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SELETUSKIRI
 
1.      DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK 
 

Räägu tn 29  kinnistu ning lähiala detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on Tallinnas, Kristiine linnaosas paikneva  kinnistu maakasutuse sihtotstarbega 100% elamumaa maakasutuse sihtotstarbe muutmine  maakasutuse sihtotstarbega kuni 80% elamumaa ja  vähemalt 20% ärimaa ning  muudetud maakasutuse sihtotstarbega  krundile ehitusõiguse määramine 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega äripindadega korterelamu ehitamiseks. 
Lisaks on detailplaneeringu eesmärgiks üldiste maakasutuse tingimuste määramine ja heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude, parkimise ja tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendamine. 
Antud detailplaneering ei muuda kehtestatud  Kristiine linnaosa üldplaneeringut.
Planeeritava ala suurus on ca 0,3 ha
 
 
2. OLEMASOLEV OLUKORD PLANEERITAVAL ALAL
 

Käsitletav maa-ala asub Tallinnas, Kristiine linnaosas, Lilleküla asumis liiklusmagistraali Sõpruse puiestee ja Räägu tänava vahelises kvartalis,  Räägu tänava ja Sõpruse pst ääres. 
Ala piirneb põhjast ja läänest väikeelamutega.  
Idaküljel asub Sõpruse puiestee ning  lõunaküljel asub Räägu tänav. 
Räägu tänava lõunaküljel Sõpruse puiestee äärsel krundil on kaks kuuekorruselist korterelamut. 
Pikki Sõpruse puiesteed on kruntidel kas kehtestatud või kehtestamisel detailplaneeringud kus on ettenähtud hoonestuse kõrgus 5 korrust.
Pikki Sõpruse puiestee poolset külge on piirkonnas ettenähtud ehitusjoon 3m kinnistu piirist.
Räägu tn 29 krunt on hoonestatud, krundil paikneb olemasolev õiguslikul alusel püstitatud ühekorruseline üksikelamu, mis kuulub lammutamisele.   
Krunt on heakorrastatud.
Planeeritav ala  on tasase reljeefiga. 
Alal  kasvab kõrghaljastus
Juurdepääs krundile (nii autodele kui ka jalakäijatele) toimub planeeritava ala lõunaküljel asuvalt  kõnniteega kahesuunaliselt Räägu tänavalt.
Alal on olemasolevad tehnovõrgud : vesi, kanalisatsioon, sadevee kanalisatsioon, elekter ja  gaas
 
 
 
3.   PLANEERITAVA MAA-ALA RUUMILISE KESKKONNA  /LINNARUUMI/ ANALÜÜSI JÄRELDUSED
 

·      Planeeritud ala asub Kristiine linnaosa üldplaneeringu kohaselt Sõpruse puiestee magistraaltänava äärsel ärivööndi alal kus on eesmärk intensiivistada magistraaltänava äärse maa kasutust, et soodustada ühistranspordi kasutamist ja mitmekesistada piirkonna kasutusfunktsioone.  Piirkonda võib põhjendatud juhtudel võib kavandada elamuid tingimusel, et nende esimesel korrustel paiknevad peatänavale avaneva sissepääsuga äriruumid ning võetakse ehituslikke meetmeid, et leevendada hoonetes magistraaltänavast tuleneva müra mõju.

·      Magistraaltänava äärne ärivöönd paikneb ala kirde-edelasuunal läbiva magistraaltänava, Sõpruse puiestee, mõlemal küljel. Planeeritud Räägu tn 29 kinnistu piirneb läänest ja põhjast  pere – ja väikeelamutega hoonestatud alaga, idast Sõpruse puiesteeha ning lõunast Räägu tänavaga.   
·      Planeeritava ala kontaktvööndi esialgsed krundid ja hoonestus on tekkinud 1920-ndate aastate algul endiste suvemõisade territooriumile. Algseid suuri krunte on säilinud vähe.  
·      Planeeritav krunt piirneb idas Sõpruse puiesteega. Planeeritavast kinnistust   põhja, lääne ja lõuna pool paiknevad elamumaa sihtotstarbega krundid, mida on tükeldatud ajavahemikus 1960-ndatest aastatest kuni tänapäevani ja hoonestatud üksikelamute, 2-korteriga elamute, ridaelamute ja Sõpruse puiestee ning Räägu tänava ääres ka korterelamutega. 
·      Planeeritavast alast põhjasuunas on vastavalt värsketele detailplaneeringutele ja ehituslubadele ehitamisel kaks, meie planeeringuga analoogset, äripindadega korterelamut. 
·      Ümbritseva lähipiirkonna kruntide maakasutuse sihtotstarbed on elamumaa ja 
elamu-ärimaa. 
·      Piirkonna hoonestuse arhitektuurne ilme ja kasutatud ehitusmaterjalid on erinevad. Valdavalt on välisviimistluses kasutatud krohvi, puhta vuugiga laotud kivi, vähemal määral puitvoodrit.  
·      Planeeritava ala lõunaküljel ja suures osas ka põhjaküljel on lähinaabruse krundid hoonestatud kaasaegsete korterelamutega.
·      Piirkonnale on omane lahtine hoonestusviis. 
·      Sõpruse puiestee ja Räägu tänava ääres on välja kujunenud ühtne ehitusjoon 3m Sõpruse puiestee poolsest kinnistu piirist.
·      Sõpruse puiesteel kulgeb ühistransport- bussi- ja trollibussiliinid ühenduse pidamiseks teiste linna asumitega. Haridus-, kultuuri- ja raviasutused ning kaubandusettevõtted on kättesaadavad ühistranspordi abil. 1,5 km raadiuses asuvad vajalikud infrastruktuuri objektid – ostukeskused ja lasteasutused. Lähim koolimaja asub ca 1km kaugusel Tedre tn 40  ning lasteaed Rästa põik 3.
 
Piirkonnas on:
·           hea ühendus linna keskusega ja linna teiste piirkondadega
·           hästi korraldatud ühissõidukite liiklus – lähimad ühissõidukite peatused asuvad Sõpruse puiesteel ja Mustamäe teel.
·           Piirkond on:
·           hästi varustatud tehnovõrkudega
·           sotsiaalse infrastruktuuri objektidega
 

 

Piirkonnale on iseloomulikud:
·           valdavalt elamud 
·           magistraaltänava ääres äripindadega korterelamud
·           lahtine hoonestusviis
·           alal paiknev hoonestus alates 1920-ndatest kuni 2016-ndateni.
 
Maa-ala kohta ei ole varem kehtestatud detailplaneeringuid.
Kavandatud hoonestus vastab Kristiine linnaosa üldplaneeringus segahoonestusalale esitatud tingimustele.
 

Kavandatud hoonestus vastab ka teemaplaneeringus „Kõrghoonete paiknemine Tallinnas“ esitatud tingimustele, planeeritud äripindadega korterelamu on kavandatud magistraaltänava, Sõpruse puiestee äärsele ärivööndi alale kuhu võib kavandada ka elamuid tingimusel, et nende esimesel korrusel paiknevad peatänavale avanevate sissepääsudega äriruumid ning võetakse ehituslikke meetmeid, et leevendada hoonetes magistraaltänavast tuleneva müra mõju

 
Arvestades eelpooltoodut on planeeringus kavandatud Sõpruse puiestee äärsel magistraaltänava äärse ärivööndi alal paiknevale krundile; 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega äripindadega korterelamu rajamine linnaruumi sulanduv ja ümbruskonda sobiv. 

 
4. MAAOMAND
 

Aadress: Räägu tn 29
Pindala:  2000 m2
Katastritunnus: 78401:101:4081
Sihtotstarve: elamumaa
Omanik: Luite Arenduse OÜ 
 
 

5.  TEHNOVARUSTUS
 

Piirkond on tehnovõrkudega varustatud.
 
 

 

6. LINNAEHITUSLIKUD IDEED JA ÜLDISED ARHITEKTUURSED NÕUDED
 

Planeeringus on kavandatud Räägu tn 29 krundile kaasaegne hoonestus. 
Kavandatud 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega äripindadega korterelamu võimaldab täita linnaruumi arengu eesmärke ja võimaldab tulevasele korterite ja äripindade omanikele luua kaasaegseid ja mugavaid tingimusi. 
Tallinna Linnavolikogu 16.05.2009 otsusega nr 77 on kehtestatud teemaplaneering „Kõrghoonete paiknemine Tallinnas“. Planeeritav ala on teemaplaneeringus määratud magistraaltänava äärseks tihendatavaks alaks max hoonestuskõrgusega 18m ja max hoonestustihedusega 1,0.  
Tallinna Linnavolikogu 3.11.2916 otsusega nr 172 kehtestatud „Kristiine linnaosa üldplaneering“ kohaselt jääb planeeritav ala segahoonestusala juhtotstarbega alale, kus võib kavandada elamuid, nende naabrusse sobivaid äri-ja ühiskondlikke hooneid ja linnalikku elukeskkonda teenindavaid funktsioone. 
Lisaks on Sõpruse puiestee äärne magistraaltänavate äärne ärivöönd kuhu võib kavandada põhiliselt ärifunktsioonilisi hooneid nagu kaubandus-, teenindus- ja toitlustusettevõtteid, büroohooneid jm magistraaltänavate äärde linnaehituslikult kohaseid ehitisi. 
Põhjendatud juhtudel võib kavandada ka elamuid tingimusel, et nende alakorrustel paiknevad peatänavale avaneva sissepääsuga äriruumid ning rakendatakse ehituslikke meetmeid hoonetes magistraaltänavast tuleva müra mõju leevendamiseks.    
Planeeringus on lähtutud planeeringus „Kõrghoonete paiknemine Tallinnas“ ja „Kristiine linnaosa üldplaneeringus“ esitatud suunistest.
 
Planeeringus kavatsetakse:
·         Räägu tn 29 kinnistul asuvad väheväärtuslikud ja amortiseerunud hooned lammutatakse.
·         Krundile kavandatakse 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega äripindadega korterelamu, mis sobiks antud asukohta tagades piirkonnale iseloomuliku ilme ja hoonestusstruktuuri.
·         2/3 parkimiskohtadest on planeeritud hoone mahtu (keldrikorrusel). Ülejäänud parkimiskohad on planeeritud hoovialale.
·         Kinnistu loodenurka on planeeritud rekreatsiooniala (mänguväljak koos pinkidega)
 

        Ala planeerimisel on lähtutud järgmistest linnaruumi mõjutavatest teguritest: 
·                     Teemaplaneeringu „Kõrghoonete paiknemine Tallinnas“ kohaselt on magistraaltänava, Sõpruse puiestee äärde planeeritud äripindadega korterelamu esimesele korrusele kavandatud äripinnad;                   
·                     hoonestuse lubatud kõrgus maapinnast 18m;
·                     Krundile planeeritud hoone kõrguse, 5 korrust määravaks teguriks on asukoht magistraaltänava ääres kesklinna läheduses ning sama kontseptsiooni alusel ehitatud ja ehitatavad hooned Sõpruse Puiestee ääres lähipiirkonnas;
·                     Planeeritud äripindadega korterelamu esimesel korrusele on kavandatud Sõpruse puiestee poole avanevad äriruumid.
·                     Räägu tn 29 krundile kavandatud 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega äripindadega korterelamu on planeeritud krundi idaküljele paralleelselt Sõpruse puiestee suunaga tagades lõuna- ja põhjaküljel 5m laiused kujad. 
·                     Hoonesse on kavandatud 16 korterit ja esimesele korrusele äripind.
·                     Planeeritud hoonemaht peab arvestab nii olemasolevate kui ka planeeritava hoone puhul standardile (EVS 894:2008/A2:2015 Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides) vastava insolatsiooni kestuse. 
·                     Sissesõit krundile on ette nähtud Räägu tänavalt. 
·                     Jalakäijate sissepääs on kavandatud Sõpruse puiesteelt. 
·                     Parkimine toimub oma krundile planeeritud parkimisalal ja hoone mahus. 
·                     Parkimiskohtade vajadus arvestatakse Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020 otsusega nr 84 kehtestatud “Tallinna parkimiskohtade arvu normid“ alusel.  
·                     Kinnistu elamumaa poolsetel piiridel asuv kõrghaljastus säilib. 
·                     Krundi lääne, põhja ja lõuna küljele on ette nähtud istutada hekk. 
·                     Krundi loodeossa on kavandatud laste mänguväljak. 
·                     Krundi lõuna ja lääneküljel paiknevad olemasolevad piirde säilivad. Uus piire rajatakse Räägu tänava poolsele küljele kuni planeeritava hoone Sõpruse pst poolse nurgani ning Sõpruse puiestee poolsele küljele mõlemal poole planeeritud hoonet hoonega ühel joonel.
·                     Piirde tüüp on metallvarbpiirdega kõrgusega 1,5m. 
·                     Planeeritava hoone välisilme peab olema kaasaegne ja samas haakuma orgaaniliselt olemasoleva väljakujunenud arhitektuurse keskkonnaga. 
·                     Elamu fassaadide käsitlemisel kasutada kõrgekvaliteedilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale: kivi, klaas, krohv, metalldetailid. 
·                     Hoone peaks olema selgele materjalide valikust ja funktsionaalsest plaanilahendusest tulenev minimalistliku arhitektuurse ilmega. 
 

Seletuskirja koostas arh. T.Saan
 
Räägu tn 29 kinnistu ja lähiala detailplaneerinu algatamisettepanek
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