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Annotatsioon

Korghoonete roll ja ldhitulevik Tallinnas

Linnaplaneerimises on tdhtsaks teemaks tdnapédeval jdtkusuutlik linnade planeerimine ning
kliitmamuutustega arvestamine. Kompaktne linn on jédtkusuutliku linna iiks oluline osa ning
holmab endas korghoonete olemasolu. Kdrghooned méngivad linnaruumi tihendamisel kui ka
kujundamisel suurt rolli. Bakalaureusetods uuriti "Tallinna korghoonete paiknemine"
teemaplaneeringut ning moodustati seeldbi ruumiline analiiis Tallinna kdrghoonetest.
Ruumianaliiiis pohines Ehitisregistrist kittesaadavatel andmetel. Uuriti kuidas on 2009. aastal
vastuvoetud teemaplaneering tdnaseks pdevaks Onnestunud. Teemaplaneering ndeb ette 11
korghoonete piirkonda kuhu vaib kdrghooneid rajada. Peale teemaplaneeringu vastuvatmist ehitati
veidi lile poolte ehitistest ettendhtud piirkondadesse. Koiki kdrghoonete piirkondi ei ole kasutusse
voetud. Teemaplaneeringus esineb puuduseid nii keskkonnateemadel, jalakdijate tasandil kui ka

linnaruumi- ja arhitektuuriteemadel.
Mirksonad: Kdrghooned, linnaplaneerimine, jatkusuutlikkus

CERCS kood: S240 — Linna ja maa planeerimine



Abstract

The role and near future of high-rise buildings in Tallinn

In urban planning, planning sustainable cities and taking climate change into account is an
important topic. A compact city is an important part of a sustainable city, which includes high-rise
buildings. High-rise buildings play important role in compacting and shaping urban space. This
bachelor's thesis' aim was to study the thematic planning of "Tallinna kdrghoonete paiknemine"
and a spatial analysis of Tallinn's high-rise buildings was created. Spatial analysis is based on data
from the building register. This paper examines if the thematic plan adopted in 2009 has been a
success. Thematic planning defines 11 areas where high-rise buildings can be built. Following the
adoption of thematic plan slighlty more than half of the high-rise buildings were built in the defined
areas. Not all high-rise buildings areas have been put into use. Thematic planning has deficiencies

in environmental, pedestrian level, urban space creation and architectural topics.
Keywords: High-rise buildings, urban planning, sustainability

CERCS code: S240 — Town and country planning



Sissejuhatus

Linnaplaneerimise ja maa- ning ruumikasutuse aktuaalsus on viimasel aastakiimnendil
klitmamuutustega kohanemise valguses suurenenud. Oluliseks teemaks on jatkusuutlik linnade
planeerimine, mille iiheks ldhtekohaks peetakse linnade kompaktsust (UN-Habitat, 2015).
Kompaktsus tihendab tihedama hoonestusega linnakeskkonda, mille puhul voivad méngida olulist
rolli kdrghooned. Linnade tihendamist ndhakse kui vOimalust kaitsta loodusalasid, efektiivistada
maakasutust ja peatada valglinnastumist (UN-Habitat, 2015). Korghoonetel on tdhtis roll ka
silueti- ja ruumiloomes. Tallinnas on teemaplaneeringuga "Tallinna kdrghoonete paiknemine"
madratud 11 piirkonda kuhu on lubatud ehitada korghooneid (Tallinna Linnavalitsus, 2009).
Tallinna pideva kasvamise tottu on tekkinud kiisimus, et kas kdrghooneid ja nendele moeldud

ehitustsoone oleks vaja juurde v4i piisab juba olemasolevatest.

Bakalaureusetods vaadeldi kdrghoonete rolli ja selgitati vélja "Tallinna kdrghoonete
teemaplaneering”" toimivus. Selleks uuriti Ehitisregistri andmete abil praeguste kdrghoonete
asukohti ning vorreldi neid teemaplaneeringuga méératud korghoonete tsoonidega. Samuti viidi
1abi intervjuud korghoonete teemaplaneeringuga seotud Tallinna linnavalitsuse ametnikega.

Analiitisimisel toetuti teiste riikide kogemustele.
T66 eesmérgi saavutamiseks on seati {iles jargnevad uurimiskiisimused:

e Kui palju on Tallinnas kdrghooneid, kuidas neid defineeritakse ning kuidas need
paiknevad?

e Kuidas on korghoonete rajamisel arvestatud teemaplaneeringuga maddratud 11
piirkonnaga?

e Milliseks vOib kujuneda Tallinna kdrghoonete valdkond tulevikus ja kas see vajab uut
teemaplaneeringut?

Bakalaureusetod koosneb sisu poolest viiest osast. Esimeseks osaks on teoreetiline iilevaade
korghoonetest, kus tuuakse vélja nii kdrghoonete definitsioon, ajalugu, vajadus kui ka
linnaruumilised aspektid. Teises osas tehakse lilevaade t60s kasutatud metoodikast ja andmetest.
Kolmandas osas antakse iilevaade "Tallinna korghoonete paiknemine" teemaplaneeringust.
Neljandas osas esitatakse terviklik pilt korghoonete paiknemisest Tallinna linnaruumis. Viiendas
osas arutletakse ’Tallinna kdrghoonete paiknemise” teemaplaneeringu ja Tallinna kdrghoonetest

tle laiemalt.



1. Teoreetiline iilevaade

1.1 Korghoone definitsioon

Kodrghoonete tdhendus voib erinevates maailmanurkades erineda. Seda peamiselt hoone korguse
vdi korruste arvukuse osas. Ulemaailmselt puudub otsene definitisoon voi tingimus, mis
méidratleks korghoonet. Siiski on niiteks rahvusvahelises ehituskoodeksis (ICC) korghoonena ette
ndhtud ehitist, mis on korgem kui 75 jalga ehk kdrgem kui umbes 23 m (ICC, 2020). Siseriiklikest
vajadustest ldhtuvalt on erinevates riikides kasutusel konkreetne korghoone moiste voi korgus.
Ameerika Uhendriikides defineeritakse kdrghoonena iile 75 jala (u 23 m) kdrgust hoonet, mis on
ligikaudu 7-korrust (Hall, 2011). Samas Uhendkuningriikides loetakse kdrghooneks hoonet, mis
on korgem kui 18 m voi on vdhemalt 7-korruseline (Health and Safety Executive, 2023).
Saksamaal on korghoone definitsiooniks hoone, mis on iile 22 m kdrgune ning kus on olemas tiks
ithisruum (Baunetz Wissen, i.a). Niiteks Jaapanis puudub otseselt kdrghoone termin. Jaapanis ei
lubatud kuni 1963. aastani ehitada iile 31 m korguseid hooneid, seda suure maavirinate ohu tottu,
kuid tdnapédevaks on ehitatud suures koguses hooneid iile 60 m (Hasegawa, 2013). Seega eelnevalt

toodud niidete varal voib viita, et globaalselt puudub iihtne kdrghoonete definitsioon ja méératlus.

Korghoonete funktsioon voib olla erinev. Tavaliselt kasutatakse selliseid hooneid kontoritena,
dripindadena vdi elamutena. Algselt oli niiteks Ameerika Uhendriikides kdrghoonetel
pohimotteliselt liks eesmirk, milleks oli kontoriruumide loomine (Nicholson-Cole, 2016a). Siiski
vdib hoonete kasutusala viga palju erineda. Ameerika Uhendriikides on kdrghooned mdeldud
enamasti ainult kontoriteks voi dripindadeks ning need kdrghooned asuvad tavaliselt linna keskel.
Samas néiteks Hiinas kasutatakse korghooneid nii kontorite, dripindadena kui ka elamispindadena

ning neid hooneid vodib leida erinevatest linnaosadest. (Nicholson-Cole, 2016b)

Nicholson-Cole (2016b) on kirjeldanud, et funktsioonide osas on esile kerkinud ka uued
kdrghoonete kasutamisalad. Néiteks on 21. sajandil hakatud kasutama rohkem segakasutust, seda
eriti Jaapanis ja Hiinas. Segakasutus tdhendab seda, et kdrghoonest voib leida erinevaid
funktsioone korraga, hooned on muutunud multifunktsionaalseks. Néiteks vOib samast
korghoonest leida s66gikohti, hotelle, kontoreid, elamispindasid, koole, vabaajakeskuseid jne. See

koik tdhendab, et kdrghoonete kasutusala on muutunud efektiivsemaks ja mitmekiilgsemaks.



1.2 Korghoonete ajalugu

Nicholson-Cole (2016a) ja Ray (2018) on teinud korghoonete ajaloost kokkuvdte. Esimesed
kdrghooned tekkisid 1870ndatel - 1880ndatel Ameerika Uhendriikides Chicago ja New Yorgi
linnas. Neid hooneid kutsutakse esimese generatsiooni korghooneteks. Koige esimeseks
korghooneks peetakse 1870. aastal ehitatud the Equitable Life Insurance Company peamaja, mis
oli seitsme ja poole korruse ning 43 m korgune hoone. Samuti peetakse iiheks esimeseks
korghooneks 1884. aastal ehitatud 12-korruseliselist hoonet Chicagos, mis kuulus kohalikule
kindlustusfirmale. 1896. aastal kutsuti selliseid hooneid fall office building ehk korgeks
kontorihooneks. Sellisel ajastul olid linnades hooned tavaliselt kolme kuni nelja korruselised.
Pohjuseid korgemate hoonete ehitamiseks oli mitmeid: uute ehitustehnoloogiate tekkimine,
kommunikatsiooniseadmete areng ning maakasutus. Maakasutuse poole pealt oli peamiseks
probleemiks maahinna kasv linnade keskustes, néiteks New Yorkis ja Chicagos. Suure hiippe
korghoonete ehitusse andis ka lifti leiutamine. Alates 20. sajandi algusest algas kdrgemate ehitiste
loomine. Teise generatsiooni kdorghooneid vdib nimetada esimesteks pilvelohkujateks, kuna nende
korgused olid juba 40-korruse kanti. Sellest sai alguse probleem, milleks oli pdevavalguse vihesus
linnatdnavatel, kuna kdorgoonete rohkus takistas valguse joudmist linnatdnavatele. Seetdttu
kehtestati nditeks New Yorgis seadus, mille kohaselt peavad kdrghooned olema ehitatud tsikuraagi
kujuga ehk hooned peavad muutuma korguses kitsamaks, lastes rohkem péikesevalgust tdnavatele.
Suure depressiooni ja teise maailmasdja ajastul ei ehitatud palju pilveldhkujaid, kuid alates
1950ndatest arenesid vilja kolmanda ja neljanda generatsiooni kdrghooned. Neid hooneid voib
pidada tdnapdevasteks kdrghooneteks. Koos kolmanda ja neljanda generatsiooni hoonete arenguga
arenesid ka tidhtsad valdkonnad nagu: soojustus, ehituskiirus ning loodusnéhtustele vastupidamine.
Selliste valdkondade areng aitas kaasa korgemate ja stabiilsemate korghoonete ehitamisele.
Naiteks arendati vilja tdnapdeva normaalsuseks muutunud ohukonditsioneerisiisteemid ning
niiteks eksoskeletti® ehitusviisi kasutuselevtt jms. Lisaks loodi projekteerimisviise, mis suudavad
vastu pidada erinevatele loodusnédhtustele. Heaks nditeks on sellest Taipei 101 kdrghoone
Taiwanis, mis alles ehitusjirguis pidas vastu maavirinale ning tdestas oma insener-tehnilist
padevust. Koik need arengud on loonud eeldused ténapdevaste korgeimate hoonete loomisele.

(Nicholson-Cole, 2016a; Ray, 2018)

1 Eksokelett — liilijalgsete, limuste jt organismide véline toes, mille peaiilesanne on toetada ja kaitsta organismi keha
(EKI, 2024). Siinses kontekstis toetab eksoskelett hoonet.
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1.3 Korghooned maailmas

Korghooned on iilemaailmselt levinud rajatised. Neid voib leida igast maailmajaost ja igast
suuremast linnast. Ameerika Uhendriike saab pidada kdrghoonete poolest kdige tuntumaks riigiks
ning kdrghooneid vdib pidada iiheks USA kultuuri siimboliks. Kui vaadata pilveldhkujate arvu,
mis on kdrgemad kui 150 m, siis tegelikkuses asub maailma riikidest kdige rohkem pilveldhkujaid
Hiinas, 3285 hoonet. Ameerika Uhendriigid on 895 pilveldhkujaga maailmas teisel kohal ning
kolmandalt kohalt leiab Araabia Uhendemiraadid 336 pilveldhkujaga. Tuleb mainida, et riikide
hulgas, kus on kodige rohkem pilveldhkujaid, on esikiimnes ainult Aasia, Ookeania ja Pohja-
Ameerika riigid. Seega on pohilisteks pilveldhkujate ehitajateks Aasia ja Pohja-Ameerika riigid.
Esimene tiielikult Euroopas asuv riik edetabelis on Uhendkuningriik, kus on 43 pilveldhkujat.
(CTBUH, i.a-a). Pilveldhkujate arvukuses linnade mdistes leidub esikiimnest ainult Aasias
paiknevaid linnasid, erandina on iiks linn PShja-Ameerikast. Esikolmiku moodustavad 554
pilveldhkujaga Hong Kong, 410 pilveldhkujaga Shenzhen ja 317 pilveldohkujaga New York
(CTBUH, i.a-b). Pohja-Ameerika puhul on pdhjuseks sealne asustusmuster, mille puhul on
ajalooliselt koik drid, kontorid jms kontsentreerunud linna keskele kokku, see tdhendab vajadust
kdrghoonete jéirele (Timperley, 2022). Aasia puhul on pdhjusteks rahvaarvu suurus, maa efektiivne
kasutus, jatkusuutlikkus ning kdrghoonete odavus (Davison, 2014). Euroopas on pilveldhkujate
osakaal palju viiksem vorreldes néiteks Pohja-Ameerika ja Aasia riikidega. Euroopa linnad on
sisult tavaliselt vdga ajaloolis-kultuuriliselt mitmekesised ja seetdttu leidub rohkelt kaitstavaid
kultuurimilestisi. Selle tottu iiritatakse Euroopas hoida neid kultuurimailestisi, mille ilmselt rikuks
vOi havitaks korghooned. Muidugi endiselt ehitatakse Euroopa linnadesse korghooneid ja
pilveldhkujaid, kuid tingimused nende ehitamiseks on karmimad ja peavad tavaliselt vastama

ajalooliste hoonetega ja piirkondadega seotud nouetele. (Sharma, 2023)

1.4 Vajadus korghoonete jirele

Viimaste aastakiimnete jooksul on tekkinud teoreetiline kui ka praktiline vajadus korghoonete
jarele — kliimamuutus. Seda libi URO poolt vilja pakutud kompaktse linna kontseptsiooni, kus
korghooned voivad aidata luua kompaktsemaid linnasid (UN-Habitat, 2015). Euroopa Liidu poolt
ettendhtud pikaajalises kliimastrateegias ndhakse ette, et Euroopa Liit kavatseb muutuda 2050.
aastaks kasvuhoonegaaside poolest kliimaneutraalseks (Euroopa Komisjon, 2019). Selle
saavutamiseks on suure tdendosusega tdhtsal kohal ka linnad. Ndiiteks toob Euroopa Komisjon

(2019) vilja transpordi ning mobiilsuse tdhtsuse 2050. aasta eesmirkide saavutamiseks, mida on
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voimalik seostada korghoonetega 1dbi linna kompaktsemaks muutmisel. Fan ja Chapman (2020)
toovad vilja, et teoreetiliselt on linnade tihendamisel ja kompaktsemaks muutmisel voimalik
vihendada CO» koguseid aga sellel teemal puuduvad nende sdnul otsesed toestused voi meetodid
selle toestamiseks. Siiski leiti Jaapanis 50 linnaga tehtud uuringust, et monotsentrilises linnas on
CO2 kogused elamupiirkondades kdrgemad kui nditeks vihem monotsentrilistes linnades (Makido
jt, 2012). Sarnasele seisukohale jouti ka 2002-2019 aastatel 286 Hiina linnas lébiviidud uuringus
- enamasti olid vdiksema CO> kogusega linnad, mis olid poliitsentrilised voi lihtsalt vihem
monotsentrilised (Zhu jt, 2022). Makido jt (2012) uuringust ilmnes ka asjaolu, et kdrgema
rahvastikutihedusega linnades olid CO2 kogused vidiksemad elamupiirkondades ja
transpordivaldkonnas. Mida monotsentrilisem oli linn, seda kdrgem olid elamupiirkondade CO»
kogused (Makido jt, 2012). Nende uuringute pohjal saab viita, et kdrgem rahvastikutihedus
vihendab CO; koguseid, kuid mida monotsentrilisem on linn seda korgemaks vdib CO» kogus

muutuda.

Bibri jt (2020) toovad linnade tihendamise poole pealt ndidetena Goteborgi ja Helsingborgi.
Mbolemal linnal oli eesmérgiks arendada ning tihendada linnakeskust ja sdolmpunkte. Lébi selle
arendatakse jitkusuutlikku transporti ja rohealasid. Goteborgi nditel soovib linn keskenduda
rohkemate keskuste loomisele ja linna tihendamisele keskuste juures ning muutuda 14bi selle
poliitsentrilisemaks linnaks (Goteborgs Stad, 2014). Bibri jt (2020) sonul on nii1 Géteborgi kui ka
Helsingborgi linnatihendamine jatkusuutlik nii  keskkonna- , majanduse- kui ka
sotsiaalvaldkondades. Keskkonnavaldkonnas peaks Goteborgi ja Helsingbori néditel suurenema
tunduvalt ihistranspordi osakaal ning vdhenema emissioonid, sest linna tiheduse kasvades
viheneb vajadus autode jérele (Bibri jt, 2020). Teoreetilises vaates on seega voimalik korghoonete
abil tihendada linnaruumi, mille tulemusel tekib vajadus {iihistranspordi, efektiivsete
energialahenduste jms jirele. UN-Habitat (2015) strateegiadokument toetab samuti kompaktseid
linnasid, mis dokumendi sonul peaksid reguleerima valglinnastumist, optimiseerima linnaruumi
kasutamist, vdhendama vajadust isiklikule transpordile (eelkdige moeldud autosid) ning

vahendama keskkonnavaenulikku jalajilge, et voidelda efektiivselt kliimamuutusega.

Korghoonetega on samas seostatud ka mitmeid negatiivseid sotsiaalseid ja psiihholoogilisi
mojusid. Kalantari ja Shepley (2020) toovad viélja, et sellel teemal 1dbiviidud uuringud on veel

viahearvulised ja sageli vastuoluliste tulemustega, kuid negatiivsed mojud on selgelt olemas.



Naiteks on leitud, et korghooned siivendavad sotsiaal-majanduslikku segregatsiooni, endiselt on
aktuaalsed (tdnaseks oluliselt paranenud) turvalisusega seotud teemad. Paljud nendest mdjudest
on leevendatavad voi dra hoitavad vastutustundliku hoonete kujundamisega (Kalantari ja Shepley,
2020)

1.5 Korghooned kui linnaruumi ilmestajad

Kodrghooned on iilemaailmselt suurtes linnades téhtsateks linnaruumi kujundajateks. Tihtipeale on
paljudel linnadel tekkinud tdnu korghoonetele siluett, mida peetakse sagedasti linna iiheks
stimboliks. Kuid linnasiluett ei ole kdrghoonete ainus panus linnaruumi. Sellised hooned on
tahtsaks osaks ka timbritsevale ja 1dheduses olevale linnaruumile ning annab tihti sellele oma
miljod. Erinevates riikides ldhenetakse sellele teemale erisuguselt. Mones riigis panustatakse
korghoonete ehitamisel rohkem inimsodbralikule ja mugavale linnaruumile, kuid teistes riikides

vOidakse selliseid teemasid eirata.

Steiner ja Butler (2007) on toonud vilja Ameerika Uhendriikidele keskendudes mitmeid niiteid ja
tingimusi selle kohta kuidas vodiks korghoonete ehitamisel arvestada linnaruumiga. Kdige
pohilisema teemana tuuakse vélja nditeks jérsk ja sujuv hoonete korguste iileminek (joonis 1.).
Jarsk tileminek tahendaks seda, et kdrghoone ehitatakse madala hoonestuskdrgusega timbritsevale
alale, kuid sujuva iilemineku puhul ehitatakse hooneid sujuvalt kdrgemaks. Jéarsk tileminek tekitab
tavaliselt kooskdlatu linnaruumi. Sujuv iileminek aitab kaasa linnatiheduse kasvule, luues reaalse
ja loogilise tiheduse kasvu. Tiheduse kasvatamisel on Steiner ja Butler toonud vélja hea disaini
vajaduse. Seda sellepdrast, et tiheduse suurendamisel peab disain mdjuma inimese jaoks
ahvatlevalt, et oleks voimalik vélja tuua tiheduse suurendamisega kaasnevaid hiivesid. Sujuvat
iileminekut peetakse paremaks lahenduseks kooskdlas linnaruumi loomisel kui ka niiteks varjude
ja tuuleiilide vihendamisel vorreldes jéarsu tileminekuga. Paljuski oleneb sellest kuidas kdrghoone
ehitatakse. Téhtis roll on siinkohal arhitektuuril ja imbruskonna avaliku ruumiga arvestamisel.

(Steiner ja Butler, 2007)
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Abrupt Change in Scale Transition of Building Heights

Joonis 1. Hoonete jérsk (abrupt) ja sujuv (transition) iileminek korguste vaatest. Allikas: Steiner ja

Butler (2007)

Suure tdendosusega on kehv idee ehitada katkematu profiiliga kdrghooneid, sest need kipuvad
tekitama ebamugavaid varje ja tuuleiile. Kuid kui niiteks ehitada sellised hooned astmeliste
profiilidega, siis on vdimalik vihendada nii varjude suurust kui ka tuuleiile (joonis 2.). Lisaks voib
astmeline profiil lisada korghoonele arhitektuurilist vdértust ja luua inimese jaoks meeldivama
linnaruumi. Seda koike tuleks arvestada, et vdhendada varjude suurust parkidele ja muudele
avalikele ruumidele. Lisaks on sellega vdimalik hoida korghoonete iimbruses tuuleiilid
ndrgemana. Ameerika Uhendriikide niitel on mdningatel linnadel ka tsoneerimiskoodeksis
keelatud ehitada hooneid, mis peaksid mingisugust avaliku ruumi rikkuma varjudega. Steiner ja
Butler (2007) rdhutavad lisaks veel asjaolu, et korghoonete puhul peaks olema tuuletunnelite testid
ndutud, et oleks voimalik hinnata tuule mdju jalakiijatele. Tuleb arvestada ka asjaolu, et ainuiiksi
sellised tingimused tdstavad tegelikkuses korghoone ehitamise kulusid mirgatavalt. Kuid neid
kulusid saab pidada vajalikuks, kui soovitakse luua muu linnaga kooskdlas ja mugavat korghoonet

voi korghoonete piirkonda.
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Joonis 2. Piikesevarjude tekkimine kdrghoone arhitektuurist olenevalt. Allikas: Steiner ja Butler

(2007)

Korghoonete inimsodbralikuse, mugavuse ja esteetilisuse poole pealt voib niitena tuua Singapuri
kesklinna. Singapuris on korghoonete {imbruskonnas {ildiselt palju arvestatud nii
inimsdbralikkusega kui ka atraktiivse keskkonnaga loomisega, nditeks on eraldi vélja toodud
kdrghoonete korguse tingimus, mille kohaselt ei tohi hoone korgus rikkuda jalakéijasdbralikku
ruumimodtu ja planeeritav hoone peab mdjuma positiivselt linnasiluetile (URA, 2022). Lisaks on
loodud tingimused hoone kdrgusele, néiteks veedirsetele aladele eelistatakse madalamaid hooneid
vOi eelistatakse madalamat hoonet kui tahetakse hoida olemasolevaid vaateid linnale. Ehk
kdrghooned on enamasti edukalt integreeritud timbritsevasse keskkonda voi timbritsev keskkond
on tUhildatud kdrghoonetega. Singapuris on ka maailma {iks parimaid linnatransporte (Wong,
2018). See annab head tingimused hésti lihendatud linnale, kus korghoonete juurde ligipdds on
lihtsustatud. Lisaks on korghoonete piirkondades suhteliselt palju rohelust ning erinevaid parke,
mis on avaliku ruumi osa, mida kohalik planeerimisamet arendajatelt nduab (URA, 2022). See

annab toendoliselt viga palju juurde linnaruumile terviklikult.

Korghoonetega linnad, mida vdib pidada vdhem inimsdbralikumaks, on tavaliselt vigagi
autokesksed linnad. Puuduvad vidga heal tasemel iihistransporditeenused voi ei ole linnaruumi
planeerimisel pohjalikult 1dbi mdeldud. Niidetena saab kindlasti tuua nii mdnedki Ameerika

Uhendriikide linnad, mis on sageli viiga autokesksed. Autokeskset kdrghoonete piirkonda ei saa
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tavaliselt pidada jalakiijasdbralikuks voi ka linnaruumile histi mdjuvana. Uhe kindla niitena saaks
tuua New Yorki linna Manhattani piirkonna. Kuigi New Yorgis on olemas metroo, siis Manhattani
kdrghoonete piirkonnas on endiselt tinavad vdga autokesksed ning jalakdijatele on enamasti
suhteliselt vihe ruumi jdetud. Puudub tihti haljastus ja tdnavamoobel. Lisaks on see piirkond
chitatud selliselt, et tdnavad on kui ruudustikud, mis moodustavad blokid. Lébi selle on tekkinud
erinevaid probleeme nagu nditeks tugevate tuultekoridoride tekkimine ja péikesevalguse
viahenemine. Kuigi tuuletekkimist mdjutab suuresti ka sealsete kdrghoonete disain, mille tottu
voivad tekkida tugevad tuuleiilid. Seda efekti tugevdavad ruudustiku stiilis tdnavad, mis tekitavad
pikki tuulekoridore. Suurteks probleemideks on ka varjud, mida korghooned tekitavad (Nicholson-

Cole, 2016a).

2. Metoodika

2.1 Tallinna kérghoonete teemaplaneering analiiiisi lihtekohana
To0s anti iilevaade Tallinna kdrghoonete paiknemise teemaplaneeringust, et mdista kdrghoonete
definitsiooni ja olemust Tallinna linnas. Teemaplaneeringu iilevaates toodi véilja {ileiildised

tingimused, piirangud ning tsoonid kuhu on lubatud ehitada kdrghooneid.

2.2 Kasutatud meetodid

Teemaplaneeringu lilevaate andmiseks viidi 1dbi dokumendianaliiiis. Lisaks "Tallinna kdrghoonete
paiknemine" teemaplaneeringule tehti Ehitisregistrist saadud andmete pohjal iilevaated Tallinna
korghoonetest. Viidi 1dbi ruumianaliiis kasutades programmi QGIS, versioon 3.22.13.
Ruumianaliiiisiga anti {ilevaate korghoonete paiknemisest Tallinna linnas, nii enne
teemaplaneeringu vastuvotmist kui ka peale planeeringu kehtestamist. Eesmérgiks oli tekitada
arusaam olemasolevatest kui ka kavandatavatest kdrghoonest ning nende paiknemisest Tallinna
linnaruumis ja teemaplaneeringuga madratud tsoonides. Lébiviidud ruumianaliilis annab aluse

teemaplaneeringu elluviimise edukuse hindamiseks.

Too kiaigus viidi 1dbi kaks poolstruktureeritud intervjuud korghoonete teemaplaneeringu
véljatootamise ja igapédevase kasutamisega seotud ametnikega, kelle nimesid ei avaldata.
Ametnikega tehtud intervjuud on eksperdiintervjuud. Eksperdiintervjuudes keskendutakse oma ala

ekspertide arvamustele ning kogemustele vastavas valdkonnas (Flick, 2006). Intervjuud on
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semistruktureeritud ehk intervjuu tehti eelnevalt ettevalmistatud kiisimuste pohjal, kuid vastavalt
intervjuudes rddgitule esitati lisakiisimusi. Intervjuud on standardiseerimata kujul, sest
intervjueeritaval lasti vastata kiisimustele oma sdnade ja mdtetega (Lepik jt, 2014). Seega saab
intervjuusid pidada kvalitatiivseks. Semistruktureeritud intervjuus keskenduti viiele
pohikiisimusele, millele sooviti intervjuudest saada vastus. Intervjuude eesmaérgiks oli saada
voimalikult palju informatsiooni "Tallinna kdrghoonete paiknemine" teemaplaneeringu kohta,
mida ei ole teemaplaneeringus vilja toodud. Eelkdige andsid intervjuud taustainfot
teemaplaneeringus tehtud otsuste ja tdiendavat teadet kdrghoonete piirkondade kohta. Lisaks toodi

intervjuudes vélja kdrghoonete roll linnaruumis ja arhitektuurses keskkonnas.
Poolstruktureeritud intervjuu pohines viiele pohikiisimusele:

e Kui palju olete te seotud Tallinna korghoonete teemaplaneeringuga?

e Mil miiral on teie arvates on teemaplaneering oma eesmérki tditnud?

e Mis on teie arvates selle teemaplaneeringu tugevused ja ndrkused?

e Miks mdningad kdrghooned on tekkinud viljaspool kdrghoonete ehituspiirkond?

e Kas oleks vajadus uue teemaplaneeringu jarele?

2.3 Andmestik

Andmestik korghoonete ruumilise paiknemise analiiiisi 1dbiviimiseks saadi Ehitisregistrist.
Ehitisregister on ehitistega seotud avaandmete kogumik, mis on mdeldud avalikuks kasutamiseks
(Ehitisregister, i.a). Ehitisregistri andmestik on koguaeg uuenev. Antud t60s kasutatav andmestik
on Ehitisregistri internetilehelt alla laetud 17. aprillil, 2024. Alla laeti ehitiste andmed, mis jddvad
Tallinna linnapiiridesse. Saadud andmetest filtreeriti vdlja ehitised, mis on 45 m voi kdrgemad.
Tuleb dra mainida, et andmetodtluses tuli ette palju andmevigasid. Néiteks oli iihe Lasnamaéel
asuva laohoone korguseks mirgitud umbes 50 m, kuid tegelikkuses on tegu umbes 5 m korguse
hoonega. Selliseid nditeid leidus kahjuks mitmeid, mis viitab sellele, et Ehitisregistri andmeid ei

saa taielikult usaldada.

Too kaigus viidi 1dbi monedes korghoonete piirkondades vélivaatlused, eesmirgiga tajuda
paremini korghoone eripdra linnaruumi kujundana. Vilivaatlused tehti Maakri, Jirvevana,

Kitsekiila ja Haabersti korghoonete piirkonnas. Maakri, Jarvevana ja Kitsekiila korghoonete
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piirkonnas kdidi 1. mail, 2024. Haabersti kdrghoonete piirkonnas kéidi 16. aprillil, 2024. Saadud

teavet kasutati 5. peatiikis.

3. Korghooned Tallinnas

Tallinna kdrghoonete teemaplaneeringu méératluse jargi loetakse poolkdrgeteks hooneteks tile 28
m korged hooned, kuid korgeteks hooneteks méératletakse tile 45 m korguseid hooneid. Siiski on
toodud vélja asjaolu, et Tallinna tingimustes voib kdrghooneks loetleda hoone, mis on timbritsevast
hoonestuskorgusest oluliselt korgem. Seetdttu erineb Tallinna linna méératlus tlilemaailmsest
iildisest (ICC) kui ka mitmete teiste riikide korghoone definitsioonist. Autori hinnangul on
Tallinnas kasutusel selline méadratlus kuna linnas leidub palju Noukogude Liidu ajal ehitatud
kortermaju, mis vOivad olla iile 24 m korgused. Selliseid linnaosasid on Tallinnas mitmeid, nditeks
Lasnamée, Haabersti, Mustamée ja Pohja-Tallinna linnaosad. Selliste linnaosade tottu on ilmselt
mainitud Tallinna teemaplaneeringus tdiendav reegel, et kdrghooneks voib lugeda hooneid, mis on
kdrgemad kui timbruses olevad hooned. Selle t66 raames kasutan teemaplaneeringuga samat
korghoone definitsiooni ehk kdrghoonena késitletakse hoonet, mis on kdrgem kui 45 m. (Tallinna

Linnavalitsus, 2009)

3.1. Tallinna korghoonete teemaplaneering

Praegune korghoonete teemaplaneering kehtib Tallinnas aastast 2009, kui Tallinna Linnavolikogu
vottis selle 16. aprillil vastu otsusega nr 77. Teemaplaneeringut koostas Tallinna Linnaplaneerimise
Amet 2004-2008. aastatel. Teemaplaneeringu koostamisel ldhtuti mitmetest erinevatest
uuringutest, mis olid tellitud Tallinna Linnavalitsuse poolt, lisaks ndustas teemaplaneeringu
koostamisel vélisekspert Peter Zerweck Niirnbergist. Antud teemaplaneeringu pShieesmirgiks oli
kinnitada kdrghoonete paiknemise vdimalikud asukohad ning koos sellega kinnitada korghoonete
pustitamise keelutsoonid. Teise eesmirgina iiritatakse 14bi selle teemaplaneeringu védhendada

valglinnastumist. (Tallinna Linnavalitsus, 2009)

Teemaplaneering defineerib iildiselt korghoonetena hooneid, mis on kontorihooned, hotellid vo1
korterelamud ning mida ehitatakse vajaduse pohiselt. Korghoonete ehitamine ja areng peab
teemaplaneeringu jérgi pdhinema reaalselt olemasoleval ndudlusel. Korghoonete ehitamise

vajaduse pohjendamiseks on vilja toodud mitmeid argumente: maamérgi tekitamine, hoone tuntus
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korguse tottu, ettevotete vahelisi suhteid lihtsustav drikontsentratsioon, korge maahind kui ka
ehituskruntide véiksus. Teemaplaneeringu jargi on kdrghoone mdiste varieeruv. Korghooneteks
vOib pidada keskmisest hoonestustasemest korgemaid hooneid ehk niiteks 3-korruseliste hoonete
keskel olev 5-korruseline hoone vOib olla maédratletud juba korghoonena. Siinses
teemaplaneeringus keskenduti 45 m ja kdrgematele hoonetele. Siiski puudus 2009. aastal kui ka
hetkel 2024. aastal Eesti Vabariigis digusakt, mis mairatleks kdrghoone moiste. Sellel pohjusel
kasutatakse teemaplaneeringus korghoone iildise definitsioonina hooneid, mis on timbritsevast
keskmisest hoonestuskorgusest oluliselt kdrgem. Eesti projekteerimisnormi EPN.10.10 jérgi on
kdrghoone hoone, mis on iile 24 m kdrgune. Pohjuseks on tuleohutus hoonetes, mis on kdrgemad
kui 24 m, kus ei ole enam voimalik tavalise tuletdrje tehnikaga hakkama saada. Kuid vélja on
toodud ka, et lennundusseaduse tottu loetakse teemaplaneeringus kdrghooneks hoonet, mis on
kdrgem kui 45 meetrit (Lennundusseadus, 1999). Kuigi Tallinna Linnavalitsus kasutab kdrghoone
moistena hoonet, mis on kdrgem kui 45 m, siis on toodud eraldi vélja, et 28-45 m korgused hoonete
puhul on vajalik ja oluline asukoha analiiiis. Kasutades eelnevalt infot, on loodud
teemaplaneeringule ka hoonestuskorguse klassifikatsioon, mis on vilja toodud allolevas tabelis 1.
Lisaks on vélja toodud, et kdrghoonete chitusprojektid (45 m ja kdrgemad hooned) ning
detailplaneeringud, peavad olema kooskdlastatud Tallinna Kultuurivddrtuste Ameti ja

Muinsuskaitseametiga. (Tallinna Linnavalitsus, 2009)

Hoonestuskorguse klass Korgus Korruselisus
Madal kuni 16 m kuni 4 korrust
Keskmine 16-28 m 5-8 korrust
Poolkdrge 28-45m 9-14 korrust
Korge 45-124 m 15-35 korrust
Ulikdrge (pilveldhkuja) iile 124 m iile 35 korruse

Tabel 1. Tallinna teemaplaneeringu "Korghoonete paiknemine Tallinnas" hoonestuskorguse

klassifikatsioon. (Tallinna Linnavalitsus, 2009)

3.2 Korghoonete paiknemine ja vastavad piirangud Tallinnas
Tallinna korghoonete teemaplaneeringus on vidlja toodud mitmeid kriteeriume korghoonete

kavandamisel. Suunised kdrghoonete paiknemisel on teemaplaneeringus toodud vélja jargnevalt:

e Tallinna siluetis peab oma dominantsuse séilitama Tallinna Vanalinn
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e Suurendada Tallinna kesklinna ja l&hitimbruse asustustihedust. Seejuures keskendudes
elamuehitusele ning kvaliteetse elukeskkonna loomisele

e Linna terviklikes hoonestuskvartalites tuleb hoonestustingimuste mairatlemisel ldhtuda
eelnevalt loodud hoonestuse keskmistest néitajatest

e Tallinna linnakeskuses tuleb jérgida mdddukat laienemisvoimalust ehk sellega tagada
piiritletud kompaktne ja timbritsevast hoonestust kdrgem drikeskuse piirkond/ala.

e Planeeritavate kdrghoonete asukohad peavad olema pohjendatud, et nende ehitamisel ei
kaasne teedevorgus olulisi iimberehitusi ja ei suurene limbritsevate teede ja tdnavate
liiklus- ja parkimiskoormus.

e Vajalikus hoonestuskdrguse ja -tiheduse lihtlustamist peatdnavate suhtes

e Korghoonete planeerimisel ei tohi viheneda linna haljas- ja rohealad

e Hoonestustingimuste méaiaramisel tuleb arvestada hoonestuslaadi sobivust {imbritseva
hoonestusega

e Piirkonnas, kus on kdrghooned olemas, peab kdrgemate hoonete asukohaettepanek olema
pohjendatud rajamise sobivusega Uimbritsevasse piirkonda. Sealjuures arvestades

majanduslikku atraktiivsust.

Teemaplaneering toob vilja, et kdrghoone ehitamisel peab olema téhtsal kohal kaugvaade ehk
hoone nigemine kaugelt. Lisaks sellele peab kdrghoone viitama sellele, et seal toimub midagi, on
suure tdahtsusega koht ning selliste hoonete jargi peab olema vdimalik linnas orienteeruda. Niiteks
korghoonete paigutamisel Tallinna suuremate magistraaltdnavate didrde eeldab kaugvaadete
olemasolu, et tekiks vdimalus korghoonete jérgi linnas orienteeruda. Selliste magistraalide ddrsete
aladena on vilja toodud nditeks Endla tdnava, Mustamade tee ja Paldiski maantee ristmik voi A. H.
Tammsaare tee, Pdrnu maantee ja Jarvevana tee ristmik. Selliseid magistraaltdnavate piirkondi
leidub veel mitmeid. Sisuliselt peaks korghoone kui maamérk viitama linnaosakeskustele,
linnakeskusele vOi mingisugusele arengupiirkonnale linnas. Arengupiirkonda méiératleb
teemaplaneering ettevotlus-, dri- ja uuselamupiirkondasid. Seega iildiselt peab Tallinna
korghoonete planeering 2009. aasta seisuga koige suuremateks arengupotentsiaaliga
piirkondadeks: linnaosade- ja piirkondade keskused, arengupiirkonnad ning magistraaltinavate

ristmikuid. (Tallinna Linnavalitsus, 2009)
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Eelnevalt mainitud kriteeriumite ja tingimuste pdhjal on Tallinnasse maaratud 11 perspektiivset

korghoonete piirkonda. Need on piirkonnad kuhu v&ib Tallinnas ehitada korgemaid hooneid kui

45 m. Nendeks piirkondadeks tdpsemalt on (joonis 3.):

Maakri piirkond. Piiritletud A. Lauteri, Révala puiestega, A. Laikmaa, Gonsiori, Pronksi ja
Liivalaia tdnavaga.

Sossi korghoonete piirkond. Piiritletud Liivalaia tdnavast K. Tiirnpu tdnavani ja Masina
tdnavani.

Tondiraba korghoonete piirkond. Piiritletud Osmussaare tee, Mustakivi tee, Punase tdnava
ja tehnopargi vahelise alana.

Endla piirkond. Piiritletud Metalli tdnava, Mehaanika tdnava, Mustamie tee ja Endla
tdnavaga.

Kitsekiila piirkond. Piiritletud Parnu maantee, Saku, Tiiri ja Kohila tdnava vahel.
Jarvevana piirkond. Piiritletud Parnu maantee, A. H. Tammsaare tee, Jirvevana tee
ristmikuga.

Jarve piirkond. Piiritletud Parnu maantee ja seal 1dhedal asuva raudtee vahelisele alale.
Tondi piirkond. Piiritletud Tondi, Seebi ja raudtee vahelisele alale.

Séadse piirkond. Piiritletud Mustamie tee, A. H Tammsaaree tee vahel.

Haabersti piirkond. Piiritletud Ehitajate tee, Paldiski maantee ja Rannamdisa tee vahel,
jaguneb kolmeks erinevaks kvartaliks.

Sitsi piirkond. Piiritletud Kopli, Sole, Paavli ja Sitsi tdnava vahel.

Teemaplaneeringus tuuakse vilja ka tingimused detailplaneeringute koostamiseks. Mis

keskenduvad peamiselt hoonestuse eesmérkidele, liiklusele (taristu, litklustihedus jms) voi hoone

energiasddstlikusele. Vilja tuuakse ka nditeks vélisruumi ja ruumiiikeminekute arvestamist,

haljastuse loomist kui ka tuulekoridoride dra hoidmist. Tingimused keskenduvad siiski iildisemalt

rohkem hoone keskkonnasdistlikusele, iimberolevale liiklusele ning hoone funktsionaalsusele.

(Tallinna Linnavalitsus, 2009)
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Leppemadrgid

[ Tallinn koos linnaosadega
[ veekogu

Pohitdnavad
K&rghoonete piirkonnad

1. Haabersti

2. Saase

3. Endla

4, Sitsi

5. Jarve

6. Jarvevana

7. Tondi

8. Kitsek(la

9. Maakri

10. Sossi

11. Tondiraba

Joonis 3. Tallinna kdrghoonete paiknemise teemaplaneeringuga sitestatud kdrghoonete
piirkonnad. Andmed saadud Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja

Maa-ametist. Autor: Karel Tummeltau

4. Tulemused

Tallinna kdrghoonetest {ilevaate saamiseks tuleb esmalt vaadelda olemasolevaid korghooneid.
Ehitisregistri andmetel on 2024. aasta algusega Tallinnas 55 kdrghoonet, mis on 45 m voi
korgemad (joonis 4.). Nendest on 33 korghoonet ehitatud peale 2009. aastat ehk peale Tallinna
korghoonete teemaplaneering vastuvotmist. Seega on suurem osa korghoonetest ehitatud peale
teemaplaneeringu vastuvotmist. Tuleb arvestada ka asjaolu, et moningad hooned said ehitusloa
varem kui 2009. aasta ehk enne teemaplaneeringut. Kasutuselevotu aasta ei tihenda seega

ilmtingimata seda, et 2009. aastal kasutusele voetud hoone oleks rikkunud teemaplaneeringut.
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Leppemadrgid

[ Tallinn koos linnacsadega
[ Veekogu
Pohitdnavad
© Kdrghoone
Karghoonete piirkonnad
1. Haabersti
2. Saase
3. Endla
4. Sitsi
5. Jérve
6. Jarvevana
7. Tondi
8. Kitsekiila
9. Maakri
10. Sossi
11. Tondiraba

Joonis 4. Tallinnas olemasolevad vo&i pistitamisel olevad korghooned. Andmed saadud
Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja Maa-ametist. Autor: Karel

Tummeltau

4.1 Teemaplaneeringuga arvestamine korghoonete rajamisel

Enne 2009. aastal vastuvoetud kdrghoonete teemaplaneeringut oli Tallinnas olemas 22 kdrghoonet,
mis on korgemad kui 45 m. Need hooned asuvad joonis 5. vaadates suhteliselt laiali iile linna.
Rohkem kdorghooneid leidub Haabersti ja Maakri kdrghoonete piirkonnas. Kuid paljud hooned
jaavad 2009. aastal kehtestatud kdrghoonete piirkondadest vilja. Néiteks leidub Mustamaéel ja
Lasnamaéel kdrghooneteks klassifitseeruvaid hooneid, mis asuvad keset paneel- ja kortermaju.
Enne 2009. aastat puuduvad korghooned Pohja-Tallinna, Nodmme ja Pirita linnaosadest. Nomme

ja Pirita linnaosa puhul on see loogiline, sest seal on peamiselt madala kdrgusega hoonestus.
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Leppemargid
[ Tallinn koos linnaosadega
[ Veekogu

Pohitdnavad

@ Kdrghoone

Karghoonete piirkonnad

1. Haabersti

2. Saase

3. Endla

4. Sitsi

5. Jérve

6. Jarvevana

7. Tondi

8. Kitsekiila

9. Maakri

10. Sossi

11. Tondiraba

Joonis 5. Korghooned Tallinnas enne 2009. aastat ehk enne teemaplaneeringu joustumist. Andmed
saadud Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja Maa-ametist. Autor

Karel Tummeltau

Alates 20009. aastal kehtestatud Tallinna kdrghoonete teemaplaneeringu kohaselt tohivad alates 45
m korgused hooned paikneda ettendhtud piirkondades. Alates 2009. aastat ehitatud kdrghoonetest
paiknesid ainult 19 ehk umbes 60% korghoonetest kdrghoonetele moeldud piirkondades, kuigi
kokku on ehitatud voi piistitamisel 33 korghoonet (joonis 6.). Seega 14 hoonet ei paiknenud
korghoonetele moeldud piirkondades. Siinkohal tuleb arvestada ehitusaasta algusega, mis voisid
moningatel hoonetel olla enne 2009. aastat. Nditeks Haabersti linnaosas Rocca Al Mare keskuse
korval Mdisa tdnaval asuv 65-meetrine "Audi" korghoone sai ehitusloa 2007. aastal ning vdeti
esmalt kasutusele 2009. aastal. Huvitav tdhelepanek on see, et kdoik need 14 hoonet jadvad kdrguse
poolest umbes 45-50 m juurde, kuid esineb ka mdni erand nagu nt "Audi" kdrghoone. Tallinna
Kesklinnas on tegelikkuses ainult kaks kdrghoonete piirkonda: Maakri ja Sossi piirkond. Kuid

nditeks praegu Kesklinnas ehituses olev Arteri kvartal asub molemast kdrghoonete piirkonnast
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viljas ning selle korghoone kdorguseks saab olema 110 m. Intervjuudes tuli Arteri Kvartal
arutlusesse ning detailplaneeringu jérgi voib Arteri kvartali asukohta ehitada kuni 30-korruselise
hoone. Intervjueeritavate véitel on see krunt olnud juba kaua aega mdeldud kdorghoone
ehitamiseks. Selliseid néiteid leidub Tallinna linnas veel, kuid véiksemate korgustega. Samuti on
viimase 15 aasta jooksul ehitatud korghooneid ainult kuute kdrghoonete piirkonda, kuigi piirkondi
on kokku 11. Siinkohal tuli intervjuudes vilja see, et nii monigi kdrghoonete piirkond loodi {ihe
kdrghoone ehitamiseks. Néiteks mainiti intervjuudes Sitsi piirkonda Pdhja-Tallinnas ja Tondiraba
piitkonda Lasnamédel. Nimelt oli kunagi Sitsi piirkonda planeeritud umbes 210 m kdrgune
kdrghoone, mis oleks Tallinna koige korgem hoone. Samuti Tondiraba piirkonda planeeriti
sisehalli koos suusahiippemiega, mis oleks tdhendanud vajadust 45 meetrist kdrgema hoone jérele.

Kuid tdnaseks paevaks ei ole kumbki planeering realiseerunud.

Kdige rohkem on ehitatud Haabersti, Maakri ja Jarve korghoonete piirkonda, kuhu on kokku
kerkinud 15 hoonet. See on peaaegu pool kdikidest kdrghoonetest, mis on viimase 15 aasta jooksul
ehitatud voi piistitamisel. Need piirkonnad peaksid intervjueeritavate sonul olema ka sisuliselt
tombekeskused, mis pdhjendaks ka sinna kdrghoonete ehitamist. Endiselt puuduvad korghooned
Pdhja-Tallinna, Nomme ja Pirita linnaosas. POhja-Tallinna linnaosas asub peale teemaplaneeringu
kehtestamist Sitsi kdrghoonete piirkond ning nagu eelnevalt mainitud, siis see piirkond loodi iihe
korghoone pérast, mida ei ole tdnaseks pédevaks ehitatud. Kuid Nomme ja Pirita linnaosas

puuduvad kdrghoonete piirkonnad ehk sinna ei saa ehitada korghooneid.
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Leppemargid
[ Tallinn koos linnaosadega
[ Veekogu

Pohitdnavad

O Kdrghoone

Karghoonete piirkonnad

1. Haabersti

2. Saase

3. Endla

4. Sitsi

5. Jérve

6. Jarvevana

7. Tondi

8. Kitsekiila

9. Maakri

10. Sossi

11. Tondiraba

Joonis 6. Peale 2009. aastat ehitatud voi piistitatud korghooned Tallinnas. Andmed saadud
Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja Maa-ametist. Autor: Karel

Tummeltau

4.2. Korghoonete ehitus Tallinnas aastatel 2018-2022

2018-2022. aastate vahemik peaks andma iilevaate kuhu ehitatakse korghooneid Tallinnas viimasel
ajal. Tallinnasse ehitati voi kavandati 2018-2022. aastatel 9 hoonet, mis olid korgemad kui 45 m.
Koik hooned kavandati vdi ehitati kahte linnaossa: seitse hoonet Haabersti ja kaks hoonet Kristiine
linnaossa (joonis 7.). Voib delda, et 2018-2022. aastate vahemikus on kdrghoonete ehitamisega
keskendutud eelkdige Laéne-Tallinnale. Pohjuseks on tihelt poolt Haabersti piirkond. See piirkond
on intervjuudest saadud info kohaselt iiks Tallinna tdmbekeskustest. Ehitatud ja kavandatud
kdrghoonetest on kaheksa hoonet oma kasutusala poolelt dripindadega korterelamud. Uks hoone
on loodud ainult korterelamuna. Tallinna kdrghoonete teemaplaneeringu piirkondadesse ehitati voi
kavandati kokku seitse hoonet, millest kuus asuvad Haabersti kdrghoonete piirkonnas ning iiks

Tondi kdrghoonete piirkonnas.
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Uued ehitatud korghooned asetsevad sisuliselt {ihes klastris ehk vdikeses piirkonnas koos (joonis
7.). Sellise klastri leiab 2018-2022. aastatel ehitatud korghoonete puhul ainult Haabersti
kdrghoonete piirkonnas. Tépsemalt on see Rocca Towers i uusarendus piirkond, kuhu on elu- ja
arikvartal kavandatud (Rocca Towers, i.a). Muudes linnaosades taolisi klastreid 2018-2022. aastate
jooksul ei tekkinud. Kokku on sellisel juhul 2018-2022. aastatel tekkinud Tallinnas {iiks
korghoonete klaster, kus on ehitatud voi ehitamisel selles ajavahemikus kuus hoonet. Kuid neid
numbreid ei saa kindlalt votta, sest tegu on uusarendustega kuhu on ehitatud juba eelnevalt hooneid
ja kuhu voib tulla hooneid juurde tulevikus. Ehitatud voi piistitamisel olevast {iheksast hoonest

kuus asuvad klastrites, mis viitab kohati kontsentreeritud ehitusviisile.

Kindlasti tuleb vélja tuua asjaolu, et 2018-2022. aastate jooksul kavandati kdrghooneid ainult
Haabersti ja Tondi kdrghoonete piirkonda. See tdhendab, et voimalikust 11-st piirkonnast kasutati
ainult kahte piirkonda. Selle pdhjuseks voib ilmselt pidada koroonapandeemia, mis oli iildiselt
laastav igas valdkonnas ning vodis peatada projektid muudes piirkondades. Siiski néditab ka selline
kdrghoonete ehitamine, et ilmselt peetakse véga ahvatlevaks ja hea potentsiaaliga kohaks

Haabersti korghoonete piirkonda.
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Leppemargid
[ Tallinn koos linnaosadega
[ veekogu

P&hitanavad

©  K&rghoone

K&rghoonete piirkonnad

1. Haabersti

2. Saase

3. Endla

4, Sitsi

5. Jarve

6. Jarvevana

7. Tondi

8. Kitsek(la

9. Maakri

10. Sossi

11. Tondiraba

Joonis 7. Tallinna 2018-2022. aastatel ehitatud voi piistitamisel olevate kdrghoonete kaart.
Andmed saadud Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja Maa-ametist.

Autor: Karel Tummeltau

4.3. Korghoonete tulevik Tallinnas

Ehitisregistri andmetel on 17. aprilli 2024. aasta seisuga on Tallinnasse kavandatud kuus uut
kdrghoonet (joonis 8.). Nendest hoonetest viis on kavandatud kdrghoonete ehituspiirkonda. Uks
hoone on kavandatud korghoonete piirkondadest vélja ning see on 45 m kdrgune ehk tipselt
poolkdrge ja kdrge hoone piiri peal (tabel 1.). See hoone on kavandatud Ulemiste Citysse, mis on
tuntud dri- ja biiroohoonete piirkond. Kavandatavate korghoonete puhul tahetakse ehitada esimene
korghoone Mustamiele Sddse korghoonete piirkonda. Lisaks soovitakse ehitada Kesklinnas
asuvasse Sossi korghoonete piirkonda kaks korghoonet, praegusel hetkel on seal ainult iiks
korghoone. Juurde kavandatakse korghooneid ka Haabersti ja Maakri korghoonete piirkonda,

mdlemasse iiks hoone. Endiselt ei ole iihtegi kdrghoonet ehitatud ega kavandatud PShja-Tallinna
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linnaosas Sitsi piirkonda; Kristiine ja Nomme linnaosa piiril olevasse Jarve piirkonda ja Lasnamaéel

asuvasse Tondiraba piirkonda.

Leppemadrgid
[ Tallinn koos linnaosadega
[ Veekogu
Pohitdnavad
© Kavandatud kdrghoone
Kérghoonete piirkonnad
1. Haabersti
2. Saase
3. Endla
4. Sitsi
5. Jarve
6. Jérvevana
7. Tondi
8. Kitsekiila
3 km 9. Maakri
10. Sossi
11. Tondiraba

Joonis 8. Kavandatud korghooned Tallinnas 17. aprill, 2024 seisuga. Andmed saadud
Ehitisregistrist. Aluskaardi andmed saadud Tallinna Geoportaalist ja Maa-ametist. Autor: Karel

Tummeltau

Hiljuti valiti néiteks Tartu maantee 17 asuvale aadressile planeeritavale kdrghoonele kavand,
milleks sai "Lumiére". Hoone peaks eeldavasti tulema 125 m korgune. Samuti on toodud vélja asjaolud,
et see hoone peaks olema innovaatiline ning rohelist mdtteviisi edendama. (Méekivi, 2024) Eesti
Arhitektide Liit on koostéds arendajatega on kuulutanud vélja Maakri kvartalile
arhitektuurivoistluse, mille eesmérk on leida Maakri kvartalile terviklik arhitektuurilahendus
(EAL, 2024a). Arhitektuurilahendus peab olema Maakri kvartali ideelahendus, mis keskendub
avalikule ruumile. Eesmargiks on muuta Maakri piirkond atraktiivseks ja jalakdijatesobralikuks

tdnavaruumiks. Samas tahetakse luua kdrghoone, mis oleks huvitav ning oma vormilt ja ruumi
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poolest liigendatud. (EAL, 2024b) Seega on tulevikus vdhemalt Maakri piirkonda oodata rohkem

linnaruumiga arvestavat kdrghoonet voi korghooneid.

5. Arutlus

5.1 Tallinna kdorghoonete teemaplaneering — kas onnestumine v6i ebaénnestumine?

Tallinna korghoonete teemaplaneeringu Onnestumise kohta leidub nii poolt- kui ka
vastuargumente. Esiteks vO0ib pidada teemaplaneeringus esile toodud korghoone korguse
defineerimist kahtemoodi mdistetavaks. Seda pohjusel, et planeeringus radgitakse
mittejarjekindlalt korghoone kdrgusest, kohati on kirjas, et kdorghoone definitsioon algab 45
meetrist (tabel 1.) ning mdneti on kirjas korghoone kui hoone, mis on kdrgem kui 45 m (Tallinna
Linnavalitsus, 2009). Seda nieb ka joonis 6. pealt, et tipselt 45 m kdrguseid hooneid on ehitatud
niiteks Ulemiste City sse. Tekib tegelikkuses kiisimus, et kas vdib sinna ehitada vdi mitte, sest
Ulemiste City ei kuulu iihtegi kdrghoonete piirkonda (joonis 3.). Teoorias saaks sellisel juhul
ehitada 45 m korguseid kdrghooneid igale poole, sest teemaplaneering on mitmeti mdistetav
dokument. Minu jaoks on {iks vastuoluline ndide nn Superministeerium Tallinnas, mis on 51,7 m
korgune hoone. Ténapédeval on see hoone kahe torniga kuigi enne Superministeeriumi ehitamist
asus seal iihe torniga hoone. Hoone valmis 2017. aastal (Pdld, 2017). See ehitati piirkonda, kuhu
ei tohiks ehitada iile 45 m korguseid hooneid. Arusaadav oleks asjaolu kui oleks ainult endine
olemasolev torn renoveeritud, kuid sinna krundile rajati ka teine torn, mis on iile 45 m kdrgune.
Intervjuudes toodi vélja, et ilmselt see torn tehti formaalselt samaks hooneks, mis oli esimene torn.
Seega on see sisuliselt piirangutest kdrvalehiilimine. Selline juhtum niitab seda kuidas tegelikult

teemaplaneering ei suuda piirata kdrghoonete ehitamist véljaspool selleks ettendhtud tsoone.

Intevjuudest tulid samuti vilja kahepoolsed seisukohad teemaplaneeringu Onnestumise kohta,
intervjueeritavatel olid erinevad vaated teemaplaneeringule. Uks intervjueeritav arutles, et
teemaplaneering on dnnestunud ning seda pdhjusel, et enamasti on kdrghoonete piirkondadesse
tekkinud korghooned ning peamiselt magistraaltdnavate ja linnakeskuste juurde, kui vélja jdtta
moningad piirkonnad nagu néiteks: Sitsi ja Tondiraba piirkonnad. Nende piirkondade niitel tuli
intervjuudest vilja, et teemaplaneeringu koostamise ajal olid ideed sinna ehitada projekte, kus
oleks vaja ldinud rohkem korgust kui 45 m. Néiiteks Tondiraba piirkonda taheti arendajate poolt

luua spordikeskus, kus oleks olnud suusahiippetorn sisehallis, selle jaoks oleks vaja olnud iile 45
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m korgust hoonet. Lisaks toodi vélja intervjuudes, et teemaplaneeringu koostamise ajal taheti Sitsi
piirkonda Balti Manufaktuuri juurde ehitada iilikorge (tabel 1.) hoone, mida seal tdnapdevaks ei
ole. Teine intervjueeritav nigi korghoonete teemaplaneeringut kui ldbikukkumist. Néditena toodi
esile, et paljud piirkonnad kaubeldi vélja arendajate poolt ning need ei olnud otseselt seotud
avaliku huviga. Mis tegelikult saab kinnitust teisest intervjuust ehk ei saa kindel olla kui palju
loodi korghoonete piirkondi ldhtuvalt avalikust huvist. See vdibolla ka pdhjuseks miks on
médratud moningad korghoonete piirkonnad, mida soovisid arendajad, kuid mida ei ole tdnaseks
paevaks kasutatud. Mdlema intervjueeritava arvates on puudulik ka kdrghoonete arhitektuuri,
jalakiijate tasandi ja limbruskonnaga arvestamine. Mdlema intervjueeritava vahel on erinevus
arusaamas, kuidas korghooneid ehitada — iiks oli arvamusel, et monotsentriliselt (Maakri piirkond)
on parem ning teine arvas, et ehitada poliitsentriliselt korghooneid on etem. Sellise teema puhul ei
tea me kumb on dige vOi kas iildse saab olla sellisel teemal kellegil digus. Néen siiski
poliitsentrilisel lahendusel rohkem eeliseid, sest sellega on vdimalik luua mitu erinevat keskust
nagu seda teeb niiteks t60s eelnevalt nditena toodud Goteborgi linn Rootsis. Lisaks nditavad
eelnevalt viljatoodud uuringud, et liiga monotsentrilised linnad voivad rohkem emiteerida CO-,
mis kliitmamuutuse vaates ei ole hea. Eesmaérgiks on ikkagi jatkusuutlik ja keskkonasdbralik linn
1dbi linna tihendamise. Poliitsentriline ldhenemine vdimaldab tihendada erinevaid linna piirkondi,
voibolla mitte alati 14bi korghoonete loomise, kuid siiski 1dbi piirkonna hoonestuskdrguse tdstmise.
Tallinna kdorghoonete teemaplaneering keskendub pigem lihtsalt korghoonete piirkondade
loomisele ning tingimused e ole tegelikkuses kuigi karmid. Néiteks on olemas mitmeid piirkondi,
kus linna tihendamine on olemasoleva linnaruumiga vastuolus, teadlikult vastanduv, mis ei nie
lahedal olles loogiline vilja (vt Lisa 6.). Samuti puuduvad kliimaga seotud eesmirgid, ainuke
teemaplaneeringus viljatoodud eesmirk, mis voib kliimaga olla seotud, on valglinnastumise
peatamine. Kuid tidnaseks pdevaks on see iildine arusaam, et valglinnastumine on muutunud
Tallinna linna mdistes suureks probleemiks ehk teemaplaneering ei ole reaalsuses seda peatanud
ega pidurdanud. Minu hinnangul keskenduti teemaplaneeringus kdorghoonete paiknemise
reguleerimisel liiga palju kaugvaadete loomisele. Eesmirgiks on voetud, et kdrghooned oleksid
voimsad maamérgid. Muidugi nad peaksidki seda olema, kuid ma leian, et nende ehitamine
vahetult madala hoonestuse korvale on pigem linnaruumi rikkumine. Teemaplaneeringus on kiill
kohati detailplaneeringute koostamise tingimustes lidbivateks teemadeks korghoonete moju

avalikule ruumile, tuulekoridorid, haljastus ja keskkonnasdbralikkus. Siiski on need sisuliselt mitte
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midagi litlevad. Leian ka seda, et need tingimused ei ole vidga asjalikud ning ilmselgelt ei ole

paljusid tingimusi kasutatud dra nii nagu teemaplaneeringu koostajad ette négid.

5.2 Tallinna kdorghoonete integreerimine linnaruumiga

Tallinna korghoonete {ihildamist linnaruumiga voib pidada iisna kehvaks. Vaadates Tallinna
kdrghooneid ja nendega seotud linnaruume (vt Lisa 1-6), joonistub vélja niiteks kdrghoonete
arhitektuur, mis on enamasti véga sarnane — otse taeva poole ehitatud hoone, mille profiilis ei leidu
muudatusi. Kui suhteliselt kaugelt voivad need kdrghooned ndha vilja kui voimsad maamaérgid,
siis nende ldheduses olles valitseb ebamugav linnaruum. Tihti ei ole arvestatud jalakdijatetasandiga
— liigendamata fassaadid, kehv avalik ruum, korghoonete korgus on jirsk {imbritseva
hoonestuskorguse suhtes (joonis 1.) ja ilihetaoline arhitektuur. Molemas intervjuus ndustusid
intervjueeritavad, et linnaruumilises vaates on Tallinna korghoonete seis suhteliselt kehv ning

vajaks muudatusi. Seda nii arhitektuuri, avaliku ruumi kui ka haljastuse kohalt.

Intervjueeritavad tdid vilja monotsentrilise kui ka poliitsentrilise kasitluse kdrghoonete ehitamisel
ehk iihe keskusega ning mitme keskusega linn. Ma pooldaksin poliitsentrilist lahendust ning ma
leian, et see aitab linna atraktiivsusele kaasa, rddkimata sellest, et see on emissioonide poolelt
vihem saastavam kui monotsentriline linn (Makido jt, 2012; Zhu jt, 2022). Tallinnas on
poliitsentrilisese ldhenemise elluviimisel miinuseks, et korghooneid ehitatakse nii kdrgema kui ka
madalama hoonestuse korvale. Korghoonete probleemiks madalama hoonestuse korval on see et
see rikub ruumilist tajumist ning linnapilti iildiselt. Sama arvasid mdlemad intervjueeritavad, kuigi
iiks ei tekitanud probleemi korguste vahes vaid pigem jalakiijatetasandil olevas kehvas
linnaruumis. Néiteks Jarve tornid Jarvevana korghoonete piirkonnas on ehitatud sellisel viisil, et

madalamate hoonete korval on kdrghoone kahe torniga (vt Lisa 6.).

Vaadeldes ldhedamalt Jarvevana korghoonete piirkonda, siis voib seda piirkonda pidada kehvaks
linnaruumiliseks lahenduseks. Esiteks on korghooned eraldatud omavahel suurte ja laiade
magistraaltdnavate vahel (Parnu mnt ja Jirvevana tee), mis tekitab halvasti tajutava linnapildi.
Hooned on iiksteisest enamasti suhteliselt kaugel, eriti kaugele on jddnud teistest hoonetest Jarve
tornid ja Delta Plaza. Intervjueeritavad ndustuvad samuti, et Jarvevana korghoonete piirkond on
iildiselt kehv ning puudub igasugune jalakéijatetasemel olev linnaruum. Samuti on arhitektuur

tiksluine, mis on oluline ndrkus, sest kdrghooned omavad suurt rolli linnaruumi kujundamises.
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Haabersti korghoonete piirkonna vaatlusel on samuti kaheldava véértusega korghoonete
paiknemine ja linnaruumiga integreerimine — uued Rocca Towers'i kdrghooned ehitati vanade
Noukogude Liidu aegsete korterelamute kdrvale (vt Lisa 5.). Intervjuudes tuli samuti see piirkond
teemaks ning enamasti ndustuti asjaolus, et need kdrghooned ei ole arhitektuuriliselt midagi erilist.
Kuid {iks intervjueeritav seletas dra, et ilmselt méngib siin nende kdrghoonete kahjuks asjaolu, et
Rocca Towers’i hooned pidid algselt tulema korgemad kui nad praegu on. Seda siiski ei juhtunud,
sest Tallinna lennujaam tahtis hakata vastu votma suuremaid lennukeid ning 1dbi selle ei lubatud
ehitada praegusest kdrgemaid hooneid. Intervjueeritava sonul nigi algne plaan ette kdrghooneid,
millel oli umbes 10 korrust rohkem. Suure tdendosusega see on iiks probleemidest miks Rocca
Towers’id ei niie ka arhitektuurilises vaates erakordsed vilja. Uks intervjueeritavatest tdi ka vilja,
et tegelikkuses on need hooned kui lihtsalt piisti pandud ristkiilik. Selles mottes on minu arvates
tegu kahtlase projektiga, korval sisuliselt puudub korgem hoonestus (v.a paar Noukogude aegset
korterelamut) ning uued hooned on kohati piris laiali ehitatud. Uks intervjueeritav leidis ka, et
tegelikkuses on sealne maapealne linnaruum ka kehv, kuid mdningatesse kohtadesse loodud
haljastus leevendab seda. Noustun ka sellega, kuid leian, et haljastust on ikkagi liiga vdhe. Rocca
Towers'i iimbrus tundub viga tiihi ning ka tuuline, miski ei kaitse tuule eest. Uldiselt on tegu
ikkagi kehva linnaruumi loomisega. Sinna kdrghoonete loomisel tundub tegelikkuses potentsiaali

olevat ning oleks vdimalik rohkem tihendada kasutades poolkorgeid hooneid (tabel 1.).

Viimase piirkonnana késitleksin veel Maakri korghoonete ala. Seal asub koige rohkem
kdrghooneid Tallinnas (joonis 4.). See on ka Tallinna koige tdhtsam korghoonete piirkond.
Intervjueeritavatega oli sellel teemal arutlust palju, kuid modlemad ndustuvad, et Maakri
korghoonete piirkond on suhteliselt kehv nii arhitektuuriliselt kui ka jalakiijatetasandilt (vt Lisa
1-4). Hea on tildiselt néiteks sujuv korguste tileminek Maakri korghoonete piirkonnas ja timbruses.
Ei teki tunnet nagu kdrghooned oleks pandud juhuslikku kohta. Arhitektuuriliselt vaatest on tdhtis
nende korghoonete viljandgemine, sest Maakri piirkond moodustab koos Vanalinnaga Tallinna
silueti. Kuid molemad intervjueeritavad ndustuvad sellega, et Maakri piirkonnas olevad
kdrghooned on sisuliselt kdik ithesugused ning seda on ka niiteks uus Arteri kvartal. Uks
intervjueeritav toi vilja, et sellised arhitektuurilised lahendused ilmselt tekitavad ka tugevaid
tuuleiile Maakri piirkonnas, mis on omaette probleem. Ainsad hooned, mis veidi erinevad
arhitektuuri poolest on SEB peakontorihoone ja Luminori kdrghoone. Kdik muud hooned on

sisuliselt lihtsalt katkematu profiiliga ristkiilikud. Linnaruumi poolest puudub seal sisuliselt

30



igasugune haljastus, kdrghoonete korvalt leidub suuri kruuskattega maapealseid parklaid, mis
sinna ei sobi. Kui on parkimine, siis vOiks olla parkimismaja, mitte lihtsalt selline kruusaplats.
Révala puiesteel nditeks muud kui asfalti ei née jalakiijatasandilt, see on ebamugav keskkond.
Kuid tihest intervjuust tuli vilja niide uue arhitektuurivdistluse kohta, mis peaks iihte osa Maakri
piirkonnast tegema paremaks. Intervjueeritav tdi vilja, et selles arhitektuurivoistluses on sisse
toodud rohkem jalakidijatetasandit, haljastust, meeldivat linnaruumi ning ka tingimus hoone
arhitektuurile, mis peaks olema eristuv teistest hoonetest. Mones mottes on Maakri piirkonna

tulevik helgem, kuid intervjuust tuli ka vélja asjaolu, et see piirkond peaks varsti saama valmis.

5.3 Vajadus uueks teemaplaneeringuks

Korghoonete teemal oleks minu hinnangul vajalik uus teemaplaneering. Seda selleks, et lisada
juurde tingimusi ja ndudeid kdrghoonetele, mis praegusest planeeringust puuduvad. Sellistel
teemadel nagu linnaruum, keskkond ja arhitektuur vajavad kindlasti uusi ja korralikke ndudeid.
Siiski pole minu arvates korghoonete puhul vajadust uuteks ehitustsoonideks. Molemad
intervjueeritavad ndevad mingisugust vajadust muudatusteks, kuid ei toeta uute kdrghoonete
piirkondade loomist, mis on ka arusaadav, paljud piirkonnas pole siiamaani tdis ehitatud. Selles
teemaplaneeringus peaks olema arusaadavamalt defineeritud kdrghoonete definitsioon, tuleks luua
kindlad piirid, millal on kdrghoone ja millal ei ole. Kui praeguses teemaplaneeringus jéetakse
igasugused tingimused detailplaneeringutesse, siis ilmselt oleks parem moned tingimused
kehtestada juba teemaplaneeringuga. Naiteks arhitektuurile rohu asetamine, linnaruumiga
arvestamine, keskkonnatingimused ja linnatiheduse loogiline saavutamine. Kdrghooneid voiks
rajada piisava korgusega hoonete naabruses, et véltida jirske iileminekuid hoonestusmahtudes.
Sellega voiks peatada nditeks Jarve Tornide sarnaste hoonete tekkimise Tallinna linnapildis.
Rohkem rohku tuleks panna ka tuulekoridoride vihendamisele. Ma arvan, et nditeks rohkemate
tingimuste, piirangute ja ettekirjutiste olemasolu mojuks positiviiselt Tallinna linnaruumile
kdrghoonete vaatest. Praegusel hetkel on kdrghoonete ehitamine liiga vabaks lastud. Nagu ka

ndidetest on vilja tulnud, siis kdrghooned ei ole edukalt iilejddnud linnaruumiga iihendatud.

Singapuri korghoonete planeerimisdokumendi on toodud arvukalt tingimusi kesklinna avaliku
ruumi, kdrghoone arhitektuuri ja kdrguse kohta (URA, 2022). Tallinna kdrghoonete paiknemise
teemaplaneering ei sisalda iildiselt selliseid tingimusi vOi ettekirjutisi, ainsateks tdhtsateks

tinigmusteks on  korghoonete piirkonnad ning  korghoone  korguse — definitsioon.
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Detailplaneeringute tingimustes on kiill olemas teatud tingimused, kuid need on ebaméiarased.
Hoolimata kultuurilistest ja mahulistest erinevutest vdiks Singapuri ndidet kasutada eeskujuna.
Samuti vdiks vaadata veel mdningate teiste riikide tingimusi korghoonete ehitamisel ja mdelda

nende integreerimisele Tallinnas.

Eraldi teemana tooks vélja kdrghoone kdrguse, mis definitsiooni jargi on 45 m ja kdrgem voi
kdrgem kui 45 m (Tallinna Linnavalitsus, 2009). Ulejdinud maailma riikides jdib korghoone
korguse definitsioon pigem 20-24 m juurde. Tdendoliselt on see Tallinnas juba eesolevate
Noukogude aegsete korterelamute tottu, mis voivad kvalifitseeruda juba poolkorgete voi kdrgete
hoonetena (tabel 1.). Kuid siiski vdiks mdelda Tallinnas korghoone korguse definitsiooni
muutmisele, muuta korguse definitsioon madalamaks, néiteks 30 m peale. See vdib kaasa aidata
linna tihendamise kiirendamisele 1dbi madalamate kui 45 m korguste korghoonete, mille kdrvale

oleks sujuv ehitada iile 45 m korguseid hooneid.

Lahitulevikus vo0ib eeldada kliimanduete karmistumist, misldbi muutub kompaktse linna
kontseptsioon veelgi tdhtsamaks. See tdhendab, et juba praegu peaks tegema eelnevalt vilja
pakutud muudatusi, et kdia ajaga kaasas. Tallinnal on vaja dokumenti vOi strateegiat, mis
sihikindlalt nduaks linna tihendamist. Tuleks 14bi linna tihendamise pdorata rohkem rohku
korghoonete rollile linnaruumis. Libi selle dra hoida voi leevendada mikrokliimade tekkimist ning
panustada arhitektuurilisele mitmekesisusele. Kiisimuseks on, et kas linna tihendamist tuleks
saavutada ainult 1dabi korghoonete voi mitte. Linna on voimalik tihendada ka ilma kodrghoonet
ehitamata ning korghoone ei ole alati sellel puhul lahendus. Minu arvates tuleks korghoonet
kasutada linna tihendamisel, kuid see peab arvestama timbruskonnaga ning linnaruumiga. Niisama

kdrghoonete ehitamine nagu seda praegu on tehtud, see ei ole aksepteeritav lahendus linnaruumis.
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Kokkuvote

Bakalaureusetdds analiiiisiti "Tallinna korghoonete paiknemine" teemaplaneeringu toimimist 15
aastat peale planeeringu kehtestamist ning loodi arusaam korghoonete rollist Tallinnas.
Teemaplaneeringu alusel on kdrghooneks hoone, mis on kdrgem 45 m. Teemaplaneering on
kehtestanud 11 kdrghoonete piirkonda, kus v3ib korghooneid ehitada. Tallinnas on 17. aprilli,
2024. aasta seisuga kokku 55 hoonet, mis on kdorgemad kui 45 m. Nendest hoonetest 33 on ehitatud
2009. aastal ja hiljem, kui kehtestati kdrghoonete teemaplaneering. 33 hoonest 19 hoonet ehk
peaaegu 60% asuvad korghoonetele mdeldud piirkondades ning iilejddnud hooned jdid
piirkondadest vélja. Tuleb arvestada asjaolu, et ehitusluba vdidi anda enne teemaplaneeringu
kehtestamist. Korghoonete ehitamisel on kasutatud 11-st vdimalikust korghoonete piirkonnast
ainult kuute piirkonda. Kdige rohkem ehk 15 hoonet (peaaegu pooled) ehitati Haabersti, Maakri
ja Jarve kdrghoonete piirkonda. Viimastel aastatel ehitati kdige rohkem korghooneid Haabersti
piirkonda. Tulevikus kavandatavaid kdrghooneid on kokku kuus tiikki (17. aprill, 2024 seisuga)

ning iiks neist oli kavandatud kdrghoonete piirkonnast vélja.

"Tallinna kdorghoonete paiknemine" teemaplaneering ei ole suutnud hoida kdrghooneid
kdrghoonetele mdeldud piirkondades. Lisaks puuduvad teemaplaneeringus linnaruumi loomega,
mikrokliimaga ja ka arhitektuuriga seonduvad tingimused vo1 eesmérgid. Selle tottu on Tallinnas
kujunenud korghoonete timber kehv linnaruum, kus on tekkinud ebamugav mikrokliima ning
arhitektuur on kdrghoonetel {iksluine. Tekkinud on vajadus muutuste voi uue teemaplaneeringu
jaoks korghoonete valdkonnas. Eelkdige tuleks tdhelepanu poorata korghoonete rollile
linnaruumis, mikrokliimade dra hoidmisele kui ka arhitektuurilise mitmekesisusele. Lisaks tuleks
tdiendavalt seostada kdrghooned linna tihendamisega, et oleks voimalik luua kompaktne linn, mis

aitaks kaasa kliimamuutuste vastu voitlemises.
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The role and near future of high-rise buildings in Tallinn

Karel Tummeltau

Summary

The aim of the bachelor’s thesis was to analyze the implementation and functioning of the thematic
plan "Tallinna kdrghoonete paiknemine" 15 years after the plan was adopted and to create an
understanding of high-rise buildings in Tallinn. Based on the thematic plan, a high-rise building is
defined as a building which is higher than 45 m. The thematic plan has established 11 high-rise
buildings areas where high-rise buildings can be built. As of April 17, 2024, there are a total of 55
buildings in Tallinn that are taller than 45 m. 33 of those buildings were built in 2009 and later,
when the thematic plan for high-rise buildings was established. Of the 33 buildings, 19 buildings,
or almost 60%, are located in areas intended for high-rise buildings, and the remaining buildings
were outside of the areas. It must be noted that the building permit may have been issued before
the thematic plan was established. In the construction of high-rise buildings, only six areas out of
11 possible high-rise areas have been used. The most, 15 buildings or almost half of the high-rise
buildings built, were built in the high-rise area of Haabersti, Maakri and Jérve. In recent years, the
most high-rise buildings were built in the Haabersti region. As of 2024, there were six planned

high-rise buildings, and one of them was outside the area of planned high-rise buildings.

The thematic plan for location of high-rise buildings in Tallinn has not been able to keep high-rise
buildings inside the areas intended for high-rise buildings. In addition, there are no conditions or
goals related to the creation of urban space, microclimate and architecture in the thematic plan.
Due to this, a poor urban space has developed around high-rise buildings in Tallinn, where an
uncomfortable microclimate has arisen, and the architecture is monotonous on high-rise buildings.
There is a need for changes or a new thematic plan in the field of high-rise buildings. Above all,
attention shuld be paid to the role of high-rise buildings in urban space, to the prevention of poor
microclimate, as well as to architectural diversity. In addition, high-rise buildings should be
additionally associated with urban densification, so that it is possible to create a compact city that

will contribute to the figh against climate change.
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Tanuavaldused

Ténan oma juhendajat Pille Metspalu abi eest t66 juhendamisel, kirjutamisel ja vormistamisel.

Samuti tdnan kahte Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ametnikku, kes olid minuga ndus intervjuud

tegema.
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