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Paldiski mnt 50 kinnistu ja ldhiala detailplaneeringust

P&hja-Tallinna Valitsus avalikustas 26. juulist — 27. augustini 2010 Paldiski mnt 50 kinnistu ja ldhiala
detailplaneeringu, mille avaliku viljapaneku jooksul esitasite erinevad vastuvdited ja ettepanekud.
Seonduvalt planeerimisseaduse §18 p 5 mittetditmisega korraldas Pohja-Tallinna Valitsus ajavahemikul
30. september — 28. oktoober 2010 teistkordse avaliku viljapaneku.

Olete esitanud 24. augustil 2010 omapoolsed ettepanekud Paldiski mnt 50 kinnistu ja ldhiala
detailplaneeringu kohta. Leiate, et detailplaneeringu lahenduse koostamise aluseks tuleks votta kehtiv
Tallinna {ildplaneering kui kehtiv iihiskondlik kokkulepe maa-ala tuleviku kohta.  Koostada
detailplaneeringu lahendus linna finantseerimisel. Rahaliste vahendite puudumise korral liikata
detailplaneeringu koostamine tulevikku, voimaldades maa-ala kasutamist endisel otstarbel.

Tallinna linna iildplaneeringu koostamine on algatatud Tallinna Linnavolikogu 1. detsembri 1994
otsusega nr 127, 100ga alustati 1996. aastal ja planeering on kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 11.
jaanuari 2001 mddrusega nr 3. Uldplaneering koostati arvestusega aastani 2010 linna
territoriaalset arengut suunav ja koordineeriva dokumendina, mis mddrab linna iildise arengu
huvidele vastava maakasutuse pdhimdtted, annab teavet maakasutuses ja ehituses avanevate
voimaluste kohta ning aitab investeerimisriske maandades kaasa Tallinna kiirele arengule ja
konkurentsivéime suurendamisele. Uldplaneering sisaldab planeerimisalaseid pdhiseisukohti ja
pohijoonisena maakasutusplaani. Viimane on planeeringustaadiumil noutava ildistusasimega, ei
ulatu detailsuselt iiksiku krundi tasandile ega ole eradiguslikule maavaldajale siduv. Vajaliku
iildistamisastme péhjendatus on piisavalt tagatud detailsema ainekdsitlusega tildplaneeringu lihte-
ja abimaterjalidena koostatud toddes. Uldplaneeringu koostamise ldhtematerjalid (uuringud,
strateegiad, ldhteplaanid, kontseptsioonid jne) on aastaist 1993-1998 ja nendele tuginedes koostati
planeeringu maakasutusplaan, millele mdrgiti maa-alade olemasoleva kasutusotstarbe jirgi ka
maakasutuse juhtotstarve (sadama-alad, toostuspiirkonnad, pargid, sotsiaalobjekiid jne). Kehtiva
Tallinna iildplaneeringuga mdidrati alale iihiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse juhtotstarve
seetottu, et alal paiknes Tallinna Hipodroom.

Paldiski mnt 50 kinnistu praegune omanik on Osaiihing Alfa Property, kes soovib hipodroomi linna
piirest vélja viia ning rajada uue kaasaegse hipodroomikompleksi Tallinna lahedale, kuhu kulub
Tallinna kesklinnast soiduks paarkiimmend minutit. Kuna praegusel hipodroomil on ruumi vaid 50
hobusele, siis uus hipodroom annab vdimaluse seda arvu kordades kasvatada. Uue hipodroomi
kavandaja leiab, et hobused vddrivad kaasaegseid ja avaraid elutingimusi. Kaasaegsemad
véimalused hipodroomi arenguks lubavad kujundada uue hipodroomi loodus- ja loomasobralikuks
vaba aja veetmise kohaks, mitte pelgalt traavlisdidurajaks. Lisaks traavlispordile on kavas rajada ka
ratsaspordirajatisi, spordiviljakuid, laste mdngukeskus, hotell koos tervistava spaaga, kohvikuid-
restorane ja palju muud.
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Kuna Tallinna Hipodroom kolitakse linnast viilja ning planeeringuala piirkonnas puudub vajadus nii
suures mahus puhkeehitiste voi iihiskondlike hoonete rajamiseks, tuleb alale leida uus maakasutuse
Sfunktsioon.

Meiirgite, et planeeringulahenduse saamiseks tuleb korraldada uus avalik arhitektuurivdistlus, avalikustades
eelnevalt arhitektuurivdistluse iilesande, ning votta selle koostamisel arvesse elanike ettepanekuid,
tildisemaid planeeringuid ja arengudokumente. Toimunud voistluse lilesandes pole avalike huvide osa
piisavalt pdhjalik ning elanikkond oleks saanud sellele mitmeid tdiendusi pakkuda.

Vaistluse lihteiilesanne oli koostatud koostoos Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ning Eesti Arhitektide
Liiduga, hindamiskomisjoni koosseisus olid TLPA, EAL ja linnaosa esindajad, mistottu oleme seisukohal,
et voistluse liihteiilesanne ning voidutid on pohjalikult ning piisavalt libi todtatud.

Eesmdirk oli saada Paldiski mnt 50 kinnistu ja lihiala planeeringuala ideelahendus, mis mdidrab
maakasutuse, maastiku, hoonestuse, arhitektuuri ja infrastruktuuri arendamise pohimétted, millega
tagatakse kontseptuaalne, funktsionaalne ja visuaalne linnaruumiline tervik ning mille alusel on edaspidi
voimalik langetada  jéirjepidevaid ja piisavalt kaalutletud otsuseid ning organiseerida fervikliku
linnaruumi  kujunemist. Lisaks sooviti saada ala parim linnaruumiline lahendus koos voimalike
hoonestusmahtude ja funktsionaalsete seostega, leida alale parim funktsionaalne ja kujunduslik lahendus,
mis on atraktiivne, sobiv ja piirkonnale iseloomulik; lisada alale eelkoige drilist ja teeninduslikku
funktsiooni ning muuta see laiemalt kasutatavaks nii kohalikele elanikele kui ka linnakiilalistele. Ette oli
antud kavandatavate mahtude ulatus funktsioonide kaupa: elamufunktsioon, drifunktsioon ja avalikkusele
suunatud funktsioon. Konkreetselt oli mddiratud lasteaia, spordi- ja vabaajaasutuste, tankla, turu- ja
linnaviljaku ning laste kultuuri-, haridus- ja vabaajakeskuse (Lottemaa) kavandamise noue. Ideekonkursi
l6pp-protokolli  kohaselt hinnati véidutid plussideks piisavat avalikku ruwni, antud piirkonda  ja
keskkonda sobilikku hoonestust, hiisti lahendatud vaated Toompeale ja vanalinna kirtkutornidele, piisavat
kavandatud haljastust jne. ldeekonkursiga leiti alale sobivaim linnaehituslik lahendus, mis omakorda
vastab Tallinna iildplaneeringu kohaselt korruselamute ala juhtfunkisioonile.

Linnaruumi struktuuri ja ka kogu planeeringulahenduse aluseks on voetud idee rohelisest ithendusteest,
ribapargist, mis lihtub alaga kiilgnevast Merimetsa parkmetsast ja libib krundi keskosa kuni Paldiski
maanteeni. Planeeringuala jalakéiijate- ja kerglitklusteed promenaadil ja poiktinavates lihendatakse linna
kergliiklusteede vorgustikku, et ala paremini seonduks iimbrusega uute suundade kaudu. Merimetsa tinav
sdilitatakse olulise jalakiiijate suunana. Oluline on aktiivselt kasutusele votta Merimetsa meisarajad.
Mustamdie tee ja Paldiski maantee ristmik struktureeritakse iimber arvestamaks jalakdijate  ja
rulluisutajate paremaid iihendusi Kristiine suunas, ithendades need Haabersti linnaosas ja Stroomi
puhkealal olemasoleva ning  kavandatava  kergliiklusteede vorgustikuga. Promenaadist  lihtuvad
poiktinavad iihendavad naaberalasid. Promenaadiga ristisuunas on kaks olulist libildiget: vaateliselt
Merimetsa teelt Toompea poole suunatud tinav ja teine tinav Adala tiinava pikendusel, mis iihendab Sole
tinava jalakdijad Merimetsa teega ja maa-aluse tihenduse kaudu ka autod.

Leiate, et tuleks suurendada avalikkusele suunatud ja thiskondlike funktsioonide osakaalu planeeringus
vastavalt iildplaneeringuga médratud juhtfunktsioonile, kaaludes seejuures pdhjalikumalt ka hipodroomi
funktsiooni séilitamise voimalusi maa-alal.

Umbes 27% kogu planeeritavast alast moodustavad avalikult kasutatavad pargid ja puiesteed. Samuti
kavandatakse alale ette mitmeid spordi-, kultuuri- ja vabaaja veetmise kohti. Planeeritud on uus turuplats.
Lisaks on ette néiihtud 7 iihiskondliku kasutusega objekti, millele mdéidiratud kinnistud moodustavad ca 20%
kogu ala hoonestusest.

Mirgite oma kirjas, et loobuda tuleb viitest, mille kohaselt omaniku vastuseisu tottu el saa
detailplaneeringut koostada iildplaneeringu kohaselt. See viide on pohimdttelises vastuolus planeeringute
koostamise iildiste eesmiirkidega ning loob halva pretsedendi, mis hakkab tdeniéoliselt moéjutama
negatiivselt kogu ruumilist planeerimist riigis. Lihtuda planeeringu menetlemisel edaspidi pdhimdttest, et
omaniku digustatud ootused piiritleb kehtiv tildisem planeering ning linnal on olemas koik digused teha
detailplaneeringu kohta otsus ldhtudes linnaelanike ettepanekutest.



3

Uleriigiliselt on maistlik lahenduus planeerida linnadesse terviklik elukeskkond tookohtade, kaupluste,
lasteaedade ning erinevate vabaajaveetmisega seotud asutuste ja rekreatsioonialadega ning kavandada
golfiviiljakud, hipodroomid jms linnast véilja.

Esitate jargnevad vastuviited:

1. Detailplaneeringu menetlemisel on tiletihtsustatud omaniku huve ning pole piisavalt arvestatud avalike
huvide ega linna poolt kehtestatud tildisemate arengudokumentidega. Planeeringulahenduse koostamine
on olnud vastuolus haldusmenetluse ja planeerimisseaduse pohimdtetega.

Kehtiva Tallinna iildplaneeringuga méiirati alale iihiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse
juhtotstarve olemasoleva funktsiooni tottu - alal paiknes Tallinna Hipodroom. Tallinna Linnavolikogu 26.
jaanuari 2006 otsusega nr 8 algatatud ,, Péhja-Tallinna linnaosa lildplaneeringu” kohaselt on tegemist
segahoonestusalaga, mille minimaalne haljastuse % on 20. Ideekonkursiga leiti alale sobivaim
linnaehituslik lahendus, voidutéd puhul hinnati avaliku ruumi rohkust, piirkonda sobivat hoonestust,
piisavat haljastust jne.

2. Paldiski mnt 50 ja lihiala detailplanceringu koostamist ei tohi tellida maa omanik kui huvitatud isik.

Lepingu kohaselt on tellijaks Tallinna Linnaplaneerimise Amet, huvitatud isik Osaiihing Alfa Property
ning planeerija K-Projekt Aktsiaselts, seega leping on koostatud kooskdlas planeerimisseadusega.
Osaiihing Alfa Property on Paldiski mnt 48b, 50 ja 50b kruntide omanik.

3. Maaomaniku poolt kutsutud arhitektuurivistluse tulemust ei saa pidada kaalutletud detailplaneeringu
aluseks, kuna selle lihteiilesanne dikteeris funktsioonid ja ehitusmahud, mis on Uldplanceringuga
vastuolus. Arhitektuurivoistluste head tava kirjeldava Eesti arhitektuurivoistluste juhendi p 6.2.3.3. jirg:
“Vaistlusiilesanne koostatakse varasema, koiki olulisi asjaolusid arvestava analiiiisi alusel. Ulesandes
peavad era- ja avalikud huvid olema tasakaalus.”

Vaistluse lihteiilesanne koostati koostoos Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ning Eesti Arhitektide
Liiduga ja korraldati arhitektuurivéistlus, et luua senise Hipodroomi alale uued funktsioonid. Ziiriis
osalesid Tallinna linna peaarhitekt Endrik Mind komisjoni esimehena, arhitektid Igor Volkov, Ular
Mark, Oliver Alver, Martii Preem ja Illimar Truverk, arhitektuuriajaloolane professor Mart Kalm,
omavalitsuse esindaja Mdrt Sults, maaomanikud Jaan Manitski, Jon F. Bootsman ja Mats
Gabrielsson. Voistluse vormiks valiti kutsutud arhitektuurivoistlus. Voistluse eesmirk oli leida
16,5 ha suurusele alale, Paldiski mnt 50 kinnistule ja lihialale parim funktsionaalne ja kujunduslik
lahendus, mis on atraktiivne, sobiv ja piirkonnale iseloomulik, mdiciratleks ala maakasutuse,
maastiku, hoonestuse, arhitektuuri ja infrastruktuuride arendamise pohimétted. Lahendusega
tagatakse kontseptuaalne, funktsionaalne ja visuaalne linnaruumiline tervik, mille alusel on linnal
edaspidi voimalik vaistlusalal langetada jirjepidevaid ja piisavalt kaalutletud otsuseid ning
organiseerida tervikliku linnaruumi kujunemist. Taiesti eraldi teema oli lihteiilesandes "’ Lottemaa’™
alasse sissesélmimine laste kultuuri-, haridus- ja vabaajakeskusena.

4. Detailplaneering pole kooskdlas Tallinna iildplaneeringuga ning tldplaneeringu muutmiseks puudub
pdhjendatud vajadus. Planeerimisseaduse § 9 (7) kohaselt ,.detailplaneering voib pohjendatud vajaduse
korral sisaldada kehtestatud iildplaneeringu muutmise ettepanekuid.™

Uldplaneeringuga on ala juhtfunktsiooniks mératud tihiskondlike ja puhkeehitiste maa ning pole tihtegi
pdhjendatud vajadust peale maaomaniku rahalise huvi, miks seda muutma peaks. Pohjendatud vajadus
clamumaad sotsiaalmaa arvelt juurde luua voiks eksisteerida juhul, kui Tallinnas tervikuna oleks
clamumaade v3i eluasemete jirgi suur puudus, kuid seda ei saa pracguses olukorras viita. Kuivord LPA
niieb iihiskondlikke hooneid, avalikku ruumi ja haljastust planeeringu positiivsete kiilgedena, oleks
pohjendatud jitta juhtfunktsioon muutmata — nii on voimalik positiivse osakaalu tunduvalt suurendada.

Planeeringuala piirkonnas puudub vajadus nii suures mahus  puhkeehitiste voi iihiskondlike hoonete
rajamiseks,  seega tuleb alale leida wus maakasutuse funktsioon. Kavandatayv piirkond viihendab
valglinnastumist, ~ jities — samaaegselt  27%  alast — avalikult  kasutatavaks, leevendades — ka
meelelahutusasutuste,  spordiklubide ning parkide vihesuse probleemi  kolme linnaosa piiril.
Planeeringuga suureneb oluliselt avatud ja korrastatud rohealade ning parkide osakaal vorreldes
praeguse olukorraga, kus hobuste jooksurada ja selle keskel olev rohumaa moodustavadki enamuse
kinnistust. Vorreldes praeguse olukorraga, kus hipodroomile pidsemiseks peab olema klubi liige voi






