada city seos Vanalinnaga, on oluline avaliku ruumi stsenaariumitest
piirkonna Kagusuunaline thendus (STS 6). Sadamaga lhenduse seisukohast on tahtis ka P&hja-
[6unasuunaline tUhendus (STS 5). Kultuuritelje (STS 4) realiseerimise seisukohalt on oluline
aktiviseerida Révala puiestee ja A. Laikmaa tédnava &aarne hoonestusfront vdhemalt esimese
korruse ulatuses avaliku funktsiooni maaratlemisega. Stsenaariumite kokkuvdte on toodud lisas
17.

(3) Funktsioonid. Tallinna city servaalal peab toetama linnaruumi mitmekesistava elufunktsiooni
ja teeninduse sailimist. Teenindusfunktsiooni lisandumist peab takistama, kuna kiirelt lisanduv
teenindus kurnab Vanalinna ja hakkab &ra tdmbama kliente sealsest teeninduspiirkonnast. City
kdrghoonete rajamine toetab piirkonna ja linna téhtsust regionaalse arikeskusena.

(4) Liikumine. Oluline on sailitada piirkonnas kvartalitesisene jalgsiliiklus ning tugevdada Ravala
puiestee kergliiklust. Sailitada ja tugevdada kagusuunalist Uhendust (Réavala pst pikendus ja
Lennuki ténav). Lennuki ténav tuleb vélja ehitada kuni Kaubamaja tanavani (MAA 1) ning
maaratleda tanavafrondidarsete hoonete esimesed korrused avaliku funktsiooniga.

Ehitusmaéruse lisas 12 maaratakse kvartali MAA3 arenguks jargmised

tingimused:

MAA3

Kruntide suuruse keskvaartus: 590 m2

Kruntide taisehitusprotsendi vahemik: 111 rihm, 40-60%
Hoonete arv krundil: ei reguleerita
Funktsioonide osakaal 40% / 20% / 5% / 35%
(elu/ari/teenindus/uhiskondlik):

Hoonestuse tihedus (brutopind/krundipind) 3,9 (vBrdne piirkonnaga KOM®6)
FAR:

Hoonete max kdrgus: ei reguleerita

Hoonete Korruselisus: ei reguleerita
Parkimiskohtade arv kvartalis: max 300
Parkimiskohtade arv 1000m2 kohta: max 22,0

Haljastuse osakaal krundil min 40%
Kdrghaljastuse osakaal krundil min 30%

Vaistlustdo peaks jargima kesklinna ehitusmaarusega maaratud pdhimdtteid ja
tingimusi voi p6hjendama nende mittejargimist. Voistlustd6 poolt esitatav
hoonestusreeglite komplekt peab jargima Tallinna kesklinna ehitusmaaruse
struktuuri analoogselt eelneva tabeliga.
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4.7.3 Korghoonete teemaplaneeringu péhimdtted

Menetluses olev teemaplaneering “kérghoonete paiknemine Tallinnas” ei vélista
kbérghoonete planeerimist vdistlusalale, kuid naeb vajadust reguleerida
kérghoonete tihedust. Kbrghoonena teemaplaneeringu tdéhenduses kasitletakse
50-125 meetri kbrguseid hooneid. Teemaplaneeringu materjalidega saab
tutvuda: http://tsapa.ekk.ee/index.php?id=105

4.8 Planeeringueskiisi rakendamise keerukus

Uldistavalt vdib 6elda, et arhitektuurivGistluse ala on rakenduslikust seisukohast
uks keerukamaid Tallinnas. Tuleb arvestada, et niivord killustunud
omandistruktuuriga maa-aladel pdhjalike muutuste ruumiliseks organiseerimiseks
seni peaaegu puuduvad edukalt labiproovitud ja juurdunud
linnaplaneerimismudelid.

Tallinna linna senine praktika, ehk tihe vbi méne maalksuse kaupa
detailplaneeringute koostamine tagab kull avalikkuse informeerimise,
vastuvaidete esitamise vdimaluse ning formaalse kooskdla planeerimisseadusega,
kuid ei suuda luua terviklikult funktsioneerivat inimsdbralikku linnaruumi.
Kesklinna ehitusmaaruse Ulesehitus annab kull diinaamlised vdimalused kvartali
arenguks, kuid selle eesmargiks ei ole olnud otseselt kvartalile tervikliku ja
tasakaalustud lahenduse andmine.

Voistlusalal tuleb iga krunti ndha keerukamas ruumistruktuuris. Maapind on
kasitletav mitmetasapinnalisena ning uued hooned vdivad teoreetiliselt kérgustes
ulatuda vanade kohale. Mitut krunti haaravate kolmemddtmeliste struktuuride
planeerimine ei sobitu aga hasti detailplaneeringute koostamise ja rakendamise
tavadega. Ule Uksteise kruntide ulatuvad ehitusmahud on v&imalikud ainult
omanike kokkuleppel.

Kdige selle tdttu on ka rakenduslikku vaartust omava planeerimismudeli leidmine
uks voistluse eesmarkidest. Vdistleja peab tervikliku ruumilise lahenduse loomise
kérval oskama aimata vdistlusala véimalike arendajate tdenaolisi soove,
loomulikke arenguid ning keerukast krundistruktuurist ja etteteadmata
ajakavadest tulenevaid raskusi. Voistlustoosse peab olema sisse arvestatud
piisaval maaral paindlikkust, vBimaldamaks hilisemal tiksikhoonete
projekteerimisel mitmekesiseid ruumilisi lahendusi nii, et vdistlustod tldlahendus
jaab pusima. Voistlustdo peab veenma, et selle alusel jarjekindel planeerimine ja
projekteerimise organiseerimine ei osutu linnale tlejoukaivaks.

Tingimused koostas:
Toomas Paaver
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