Seletuskiri
Tallinna Linnavolikogu

Otsuse eelndu
LA-reisiterminali ning kruiisiterminali ala detailplaneeringu vastuvétmine Kesklinnas” juurde

Otsusega vOetakse vastu 66,17 ha (millest maismaa-ala on 20,37 ha ja mereala 45,80 ha)
suuruse maa-ala kohta koostatud A-reisiterminali ning Kkruiisiterminali ala
detailplaneering (edaspidi detailplaneering), K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 18104.
Detailplaneering on koostatud eesmargil moodustada Logi tn 2 // 4 /| Sadama tn 25
kinnistust ning Logi tanav 6 ja Logi tn T6, Sadama tanav T1, Logi tn 10 kinnistute
osadest ks ari- ja tootmismaa, ks tootmismaa ning kolm transpordimaa sihtotstarbega
krunti. Detailplaneeringuga on maaratud Uldised maakasutustingimused ja antud
heakorrastuse, haljastuse, juurdepaasude, parkimise ning tehnovdrkudega varustamise
pdhimdtteline lahendus.

1. Olemasolev olukord
1.1 Planeeritud maa-ala asub Kesklinnas, Logi tdnava ja Tallinna reidi vahelisel alal.

1.2 Planeeritud ala koosneb suurimas osas aktsiaseltsiie TALLINNA SADAM kuuluvast
tootmis- ja drimaa sihtotstarbega Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25 kinnistust.

1.3 Lisaks jadvad planeeritud alale osa Tallinna linnale kuuluvast transpordimaa sihtotstarbega
Sadama tanav T1 kinnistust ning aktsiaselts TALLINNA SADAM kuuluvatest tootmismaa
sihtotstarbega Logi tanav 6 kinnistu ja transpordimaa sihtotstarbega Logi tn T6 kinnistu osad
ning OU Logi Projekt kuuluvast &ri- ja transpordimaa sihtotstarbega Logi tn 10 kinnistu osa.

1.4 Juurdepéés planeeritud alale on Kai, Sadama, Logi, Rumbi ja V66ri tanavalt.

1.5 Planeeritud ala jadb Vabariigi Valitsuse 20. mai 2003 maaruse nr 155 ,Tallinna vanalinna
muinsuskaitseala  pbhimaarus®  kohasesse  Tallinna  vanalinna  muinsuskaitseala
kaitsevéondisse, mille hoonestamisel tuleb valtida jarske kontraste hoonestuse mastaapsuses
muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri &dres ning tagada vanalinna silueti vaadeldavus
olulistest vaatepunktidest linnas ja vanalinnasuunalistelt tinavatelt.

1.6 Planeeritud ala jaéb Tallinna linnapea 3. jaanuari 2017 kaskkirjaga nr LSB28/2 kinnitatud
.1allinna riskianaliisi 2016“ kohasele AKTSIASELTSI TALLINNA VESI Jarvevana tee 3
kinnistul asuva veepuhastusjaama kloorilao ohualale ja Sadama - Ahtri - Tuukri - Nafta tanava
piirkonna uleujutusohuga alale.

1.7 Planeeritud ala jadb looduskaitseseaduse kohasesse Ladnemere ranna piiranguvéondisse.
Osa planeeritud alast jaab Laanemere ranna ehituskeeluvdoondisse. (Ehituskeeld ei laiene
kehtestatud detailplaneeringuga v06i Uldplaneeringuga kavandatud sadamaehitisele ja
veeliiklusrajatisele). Osa planeeritud alast jdab veeseaduse kohasesse veekaitsevoondisse.

2. Paljassaare ja Russalka vahelise rannaala tldplaneering

2.1 Planeeritud ala asub Tallinna Linnavolikogu 9. detsembri 2004 maarusega nr 54
kehtestatud Paljassaare ja Russalka vahelise rannaala Uldplaneeringu (edaspidi Uldplaneering)
kohaselt tsoonis 9 ja 10.

2.2 Tsoonis nr 9 on maakasutuse juhtotstarve planeeritava ala piires jahi- ja reisisadama maa.
Alale ehitatavate hoonete kdrgus ei tohi Uletada olemasoleva kdrgeima hoone harja kdrgust voi
peab suurim k8rgus lahtuma arhitektuurikonkursi tulemustest. Lubatud taisehitus on kuni 80%
ja vahim ndutav haljastuse osakaal on 5%.

2.3 Tsooni nr 10 jadva planeeritava ala osa maakasutuse juhtotstarve on haljasala maa ning
jahi- ja reisisadama maa. Alale ehitatavate hoonete kdrgus ei tohi Uletada 18 m vGi peab
suurim kdrgus lahtuma arhitektuurikonkursi tulemustest. Lubatud taisehitus on kuni 70% ning
vahim ndutav haljastuse osakaal 10%.
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2.4 Detailplaneeringus tehakse ettepanek muuta Uldplaneeringut taotledes planeeritava maa-
ala ulatuses ranna ehituskeeluvédndi vahendamist. Tsoonis 9 on ehitise kdrgus maapinnast
maaratud arhitektuurikonkursi tulemusel valdavalt 20 m, laevaliikluse juhtimiskeskuse
maksimaalne kdrgus on 39 m, kdrgus tapsustatakse ehitusprojektis. Tsoonis 10 on ehitise
maksimaalne kdrgus lubatud kuni 8,1 m.

3. Kehtiv detailplaneering

3.1 Planeeritava maa-ala osa kohta kehtib Tallinna Linnavolikogu 3. juuni 2010 otsusega nr
131 kehtestatud Logi tn 8, 9 ja 10 kinnistute ning lahiala detailplaneering, mille koostamise
eesmark oli olemasolevate kruntide piiride muutmise teel ja merre taidetavale territooriumile
kavandada 10 krunti (ks 90% elamu- ja 10% &rimaa sihtotstarbega krunt, kolm &rimaa
sihtotstarbega krunti ja kuus transpordimaa sihtotstarbega krunti) ning maarata ehituséigus ja
kruntide kasutamise tingimused (Uhe kuni 6 maapealse ja Uhe maa-aluse Kkorrusega
ariruumidega mitme korteriga elamu ning Uhe kuni 5 maapealse ja Uhe maa-aluse korrusega
arinoone ehitamiseks, jahisadama, avalikult kasutatava rannapromenaadi, teedevdrgu ja
haljastuse rajamiseks. Detailplaneeringu lahendus on ellu viimata.

3.2 Planeeritava maa-ala osa kohta kehtib ka Tallinna Linnavolikogu 18. novembri 2010
otsusega nr 267 kehtestatud Rumbi tn, Logi tn, Sadama tn ja Linnahalli hajumisvaljaku kinnistu
Sadama tédnava [6igu detailplaneering, mille koostamise eesmark oli moodustada tollasest
transpordimaa sihtotstarbega Rumbi tn, Logi tn, Sadama tn ja Linnahalli hajumisvéljaku kinnistu
osast kaks &rimaa sihtotstarbega krunti, mis moodustavad Uhe kinnistu, ning maérata
moodustatavate kruntide kasutamise tingimused ja ehitusdigus Uhele krundile kuni kahe
pumbasaarega automaattankla ehitamiseks ning teisele krundile tankla taitekoha rajamiseks.
Rumbi tn, Logi tn, Sadama tn ja Linnahalli hajumisvéljaku kinnistu osas nahti ette sailitada
transpordimaa sihtotstarve. Detailplaneeringus kavandatud automaattanklat valmisehitatud ei
ole.

3.3 Kuna eespool nimetatud detailplaneeringute kehtestamisest on méddunud markimisvaarne
aeg, muutunud on linnaehituslik olukord ning sadama-ala arendamiseks ning avaliku ruumi
Uhendamiseks sadamaga on vélja to6tatud Vanasadama Masterplan 2030, on otstarbekas uue
detailplaneeringu koostamine, mille kdigus leitakse asjaomaste asutuste ja puudutatud isikute
kaasamisega erinevate huvigruppide huve tasakaalustav, ajakohane ning linnaruumiliselt sobiv
lahendus.

3.4 Planeerimisseaduse 8§ 140 Idige 8 satestab, et uue detailplaneeringu kehtestamisega
muutub sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering kehtetuks. A-
reisiterminali ning kruiisiterminali ala detailplaneeringu kehtestamisel muutuvad eelpool
nimetatud detailplaneeringud k&esolevas detailplaneeringus planeeritava maa-ala osas
kehtetuks.

4. Detailplaneeringus kavandatu

4.1 Detailplaneering on koostatud eesmargil moodustada Logi tn 2 // 4 /| Sadama tn 25
kinnistust ning Logi tdnav 6 ja Logi th T6, Sadama tanav T1, Logi tn 10 kinnistute osadest ks
ari- ja tootmismaa, ks tootmismaa ning kolm transpordimaa sihtotstarbega krunti.

4.2 Krunt positsiooniga (edaspidi pos) 1 moodustatakse Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25 ja Logi tn
6 kinnistute osadest. Krundi sihtotstarbeks on planeeritud 60% tootmismaa ja 40% &rimaa.
Krundile on maaratud ehitusbigus kuni 15 kuni 6 maapealse korruse ja kuni 1 maa-aluse
korrusega hoonete ehitamiseks sh olemasolev kruiisiterminali hoone, A-reisiterminali hoone,
sadama administrativhoone ning muud sadamat teenindavad hooned. Lisaks nimetatud
hoonetele vGib krundile rajada sadama teenindamiseks vajalikke sadamarajatisi (reisijate
teenindamiseks vajalikud galeriid, rambid, turvarajatised, séidukite check-in ja paasla piirded
jms) ja tehnoehitisi (alajaamad, pumplad jms). Hoonestuse maksimaalne korruselisus on 6
korrust tingimusel, et hoonete kdrgus ei Uleta lubatud 20,0 m (abs 23,0 m), vdlja arvatud
laevaliikluse juhtimiskeskus, mille jaoks on maaratud maksimaalne kdrgus 39 m ja kdrgema
osa ehitusalune pind. Laevaliikluse juhtimiskeskuse kdrgus tuleneb asjaolust, et laevaliikluse
ohutuks korraldamiseks on vajalik tagada akvatooriumi vaadeldavus. Krundi suuruseks on
planeeritud 165 811 m? ning hoonete maapealseks ehitisealuseks pinnaks kuni 65 769 m? ja
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maa-aluseks ehitisealuseks pinnaks kuni 21 769 m?. Planeeritud krundi hoonestustiheduseks
on kavandatud 0,4.

4.3 Krunt pos 2 moodustatakse Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25 ja Logi tn 6 kinnistute osadest.
Krundi sihtotstarbeks on planeeritud tootmismaa. Krundile on maératud ehitusdigus ulhe
soojus- ja/vdi jahutusenergiat tootev soojuspumpla. Hoonete suurim lubatud k&rgus
maapinnast on 8,1 m. Krundi suuruseks on planeeritud 5772 m? ning hoonete maapealseks
ehitisealuseks pinnaks kuni 1800 m? (maastikuelemendi sisene) ja maa-aluseks ehitisealuseks
pinnaks kuni 5700 m? (maastikuelemendi sisene). Planeeritud krundi hoonestustiheduseks on
kavandatud 0,17.

4.4 Krunt pos 3 moodustatakse Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25 kinnistu osast. Krundi
sihtotstarbeks on  planeeritud transpordimaa. Krundile vdib rajada  s6ltuvalt
maastikuarhitektuursest lahendusest vaikeehitisi promenaadi teenindamiseks (nt tualetid, nn
kasvuhoone tutpi valikohvikud, terrassid, trepistikud vms). Krundi suuruseks on planeeritud
9393 m?2.

4.5 Krunt pos 4 moodustatakse Logi tn 2 // 4 /| Sadama tn 25 ja Logi tn 6 kinnistute osadest.
Krundi  sihtotstarbeks on planeeritud transpordimaa. Krundile on kavandatud
promenaadirajatised. Krundi suuruseks on planeeritud 5740 m?2,

4.6 Krunt pos 5 moodustatakse Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25 ja Logi tn 6, Logi tn 10 kinnistute
osadest. Krunt moodustatakse mere tditmise teel ja on kavandatud rannapromenaadi
pikendamiseks. Krundi suuruseks on planeeritud 2179 m?2.

4.7 Parkimiskohtade vajadus on arvutatud lahtudes liiklusuuringute seisukohtadest ja
tingimusest ,parkimiskohtade vajadus arvutada kogu planeeritud brutopinna kohta (v.a sadama
hooned) ariruumide normi alusel, st maksimaalselt lubatav 1 koht 200 m? kohta“. Kuna sadama
ala kohta ei ole normi kehtestatud ega tapsustavaid tingimusi maaratud, on parkimiskohtade
arv maaratud lahtudes sadamalt saadud pikaajalisele kogemusele tuginevast infost nii reisijaid
teenindava kui sadamat teenindava transpordi parkimiskohade vajaduse kohta. Planeeringus
ettendhtud parkimiskohtade arv on 516. Parkimiskohtade arv tdpsustub ehitusprojektis séltuvalt
tegelikest brutopindadest ning projekteerimise ajal kehtivatest normidest kuid mitte rohkem 1
koht 200 m2 kohta. Jalgrataste parkimiskohtade arv mé&aratakse vastavalt Tallinna
Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolli nr 41 paevakorrapunktiga 26 kinnitatud
Tallinna rattastrateegiale 2018-2028. Planeeringus ettenéhtud jalgarataste parkimiskohtade arv
on 100.

4.8 Muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringule on koostanud Osalhing EENSALU &
PIHEL. Eritingimuste kohaselt asub planeeritud maa-ala Tallinna vanalinna muinsuskaitseala
pbhimaaruse § 4 kohasel Tallinna vanalinna muinsuskaitseala (reg nr 2589) kaitsevoondis.
Kinnistu I6unaosa j&ddb muinsuskaitseala kaitsevoondiga liituvasse vaatesektorisse
Lauluvéljaku tlemise varava juurest kiirtega Paksule Margareetale ja Kaarli kirikule. Vastavalt
muinsuskaitse eritingimustele on Sadama tn 25 hoone arhitektuuriajalooliselt vaartuslik teise
maailmasdja eelsest ajast sdilinud mahus. Hoone peab sdilima linnaruumis eraldiseisva ja
esindusliku hoonena. Hoonele on lubatud lisada arhitektuurselt sobivaid uusi juurdeehitusi ja
Ivoi galeriilihendusi maksimaalselt kahele fassaadile. Hoone ida- ehk peafassaad peab jadma
juurdeehitustest vabaks.

4.9 Planeeritud ala kohta on keskkonnaseisundi hinnangu koostanud LEMMA OU. Visuaalsel
Ulevaatusel probleemseid kohti, kus vdiks olla Ulenormatiivset reostust, ei tuvastatud. Ala
keskkonnaseisundi tlevaatuse ja vdimaliku reostuse visuaalse hinnangu jargi ei ole hetkel alal
tuvastatud objekte, mis seaks konkreetseid piirangud planeeringule v&i edasisele
ehitustegevusele. Hinnatava ala naabruses on pikka aega asunud vedelkitusel katlamaja,
samuti toimunud erineva tehnika hoidmine ja hooldus ning eeldatavalt méérde- ja kitteainete
vaikeladustamine. Seega ei saa praktikas vdlistada keskkonnareostuse (dliproduktid)
olemasolu taitepinnase pealmises kihis. Ala on ké&esoleval ajal valdavalt asfalteeritud ning
voimalike véaiksemddtmeliste reostuskollete leidmine juhuslike reostusproovidega ei oleks
efektiivne. Ehitustbdde kaigus tuleb jalgida véimalikku reostuse ilmnemist ja vajadusel hinnata
selle ulatust ning eemaldada ja kaidelda reostunud pinnas.
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4.10 Planeeritud ala piirkonna 6hukvaliteedi hinnangu on koostanud LEMMA OU. Vanasadama
piirkonna dhukvaliteedi hinnangust ilmnes, et nii olemasoleva kui ka perspektiivse olukorra
puhul ei ole oodata Ohukvaliteedi piirvaartuste Uletamist kavandatud hoonestusaladel.
Kdrgendatud (Gle 100 pg/m3 ) lammastikdioksiidi kontsentratsioonid vdivad esineda suuremate
teede lahistel ning sadamaalal. Liiklustiheduse tdus suurendab siiski ka méju Shukvaliteedile
ning oodata on kuni 10 % saasteainete kontsentratsioonide tdusu piirkonnas. Kuna
Ohukvaliteedi piirvaartuste Uletamist ei ole oodata, siis ei ole otseselt ka vajalik rakendada
keskkonnameetmeid. Laevade moju vahendamiseks &hukvaliteedile on soovitatav jatkata
kaidele kaldaelektrilahenduste rajamist, mis vahendab laevade poolt kai dares seismise ajal
avalduvat moju Ohukvaliteedile. Vanasadama alal 2016 aastal teostatud paikmddtmistest
ilmnes, et ehitustegevus vdib avaldada olulist mdju PM10 kontsentratsioonile valis6hus, sh
pohjustada piirvaartuste lahedasi kontsentratsioone. Sellest lahtuvalt tuleb ehitusaegse tolmu
teket minimeerida. Puistematerjalide ladustamisel ning kuivades tingimustes kaevetoid tehes
tuleb vajadusel tolmu teket valtida niisutamise abil. Puistematerjali laadimistoid valtida tugeva
tuule tingimustes.

4.11 Planeeritud ala piirkonna mirahinnangu on koostanud LEMMA OU. Mirahinnangus
hinnati koigi lahipiirkonna (A-reisiterminali, Vanasadama pd&hjaosa, Admiraliteedi basseini
Umbruse ja D-terminali ja lahiala) planeeringute aladel valitsevat miraolukorda ning
planeeringute elluviimise korral tekkivat muraolukorda. Hinnang sisaldab nii t60stusmuira
(laevad) kui ka liiklusmira hinnangut. Laevade muratasemete ldhteandmetena kasutati Tallinna
Vanasadamas toimunud laevade mira varasemaid mdodtetulemusi. Liiklusmira hindamine
teostati kahe liiklusstsenaariumi korral: stsenaarium 1 ehk olemasolev olukord (2020. a
seisuga) ja stsenaarium 2 ehk perspektiivne liikluskoormus. Liiklusstsenaariumite maaramisel
lahtuti ala kohta koostatud liiklusuuringust. Laevade mira hindamisest ilmnes, et
kavandatavatel hoonete aladel ei ole oodata té0stusmiira piirvaartuste Uletamist. Liiklusmira
osas esineb kérgendatud miratasemetega alasid peamiste tanavatega kulgnevatel aladel.
Eeskatt on piirkonnas liiklusmira allikaks Reidi tee. Mira hindamisest ilmnes, et
liiklusstsenaariumi 2 korral hoonete fassaadidel mira piirvaértuse Uletamist ei esine. Tegu on
Tallinna sudalinnas ning aktiivselt kasutatava reisisadama vahetus laheduses paikneva
arenduspiirkonnaga. Piirkonnas esineb seega suhteliselt kdrge murafoon ning alale elama
asudes peavad inimesed teadvustama antud elukeskkonna erisusi (vaikset valisruumi esineb
minimaalselt). Koérgendatud helipidavusega kaasaegsetes eluruumides on siiski vdimalik
ehituslikult tagada linnakeskkonna mdistes head akustilised tingimused ning nduetekohane
elukvaliteet.

4.12 K-Projekt Aktsiaselts on liikluolukorra muutuste prognoosimiseks koostanud
,POhjakvartali, Admiraliteedi basseini, A- ja D-terminali detailplaneeringute liiklusuuringu®, mille
kaigus analludsiti Vanasadama po&hjakvartali, Admiraliteedi basseini ning A- ja D-terminali
piirkonnas koostatavate detailplaneeringute lahenduste realiseerimise méju piirkonna liiklusele.
Liiklusmahtude analttsimisel arvestati ka teiste piirkonnas kehtivate ja uuringu koostamise ajal
koostatavate detailplaneeringute mdéjusid. T66 raames teostati 2020. aastal Mere puiestee,
Pdhja puiestee, Sadama tanava ja Kai tanava piirkonnas liiklusloendus ja analltusiti piirkonna
liiklussagedusi. Teostati liikluse modelleerimine nii jalakéijate ja jalgratturite kui mootorsdidukite
osas. Samuti analtusiti piirkonna Uhistranspordiihendusi. Uuringus on kasutatud 2020. aasta
veebruari loendustulemusi, kuna hiljem on liiklussagedusi méjutanud COVID-19 levik ning siis
juba uuritavas piirkonnas toimuvad ehitustddd. Sellest tulenevalt on ka olemasoleva ehk baas-
stsenaariumi olukorraks voetud 2020. aastal olnud liiklusolud ja -korraldus. Olemasolevate
liiklusmahtude baasil leiti tuleviku liiklusmahud, millele lisati piirkonda kavandatud planeeringute
parkimiskohtade arvu alusel lisanduv liiklusmaht. 2035. a liiklusolukorra hindamiseks koostati
»Tallinna jatkusuutliku linnaliikuvuse kava 2035“ arvestav tuleviku liiklusstsenaarium. Saadud
autode arvu vahendati selles vastavalt Tallinna jatkusuutliku linnaliikuvuse kavas 2035 esitatud
likuvuse modaaljaotusele. Teedevdrgu korrastamise, Uhistranspordivorgu kaasajastamise ja
kesklinna  kergliiklustaristu  sihipdrase arendamise tulemusena muutuvad inimeste
likumisharjumused ning realiseerub arengustrateegia Tallinn 2035 eesmérk suurendada
kergliikluse ja Uhistransporti osakaalu liikumiste modaaljaotuses. Jatkusuutlike strateegiliste
eesmarkide saavutamisele kaasa aitamiseks ja piirkonna liikluse sujuvamaks muutmiseks on
uuringus esitatud soovitused.



4.13 Dendroloogilise hinnangu on koostanud 2023. aastal maastikuarhitekt R. Tamm vastavalt
Tallinna Linnavalitsuse 20.juuni 2020 maaruses nr 15 ,Haljastuse inventeerimise kord®
satestatud nduetele. Detailplaneeringus kavandatud hoonete ja teede rajamiseks tuleb
likvideerida Uks IV vaartusklassi haljastuslik objekt. Loplik kompenseerimiseks vajalik puude
arv saadakse raieloa menetlemisel péarast ehitusloa andmist vastavalt Tallinna Linnavolikogu
11. veebruari 2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusl6ikusloa andmise kord”.

4.14 Vorreldes algatatud detailplaneeringu lahendusega on planeeringulahendust muudetud:

4.14.1 Tapsustatud on planeeringuala piire ja suurust arvestades kavandatud promenaadi
kulgemist.

4.14.2 Tapsustatud on kruntide piire.
4.14.3 Muutunud on hoonestuslahendus:

4.14.3.1 Uhele krundile on maaratud ehitusdigus osaliselt maapealse, osaliselt maa-aluse
merevee soojuspumpla ehitamiseks.

4.14.3.2 A-terminali kvartali jaoks parima linnaruumilise lahenduse leidmiseks viidi labi
arhitektuurivdistluse, mille vbitaks on molumba osalhing koostéés MARELD
Landskapsarkitekter AB-ga. A-terminali kvartalina kasitleti A-terminalihoonet, aktsiaseltsi
TALLINNA SADAM uut biroohoonet ja parkimismaja hoonekompleksi ning sellega piirnevat
avalikku linnaruumi.

4.14.3.3 Alajaama ja tollihoone parima lahenduse leidmiseks korraldas aktsiaselts TALLINNA
SADAM 2023. aastal arhitektuurivdistluse, mille véitis KOKO arhitektid OU.

4.14.3.4 Tapsustatud on kavandatud hoonete korruselisust. Parkimismaja on lubatud korgust
muutmata projekteerida 6-korruselisena.

4.14.4 Joonistele on kantud trammitee kulgemiskoridor koos peatustega vastavalt ehitusloa
saanud projektile.

4.14.5 Tapsustatud on jalg- ja jalgrattateede kulgemise trasse.
4.14.6 Tapsustatud on liikluslahendust:

4.14.6.1 koostdos Tallinna linna ametitega on loobutud tstetud promenaadi kavandamisest.
Promenaad on kavandatud thetasandilisena.

4.14.6.2 kavandatud on busside parkla, A-terminali teenindamiseks vajalik peatumine on
kavandatud maa-alusel korrusel ja parkimismajja.

5. Detailplaneeringu menetlus

5.1 Detailplaneeringu koostamise algatamist taotles 13. novembril 2018 registreeritud
algatamisettepanekuga aktsiaselts TALLINNA SADAM, soovides kavandada Logi tn 2 /[ 4 /]
Lootsi tn 13 // 14 /| Sadama tn 21 // 25 // Uus-Sadama tn 19 ja Logi tn 6 kinnistu osast ja mere
territooriumi taitmisel tks arimaa sihtotstarbega krunt, tks ari- ja/vdi tootmismaa sihtotstarbega
krunt ning Uks transpordimaa sihtotstarbega krunt ja maérata kruntide kasutamise tingimused
ning ehitusdigus 1 maa-aluse ja kuni 4 maapealse korrusega hoonete ehitamiseks.

5.2 Planeerimisseaduse & 130 kohaselt on Tallinna Linnaplaneerimise Amet, K-Projekt
Aktsiaselts ja aktsiaselts TALLINNA SADAM sdlminud 10. mail 2019 halduslepingu nr 3-6/29.

5.3 Detailplaneering algatati Tallinna Linnavolikogu 28. novembri 2019 otsusega nr 148 ,A-
reisiterminali _ning kruiisiterminali _ala detailplaneeringu koostamise algatamine ning
keskkonnamdju strateegilise_hindamise algatamine Kesklinnas“ eesmargiga moodustada Logi
tn 2 /[ 4 /] Lootsi tn 13 // 14 // Sadama tn 21 // 25 // Uus-Sadama tn 19 ja Logi tn 6 kinnistu
osast ja mere territooriumi taitmisel Uks &rimaa sihtotstarbega krunt, tiks ari- ja/vdi tootmismaa
sihtotstarbega krunt ning (ks transpordimaa sihtotstarbega krunt ja maarata kruntide
kasutamise tingimused ning ehitusdigus 1 maa-aluse ja kuni 4 maapealse korrusega hoonete
ehitamiseks.

5.4 Detailplaneeringu algatamise teade ilmus ajalehes Pealinn 2. detsembril 2019, ajalehes
Eesti Paevaleht 3. detsembril 2019 ja Tallinna veebilehel. Detailplaneeringu algatamisest
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teavitas Tallinna Linnaplaneerimise Amet puudutatud isikuid 2. detsembri 2019 kirjaga nr 3-
2/316-9.

5.5 Detailplaneeringu eskiislahenduse ja l&hteseisukohtadega sai tutvuda 14. detsembrist 2022
kuni 12. jaanuarini 2023 Tallinna Kesklinna Valitsuses. Detailplaneeringu eskiislahenduse ja
lahteseisukohtade avalik arutelu toimus 31. jaanuaril 2023 Tallinna Kesklinna Valitsuses.
Vastav teade ilmus ajalehes Eesti Paevaleht 25. novembril 2022, ajalehes, ajalehes Pealinn
28. novembril 2022, ajalehes Kesklinna S6numid 30. novembril 2022 ning Tallinna veebilehel.

5.6 Detailplaneeringu eskiislahenduse ja lahteseisukohtade avalikust valjapanekust ja arutelust
teavitati puudutatud ja huvitatud isikuid Tallinna Kesklinna Valitsuse 24. novembri 2022 kirjaga
nr 4-5/5970-2.

5.7 Detailplaneeringu eskiislahenduse ja lahteseisukohtade avaliku valjapaneku kestel esitati
kolm arvamust, mis puudutasid puudutasid Vanasadama pohjaosa detailplaneeringu, A-
reisiterminali ning kruiisiterminali ala detailplaneeringu ning Admiraliteedi basseini Umbruse
detailplaneeringu eskiislahendusi.

5.8 11. jaanuaril 2023 esitas Vanalinna Selts arvamuse, milles tehti ettepanek jatta A-
reisiterminali ning kruiisiterminali ala detailplaneeringus kavandamata kolmas kai, kuna see
toob liiga palju turiste vanalinna ning selliselt Uletatakse vanalinna kruiisituristi taluvuspiiri,
milleks on milleks on kuni 10 000 kruiisituristi paevas vastavalt EKA uuringus ,Parand, turism ja
linnaplaneerimine® antud hinnangule. Samuti oldi arvamusel, et kruiisiturist peletab eemale
maksejoulisemaid turiste ja kolmanda kai véljaehitamine ei ole mdistlik, kuna sellel ei ole
aastaringset kasutust. Lisati, et rohepoérde valguses ei ole madistlik ellu viia kaesoleva
majandusharu suurendamist. L8petuseks tehti ettepanek, et planeeringuga ette néhtud
valibassein, tuleks kavandada asukohta, kus suplejad juba tana kaivad.

5.9 Amet kaalus esitatud arvamust ning vastas sellele 30. jaanuaril 2023 kirjaga nr 3-2/3275-8,
milles selgitas jargmist:

5.9.1 Viidatud uuringu eesmark ei ole piirata turistide tulemist Tallinnasse, vaid pakkuda lisaks
Tallinna vanalinnale ka teisi vaatamisvaarsusi valjaspool vanalinna. Kruiisireisijad tulevad
hiliem sihtkohta pikemale puhkusele, kohalikud inimesed saavad lisa sissetuleku, kogemused
ja parema maailmapildi. Juhul, kui ekskursioonigruppide ajaline hajutamine paeva sees
onnestub, pole paevalimiidi seadmine vajalik isegi juhul, kui tulevikus peaks saabuma Tallinna
senistest suuremaid kruiisilaevu. Paevalimiitide seadmine tasub vobtta ette siis, Kkui
kruiisireisijate  hulk on joudnud Covid-19 pandeemiaeelsele tasemele ja pehmemad
hajutusvdimalused ei ole toiminud. Lisaks sellele suhtuvad kruiisifirmad ja kruiisisadamad vaga

tbsiselt rohepoordesse — teevad koostodd erinevate keskkonnasdbralike tehnoloogiate
kasutuselevdtuks  (kaldaelektrisse  lulitumine sadamas olles, alternatiivsetele ja
keskkonnasdbralikematele  laevakitustele  dleminek, laevajdatmete  ringmajanduse

suurendamine), aga ka jatkusuutliku teenuse arendamiseks (jalgsi- ja rattatuuride
reklaamimine, gruppide hajutamine jne).

5.9.2 Uha enam tuleb turule mitmekesiseid ja erinevale sihtgrupile suunatud laevu ehk trend
pole Uksnes laevade suuremaks muutumisele, vaid samapalju tekib juurde ka vaiksemaid ja
keskmise suurusega laevu. Nii olemasolevad kaid kui ka uus kai ei ole moéeldud ainult
kruiisilaevade teenindamiseks, vaid ka teiste laevade (s@jalaevad, lennukikandjad, suured
purjekad jne) vastuvdtmiseks, mida on vbimalik tihedal hooajal ara teenindada. Kaide piisaval
olemasolul saab tuua ka rahvusvahelisi meredritusi Tallinnasse (nt Tall Ship Race).
Vanasadama tiheda liinilaevaliikluse tottu ei saa olemasolevaid kaisid, mis asuvad nn
Vanasadama basseinis ja mida kasutavad igapaevaselt liinilaevad, selleks kasutada. Kuna
Vanasadam asub detailplaneeringu kohustusega alal, siis saab kai ehitusdigust méaarata
detailplaneeringus sh viiakse detailplaneeringu koostamise kaigus labi ka keskkonnamdju
strateegiline hindamine, et kaaluda alternatiivseid lahendusi. Kuna detailplaneeringute
menetlemine on pikaajaline protsess, siis soovib aktsiaselts TALLINNA SADAM Kkai
ehitusbiguse vbimaluse ette naha.

5.9.3 Laanemere laevade oluline m&ddupiirang on sivis, mis on sbltuv Taani vainade
stigavusest. Kai pikendamine ei loo tdiendavat sildumiskohta, see on vajalik hooajal laevade



kvaliteetseks teenindamiseks, teiste laevade vastuvotmiseks, talvitumiseks. Kavandatav kai
tuleb multifunktsionaalne ja see on valmis vastu vdtma erinevaid veesdidukeid. Konkreetse
investeerimisotsuse taiendava kaikoha rajamiseks teeb aktsiaselts TALLINNA SADAM
vastutustundlikult kéiki asjaolusid arvestades ning koostdds erinevate osapooltega.

5.9.4 Asukoht, kus talisuplejad praegu kaivad ei paikne Vanasadama detailplaneeringu alas.
Samuti ei ole vbimalik kavandada vaélibasseini Vanasadama piirkonda laevaliikluse ja
planeeringuala veealale laienevate ISPS (International Code for the Security of Ships and Port
Facilities) nbuete tbttu, lisaks on kruiisiterminali lahiala ala liiga avatud avamerele ning basseini
kavandamine ei ole sinna tehniliselt sobilik, et tagada selle ohutus.

5.10 31. jaanuaril 2023 toimus Tallinna Kesklinna Vanasadama p6hjaosa detailplaneeringu,
Admiraliteedi basseini Umbruse detailplaneeringu, A-reisiterminali ning Kkruiisiterminali ala
detailplaneeringu ning D-terminali ja lahiala detailplaneeringu lahteseisukohtade ning
eskiislahendustega avalik arutelu. Arutelust votsid osa huvitatud isiku esindajad,
detailplaneeringu koostaja, arvamuse esitaja, huvitatud kodanikud ning linnaosa valitsuse
ametnikud. Detailplaneeringute eskiislahenduste projekteerija esindaja andis Ulevaate
eskiislahendustes kavandatust ning huvitatud isiku esindaja andis selgitusi esitatud arvamuste
osas. Kohal viibinud arvamuse esitaja jdi oma seisukoha juurde, et Vanasadama pohjaosa
detailplaneeringu koostamisel tuleb arvestada Tallinna Linnahalliga ja selle vdimaliku
funktsiooniga tulevikus.

5.11 Detailplaneeringu on koostanud K-Projekt Aktsiaselts. Detailplaneering on koostatud
lahtudes Tallinna Linnavolikogu 28. novembri 2019 otsusega nr 148 ,A-reisiterminali_ning
kruiisiterminali ala detailplaneeringu koostamise algatamine ning keskkonnam®oju strateegilise
hindamise algatamine Kesklinnas® ja vormistatud vastavalt menetlemise ajal kehtinud Tallinna
Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 maarusele nr 52 ,Detailplaneeringu koostamise
algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise nduded®.

5.12 Detailplaneeringule on lisatud Osathing EENSALU & PIHEL koostatud muinsuskaitse
eritingimused, LEMMA OU koostatud keskkonnaseisundi hinnang, 6hukvaliteedi hinnang ja
mirahinnang, K-Projekt Aktsiaseltsi koostatud ,Pdhjakvartali, Admiraliteedi basseini, A- ja D-
terminali detailplaneeringute liiklusuuring“ ning maastikuarhitekt R. Tamm koostatud
dendroloogiline hinnang.

5.13 Detailplaneeringu algatamise korralduses maaratud lisanGudeid on detailplaneeringu
koostamisel arvestatud.

5.14 Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koost66d Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015
maaruse nr 133 ,Planeeringute koostamisel koostdd tegemise kord ja planeerinqute
kooskdlastamise alused“ § 3 punktides 1, 10 ja 12 nimetatud asutustega ning kuni 31.
oktoobrini 2021 kehtinud Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 maaruse nr 21 ,Tallinna
linna tdokorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas® 8§ 14 I6ikes 2 loetletud
isikutega ja teiste isikutega, kelle Gigusi vdi kohustusi planeeringulahendus puudutas ning
arvamust on kusitud sama maaruse § 15 I6ikes 3 loetletud isikutelt ja detailplaneering on
kooskolastatud 8§ 15 I0ikes 7 loetletud asutustega. Alates 9. novembrist 2021 reguleerib
detailplaneeringu kooskdlastamist ning isikutele ja asutustele arvamuse avaldamiseks esitamist
Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maéarus nr 36 ,Tallinna linna téodkorraldus
projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas®.

5.15 Tallinna Linnavaraamet, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet, Tallinna Haridusamet,
Tallinna Sotsiaal- ja Tervishoiuamet ja Tallinna Strateegiakeskus esitasid detailplaneeringu
koostamise kaigus tehtava koostdo ajal markused, millega on detailplaneeringus arvestatud.

5.16 Tallinna Transpordiamet ja Tallinna Kesklinna Valitsus arvamust avaldades markusi ei
esitanud.

5.17 Tallinna Linnavaraamet palus maarata detailplaneeringu vastuvétmise korralduses
Tallinna Linnavaraametile llesanne s@lmida pérast detailplaneeringu vastuvdtmist ja enne
kehtestamist maaomanikuga kokkulepe detailplaneeringus avalikuks kasutamiseks maéaratud
alade avaliku kasutamise tagamiseks linna kasuks tasuta ja téhtajatu isikliku kasutusdiguse
seadmiseks. Vastav Ulesanne on maaratud.
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5.18 RIiigi Kaitseinvesteeringute Keskus, Politsei- ja Piirivalveamet, Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Amet, Keskkonnaamet, Kliimaministeerium ja Paasteamet kooskdlastasid
detailplaneeringu méarkusteta.

5.19 Kaitseministeerium palus detailplaneeringu menetluses mitte osaleda 03.09.2024 dok nr
3-2/1544-15 ning andis teada, et nimetatud planeeringutesse tuleb vastavalt Vabariigi Valitsuse
17.12.2015 maarusele nr 133 ,Planeeringute koostamisel koostt6d tegemise kord ja
planeeringute kooskdlastamise alused” kaasata Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus.

5.20 Transpordiamet kooskdlastas detailplaneeringu, kuid markis jargmist:

5.20.1 kui ehitustegevuse ajal tekib olukord, kus sadama navigatsioonimargistuse tehnilised
naitajad pole kooskdlas navigatsiooniméarkide andmekogus (vt https://nma.vta.ee/) toodutega,
paluti sellest vastavalt sadamaseadusele (84 Ig 3) viivitamatult teavitada Transpordiametit
aadressil: navinfo@transpordiamet.ee.

5.20.2 Kruiisikai ehitamisel;

5.20.2.1 edastada teavitus ehitustegevuse algusest vdhemalt viis t60p&deva enne nende
algamist aadressile navinfo@transpordiamet.ee;

5.20.2.2 peale ehitustdode I6ppu palume edastada teostusjoonised (sh hidrograafiline
moddistus), et oleks vbimalik uuendada navigatsiooniteavet Vanasadama kohta (majandus- ja
kommunikatsiooniministri maarus nr 18 ,Navigatsioonimargistuse kavandamise, rajamise,
rekonstrueerimise, paigaldamise, jarelevalve ja margistusest teavitamise néuded ning kord“ §2
lg 4 ja 831g 2).

5.21 Terviseamet kooskdlastas detailplaneeringu ning esitas omapoolsed tingimused, mida
tuleb ehitusprojekti koostamisel ja ehitamisel jargida. Tingimused on ehitusprojekti
koostamiseks maératud.

5.22 Telia Eesti AS, Elektrilevi OU, Enefit AS (endine Enefit Connect OU), aktsiaselts
TALLINNA SADAM, AS Utilitas Tallinn, AKTSIASELTS TALLINNA VESI ja AS Gaasivork
(varasem nimi AS Gaasivorgud) detailplaneeringu lahenduse kohta tingimusi ei esitanud, kuid
maarasid nduded ehitus- ja tooprojektide koostamiseks. Vastavad nduded on
detailplaneeringus maaratud.

5.23 Detailplaneering esitati 17. detsembri 2025 kirjaga nr 3-2/3198-1 Maa-ja Ruumiametile
planeerimisseaduse § 142 I6ike 4 alusel tdiendavate asutuste ja isikute maaramiseks, kellega
tuleb detailplaneeringu koostamise kaigus teha koostt6d vdi keda kaasata detailplaneeringu
koostamisse.

5.24 Maa-ja Ruumiamet vastas 10. martsi 2025 kirjaga nr 12-1/25/378-3, et Tallinna
planeeringute registrist nahtub, et detailplaneeringu koostamisel tehakse koost66d
Paasteameti, Terviseameti, Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti, Politsei- ja
Piirivalveameti, Riigi Kaitseinvesteeringute Keskuse, Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
muinsuskaitse osakonna, Transpordiameti, Keskkonnaameti ja Kliimaministeeriumiga.
Tulenevalt eelnevast, PlanS § 142 |6ikest 4 ja lahtudes Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015
madaruses nr 133 ,Planeeringute koostamisel koostf0 tegemise kord ja planeeringute
kooskdlastamise alused” satestatust ei pea Maa- ja Ruumiamet vajalikuks maarata taiendavalt
valitsusasutusi, kellega planeeringu koostamisel tuleks koost66d teha.

5.25 Tallinna linn ja detailplaneeringust huvitatud isik sdlmisid 20. juunil 2025 halduslepingu nr
TKA316, mille kohaselt detailplaneeringust huvitatud isik tagab lepingu ja antud ehituslubade
alusel avalikult kasutatavate sd8idu-, ratta- ja konniteede, uUldkasutatava haljastuse ja
tédnavavalgustuse ehitamise lepingu skeemil margitud alal ja ulatuses. Pooled lepivad kokku, et
(maastiku)arhitektuurivdistluste/lahenduse tulemusel v@ivad projekteerimisel rajatistele
ettendhtud elemendid tdpsustuda, mistbttu vOib rajatistele kavandada ka manguvaljakuid,
rataste parkimiskohti vms (maastiku)arhitektuurse kontseptsiooniga sobivaid elemente ning
ehitusprojekti koostamise kaigus voib huvitatud isiku kohustuseks olevate rajatiste ehitamise
ala ja ulatus vastavalt ehitusprojektis tapsustatule muutuda.

5.26 Tallinna Linnavolikogu 15. detsembri 2022 maaruse nr 24 ,Avalikult kasutatava ehitise
ehitamise ja_selle rahastamise kord“ 8§ 4 Idige 2 satestab, et arendusalal kavandatu
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elluviimiseks vajaliku planeerimisseaduse § 131 I6ikes 2 nimetamata avaliku ehitise, mis on
funktsionaalselt vajalik nii arendusala kui piirkonna teenindamiseks, ja Tallinna linnal on kavas
see ehitada, ehitamiseks vdivad Tallinna linn ja arendaja s6lmida kokkuleppe, millega arendaja
kohustub kandma téielikult vdi osaliselt (maaruse 8-s 5 satestatud maaras) selle avaliku ehitise
ehitamisega seotud kulud. Tulenevalt Tallinna Linnavolikogu 15. detsembri 2022 maaruse nr 24
"Avalikult kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise kord" 8 5 toodud valemile on
kaasrahastamise summa ... eurot, mida korrigeeritakse EHI-ga vastavalt §-le 5, samuti juhul,
kui enne detailplaneeringu kehtestamist muutub ehitusdiguse brutopind. Investeeringu
elluviijaks on Tallinna Linnavaraamet. Kaasrahastamise lepingu sdlmib Tallinna Linnavaraamet
ja vastav Ulesanne on detailplaneeringu vastuvétmise otsusesse lisatud. Detailplaneeringust
huvitatud isik on andnud ndusoleku s8lmida enne detailplaneeringu kehtestamist
kaasrahastamise leping.

5.27 Lahtuvalt Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 madaaruse nr 36 ,Tallinna linna
tookorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas® § 2 16ike 6 punktist 6 esitati
Tallinna Linnavolikogu otsuse ,A-reisiterminali ning Kruiisiterminali ala detailplaneeringu
vastuvotmine Kesklinnas“ eelndu seisukoha votmiseks Tallinna Kesklinna linnaosakogule.
Linnaosakogu kooskdlastas otsuse eelndu ... 2025 koosoleku protokolli nr
paevakorrapunktiga ... .

5.28 Vastavalt planeerimisseaduse § 135 Idikele 6 tuleb Tallinna Kesklinna Valitsusel teatada
detailplaneeringu avaliku véljapaneku koht ja aeg hiliemalt 14 p&eva enne detailplaneeringu
avaliku valjapaneku toimumist Logi tn 2 // 4 // Sadama tn 25, Logi tn 6, Logi tn 8, Logi tn 10,
Sadama tn 4, Sadama tn 5, Kai tn 5 // Sadama tn 6, Sadama tn 9, Sadama tn 11a, Sadama tn
17 kinnistute omanikele ja Riigi Kaitseinvesteeringute Keskust.

5.29 Planeerimisseaduse 8§ 142 I6ike 2 kohaselt rakendatakse uldplaneeringu p&hilahenduse
muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu menetlemisel tldplaneeringu menetlemisele
ettendhtud menetlust. Tulenevalt planeerimisseaduse § 86 I0ikest 1 teeb Uldplaneeringut
muutva detailplaneeringu vastuvétmise otsuse Tallinna Linnavolikogu.

5.30 Arvestades eeltoodut, on A-reisiterminali ning kruiisiterminali ala detailplaneering esitatud
Tallinna Linnavolikogule vastuvBtmiseks. Parast detailplaneeringu vastuvétmist Tallinna
Linnavolikogu poolt korraldavad Tallinna Linnaplaneerimise Amet ja Tallinna Kesklinna Valitsus
detailplaneeringu avaliku véljapaneku. Planeerimisseaduse 8§ 87 I6ike 3 kohaselt kestab
Uldplaneeringu avalik valjapanek vahemalt 30 paeva.
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