KÖITE SISUKORD
2II seletuskiri


21
DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK


22
PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS


33
linnaehituslik situatsioon ja selle analüüs


34
PLANEERINGUs kavandatu




III LISAD
1. Planeeringulahenduse illustratiivne materjal
2. Vastuskiri TLPA 13.12.2022 kirjale
IV JOONISED
1. Algatamisettepaneku eskiislahendus

II seletuskiri

1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on määrata ärimaa sihtotstarbega krundile kasutamise tingimused ja ehitusõigus laohoone ja kuni 7-korruselise büroohoone ehitamiseks. Piirkonnas on arenevad äri- ja tootmismaade krundid.
2 PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS
Planeeritav maa-ala asub Tallinnas, Lasnamäe linnaosas, Peterburi tee ja Asfaldi tänava ääres. Planeeringuala naabruses on väiksemaid ja suuremaid tööstuseid ja ladusid, muuhulgas Ericsson Eesti AS naaberkrundil. Ala läheduses on Peterburi tee ja J. Smuuli tee ristmik, mis tagab logistiliselt head ühendused. 

Peterburi tee 65 krundil asuvad 1—2-korruselised hooned mitmete äride ning väikese tootmisüksusega. Muuhulgas asub krundil toitlustusasutus, vanamööbli pood ja tööriistapood. Krundi siseosas asub väike jalatsitööstus. 
Maa-alal asuv kinnistu:

	Nr
	Aadress
	Pindala m²
	Registri-osa nr
	Katastri-tunnus
	Sihtotstarve 
	Omanik

	1 
	Peterburi tee 65
	10939
	2567501
	78403:314:1480
	Ärimaa 100%
	VEN Arendus OÜ


	2 
	Peterburi tee 61b osa
	1230 (plan.alal)
	5343050
	78401:101:2014
	Transpordi-maa

100%
	Munitsipaal-omand

	3 
	Asfaldi tn 4 osa
	609 (plan.alal)
	1775601
	78401:101:5045
	Tootmismaa 80%, ärimaa 20%
	Eraomand

	4 
	Asfaldi tn 5 osa
	581 (plan.alal)
	16678750
	78401:101:5044
	Tootmismaa 80%, ärimaa 20%
	Eraomand

	5 
	Asfaldi tänava osa
	2040 (plan.alal)
	5293550
	78401:101:1974
	Transpordi-maa 100%
	Avalik-õiguslik omand

	6 
	Peterburi tee 71b // Peterburi tee T3 osa
	3199 (plan.alal)
	20224101
	78403:314:2920
	Transpordi-maa 100%
	Munitsipaal-omand


Tehnovõrgud:

Piirkond on tehnovõrkudega varustatud. Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 määruse nr 9 alusel paikneb Peterburi tee 65 kinnistu Tallinna kaugkütte piirkonnas.

Krundi tehnovõrkudega varustamine lahendatakse detailplaneeringu koostamisel võrguvaldajate väljastatud tehniliste tingimuste järgi. 

Kitsendused:

· Kinnistul kehtivad tehnovõrkude kaitsevööndid erinevate võrguvaldajate kasuks.
· Kinnistu asub Alexela AS Vesse tankla ohualas (raadius 434 m). 
3 linnaehituslik situatsioon ja selle analüüs
Lasnamäe tööstusalade üldplaneeringu järgi asub kinnistu maakasutuse järgi ettevõtlusalal, tootmis-, laondusettevõtlusala kõrvalotstarbega, kus võivad paikneda kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja büroohooned ning vaba aja veetmise võimalusi pakkuvad ettevõtted. Kõrvalotstarbe täitmiseks võivad alal paikneda tootmis-, logistika- ja laohooned, kui need ei avalda negatiivset mõju (lähiala) ettevõtluskeskkonnale.

Planeeringuala külgneb Ericsson Eesti AS hoonetega põhja ja ida poolt. Krundist lõunasse jääb Peterburi tee viadukt ning lääne pool on äri- ja laohoonetega hoonestatud kinnistud. Peterburi tee 63 ja 63a krundile on linnavalitsuse korraldusega (24.01.2018 / 99-k) kehtestatud detailplaneering (DP039350).

Planeeritava ala ümbrus on ettevõtlusalana arenemas ning see soodustab tänapäevaste kaubandus- ja laopindade ning büroohoonete rajamist. Piirkonnas on mitmeid kehtestatud detailplaneeringuid, mis näitab lähiümbruse potentsiaali areneva piirkonnana.
Lubatud hoonestustihedus on Lasnamäe elamualade üldplaneeringust tulenevalt krundi kahes osas erinev – Peterburi tee äärses osas 2,0, ülejäänud krundiosas 1,5.  

Planeeringulahendus ei sisalda ettepanekut Lasnamäe üldplaneeringute muutmiseks. Tallinna üldplaneeringu kohaselt on tegu ettevõtluse segahoonestusalaga, Peterburi tee poolne osa on määratud magistraaltänava ärivööndiks, kuhu võib põhiliselt rajada kaubandus- teenindusettevõtteid. Seega on planeeringulahendus ka Tallinna üldplaneeringuga kooskõlas. Planeeritava ala kohta ei ole varem detailplaneeringut kehtestatud.
Peterburi tee kohta koostatakse rekonstrueerimisprojekti, milles välja töötatud lahendused võetakse planeeringu järgmistes etappides arvesse.
Piirkonnas on ka ühistranspordiühendused – lähim bussipeatus „Sõjamäe raba“ asub ca 300 meetri kaugusel. Samuti asub Tallinna Rattastrateegia 2018-2028 kohaselt J. Smuuli teel ja Peterburi teel jalgrattateede põhivõrk, mis loob eeldused paremaks ühenduseks jalgratastele ning jalakäijatele.
4 PLANEERINGUs kavandatu
Lasnamäe elamualade üldplaneeringus toodud hoonestustihedusi arvesse võttes on krundi lõunaosasse Peterburi tee äärde jäävasse krundiosasse planeeritud kuni 7-korruseline büroohoone ühe maa-aluse korrusega. Hoone on paigutatud vastavalt Peterburi tee 63 ja 63a kruntidele kehtestatud detailplaneeringus toodud ehitusjoonele. Hoone on kõrguslikult liigendatud ning tekitab võimaluse rajada katusehaljastus, mis toimiks ka töötajate puhkealana. Ühekorruseline hooneosa on ette nähtud laohooneks. Hoonete selline paigutus on kooskõlas üldplaneeringuga ning võimaldab Peterburi teega äärnevale krundiosale luua esinduslikuma, liigendatud ja haljastatud fassaadiosa. Laohoone aluse keldrikorruse saab rajada võimaliku varjumiskoha piirkonna töötajatele ja elanikele.  
Kuni 7-korruselise hooneosa kõrgus on ca 23,5 m, laohoone kõrgus ca 12,5 m, täpsemad lahendused tehakse ehitusprojektis. 

Laohoone esine on ette nähtud veokite manööverdusala ja autode parklana juurdepääsuga Asfaldi tn poolt, büroohoone esine Peterburi tee poolne tänavaruum korrastatakse. Planeerimise käigus arvestatakse 

Hoone peamise sissepääsu juurde lõunapoolsel küljel kavandatakse jalgrattaparklad ning väikesed haljasalad ning osa autode parkimisest. Kuumasaarte vältimiseks kavandatakse osa katendeid vett läbilaskvatena. Täpsemad katendikonstruktsioonid määratakse projekteerimisel.
Suurem osa autode parkimisest on ette nähtud büroo- ja laohoone alla rajatavale maa-alusele korrusele, mille juurdepääs on Asfaldi tn poolselt küljelt. Jalgrataste parkimine lahendatakse detailplaneeringu koostamise käigus vastavalt Tallinna Rattastrateegia 2018-2028 suunistele. 

Kavandatud hoonestustihedus on 1,2.

Haljastuse osakaal on 18%.
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