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Annotatsioon

To6 eesmirgiks on tuua vilja ettevotte AS Tallinna Sadam Vanasadama kruiisiterminali
arendusprojekti multifunktsionaalse kontseptsiooni eripdra ning vélja selgitada selle
kasutusvoimalusi kruiisihooaja vilisel ajal. Uurimuse kéigus leitakse rajatava kruiisiterminali

kasutuse ndudlus Eesti suur-iirituste korraldajate seas.
Kéesoleva t06 eesmargist 1dhtuvalt piistitati jirgmised uurimiskiisimused:

e Mis on Vanasadama kruiisiterminali ehitusprojekti drikontseptsiooni eesmirk?
e Mille poolest erineb Vanasadama kruiisiala arendus teiste terminalide ehitusprojektidest?
e Milline on Vanasadama kruiisiterminali kasutuse ndudlus kruiisihooaja vilisel ajal?

Kiisimustele vastuse leidmiseks, analiiiisitakse arhitektuuribiiroo Salto AB poolt véljastatud
projekteerimistingimusi. Eesmérgi tditmiseks viiakse lisaks 1dbi kvalitatiivsed siivaintervjuud AS
Tallinna Sadam kinnisvara valdkonnajuhiga, millest l&htuvalt leitakse kruiisiterminali
arendusobjekti kasutusvdimalused ja eeldatavaid pakkumisvdimalused. T66 autor korraldub turu-
uuringut kiimne Eesti lrituste korraldajate seas, et kaardistada vodimalikud eelistused ning
ndudmised rendipindade valikul. Saadud tulemuste pdhjal antakse hinnang kruiisiterminali
arendusprojekti kasutusvdimalustele ja esitatakse ettepanekud. Teoreetilise kdsitluse eesmirgiks

on leida erialastest allikatest sadamaalade funktsioone ja sadamarajatiste arenguid.

Antud t66 koosneb neljast peatiikist. Tuuakse vélja sadamaalade erisusi, sadamate peamisi
funktsioone ning kuidas on sadamarajatiste arengud mdjutanud tdnapdeva sadamaid. Tuuakse
vélja sadamate kujunemine ja pdlvkonnad. Antakse iilevaade kruiisiterminali omanikettevottest
AS Tallinna Sadam ning ettevotte haldusalas olevatest kinnisvaraarendustest. Seejarel
kirjeldatakse tulevasi vdimalusi ja Vanasadama ala kinnisvaraga seotud planeeritavaid arendusi.
Loetletakse kinnisvaraga seotud arendusriske ja kirjeldatakse AS Tallinna Sadam Vanasadama
alale rajatava kruiisiterminali arendusprojekti sisu. Tuuakse vilja Eesti kruiisiturismi hetkeseis
ning analiilisitakse kruiisireisijate kruiisiturgu ja tuuakse vilja ettevotte statistilisi nditajaid.

Antakse iilevaade Ladnemere dérsete kruiisisadamate terminalidest ja pakutavatest voimalustest



reisijatele. Loput66 turu-uuringu tulemusi on hiljem voimalik kasutada potentsiaalsete driklientide

uirikonkursi korraldamisel.

Kruiisidri areng Euroopa sadamates on viimaste aastatega kasvanud ja investeerimine
sadamainfrastruktuuridesse on oluline osa, et piisida rahvusvaheliselt uuenduslikuna. Sellest
tulenevalt on AS Tallinna Sadam otsustanud rajada uuendusliku kruiisiterimali, mis muudab
Vanasadama kruiisiala terviklikuks ja atraktiivseks linnaruumiks turistidele ja linnakodanikele.
Terminali on planeeritud kasutada aastaringselt ning sellest tulenevalt otustas t66 autor korraldada
turu-uuringut  irituskorraldajate seas. Selgus, et Vanasadama kruiisiterminali ndudlus
kruiisihooaja vilisel ajal esineb kdigil kiimnel uuringu kiisitletaval. Terminali multifunktsionaalne
hoone suudab rahuldada mitmeid vajadusi siindmuskoha valikul. Lisaks erilisele ja mugavale

asukohale, voimaldavad arendusprojekti ruumid mahutada kokku ligi 2000 inimest.

Too teoreetiliste allikatena on kasututud kinnisvaraarendamist kajastavaid raamatuid,
Oppeasutuste ettekandeid, kruiisidri ja kruiisiturismi artikleid, mitmeid kruiisisadamate iilevaateid

ning drikonseptsiooni arendusprojekti.



Sissejuhatus

Ettevote AS Tallinna Sadam on kinnisvaraarenduses alustanud Vanasadama ala pikaajalist ja
innovatiivset arendusplaani planeerimist, mille kohaselt iihendatakse sadama ala ja linnaline
arendus iiheks funktsionaalselt toimivaks siisteemiks. Seoses kavandatava arendusprojektiga,
rajatakse sadama-alale multifunktsionaalne kruiisiterminal koos linnaruumilise avaliku
katusepromenaadiga. Siiani puutumata olnud maakasutus on muutumas atraktiivsemaks linna
kiilastavatele kruiisilaevadele iiheskoos tutvustamaks tallinlasele mérkimisvddrset meredérset

mitmekiilgsust.

Majanduslik védrtus on 1dbi aegade kiiresti ja histi arenenud, mis on endaga kaasanud uusi
tehnoloogilisi vdimalusi haldustoiminguteks. Tallinna Vanasadamat peetakse Laidnemere
viravaks Eestisse ja see on {ihtlasi ka iiks kiiremini kasvavaid sadamaid Euroopas.
Sadamapiirkonna arendusplaani koostamine on olnud oluline element riigi maine kujundamiseks.
Eesti on tihedalt seotud Lddnemeremaade kultuuriga, mistdttu podratakse suurt rohku just
loodusele ja vaba aja tegevustele. Projektiga piiiitakse pakkuda ainulaadset lahendust sadama ala

jatkusuutlikule arengule.

Kéesoleva t60 pealkiri on ,,AS Tallinna Sadam Vanasadama kruiisiterminali kasutusvdimaluste
analiitis”. Teema valiku pdhjus on autori huvi kinnisvaraarenduse tegevusvaldkonna vastu.
Kinnisvara ja kinnisvaraarendusega seotud asjaolud on iihiskonnas muutumas aina
populaarsemaks ja aktuaalsemaks. Tallinna linnas asuval sadamal on lisaks finants- ja
sotsiaalmajanduslikule védrtusele ka mitmeid teisi lisaomadusi, mida autor oma t6ds tutvustab.
Ettevotte valikul on t66 autor ldhtunud oma eriala viimasest praktikast, mida ta 1dbis AS Tallinna

Sadamas.

Too eesmirgiks on hinnata ettevotte kruiisiterminali arendusprojekti multifunktsionaalse
kontseptsiooni eripdra ning selle kasutusvéimalusi kruiisihooaja vilisel ajal. Autori koostatud
uurimuse kdigus selgub, milline on rajatava kruiisiterminali ndudlus Eesti suur-iirituste

korraldajate seas.



To6 eesmérgist 1dhtuvalt otsitakse vastuseid jargnevatele uurimiskiisimustele:

e Mis on Vanasadama kruiisiterminali ehitusprojekti drikontseptsiooni eesmirk?
e Mille poolest erineb Vanasadama kruiisiala arendus teiste terminalide ehitusprojektidest?

e Milline on Vanasadama kruiisiterminali kasutuse ndudlus kruiisihooaja vilisel ajal?

Too koosneb neljast osast. Esimene peatilkk annab iilevaadet sadama funktsioonidest,
sadamarajatiste arengutest ja tuuakse vilja iildist sadamate pdlvkondade muutust. T60 teine
peatiikk annab {iilevaadet ettevottest ning ettevotte haldusalas olevatest kinnisvaraarendustest.
Kirjeldatakse sadama tulevasi vOimalusi ja kinnisvaraga seotud planeeritavaid eesmaérke.
Esitatakse Vanasadama alale rajatava kruiisiterminali arendusobjekti sisu. Kolmandas osas toob
autor vélja kruiisiturismi hetkeseisu Eestis ning antakse iilevaade Lididnemere kruiisisadamate
reisijatele pakutavatest voimalustest. Teostatakse AS Tallinna Sadama kruiisireisijate kruiisituru
analiilis ja tuuakse vilja ettevotte statistilisi nditajaid. T60 neljandas osas analiiiisitakse turu-
uuringu tulemusi ja tuuakse vilja ettepanekud terminalihoone aastaringsetest kasutusvdimalustest,

mida kasutatakse hiljem projekti potentsiaalsete driklientide titirikonkursi valikul.



1 Sadamaalade kasutus ldbi aegade

1.1 Sadamate funktsioonid

Sadam on asukoht rannikul voi kaldal, mis sisaldab iihte voi enamat sadamaala, kus lacvad voivad
dokkida ja transportida inimesi voi kaupa. Sadama asukoht valitakse optimeerimiseks juurdepidsu
maale ja laevatatavale veele, kaubanduslikule ndudmisele ning varjukohaks tuule ja lainetele.
(Dwarakish, Salim 2015, 296) Sadamad vd&ivad olla looduslikud voi kunstlikud. Looduslik sadam
on kiilgedelt timbritsetud maaga, tdnu millele on sadamas rahulikumad lained. Selline sadam on
maastik, kus osa veekogust on kaitstud ja ankurdamiseks on piisav siigavus. Looduslikud sadamad
on pikka aega olnud viga strateegilise ja majandusliku tihtsusega (New World Encyclopedia
2017). Tahtlikult konstrueeritud mereseinad ja lainemurdjad on kunstlike ehk inimtekkeliste

sadamate tunnuseks (Yuvaraja 2013).

Sadamad on iildise transpordisektori liks peamisi komponente. Ténapdeval on sadamad seotud
laieneva maailmamajandusega ning on podhiliselt globaalse majandussiisteemiga integreerimise
vahendid. AS Tallinna Sadam pakub mitmete valdkondade teenindamist. Merendussektor holmab
paljusid teenuseid millest kaupade ja reisijate vedu on peamine. Muud sellesse sektorisse kuuluvad
seotud teenused on mitmesugused sadamateenused (nditeks lootsimine, pukseerimine
hidaolukorra remont, ankrukohtade ja sildade teenindamine jne) ning abi- ja tugiteenused (néiteks
ladustamine ja hoiustamine, meretranspordi kéitlemise teenused, tollivormistusteenused jne)

(Dwarakish, Salim 2015, 296-297).

Meresadamate peamised funktsioonid on (Basic Concepts):

e Ohutuse tagamine meresadamatesse sisenevate, seal toOtavate ja sealt lahkuvate
merelaevadele;

e Vajalike seadmete ja rajatiste pakkumine merelaevade laadimiseks ja mahalaadimiseks
ning reisijate pardale minekuks ja sealt lahkumiseks;

e Lasti veo peale- ja mahalaadimise pakkumine, ladustamise ja sdilitamise vdimalus

meresadamas;



e Hédaolukorras pakkuda merelaevade ja muude késitédde varjupaika, remonti, hooldust;

e Muude teenuste pakkumine merelaevadele, inimestele ja lastile.

Multimodaalse meresadama transpordisiisteemi seostatakse sageli linnakeskuse arendamisega
ning see toob kaasa olulise to6hodive, tooOstustegevuse ning riikliku ja piirkondliku arengu.
Kaasaegsed sadamad omavad maailma transpordisiisteemi turunduses olulist rolli. Varem mdjutas
sadamategevust ainult kaubanduslik olukord. Tadnapéeval, isegi kui kaubandus on stabiilne, v3ib
sadamate tegevus kaotada oma positsiooni {iledd, sadamatevaheline konkurentsi tottu. Sadam ei
ole ainult kauba hoiu- ja transpordi tegevuste asukoht, vaid ka teeninduskeskus, pakkudes oma
kasutajatele lisaks erinevaid driteenuseid. Sadam seob riigi ettevotteid teiste riikide

organisatsioonidega (UNCTAD 1992).
1.1.1 Sadamavoim

Sadamatel on tavaliselt juhtorgan, mida nimetatakse sadama valdajaks kes haldab kogu sadamat.
Termin "sadama valdaja" on méaidratletud mitmel viisil. 1977. aastal méiératles Euroopa Liidu (EL)
komisjon sadama valdajaks kui riigi, munitsipaal-, avalik-digusliku voi eradigusliku asutuse, kes
vastutab suuresti turvalisuse, ehitus-, haldus- ja monikord sadamarajatiste tooiilesannete eest.
Samamoodi nagu keskvalitsused ja sadamavdimud on sadamakogukondades votmerolliks ka
erasadamate  operaatorid (nditeks  stividorifirmad, lasti  kéditlemise ettevotted ja
terminalioperaatorid). Sadamaoperaatorid jérgivad tavapdraseid mikromajanduslikke eesmérke,
nagu kasumi maksimeerimine, ettevotte kasv ja turuosa. Turupdhise siisteemi eelised saavutatakse

ainult juhul, kui sadamaoperaatorid suudavad selliseid eesmirke saavutada (Port Reform).

Sadama valdajad ja sadamate haldamise organisatsioonid iilesandeks peaks olema kruiisilaevade
ja reisijate tasude hindamine, et tasakaalustada nduetekohaselt sadamaoperatsioonide, teenuste,
hoolduse ja turvalisuse kogukulusid. Nouetekohaseks analiilisiks peaks jargima mehhanisme,
millega eraldatakse osa kogutud 16ivudest ajalooliste alade taastamise ja kaitsealade hoolduse eest

(Green Cruise Port project).

1.2 Sadamarajatiste arengud

Ule maailma on sadama tegevuse mudel muutunud 20. sajandi esimese 60ne aasta jooksul

suhteliselt vihe. Peale seda muutus olukord radikaalselt. Rahvusvaheline kaubandus on muutunud



majanduslikuks abivahendiks majandusarengu kiirendamisel arengumaades. Kaubandus on
sidunud kdik riiklikud majandusteadused tihtsesse maailma majandussiisteemi (UNCTAD 1992).
Sadamalinnad on majanduslikud kohad, mille juured ulatuvad rahvusvahelisse dri, riigikaitse ja
kalapiitiki. Nende arengut on toetanud rahvusvahelise kaubanduse suurenemine ja samal ajal
mojutatud ajaloo suured hoovused, mis on pidevalt muutnud globaalset geopoliitilist tasakaalu

(Belliot 2011, 7).

Transporditerminalide arengut on pdhjalikumalt uuritud sadamapiirkonna uuringutes. Sadama
terminalid ja tegevused kalduvad laienema kohtadeni, mis pakuvad paremat mere- ja maapealset
juurdepddsu. Sadama asukoht on seega viirtustamisprotsessi objektiks, investeerides
infrastruktuuridesse, siseveeteede ja meretranspordivorkude l&hendamisele nende voogudega.
Sadamaarendust saab tajuda jarjestikuses perspektiivis, kus iga etapp tugineb eelmisele, 19.

sajandi sadama linnadest 21. sajandi tekkivale sadama logistikavorgule (UNCTAD 1992).

Sadamate ja linnade eraldamine on suures osas seletatav kahe olulise muutuse teguriga. Esiteks
mojutasid sadama ja linna suhet tehnoloogilise toimungu muutused ja konteineri areng. Teiseks
on sadama- ja laevandussektori ning teiste globaliseeruvate joudude rahvusvahelistumine
mdjutanud sadama-linna suhet (Hall, Jacobs 2012). Tdnapédeval konkureerivad linn ja sadam sageli
sama maa eest, mis vOib tekitada prioriteetide lahendamise probleeme. Sadamate suhted on vahel
vastuolus nende teenindavate linnadega. Ehkki sadamad on kaubanduslike vastasmojude toohodive
allikad, tekitavad nad ka vélismdjusid nagu miira ja ummikud nende juurdepéddsupunktide
laheduses. Paljusid sadamaid piiravad niiiid linna- ja keskkonnardhk, mida esialgsete rajatiste
véljatootamisel ei esinenud. Niilidseks enamik sadamaasutusi kuuluvad foderaalsetele, riiklikele

vOi kohalikele asutustele (Rodrigue, Notteboom 2017).

Rahvusvahelises kaubanduses ja logistikas ning {ilemaailmsete tarneahelate kriitilistes
s0lmpunktides on merepordid jitkuvalt aluseks globaalsete tootmisprotsesside, turulepddsu ja
tdhusa integratsiooni maailmamajanduses. Ulemaailmsed meresadamad on peamised infrastruktu-
urivahendid, mis teenindavad laevandust ja kaubandust ning nende tulemuslikkust mojutavad
suuresti maailma majanduse ja kaubanduse arengud. Kaubakiitlustegevus ja ldbilaskevdime
globaalsetes sadamates kajastasid maailmamajanduse elavnemist ja kaubavahetuse suurenemist,
mis omakorda suurendas 2017. aastal laevandudlust ja merekaubandust ning néitas iildist parane-

mist ja paljulubavaid suundumusi (UNCTAD 1992).
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Oluline on mainida, et tdnapdeval on digitaliseerimine kiirendatud tempos arenev tegur, millel on
potentsiaalselt oluline mdju sadamate tegevusele ja juhtimisele. Digitaalse majanduse méératlust
ei ole laialdaselt tunnustatud. Digitaalsuse viimased arengud tulenevad kombineeritud
tehnoloogiatest, mis muudavad mehaaniliste silisteemide, side ja infrastruktuuri vahel iiha

laialdasemaks (United Nations 2018, 78).

1.3 Sadamate p6lvkonnad

Kuni 1960. aastani moodustasid sadamad merest kaldale lihtsalt juurdepéddsu. Peamine tegevus,
mida sadamates teostati, oli lasti peale- ja mahalaadimine. Teise pdlvkonna sadamad (vt Tabel 1)
olid osa transpordikeskustest. Sadamate tegevuste ulatus peale lastimise ja lossimise ka &ri- voi
muudele asjakohastele teenustele, nditeks saadetiste pakendamisele ja toostustoodangu arengule.
Selle polvkonna sadamad arendasid koostddd nii dripartnerite kui ka kohaliku omavalitsusega,
kellele nad kuuluvad, kuna linn pakub neile erinevaid teenuseid. Paljudes kolmanda pdlvkonna
sadamates on pangandus-, kindlustus-, digus- ja telekommunikatsiooniteenused radikaalselt
arenenud. Kolmanda pdlvkonna sadamates on kdik logistika omadused kaasatud traditsioonilisse,

toOstus-, haldus- ja dritegevusse (Angeliki 2005, 24).

Sadamaid on peetud strateegilisteks solmedeks, mis hdlbustavad kaubavoogu rahvusvahelisel
maastikul, olles samal ajal osa ulatuslikust logistikavdrgustikust, mille kaudu luuakse kaubandus
ja teabevahetus kaugete geograafiliste piirkondade vahel. Koos sadamahaldusega on samat
suundumist kasutanud ka strateegilise planeerimise-, turunduse-, logistika arendamise ja
arijuhtimise valdkonnad. Neljanda pdlvkonna sadamaoperaatorid kasutasid dokumente, mis pidid
olema reaalajas eri kohtades korraga kéttesaadavad. Uute digitaalsete tehnoloogiate lisamine selle
polvkonna sadamatesse parandas oluliselt selle teabe haldamist ja teenuste pakkumist (Treball

2012).
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Tabel 1. Sadamate pdlvkondade spetsifikatsioonid vastavalt UNCTAD-le

Sadama omadused Esimene polvkond Teine pélvkond Kolmas po6lvkond
Arenguperiood Enne 1960. aastat 1960-1980 Peale 1980. aastat
Peamine last Puistlast Puistlast ja vedellast Uld-ja konteinerlast
Konservatiivne, Laienev transpordi-, | Rahvusvahelise
Sadama arengu . . o . . .
strateceia transpordivahendite toOstus- ja | kaubanduse logistika- ja
& muutus kaubanduskeskus jaotuskeskus

Uhtne  sadamaiihendus.

Sadama ja selle . o
N . . Sadama integreerimine
Soltumatud kasutajate vahelised ) di :
L . . ranspordi- a
operatsioonid sadamas, | sidemed on tihedamad. P ]
. . . . . kommertsahelaga.
Organiseeritavus mitteametlikud Puuduvad  ihendused . N
. . C Tihedad tthendused
tthendused sadama ja | sadama eri toimingute L
. o . sadama ja linna vahel.
selle kasutajate vahel vahel, ajutised sidemed .
. Ulatuslik
sadama ja linna vahel L.
sadamaorganisatsioon.
Kaubavoog, lihtsad | Kaubavoog, lasti | Lasti- ja teabevoog ja
. L tiksikud teenused. Ei | tootlemine. Olulised | teabevahetus. Lai valik
Tootmisfunktsioonid . .. N . . .
ole v0i on vihene | teenused, korgem | erinevaid teenuseid.
lisandvairtus lisandvairtus Korge lisandvéértus
Otsustavad tegurid T60, kapital Kapital Tehnoloogia, oskusteave

Allikas: Port marketing and the challenge of the third generation port, UNCTAD

Kokkuvdtvalt voib delda, et neljanda pdlvkonna sadam on logistiline keskus ja multimodaalsete
vedude kditlemise sO0lm. Sadamate nduete tOstmine hdlmab ka sadamate ja sadama
logistikakeskuste toimimise ohutusndudeid. Oluline tegur sadamate konkurentsivdime tostmiseks
on sadama tajumine iihtse silisteemina, mis {ihendab infrastruktuuri, superstruktuuri ja
infotehnoloogiat, et maksimeerida sadama kasutajate mugavust (Kaliszewski 2018, 13). Viienda
polvkonna sadamad sisaldavad koigi esimese neljanda pdlvkonna sadamate teenindusfunktsioone.
Eriti kohanevad viienda polvkonna sadamad rohelise ja aruka tehnoloogia uuendustendentsiga,
mis rohutab sellele, et sadama tootmine ja teenindus peavad sobima rohelise keskkonnakaitse ja
korgtehnoloogilise kontseptsiooniga (MDPI 2019). Praegune meresadamate klassifikatsioon toob
esile muutusi, mis on juba toimunud sadamates iile maailma. Luuakse meresadamate mudelid, mis

jélgivad maailmamajanduse muutumist.
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Sadamate kolm esimest pdlvkonda rdhutavad tildiselt sadama tootmist ja teenuseid. Neljanda
polvkonna sadamad rdhutasid rohkem sadamate integreerimise rolli iilemaailmse tarneahela ja
stressi paindlikkuse ning sadamast sadamale koostd0 liitude teabeteenuste osas. Viga vihe podrati
tdhelepanu sadamatehnoloogia innovatsioonile ja keskkonnakaitsele. Téhelepanuta jdid ka

kliimamuutuse ja keskkonnareostuse kiisimused (MDPI 2019).

AS Tallinna Sadam soovib olla jatkusuutlik Ladnemere piirkonna jaoks ning tegutseda nutika ja
rohelise sadamana. Ettevotte kruiisidri fookuses on lisaks uue kruiisiterminali ehitamisele ka
keskkonnavoimaluste parandamine, miira kaardistamine seoses linnaarenguga, jddtmekaitlus ning
ka tulemuslikud suhted kogukondadega. Arendustegevuste planeerimisel analiilisitakse koiki
keskkonnamdgjusid. Enne otsuste tegemist, vOtakse arvesse nii avalikkuse kui ka klientide poolt
esitatud ettepanekuid, samuti jirgitakse pideva parendamise ning loodusressursside sddstliku
tarbimise pohimodtted. Viienda pdlvkonna sadamad peavad kohanema keskkonnanduete
karmistumisega. Uhiskonna keskkonnateadlikkuse tdus sunnib ka teiste sadamate ettevdtteid ja
organisatsioone lisaks majandustegevuse nditajatele podrama itha enam tdhelepanu oma

keskkonnakaitsealase tegevuse parendamisele.
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2 Ettevotte tutvustus ja Kinnisvaraarenduste iilevaade

2.1 AS Tallinna Sadam ettevotte tutvustus

,»AS Tallinna Sadam on pika ajaloo ja stabiilsete majandusnéitajatega uuendusmeelne ettevote,
mis on Eesti suurim merevérav Euroopasse nii reisijatele kui ka kaubavoogudele, omades téhtsat
rolli Eesti majanduses. Uhtlasi on tegemist {ihe suurima kauba- ja reisisadamate kompleksiga
Ladnemere ddres.” Ettevote on logistikasektori uuenduste eestvedaja omades kinnistusi, mis on

taganud kasumlikkuse ja voimalusi genereerida rahavoogusid (Tallinna Sadam 2018).

Tallinna Sadam moodustati 1992. aasta aprillis ning 1996. aastal muudeti riigiettevote aktsi-
aseltsiks. Sadama tilesandeks on infrastruktuuri haldamine ja arendamine ning laevaliikluse korral-
damine sadamaalal ning tema pdhitegevusalaks on sadamateenuste pakkumine landlord-tiitipi
sadamana (Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017). Alates 13.06.2018 on sadam borsi-
ettevote ning tema aktsiad on noteeritud Nasdaq Tallinna borsil. Ettevottel on kokku 263 000 000
lihtaktsiat, millest 176 295 032 ehk 67,03% kuulub Eesti Vabariigile (Investor 2019), iilejdéanud
ligi 33% kuuluvad investeerimis- ja pensionifondidele ning jaeinvestoritele (Tallinna Sadam
2018). AS Tallinna Sadam gruppi kuuluvad tiitarettevdtted TS Laevad OU ja TS Shipping OU
ning samuti Green Marine AS (Tallinna Sadam 2018).

Tegevuste valdkonnad Tallinna Sadamas on jaotanud vastavalt kauba kiitlemise-, reisijate
teenindamise-, laevanduse- ning kinnisvaraarendusele (Tallinna Sadam 2018). Sadam presenteerib
end kui arengule suunatud ettevdttena, kes on innovaatiline ja usaldusviirne koostoopartner. Tema
alla kuuluvad sadamad on ligipddsetavad ja laevatavad aasta ringi, samuti siigav kaiddrne vesi
vOimaldab teenindada koiki Taani viinadest ldbipddsevaid laevu, arendades sellega reisi-
laevandust nii regulaarliinidel kui ka kruiisi- ja kaubalaevade teenindamisel (Tallinna Sadam

2018).

AS Tallinna Sadam koosseisu kuuluvad viis sadamat — Vanasadam (vt Joonis 1), Muuga sadam,

Paljassaare sadam, Paldiski Lounasadam ning Saaremaa sadam. Lisaks neile kuuluvad ettevottele

14



Paldiski Lounasadama ja Muuga todstuspargid (Presentatsioon). Tdnu sadama pidevale ja kiirele
arengule on 2017 aastal valminud pikaajaline Vanasadama ala Masterplaan, mille pohieesmérgiks
on rajada Eestisse suurim turismivérav, pakkudes linnaruumi osa ning atraktiivsust nii reisijatele

kui ka kohalikele (Tallinna Sadam 2018).

Sadama miitigitd6 on olnud fokuseeritud klientidele, kes sooviksid saada osa vabadest toostuspargi
kruntidest. Kinnisvara drivaldkond on aktiivselt tegelenud detailplaneeringute arendusega Vana-
sadama piirkonnas Tallinna kesklinnas. Kinnistute protsess on osaliselt alanud ja osaliselt algata-
misel ning kogu protsess vitab aega veel hinnanguliselt jargmised kolm kuni viis aastat (Tallinna

Sadam 2018).

Joonis 1. Vanasadama ala plaan

Allikas. AS-i Tallinna Sadam ettekanne merefoorumil ..., 2019

AS Tallinna Sadam nédeb uusi tuluteenimise vdimalusi nii kauba-, reisijate kui ka kinnisvara ja
laevandusiris (Tallinna Sadam 2018). Léhtudes 5nda pdlvkonna sadamate teooriast on sadama
klientidele  osutatavad sadamateenused  tdhusad, usaldusvéddrsed ja  kvaliteetsed.
Sadamaoperaatoritel on olemas paindlik tarnekeskus, mis reageerib mitte ainult riskidele ja

onnetustele (sh loodusdnnetustele), vaid suudab ka parandada klienditeeninduse standardeid.
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Ettevotte ,,Tallinna Sadama visioon on saada Ladnemere uuendusmeelseimaks sadamaks, luues
klientide jaoks parima keskkonna ja arenguvdimalused.” Ténapédevaks on sadam loonud
mitmekiilgseid arendus- ja teenindus vdimalusi, ihendades logistiliseks tervikuks reisijate ja
kaupade teenindamise, sealhulgas laevanduse ja meredirse kinnisvara arenduse (Konsolideeritud
majandusaasta aruanne 2018). Tallinna Sadam on avatud uuendusmeelsetele lahendustele,
pakkudes pidevaid ja asjatundlikke eksperte tegema arukaid otsuseid ettevotte konkurentsivoime

tostmiseks (Tallinna Sadam 2018).

,, Lallinna Sadama ldbivatest kaubavoogudest moodustab suurema osa ida-1d4ne-suunaline transiit
ehk Venemaaga seotud mahukaubad, nagu naftatooted, véetised jms. Majanduspoliitilistel
pohjustel on need mahud aasta-aastalt vihenenud, mida on aga osaliselt kompenseerinud teiste
lastilitkide mahu suurenemine.” Uute kaubavoogude ning siht- ja ldhteriikide leidmine aitab
sadamale tuua lisandvéirtust. Aktiivne koostdd logistikaahela osalistega loob lisavdimalusi

kaubavedudeks pdhja-l1duna- ning ld4ne-ida-suunal (Tallinna Sadam 2018).

2.2 Vanasadama Kinnisvaraarendused

Tallinna Sadamale kuuluvate sadamate kinnisvara arendamine on aktiivselt toimuv protsess.
Sadamale kuulub 54 ha maa-ala, mida plaanitakse ldhimatel aastatel arendada (Intervjueeritav X).
Konkreetsed investeeringud ja nende tdhtajad sdltuvad eelkdige driklientide arenguplaanidest,
kaubaliikidest ja detailplaneeringute driplaanidest. Tallinna Sadam on rajamas taristu, mis vastab
ettevotte tegevusele ja klientide soovidele. Spetsiifiliste ehitiste arendus voimaldab sadamal tagada

integreeritud lahendused (Tallinna Sadam 2018).

Meresadamate areng toob kaasa iiha keerulisema iihenduste siisteemi sadamateenuste turu
osalejate vahel nii pakkumise kui ka ndudluse poolel. 5Snda pdlvkonna meresadamad peavad
tegema aktiivselt koost6od kohalike, piirkondlike ja riiklike ametiasutustega, et lahendada kon-
flikte ja seada ette prioriteedid, mis vdimaldavad sadama ja selle tagamaa vahelist hédireteta
kaubavahetust ning tagada kdrge turvalisuse tase. Selle pdlvkonna jaoks on oluline kujundada oma
strateegia ja lahendada kohaliku kogukonna probleeme viisil, mis tagab edaspidist sdéstvat arengut

(Kaliszewski 2018, 17).

Kinnisvaraarendus (real estate development) on tegevus, mille tulemusena kinnistu parendamise

kaudu touseb selle tulusus. Arendamistegevus holmab hoonete ehitamist koos tdnavate, veevérgi,
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kanalisatsiooni, elektriliinide, gaasitrasside ja muu eluks vaja minevaga (Kaing 2011, 75). Ar-
endused toovad sadamatele pikaajalist lisandvairtust. Kinnisvaraarendus Tallinna Sadamas on
aega ndudev protsess ning nagu igal teisel kinnisvaraarendusel on sellel eristada seitse pohilist

etappi.

Kinnisvaraarenduse etapid on jargmised (Kask 1997, 79-80):
1. idee arendus;

2. projekti esialgne analiiis;

3. asukoha tulukuse kontroll;

4. teostatavuse analiilis;

5. finantseerimine;

6. ehitus;

7. turustamine.

Arendusprojekti algul on tépseid kulusid raske méaratleda ning alati tuleks arvestada, et projekti
maksumus vOib suuremaks minna kui algul planeeritud (Kaing 2011, 76). Kinnisvaraarenduse
kdigus kinnisvara véértus suureneb ja saab parima vdimaliku kasutuse. Parim kasutus on juri-
idiliselt lubatav kasutus, fiilisiliselt ja finantsmajanduslikult vdimalik ning mille tulemusel vara

omandab korgeima vairtuse (Ilsjan 2003, 34).

Vanasadama 2018-2023 arendusplaanides on tidnu suurenenud reisijate arvule D-terminali
rekonstrueerimine, et laiendada ja kaasajastada olemasolev terminal. Planeeritud on D-terminali
parkimismaja ehitus, mis vdimaldab parkimiskohta 350 autole. Lisaks on kavas ka A-terminali
juurde ehitada parkimismaja. See vabastab parklate territooriumit, mis on hetkel terminali
timbrises ning tulevikus saab ala kasutada kinnisvaraarendamise eesmaérgil. Planeeritud on ka
terminali esise ala maastiku arhitektuurne ja litkluslahenduse iimberkorraldamine (Intervjueeritav
X). Projekteerimisel on lahtikdiv jalakéijate sild lile Admiraliteedi basseini kanali, mis hakkab
tthendama A- ja D-terminali ala, tagades turvalist laevaliiklust Vanasadama jahisadamas (Tallinna

Sadam 2018).
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Viimaste kiimnendite jooksul ei ole sadamate territooriumit muudetud, mis pohjustab raskusi
ettevotte teenindusvoimsusele. Projektiga “Tark Sadam™ arendatakse vélja uudne autoga reisijate
infotehnoloogiline 14dbipddsu ning liikluskorralduse silisteem, mis tdstab maa-ressurssi kasutust
ning voimaldab rohkemate laevade teenindamist (Tark sadam). Oluline on laevade kaldaelektri
varustamise tagamine viiele kaile ning automaatsete sildumisseadmete paigaldamine kolmele kaile

(Tallinna Sadam 2018).

Uks suurimaid arendusplaane on uue kruiisiterminali rajamine koos avaliku katusepromenaadiga.
Seesugune investeering pakub reisijatele varasemast paremaid tingimusi ning soosib kohalike
inimeste tulemist Vanasadamasse. Rajatav Pikksilma promenaad toob uudistama varasemalt olnud
kinnist sadamaterritooriumit. Tallinna sadam finantseerib ka Reidi tee ehitust koos Tallinna Vee
ja Elektrileviga (Intervjueeritav X). ,,Reidi tee tdhendab meredirset jalakdijate promenaadi,
pargiribasid koos puhkealadega, jalgrattateed ning autoteid. Uus tee toob suure osa meredérsest
vOsastunud tiihermaast Pikksilma tinava piirkonnas avalikku kasutusse, avades selle jalutajatele

ja ratturitele.” (Tallinn 2019).

2.2.1 Kinnisvara arendusriskid

Kinnisvara arendus ei ole kunagi riskivaba tegevus, kuna kinnisvara on tavaliselt seotud suurte
summade ja investeerimisega. Kinnisvara investeerimistegevuse iiheks peamiseks eesmérgiks on
saavutada korgeim tulususe tase vorreldes investeeringu riskiga. Kuna kinnisvarast saadavad tulud
on suhteliselt korged, siis saadakse need ka suurema riskiga (Kaing 2011, 78). Kinnisvaraarenduse
kdigus kinnisvara véértus suureneb ja saab parima vdimaliku kasutuse. Parim kasutus on juri-
idiliselt lubatav kasutus, fiilisiliselt ja finantsmajanduslikult vdimalik ning mille tulemusel vara

omandab korgeima vairtuse (Ilsjan 2003, 34).

Aririsk — majandusliku aktiivsuse kdikumisest tuleneb risk, mis pdhjustab kinnisvarast saadava
tulu muutlikust. Majandustingimuste muutused ei mdjuta koiki kinnisvarasid iihtemoodi, sdltub
kinnisvara tiilibist, asukohast, rendilepingutest. Mitmetes maapiirkondades on erinevad

kasvumaiirad, mille pShjuseks on niiteks elanikonna muutused (Kask 1997, 178).

Finantsrisk — laenukapitaliga finantseerimine suurendab A&ririski. Finantsrisk suureneb, kui
suureneb kinnisvarainvesteeringusse kaasatud laenukapital. Seesuguse laenu puhul on finantsrisk

viiksem. (Kask 1997, 178).
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Likviidsusrisk — kinnisvaral on suhteliselt kdrge likviidsusrisk. Risk ilmneb juhul, kui puudub
aktiivne turg paljude ostjate ja miiiijjatega ning sagedaste tehingutega. See tdhendab, et mida kee-
rulisem on investeeringut realiseerida, seda suurem on ostja hinnamdonduse risk (Kask 1997,

178).

Inflatsioonirisk — ootamatu inflatsioon vdib vihendada investori tulumiéra, kui investeeringust
saadav tulu ei suurene piisavalt, et korvata inflatsiooni mdju, vdhendades sellega investeeringu

tegelikku viirtust (Kask 1997, 178).

Juhtimisrisk — suur enamus kinnisvarainvesteeringutest vajavad juhtimist, et oleks tagatud pin-
dade viljarentimine ja investeeringu véértuse sdilimine. Selline riskitiilip pohineb juhtimisvoimel:
suutlikkusel teha uuendusi, vastutada konkurentsivoimeliste tingimuste eest ja efektiivsel

aritegevusel (Kask 1997, 179).

Intressimééra risk — kinnisvarainvesteering on tavaliselt suure finantsvdoimendusega. Omaniku

teenitud tulumééra mdjutavad intressimédrade muutused (Kask 1997, 179).

Seadusandlik risk — seadustes késitletakse kinnisvara nagu asjadigusseadus, tulumaksuseadus,
rendiseadus, planeerimis- ja ehitusseadus, kohalike omavalitsuste seadustes ning valitsuste ke-
htestatud piirangutes. VOib 6elda, et seadusandlik risk tuleneb seaduse muutustest, mis vdivad

mojutada investeeringu tulusust (Kask 1997, 180).

Keskkonnarisk — sageli mdjutavad kinnisvara vaartust muutused keskkonnas, et olemasolev kesk-
kond on potentsiaalselt ohtlik, v3ib pdhjustada suuremat kahju. Investori kanda jidvad tildjuhul

puhastuskulud, mis vdivad iiletada kinnisvara enda véartuse (Kask 1997, 180).

Suurim probleemkoht uue kruiisiterminali rajamisel on sadamast véljapdéds. Koostods linnaga
pliiakse lahendada olukorda, kus kdik A- ja D-terminalidest tulevad autod padseksid lin-
naliiklusesse. Hektel on selleks eraldi arvestatud liiklusalas, mis on sadamas iipris suured. Need
on vajalikud selleks, et sinna mahuksid autod ootama seni kuni nad saavad fooridega
linnaténavatele sdita. Arvestatud on sellega, et laev saaks autodest kiiresti tiihjaks laadida ning

alustada uute autode peale laadimist.

Viljapdisu sadamast D-terminali jaoks lahendab Reidi tee, mis plaanide kohaselt valmib 2019

aasta 10puks. Reidi tee on linnaprojekt Euroopa liidu kaasrahastusega, kus AS Tallinna Sadam on
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tiks kaasfinantseerija. Sadamast tulevad veokid ei liigu enam Tallinna kesklinna, vaid suunatakse
vilja Pikksilma tdnava Reidi tee kaudu Narva maanteele. Koos linnaga piiiiakse lahendada veokite

probleemi kesklinnas (Intervjueeritav X).

2.3 AS Tallinna Sadam kruiisiterminali arendusobjekti kirjeldus

T66 autor uurib AS Tallinna Sadam rajatava kruiisiterminali projekti. Tuuakse vélja
kruiisiterminali tehnilised niitajad ja funktsioonid selleks, et hiljem vorrelda teiste
kruiisisadamatega ja teha 1dplik analiiiis terminali kastusvdimaluste kohta. Arikontseptsioon
pdhineb arhitektuuribiiroo Salto AB OU poolt koostatud Vanasadama kruiisiterminali
ehitusprojekti eelprojekti staadiumi seletuskirjale ning joonistele (vt Lisa 3). Kdik terminaliga
seotud andmed ja kirjeldused on saadud t66 autori poolt labiviidud intervjuu kéigus AS Tallinna
Sadam kinnisvara valdkonna juhiga. Viljastatud allikad on hetkel kittesaadavad vaid Tallinna

Sadama ettevottele.

Aastal 2014 korraldatud arhitektuurikonkurssil tuldi mottele teha uus kruiisiterminal. Ehituse
ndudlus pdhines eelkdige piirikontrilli teostamise vajadusest. Projekteerimisel on uus
kruiisitermial, mida kasutatakse hooajaliselt ning mis peaks tekitama lisandviirtust sadamale.
Kruiisihooaeg kestab keskmiselt aprilli teisest poolest kuni oktoobri 16puni. Hoone atraktiivsuse
suurendamiseks on planeeritud kasutada hoonet aastaringselt. See tdhendab terminali kasutust viie

kuu jooksul, alates novembrist kuni aprilli alguseni (Intervjueeritav X).

Tallinna Sadama eesmérk on alustada uue kruiisiterminali ehitust 2019. aasta teises pooles. Vajalik
on vilja tootada &rikontseptisoon ruumide kasutuseks, sest kruiisilaevu teenindatakse ainult
hooajaliselt. Selline kontseptsioon saab pakkuda otstarvet potentsiaalsetele klientidele ja hoone
drilistele iiiirnikele (Salto AB OU eelprojekt). Kruiisiterminali asukoht (vt Joonis 2) hakkab
paiknema hetkel teenindavate kruiisikaide alal.
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Joonis 2. Rajatava kruiisiterminali asukoht Vanasadama alal.

Allikas. TS-i arendusprojektid presentatsioon 2019

Ule hoone kulgev kergliiklustee vdimaldab inimestel liheneda Loodemuulile. Terminali
ootealasid saab talvel kasutada néituste, messide voi mone kontserdi korraldamiseks. Arvestades
sadama tsoonide turvanduete ja rahvusvaheliste turvaregulatsioonidega, on teisel tasandil asuva
promenaad {iiks véheseid vOimalusi, kuidas saab inimesi védga ldhedale laevadele lubada
(Intervjueeritav X). ,,Terminalihoone kahes tsoonis on katusepind tdstetud pidulikult korgele.
Suurem avatus on potentsiaalse kontserdiala kohal. Terminaliruum on helikindlate liikandseinte
abil jagatav kaheks eraldi funktsioneerivaks ruumiks ning kolmandaks catering ruumiks. Hoone
arvutuslik maksimaalne inimeste arv on ligi 2000 inimest (arvestusega 1 inimene-1 m”).” (Salto

AB OU eelprojekt).

Tabel 1. AS Tallinna Sadam kruiisiterminali tehnilised néitajad

Ehitisealune pind (m?) 7431.,5
Korruste arv 3
Absoluutne korgus (m) 21,5
Korgus (m) 19,0
Pikkus (m) 346,6
Laius (m) 244
Suletud netopind (m?) 4030,9
Koetav pind (m?) 3911,5
Maht (ilma varjualusteta) (m") 28127

Allikas: AS Tallinna Sadam Vanasadama kruiisiterminali ehitusprojekt (2018); eelprojekti seletuskiri
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Kruiisiterminalide planeerimine sdltub suuresti sellest, kas see konkreetne sadam hakkab pakkuma
ka reisijate vahetamise protseduure voi mitte. Kui sadam on reisi alguse voi 10pp punkt, siis eeldab
see erinevaid seadmeid, nt pagasi ldbivalgustamiseks vdi check-ini tegemiseks. Tuues nditeks
Copenhaageni kruiisisadamat, mis on orienteeritud pdoringule, siis Tallinna kruiisisadam
projekteerib ka avatud turgu, kus on vdimalik miiiia turistidele Eestit tutvustavaid suveniire

(Intervjueeritav X).

Terminalis avanevad avarad rddud ja trepid (vt Joonis 3), mis voimaldavad liikumist korruste
vahel, tekitades kiilastajatele peatumis- ja vaatamiskohti. Eriliritustele annavad need hea
ndhtavusega lisakohti. Tdnu paindlikule lava ruumile, saab korraldada helivoimendusega
kontserte, sest kaablikanalid on planeeritud porandasse freesitult ning katusealadele paigaldatakse
kinnisukonksud valguslahenduste jm jaoks. Novembrist kuni aprillini luuakse {irituste
korraldamiseks erinevaid valgustuslahendusi, kuna vordulseks messid ja néitused vajavad rohket
valgustust, aga konverentsid ja bankettid vajavad omamoodi ldhenemist. Terminali pearuumides
hakatakse kasutama palju valguseid, millest moned peidetakse lae puidust ribade vahele, teised
aga ribide alla. Samuti planeeritakse elektriliselt juhtivaid rulookaardinaid, mida kinnitatakse

klaasfassaadi horisontaalse jaotuse kiilge (Salto AB OU eelprojekt).

Joonis 3. Tallinna kruiisiterminali visioon

Allikas: Video New Cruise Port in Tallinn, Estonia 2019
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,,Lerminali hoone peasissepddsud paiknevad parklate ning kaide tasapinnas esimesel korrusel ja
kolmandal korrusel jalakiijate promenaadi tasapinnas. Urituste toimumise ajal on vdimalik
kasutusele votta mdlemad sissepddsud hoonesse — kolmanda korruse linnapoolne pédéds ning
pohikorruse pdis. Pidulikud trepid viivad teise korruse garderoobialasse, kus asuvad ka tualetid.”
Kruiisiterminali kdrval on plaanitud rajada parkimisplats 100 kohaga, millest 76 on moeldud
bussidele ning 24 taksodele. Hooajaviliste {irituste toimumise ajal on sdiduautodele olemas ajutine

parkimisvdimalus ka bussiparkla kohal (Salto AB OU eelprojekt).

Terminali tuleb ka restoran/kohviku vdimalus istekohaga 120ne inimesele. Restorani kogupindala
300m’ antakse iiirile aastaringselt. Kruiisiterminali esimese ja kolmanda korruse vahale on
projekteeritud kaubalift. Eraldi on kodgi ja restorani vahel liitkumiseks planeeritud toitu- ja
mustade ndude lift. Hoone praklapoolsest osast pddseb laecvameeskonna ruumi ja samuti ka
restorani kooki. Abiruumid leiavad kasutust {irituste korraldamisel nii garderoobidena kui ka

esinejate ruumidena (Salto AB OU eelprojekt).

Vanasadama ala on linna keskne transiidisdlm, mis praeguseni on suures osas linlastele suletud.

Kruiisiterminali ehitusprojekt on AS Tallinna Sadam jaoks oluline investeering, sest Tallinna
Vanasadamat peetakse teadaolevaks Ladnemere véravaks Eestisse. Antud arendusobjekti sisu
kasutab t60 autor terminali aastaringse kasutamise analiilisi eesmargiks. Sidudes
kinnisvaraarenduse eesmirki hetkel oleva ndudlusega on vdimalik jireldada, et terminali ala

hakkab tulevikus rahuldama kliendivajadusi.
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3 Kruiisisadamate iilevaade

3.1 Vanasadama Kruiisireisijate statistilised niitajad

,Merendusega seotud turismi saab jagada kaheks: rahvusvaheliste liinide ja kruiisilaevade reisijad,
kes tulevad Eestisse eelkdige merega mitte seotud sihtkohtade pérast, ja véikelaevade turistid, kes
kiilastavad Eesti rannikut ja viikesadamaid just mere ja randlusega seotud vaatamisvairsuste ning
tegevuste pdrast.” Kruiisituristide arv sdltub enamasti maismaal pakutavatest teenustest ning
sihtkoha aktraktiivsuse olemasolust (Eesti merenduspoliitika). Kruiisiturism on maailmas jirjest
kasvava populaarsusega reisimise viis. Puhkusekruiiside pikkus ulatub iihedisest minikruiisist ligi

nelja kuu pikkuse maailmakruiisini.

,Lddnemeri on iiks tihedaima laevaliiklusega sisemeresid maailmas. Laevaliiklus on ka iiheks
peamiseks piirkonna siseturismi transpordimeetodiks. Hinnanguliselt sdidab Ladnemere idaosas
aastas kokku iile 40 miljoni reisija, mistdttu on see koige tihedama rahvusvahelise
reisilaevaliiklusega ala Lddnemeres.” Tallinna, Stockholmi ja Helsingi sadam on iile aegade olnud
reisijate arvu poolest lihed suurimad kruiisisadamad, sest nende sadamate vahel sdidavad ka
Ladnemere reisilaevad (Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017). Euroopa turism seisab
silmitsi suurte viljakutsetega, mis on samal ajal ka vdimalused. Euroopa Liidu 2020. aasta
strateegia prioriteedid on seotud sadama territoriaalse rikkuse ja mitmekesisuse kasutusega. Uhest
kiiljest peab t60stus kohanema sotsiaalse arenguga, mis mojutab turismi ndudlust, teisest kiiljest
peab see silmitsi seisma sektori praeguse struktuuriga, selle eripidradest ning majanduslikust ja

sotsiaalsest kontekstist tulenevate piirangutega (European Comission 2010).

Aastal 2018 teenindas AS Tallinna Sadam rekordiliselt 10,62 miljon reisijat (vt Joonis 4) ning
vOttis vastu 5723 reisilaeva- ja 316 kruiisilaeva kiilastust (Presentatsioon). Jooniselt 1 on ndha, et
viimaste aastate jookusl on Ladnemere reisijate arv kasvanud. Seoses kiilastavate turistide suure-
nemisega teenindas 2017. aastal Euroopa {iks tithedama liiklusega regulaarliine Tallinn-Helsingi

8,8 miljon reisijat (Tallinna Sadam 2018). ,,Reisijate arvu pidev kasv véljendab Eesti ja Soome
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vahel tihenevat seotust nii turismi kui majandustegevuse alal, mida ei ole viimastel aastatel olu-
liselt mojutanud ka muutused majanduskeskkonna néitajates. Liinireisilaevade valdkonnas on
suuri muutusi pohjustanud operaator Viking Line’i poolt toodud kiirlaev, mis aitas kaasa reisijate
arvu kasvule. Soodne Léadnemere piirkond on maailma kruiisiturismis endiselt kdige kiiremini

kasvav ja arenev eelistus reisijate seas (Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017).
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Joonis 4. Tallinna Sadama reisijate arv liinide 15ikes (miljonites), aastatel 2014 kuni 2018

Allikas: (Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018)

Jooniselt voib jdreldada, et Tallinn-Helsingi liinil sditvate inimeste arv moodustab suure enamuse.
Viimastel aastatel on selle liini niitajad piisinud stabiilselt 8,8 miljoni reisijaga. Samuti ei ole
Tallinn-Stockholmi liinil esinenud suuri muutusi aastatel 2014-2018. Iga aastaga on reisijate arv
pidevalt kasvanud, mis tdhendab inimeste rahalist voimekust ja tahet meretranspordi jérgi. Tdnu
uuele rajatavale kruiisiterminalile ja promenaadile voib jargmiste aastate jooksul Tallinnasse
tulevate kruiisireisijale arv kordades suureneda, kuna sadama territoorium hakkab kiilastajatele

pakkuma senist esinduslikumaid ning mugavamaid teenuseid.
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Tallinna Sadamal on ka uus reisijate andmete statistika rakendus, mis nditab infot sadamat 14bivate
reisijate kodakondsuse (vt Joonis 5) ning vanuse ja soo kohta. Andmetest saab vilja lugeda, et
perioodil aprill kuni oktoober sadamaid ldbinud reisijate seas oli kdige enam ehk 30% Saksamaa
kodakondsusega inimesi, neile jirgnesid Ameerika Uhendriikide kodakondsusega reisijad 21%-
ga, Inglismaa kodakondsed 12%-ga, Itaalia 5%-ga ja Kanada ning Hispaania kodakondsusega

reisijad 4%-ga. Koige vihem oli Prantsusmaa kodakondsusega reisijaid.
y g g
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Joonis 5. Tallinna Sadama kruiisireisijate kodakondsused perioodil aprill-oktoober. 2018

Allikas: Reisijate statistika app

Sel aastal kiilastab Tallinna Sadamat kuuekuulise kruiisihooaja jooksul ligi 339 laeva, nendest 17
saabuvad Tallinnasse esimest korda. Seitset kruiisilaeva kiilastust on planeeritud sel aastal
Saaremaale. Kruiisireisijaid on oodata Tallinnasse umbes 160 riigist ja kokku peaks linna tulema

iile 600 000 turisti (Koppel, 2019).

3.2 Laidnemere airsete kruiisisadamate iilevaade

Kéesolevas to0s tehtud kiisitluses (vt Lisa 1) vorreldakse viit Ld&nemere ddrset kruiisisadamat.
Uuringu eesmirk oli kaardistada teiste Liddnemere ddrsete riitkide kruiisisadamate terminalide
pakutavad voimalused reisijatele. Kdige rohkem poodrab t66 autor tdhelepanu sadamate asukohtade
asetusele, terminalide olemasolule ja nende kasutusvdimalustele. Uuritavaid kruiisisadamaid valis

autor AS Tallinna Sadam turundus- ja kommunikatsiooni osakonna juhataja soovitusel. Sadamate
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iseloomustamiseks kasutatakse kodulehtedelt saadud infoallikaid. Saadetud kiisitlusele vastasid
Kopenhaageni-, Saint Petersburgi-, Helsinki- ja Oslo sadam. Vastamata jattis Stockholmi
sadamaesindaja. Kiisimuste koostamise pohimdte oli seotud autori huviga riikidevaheliste

kruiisiterminalide otstarbekusest.

Kruiisiteenust osutatakse valitud sadamates, mis on huvitatud reisijateveost ja erineva tasemega
infrastruktuuri kohandamisest reisijate erivajadustega. Teenuste laiemat valikut pakuvad sadamad,
kus toimub reisijate pardaleminek ja lahkumine, koos nduetekohaselt varustatud terminalidega.
Sellisel juhul toovad lennuk ja kohalik transport (taksod, bussid), restoranid ja muud teenused

lisatulu ka enne pardale minekut ja pérast reisi (Green Cruise Port project).

Kopenhaageni Malmo sadam on Liinemere marsruutide kdige populaarsemate sadamate hulgas.
Pdhja-Euroopa juhtiv kruiisisadam omab kolm kai kohta, milleks on Langelinie kai, Nordre
Toldbod ja Ocean kai (Oceankaj). Umbes 45% koikidest laevakiilastustest algavad ja ldppevad

sadamas, lilejddnud pakuvad laevakiilastus voimalust (Cruise Ships 2017).

Kopenhaagen Malmo sadama pakutavad teenused/voimalused (Kiisitletav 1):
e Kaid on suutelised kéitlema ka kdige suuremaid olemasolevaid laevu;
e Ule 100 spetsialiseeritud terminalitdotajat;
e Terminali hooned on iihe korruselised ning nende suurused on ulatuvad kuni 5000 m2;
e Parkimiskohtade arv 200 autole;

e Kruiisihooaja vilisel ajal on olemas pindade rendivdimalus.

Saint Petersburgi sadam on iiks Baltimaade suuremaid reisijate sadamaid. See on ainus spetsi-
aliseeritud reisijate sadam Loode-Venemaal, mis asub Vasilievsky saare regioonis. Sadamal on
33,03 ha ala millest 3,04 ha moodustab veeala, kus asetseb seitse kai kohta kogupikkusega 2171,06
m. Kokku on neli kruiisiterminali, mis vdimaldavad kéidelda kuni 340m pikkusega kruiisilaevu
(Marine Fagade Port Facilities). Pdevas teenindab sadam kuni 18 000 reisijat ja aastas ligi 2
miljonit reisijat. Peterburi reisijate sadama transpordiinfrastruktuur on kaasaegne ja histi
arenenud. Seal on piisavalt ruumi 518 auto ja 221 bussi parkimiseks ning olemas on helikopteri
maandumisplatvorm (Green Cruise Port project). Algselt oli sadam ehitatud riigi- ja erasektori
partnerluse tingimustel. Peale ehituse Idpetamist 2011 aasta mais otsustati kdik sadama aktsijad

anda dra linnale. Sellest ajast kuulub sadam Saint Petersburgi linnavalitsusele (Kiisitletav 2).
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Saint Petersburgi reisijate sadam on {ilemaailmse kruiisituru aktiivne osaleja, kuuludes
Kuriiisitoostuse Liikmete Uhendusse (Cruise Industry Members Association), Kaubanduslike
Meresadamate Uhendusse (Association of Commercial Seaports), Mereturismi Ettevdttete Liitu
(Association of Marine Tourism Enterprises) ja teistesse ithendustesse. Regulaarselt kiilastatakse
rahvusvahelisi kruiisitdostuse {iritusi ja nditusi (Marine Fagade Port info). Vdrreldes
Kopenhaageni sadamaga on reisijatele Saint Peterbusrgi terminalides voimalik kiilastada
kohvikuid, suveniiri ja Duty-free poode, postkontorit ja kasutada palju muid teenuseid (Marine

Facade Passengers Services).

Helsinki sadam on Soome peamine viliskaubanduse sadam ja Euroopa iiks kdige aktiivsemaid
reisijate sadamaid. Sadam teenindab Helsingi regiooni ja omab olulist mdju toohdivele ja ma-
jandusele Soomes. Sadama tugevate kiilgede hulgas on sagedane liinilaevaliiklus, stabiilne infra-
struktuur, samuti head maantee- ja raudteeiihendused ning kvaliteetsed teenused, mida sadam
pakub koostdos dripartneritega (Port of Helsinki). Rahvusvahelised kruiisilaevad dokkivad Louna-
sadamas, Katajanokas, Léddnesadamas ja Hernesaaris. Kaisid on kokku 8 ning reisijate
teenindamiseks pole ehitatud eraldi kruiisiterminale (Kiisitletav 3). Tehakse pidevat koostood Hel-

sinki lennujaamaga, mis asub 15 km kaugusel sadamast (Green Cruise Port project).

Norra on Euroopas juhtiv looduskaitseldhedane kruiisisihtkoht (Green Cruise Port project). Riigi
rannajoon on 1300 meremiili. Oslo on iiks kdige kiiremini kasvavaid pealinnasid kogu Euroopas
(Oslo Cruise). Oslo sadam on populaarne kruiisisihtkoht Balti riikide reisijate jaoks. Sadama
peamine eesmérk on tagada tohus ja ratsionaalne toimimine sadama alal. Oslo sadamal on neli
kruiisiterminali — Filipstad, Sendre Akershuskai, Vippetangkaia ja Revierkaia, mis asetsevad viga
lahedal linnale. Suurim kruiisikai Oslos on Sendre Akershuskai. Sadama eripédraks on see, et
turvaviravad avatakse peagi kui laev lahkub ning sellega muutub asadama ala avalikkusele
kéttesaadavaks. Sadam on voimeline tiheaegselt vastu votma viis kruiisilaeva. 2018 aastal kiilastas
Oslo sadamat ligi 185 000 kruiisituristi. Regulaarne liin on PShja-Euroopa marsruut, kus laev
laheb La&nemerre ja kiilastab muuhulgas ka Peterburi ja Tallinna. Teine liin 14bib Norra rannikul,

et kiilastada Norra fjorde (Oslo Cruise Passengers).

Stockholmi sadamad pakuvad kai &iresid, rajatisi ja teenuseid parvlaevade, kruiiside ja
kaubavedude jaoks. Stockholmi sadamad vastutavad ka linnaldhedaste kaide arendamise ja
hooldamise ning saarestiku ja muu kohaliku veetranspordi teenuste eest. Stockholmi sadamat 14bib

igal aastal 12 miljonit reisijat (Ports of Stockholm 2019). Stockholmi sadamasse kuuluvad mitmed
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sadamaalad, millest Stadsgérden, Skeppsbron ja Frihamnen on suvel eelistatud rahvusvahelistele
kruiisilaevadele. Sadamad Nybrokajen ja Stromkajen on mdeldud peamiselt kohaliku reisijateveo
jaoks. Nyndshamni sadam on kaasaegne reisija- ja ro-ro sadam. Sihtkoht Gotland teenindab
parvlaevaiihendusi Visbysse ja seal on ka litklus Gdanskisse ja Ventspilisse. Kdige [dunapoolseim
sadam Nyndshamn teenindab ka suuremaid rahvusvahelisi kruiisilaevu, mis ei suuda voi ei taha
minna Stockholmis ldbi saarestiku. Kapellskdr on Stockholmi sadamate kdige pShjapoolsem
sadam. Tédnu sadama asukohale on vdimalik kiiresti vedada kaupu ja reisijaid Stockholmi ja
Stockholmi timbrusse, samuti iilejadnud Rootsi, Soome, Norra, Venemaa, Balti riikide ja mandri-

Euroopasse (Ports of Stockholm 2019).

Tulevikus on plaanis suurendada Stockholmi kui kruiisikoha sihtpunkti selleks, et meelitada veelgi
rohkem reisijad ning iihendada sadamat linnaga. Sadamad Virtahamnen ja Frihamnen
integreeritakse uue linnaosa arendamisse, luues tdiendavad kaisi ja terminale. Uus reisiterminal
Virtapireni sadam hakkab pakkuma kauplusi, mugavusi ja kultuurirajatisi, mis aitavad reisijatel

pakkuda tervitavat vastuvdttu (Stockholm Royal Seaport).

Eelpool nimetatud sadamate reisijate statistilistest néitajatest (vt Joonis 6) voib iilekaalukalt vélja
tuua 2017. aasta Kopenhaageni kruiisisadama tulemus, kus sadamat kiilastas Cruise Europe
andmete jirgi ligi 731 000 reisijat. Kuna kuue kai kohaga Kopenhaageni sadam tegeleb ka
pOdringu teenuse pakkumisega, siis terminalide kiilastus kruiisihooajal on tunduvalt suurem kui
Oslo sadamal. Suuruselt teisel kohal on Stockholmi sadam 490244 reisijaga ja tulemuselt kolmas

on 474272 reisijaga Tallinna sadam (Cruise Europe Statistics).
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Joonis 6. Cruise Europe reisijate statistilised nditajad aastatel 2015-2017

Allikas: Cruise Europe Statistics

Peatiikis kasitletud viis Lddnemere ddrset sadamat olid oma konseptsiooni poolest viga erineva
olemusega. Asukoha poolest voib pidada Kopenhaageni Malmé sadamat kesklinnast kdige
kaugemaks, mis omakorda mingib olulist rolli reisijatele, kes kiilastavad sadamat vaid pievaks.
Vorreldes teiste eelpool nimetatud riikide sadamatega, on selle kruiisisadama niitajad olnud ldbi
aegade suurimad. Terminalihoonete erinevus esines eelkdige sadamate pakutavatest teenustest.
Pooringule orienteeritud kruiisiterminalid vdimaldasid turvalisuse seadmeid ja kiiret ldbitavust
reisijatele. Helsinki sadama koost66 lennujaamaga pakub inimestele mugavat transpordiiihendust.
Ténu mitmele linnaldhedasele kaile on Stokcholmi sadam suvel iiks eelistatumaid kiilastatavatele
rahvusvahelistele kruiisilaevadele. Oluline on vilja tuua, et niiteks Saint Peterburgi reisijate
sadam kuulub Saint Petersburgi linnavalitsusele. Sadamal esineb rohkem kaisid kui Tallinna Vana-

sadama kruiisialal, mistottu on sadam voimeline vastu votma rohkem kruiisilaevu.

3.3 Kruiisiturism

Kruiisiturism on iiks turismitodstuse koige kiiremini kasvavaid segmente, mis annab olulise
panuse sihtkoha majandusse. Kruiis vdib olla iihesuunaline voi edasi-tagasi reis, pakkudes
arengumaadele vOimalusi sadamarajatiste  arendamisele. Tavaliselt saavad reisijad
laevakiilastustega kaldale tulla, et uurida ja kogeda selle linna ja piirkonna vaatamisvairsusi,

tegevusi, kultuuri, loodust ning kaubandust (CBI). Kruiisitddstus miiiib marsruute, mitte sihtkohti,

30



mis tdhendab suuremat paindlikkust sadamate valimisel. Selle jargi jaotuvad kruiisisadamad kahte
peamisse kategooriasse: podringu sadamaid, kus reisijad alustavad ja Idpetavad oma marsruute ja
lihtsalt kiilastatavad sadamad. Teekonna valik on mitmete kaubanduslike kaalutluste tulemus,
sealhulgas oluline aspekt on potentsiaalsed tulud. Kaugused sadamate vahel, brindi
positsioneerimise, klinedi rahulolu ja majanduslikud suundumused omavad marsruudi valikul

reisijatele tdhtsust (Rodrigue, Notteboom 2017).
Kruiisiturismi majanduslik kasu igas sihtkohas tuleneb kolmest peamisest allikast (FCCA 2019):

o reisijate tehtavad kulutused maismaal, kes on huvitatud kaldal asuvatest ekskursioonidest
ja roivaste ning ehtede jaemiiiigst;

e laevapere kulutused maal, mis on seotud toidu ja jookide ostuga, kohaliku
transporditeenustega ning roivaste ja elektroonika jaemiitigiga;

o kruiisilaevade kulutused sellistele tarnetele nagu toit ja joogid, sadamateenused ning

sadamatasud ja —maksud.

Euroopa kruiisiturism mojutab koiki to6stusharu peamisi aspekte, sealhulgas: pardaleminekut,
laevaehitust, laevade hooldust, varustamist, laevade turustamist ning kruiisilaevade personali ja
haldusvdimalusi. Euroopa sadamatesse sisenemine on kasvanud viie aasta jooksul ligi 13 protsenti,
2012. aasta 5,77 miljonilt 2017. aastal 6,5 miljonini. Cruise Lines International Association'i
avaldatud andmete kohaselt andis kruiisitéostus Euroopa majandusele rekordilise 47,86 miljardi
euro suuruse panuse 2017. aastal. Euroopa kruiisilaevade ja iilemaailmse kruiisitddstuse
investeeringute tottu uutesse kruiisilaevadesse tekitas see todstus kogu Euroopas markimisvairset
majanduslikku moju. Positiivne majanduslik kasu on tdusmas, kuna reisilaev aitab jatkuvalt kaasa

Euroopa majanduse aruka jatkusuutliku majanduskasvuga (CLIA Europe 2018).

1980. aastatel laiendati kruiisilaevade voimekust, kus laevad voisid vedada rohkem kui 2000
reisijat. Praegused suured kruiisilaevad mahutavad umbes 6000 reisijat. Kruiisitoostuse turg oli
tunnustatud tdiediguslikuks turismivahendiks (Rodrigue, Notteboom 2017). Kaks viimast
aastakiimmet muutsid kruiisilaevade struktuuri, strateegiaid ja operatiivraamistikke.
Infrastruktuuri uuendamisel ja arendamisel on kaasa aidanud kruiisilaevade juhtimise reform.
Kruiisisadamate haldamine on arenenud keerukate strateegiatega, mis hdlmavad sadama
spetsialiste ja sadamateenuste pakkujaid. Operatiivtavasid on muudetud, ldhtudes suuremate
lacvade ja kaasaegse kruiisitoodete muutumisega. Umberkorraldused kruiisisadamates on mitmel

juhul hélmanud sadama omandidigust, kaasates kruiisiterminali operaatoreid (Port Economics

2019).

31



4 AS Tallinna Sadam Vanasadama Kruiisiterminali

kasutusvoimaluste analiiis

4.1 Terminali noudlus iirituskorraldajate seas

Nodudluse ja pakkumise teooria majandustegevuses vdidab, et kauba voi teenuse hind muutub koos
ndudluse ja pakkumise muutusega, kuid mitte ilmtingimata proportsionaalselt. Sama kehtib ka
kinnisvara véirtuse kohta: pakkumise kasv ja ndudluse langus langetavad tasakaaluhinda ja

vastupidi (Nermann, Sorga, Kuhlbach 2007, 5-6).

Kéesolevas t60s viidi 1dbi uuring viietesitkiimne ettevotte seas, millest kiimme andsid tagasisidet.
Kiisimuste koostamisel aitasid kaasa t66 autori varasemad teadmised iirituskorralduse valdkonnas.
Kirjalikult esitatud kiisimustikku laeti {les interneti ning ldhtudes Tallinna Sadama
kinnisvaravaldkonna juhi ndudmistest siindmuste korraldajatele. Ankeedid saadeti laiali
individuaalselt ettevotetele, kes korraldavad Eestis tuntumaid festivale, viivad 14bi konverentse,
spordistindmusi, promoiiritusi, nditusi ja muid iiritusi. Paljude firmade klientideks on avalik sektor
ja drikliendid, samuti korraldatakse sisekommunikatsioonitiritusi ja riigihanke raames toimuvaid

stindmuseid ligi 1000le inimesele.

Uurimise kdigus selgus, et suur enamus korraldajatest toob vélja tirituskohtade puudust Tallinnas.
Populaarseim piirkond, kus soovitakse siindmusi korraldada on kesklinna ala. Tallinnast
kaugemale jddvate kohtade valikul eelistatakse piisava parkimisruumiga kohti. Vajatakse suuri
multifunktsionaalseid siindmuskeskusi, mis mahutaksid piistijala 2000-5000 inimest. Mitmed
ettevotete esindajad toovad vélja noudlust Kultuurikatla alternatiivsetele paikadele. Tallinnas
esineb palju véikeseid kohti, kuid suurte stindmuste jaoks on kohtade valik piiritletud. Kliendid
otsivad pidevalt uusi ja huvitavaid lahendusi siindmuste toimimiseks. Avalike kontserdite
seisukohalt vajatakse 1000-1500 inimese mahutavusega kontsertkohti ning tuuakse vélja ka 8000-
12 000 mahutavusega siseareeni vajadus. Kesklinna piirkonda soovitakse kohti, mis vdimaldaksid

500-1200 inimesel istuma laudadesse.
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Kohtade valikul peetakse esmatéhtsaks asukohta, sealhulgas oluline on erinevate transpordiliikide
kasutamisvdimalus ja asukoha kiire leitavus. Korraldajad jélgivad pindade maksmust ja tehnilist
suutlikust st heli-ja valgustehnika olemasolu. Vastavalt siindmusele on oluline visuaalne identiteet
ja populaarsus kiilastajate hulgas. Rahvusvahelistel iiritustel eelistatakse asukohta, mis paikneb
hotellide ldheduses. Kiire kommunikatsioon korraldajate ja paiga valdajate vahel on oluline
ruumiprogrammi planeerimisel. Koik kiimme ettevotet ndevad enda {irituste korraldust ka

Vanasadama rajatava kruiisiterminali territooriumil.

4.2 Uurimuse jareldus

Studio Tallinn ja arhitektuuribiiroo Salto AB poolt viljastatud kruiisiterminali projekt on osa kogu
Vanasadama arendusplaanist Masterplaan 2030. Rajatava terminali eesmérk on siduda Lad&nemere
regioon uuenduslike ja jitkusuutlike lahenduste abil paremaks tervikuks kogu kruiisilaevanduse
potentsiaali arvestades (Zaha Hadid Architects 2017). Kruiisiterminali projekteerimisel on

arvestatud koikide normatiividega, sealhulgas parkimiskohtade arvule ja asetusele.

Uks olulisemaid kruiisiterminali eesmirke on vdimaldada mugavat piirikontrolli teostamist.
Selline tegevus peaks aitama viltida terrorismi riinnakuid. Hetkel ei ole Tallinna Sadam
kohustatud reisijaid terminalides kontrollima. Seda tehakse pisteliselt, kui tuvastatakse kahtlustav
isik. Eesti asub Schengeni viisaruumis koos teise 26 riigiga, st on kaotatud riikidevaheline

piirikontroll. (Schengen Area 2019).

AS Tallinna Sadam nagu ka teised uurimuse kéigus vilja toodud sadamad on lébinud pika ajaloo
ja siiani suutnud end rahvusvaheliselt positsioneerida korgel tasandil. Ettevotte piisib
logistikasektoris innovaatilisena ja uuenduslikuna. Sadam tekitab uusi tuluteenimisvoimalusi ténu
kinnisvaraarendustele, mis on planeeritud sadama territooriumile lihi aastatel. Uks suurimaid
projekte millega Tallinna Sadam hakkab tegelema on eelpool nimetatud Tallinna kruiisiterminal

koos avaliku katusepromenaadiga.

Kruiisituristide pidev kasv on vdetud arvesse ka terminali parkimiskohtade projekteerimisel.
Asendiplaanil (vt Lisa 2) on kollasega mérgitud kruiisiterminali pShikorrus ja selle taga olevad
bussiparkla kohad. K&ik parkimisvdimalused ei ole joonisel mérgitud, sest busse mahub tegelikult
ootama kuni Loodemuuli tipuni. Plaanilt saab vilja lugeda {ildist parkimise loogikat terminalis.
Peamiselt teenindavad kruiisireisijaid turismibussid ja taksod. Need bussid ja taksod, kes padsevad
ISPS turva alale kruiisterminali taga, on kontrollitud ja omavad selleks juurdepiisuluba. Uldjuhul

kruiisireisijatel isiklikke sdiduautosid ei ole, nad tulevad laevaga sadamasse ja ldhevad laevale.
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Vorreldes Kopenhaageni kruiisisadamaga on planeeritava Tallinna kruiisiterminali eripiraks
hoone omapédrane vilimus ja pakutavad kasutusvoimalused nii kohalikele, reisijatele kui
laevaperelitkmetele. Oluline aspekt on terminali asukoht, mis vOimaldab kruiisireisijatel litkuda
Tallinna siidalinna ilma igasugu transpordivahendite kasutuseta. Sellised terminali vGimalused ja
ala piirkond pakuvad suurt huvi ka uurimuse kaigus kiisitletavatele {irituste korraldajatele.
Tulevikus vdimaldab slindmuste korraldus kruiisiterminali alal teenida sadamale lisatulu

kruiisihooaja vélisel ajal ehk novembri kuust kuni aprilli alguseni.

T606 autori poolt 14bi viidud uuringust saab jéreldada, et terminali hoone sobib tdnu oma visuaalse
viljandgemusele mitmetele ettevotetele, kes plaanivad silma paista ning korraldada erinevaid
turundus-, kliendiiiritusi, koolitusi, seminare, konverentse jms. Samuti tdidab planeeritav heli- ja
valgussiisteem mitme iritus-korraldaja eelistusi koha wvalikul. Logistiline ligipddsetavus

kruiisiterminali hoonele vdimaldab inimeste mugavat saabumist.
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Kokkuvote

Kruiisiturismi teenindus on pideva kasvuga merendustegevus. Liddnemere piirkond ja kogu
maailma kruiisiturg on viimase kiimnendi jooksul pidevalt kasvanud ja jatkab seda. Sadama
linnadele voi ldhedalasuvatele turismisihtkohtadele hajutab kruiisiturism positiivset moju.
Jatkuvalt kasvav kruiisitegevus on seotud ka vilismdjudega, mis tekitavad sotsiaalseid,
majanduslikke ja keskkonnaalaseid kiisimusi ning viljakutseid kruiisilaevale ja sadama
lahitimbrusele. Nii sadamate kui ka linnade ja sihtkohtade ettevalmistamine kruiisituristide
vastuvOotmiseks, tagab majanduskasvu keskkonnaalase-, sotsiaalse- ja  kultuurilise

jatkusuutlikkuse.

Ladnemeri on iiks maailma tihedamini kéitatavaid merealasid, seega ei saa sadamad piisida
muutumatutena, vaid peavad olema rahvusvaheliselt uuenduslikud konkurentsivoime tdstmiseks.
Viimastel aastatel on enamik Euroopa sadamaid teinud maérkimisvairseid investeeringuid
sadamainfrastruktuuridesse selleks, et tdita seadusandlikke ndudeid ning soodustada kruiisiturismi
arengut. Tallinna Sadam ise investeerib infrastruktuuriarendusse koos Euroopa Liidu
kaasrahastuse projektidega. Kaasatakse rahastust kohalike, rahvusvaheliste arendajate voi
kinnisvarafondide kaudu. Maaomanikuna planeerib sadam anda tulevikus pikaajalisi
hoonestusdigusi kinnisvarafondidele ja kinnisvaraarendajatele ning l4bi selle teenida endale

lisatulu.

Sadamate tegevuste areng on ldbi aegade palju muutunud. Niilidseks podratakse rohkem
tdhelepanu  sadamate keskkonnakaitsele ja aruka korgtehnoloogilise kontseptsiooni
viljatootamisele. Kestlikkus ja keskkonnasddstu tagamine on kujunemas aina olulisemaks
sadamatele. AS Tallinna Sadam kavatseb tulevikus iihendada kruiisidri kohalike elanike
eluriitmiga. Sellest ldhtuvalt toimuvad Tallinna Sadamale kuuluvate sadamate kinnisvarade
arendamised. Ettevotte plaan on rajada taristu, mis vastab ettevotte tegevusele ja klientide
soovidele. Arendusplaanides on Vanasadama D-terminali rekonstrueerimine, A- ja D-terminali
parkimismajade ehitus ning sadama suurimaid arendusplaane on uue kruiisiterminali rajamine

koos avaliku katusepromenaadiga.
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To0s otsiti vastuseid jargmistele uurimiskiisimustele:
e Mis on Vanasadama kruiisiterminali ehitusprojekti drikontseptsiooni eesmirk?
e Mille poolest erineb Vanasadama kruiisiala arendus teiste terminalide ehitusprojektidest?

e Milline on Vanasadama kruiisiterminali kasutuse ndudlus kruiisihooaja vilisel ajal?

T66 autori poolt ldbiviidud intervjuus AS Tallinna Sadam kinnisvaravaldkonnajuhiga, selgusid
rajatava kruiisiterminali funktsioonid, planeeritavad ndudmised opereerimiskandidaadi valikul
ning peamised kasutusvoimalused kruiisituristidele ja kohalikele inimestele. Kruiisiterminali
ehitusprojekt on eelkdige pdhinenud vajadusel piirikontrolli teostamiseks. Samuti peab sadam
oluliseks rohkema mereddre avamist kohalikele inimestele. Terminali hoone aastaringne
kasutamine hdlmab endas usaldusvdirse opereerimisettevotte valikut, kuna oluline on
turundamise- ja finantsilise vdimekuse osakaal. Urituste korraldamise valdkond peab pakkuma

kvaliteetseid teenuseid ja piisima klientidele voimalikult atraktiivsena.

Ladnemere &didrsete sadamate uuringus selgusid kruiisiterminalide erinevused ja hoonete
vOimalused kruiisireisijatele. Antud t66 eesmirk sai tdidetud, millest voib autor jireldada, et
Tallinna Sadama kruiisiterminal hakkab teiste ritkide pakutavatest terminalidest erinema ténu selle
suurepdrasele asetusele Tallinna kesklinna suhtes ja terminali hooajavilisele paindlikusele.
Voimalus korraldada erinevaid iiritusi kruiisiterminali hooajavélisel ajal on kdige suurem
erinevus, mida saab teiste uuritavate sadamate vorlduseks vélja tuua. Ténu ldbiviidud kiisitlusele
Eesti iiritus-korraldajate seas, joudis t60 autor jdrelduseni, et tulevikus sadama-alal asuv
kruiisiterminal pakub suurt huvi erinevatele siindmuste organiseerijatele. Hoone mahutab piisavalt
inimesi kontserdite, konverentside, ndituste, firmairituste ja mdéne muu siindmuse
korraldamiseks. Esimese korruse ala eraldamine kaheks privaatseks ruumiks voimaldab mitme

otstarbe jaoks pinna iiheaegset kasutust.
Uurimusest vidlja toodud kruiisiterminali ndudlus Eesti iirituskorraldajate seas ning terminali

hoone eripdra Ladnemere dérsete sadamate vOrlduses, vOimaldab ettevottel tulevikus otsutada

kruiisihooaja vélisel ajal opereerimiskandidaadi valikul.
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Voorkeelne liihikokkuvote

Due to the fact that cruise tourism is one of the main modes of travelling nowadays and gaining
popularity, Port of Tallinn sees the new perspectives of earning profit in trade of goods, passenger
transport, real estate and shipping business. Port of Tallinn has started with real estate development
which includes planning innovative long-term development plan. The development should connect
Old Harbor area and city into one functional system. Regarding the proposed development project
there will be multifunctional cruise terminal at the port area with public urban promenade. So far
untouched area has started to become more attractive to cruise ships passengers who visit Tallinn

and on the other hand can be introduced to meet significant seaside versatility to citizens of Tallinn.

The development of port activities has changed a lot. More attention is now being paid to the
environmental protection of ports and the development of a smart high-tech concept. It is also
important to increase the competitiveness of ports. The company's plan is to build infrastructure
that meets the needs of the company and the wishes of its customers. The development plans
include the reconstruction of the D-terminal of the Old Harbor, the construction of the parking
houses at the A and D-terminals, and the development of the new cruise terminal with the public

roof promenade.

The Old Harbor area is the transit node for Tallinn which is mostly closed for the citizens.

Planning the cruise terminal is an important investment for the Port of Tallinn as the Old Harbor
of Tallinn is considered as the gateway to the Baltic Sea in Estonia. Author of the work uses con-
tent of the development project to analyze the year-round use of the terminal. To link the purpose
of the real estate development with the demand at the moment, it can be concluded that the terminal

will meet the needs of passengers in the future.

The aim of the work was to evaluate the specificity of the multifunctional concept of a cruise
terminal development project and possibilities of using cruise terminal off season. The study re-
vealed the demand for the cruise terminal to be built among the organizers of major events in

Estonia.
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Based on the purpose of the work, the following questions were answered:

e What is the purpose of the business concept of the construction Project of the Old Harbor
cruise terminal?

e What is the difference between the development of the Old Harbor and the construction
projects of the other terminals?

e What is the demand for the use of the cruise terminal of the Old Harbor during the off-
season?

An interview with the Port of Tallinn real estate manager, conducted by the author, revealed the
functions of the planned cruise terminal, the planned requirements for the selection of the operating
candidate, and the main applications for cruise tourists and local people. The cruise terminal con-
struction project was primarily based on border control. The port also considers that opening the
seafront to local people is very important. The author can conclude that the Port of Tallinn cruise
terminal will be different from the other Baltic Sea cruise ports due to its excellent location in the

center of Tallinn, terms of its vision and seasonal flexibility of the terminal.

Since the importance of marketing and financial capability is important, the use of a year-round
terminal also includes the selection of a reliable operating company. The field of event manage-
ment must provide quality services and stay as attractive as possible to customers. Based on a
survey conducted among Estonian event organizers, the author of the thesis concluded that the

planned cruise terminal will be of interest to different event organizers in the future.
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Lisa 1 Laanemere aarsete kruiisisadamate kisitlus

1. How many cruise termials are in your port?

2. What are the main functions at your cruise terminal? Please name services you offer to the
passengers at the port.

3. Please provide general information on cruise terminals, such as:

- building measurments;

- capacity;

- number of floors;

- parking facilities;

- café/restaurant.

4. How many days/ month is the terminal in use?

5. How does cruise terminal operate on a slow-time season (fall thru spring)?

6. Do you operate terminals on your own, or lease the space?
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Lisa 3 Eesti uirituste korraldajatele suunatud Kkiisitlus

1. Kas Tallinnas esineb kohtade puudus?

2. Milliseid kohti on vaja veel rajada ja kuhu kanti peaksid need jddma?

3. Mida peate esmatéhtsaks koha valikul? Millised on Teie eelistused koha valikul?

4. Kas esinevad erinevad nduded rahvusvahelistele iiritustele?

5. Kas néeksite enda tirituste korraldust Vanasadama territooriumil (rajatava kruiisiterminali alal)?
6. Mis on lirituse planeerimisel kuus olulist omadust? (parkimine, rendi hind, inimeste mahutavus,
heli —ja valgussiisteem jms)

7. Millised {iritused on Tallinnas populaarsed siigis-kevad (november-aprill) perioodil?

8. Mis on Teie arust iiks olulisemaid iiritusi Eestis? Mis ajal see toimub?
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Lisa 4 Intervjuu AS Tallinna Sadama Kinnisvarajuhiga

1. Millised on sadamasse investeerimise eripirad?

Hooajalisus kruiisiterminali puhul, see tihendab seda, et kruiisihooaeg algab aprilli teisest poolest
ja ldppeb oktoobri 16pus. Siigisel ja talvel kruiisihooaega ei ole ja kruiisilaevu sadamasse ei tule.
Muud eripirad sadamaga seoses - sadamat 14bib aastas liigikaudu 10,6 miljonit inimest/reisijat.
Vorreldes Eesti voi teiste piirkondadega, on see drivdrav millega sadam peab arvestama, eriti tihe
on inimeste litkkumine suvisel hooajal. Sadam oma tegevusega on seotud spetsiifiliste projektidega.
Sealhulgas ka kinnisvara projekti planeerimisel tuleb arvestada miira vibratsiooniga. Lahimatel
aastatel on 54ha sadama alal planeeritud tegeleda kinnisvaraarendusega. Hetkel menetletakse

detailplaneeringuid, et oleks vdimalik siia rajada multifunktsionaalne kinnisvara piirkond.

2. Mida hakkab kruiisiterminal klientidele (reisijatele) pakkuma?

Eelkdige kruiisiterminaliga tekib voimekus piirikontrolli teostamiseks sadamas, mida hetkel ei ole.
Hetkel ei ole lihtegi piisivat hoonet kruiisikaide juures. Juhul kui peaks tekkima vajadus
piirikontrolli teostamine, siis see voimekus arvestades praegusi mahtusi meil puudub. See on iiks
oluline teenus, mis on meil vaja dra lahendada uue kruiisiterminaliga. Lisaks on sinna planeeritud
ja projekteeritud avatud turg, kus on voimalik miitia Eestit tutvustavaid suveniire. Sarnaselt
praegusele viga populaarsele kruiisiturule, mis on hetkel ajutise ehitisena. Lisaks on véiksemaid
gripindu. Uldiselt on oluline info jagamine reisijatele Tallinna kohta, vdimalikud ekskursioonid,
valuutavahetus, postiteenus, primaarsed teenused, mis on reisijatele vajalikud. Samuti ka
restoran/kohvik kruiisiterminalis, mis on modeldud nii reisijatele kui ka kohalikele inimestele.

Kindlasti moeldakse ka erinevatele innovaatilistele lahendustele, mis puudutavad dppe jne.

3. Kas ja mille poolest hakkab kruiisiterminal teistest erinema? Kas on veel olemas sarnase
konseptsiooniga sadamaid?

Rédkides erinevate linnade esindajatega, siis kruiisiterminale planeeritakse vdga erinevaid. On
selliseid, mis tdesti ongi tavapérased — ainult reisijate teenindamiseks. Tihtipeale sadamad ei asu
kesklinnas. Eripédraks on ka see, et kas see konkreetne sadam tegeleb ka podringu teenusega voi
mitte. Kas reisijate jaoks on see reisi alguse voi 10pp punkt, mis eeldab erinevaid seadmeid nt
pagasi lédbivalgustamiseks vOi check-ini tegemiseks. Kopenhaagenis on nditeks poddringule
orienteeritud kruiisisadam. Uks huvitav linn on Hamburg, kes on praegult ehitamas uut

kruiisiterminali. Nende puhul kruiisiterminal on iiks kompleks kaubandus-, hotelli- ja
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meelelahutuskeskus. Kui praegult projekteeritakse ja planeeritakse kruiisiterminale, siis soltuvalt
asukohast vdivad nad olla viga eriilmelised ja erinevate funktsioonidega. Turistina annab selline
sadamate erinevus palju juurde. Lisaks kohalikele inimestele ja reisjatele, planeeritakse Tallinna
kruiisiterminalis ruume ka meeskonnaliikmetele, pragusel hetkel sellist voimalust ei ole. Soovi

korral saavad liikmed tulla maale ja omada vastavaid ruume.

4. Kuidas tuli mdte teha uus kruiisiterminal?

2014. aastal korraldati arhitektuurikonkurss. Eelkdige on mote pdhinenud vajadusel, et oleks
voimalik teostada piirikontrolli, sest ei tea kunagi, millal piirikontrolli teostamise ndue vdib tulla.
Teenindada ka paremini reisijaid, tekitada lisavéirtus sadamale. Uhised plaanid Tallinna linnaga,
avada mereddrt rohkem kohalikele inimestele. Kui arvestada sadama tsoonide turvanduetega,
rahvusvaheliste turvaregulatsioonidega, siis tegelikult on see iiks véheseid voimalusi kuidas saab
inimesi vdga ldhedale laevadele lubada. Antud juhul kruiisiterminali avatud promenaadi kaudu,

teisel korgemal tasandil.

5. Kas kruiisiterminalile tuleb nimi?
Voibolla piisab ainult kruiisiterminalist. Green Cruise Port on Euroopa liidu projekt, mille raames
planeeritakse uut kruiisiterminali. Tegelikult projektijuht seda nimetanud Tallinna

kruiisiterminaliks.

6. Mida peate tihtsaks kruiisiterminali opereerimiskandidaadi valikul?

Veel ei ole otsustatud, kas tuleb iiks operaator voi mitu. Hooajaliselt on see tegevus viga erinev.
Kruiisihooajal on tegemist kauplejatega. Libi aasta hakkab tegutsema restoran. Urituste
korraldamise pool on teine tegevusvaldkond vdrreldes kauplemise ja kaubandusega. Oluliseks
peetakse seda, et nad oleksid usaldusvidirsed partnerid ning finantsiliselt tugevad ettevotted. Et
tdidaksid oma kohustusi ja kujundaksid kruiisiterminalist atraktiivse iirituste korraldamise koha.
Turundus ja kogemus on kandidaadi valikul vdga oluline. Sealhulgas teenus, mis sadamas

osutatakse peab olema kvaliteetne ja professionaalne.

7. Millised on suurimad kinnisvarainvesteeringud Vanasadamas?
Praegu toimub D-terminali rekonstrueerimine ja laiendamine, millega terminali hooned
laiendatakse 2 korda. Reisijad ei mahu enam terminali dra. Tegemist on péris pikaajalise

projektiga, mis 2020. aastaks peaks valmis saama. Lisaks planeeritakse D-terminali parkimismaja
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ehitust terminali taha, ligikaudu 350 auto jaoks. Parkimismaja vabastab parklate territooriumit,

mis on terminali timbrises, ning mida tulevikus kasutada kinnisvaraarendamise eesmérgil.

Jalakdijate sild on hetkel projekteerimisel, et ithendada kanali liikumine D-terminali ja A-terminali
vahel reisijatele ja lisaks kujundada Vanasadamat lébiv kergliiklustee kohalike jaoks. D-terminali
esise ala maastiku arhitektuurne ja liikluslahenduse timberkorraldamine. Kruiisiterminali lisa koos
katusepromenaadiga. Selliseid projekte planeeritakse selleks, et reisijatele oleksid varasemast
paremad tingimused. Soovime pakkuda klientidele rohkemat ja teistpidi investeeringud toetavad
kohalike inimeste toomist Vanasadamasse. Pikksilma promenaad toob uudistama varasemalt
olnud kinnist sadamaterritooriumit. Tallinna Sadam finantseerib ka Reidi tee ehitust koos Tallinna
Vee ja Elektrileviga. See tegevus toob ka kohalikud inimesed lihemale Vanasadama alale,
Reiditee hakkab piirnema jalakdijate promenaadiga, mis omakorda piirneb sadama

territooriumiga.

8. Rédkides kinnisvarast, millised on ettevdtte tulevased plaanid ja eesmirgid?
- D-terminali rekonstrueerimine 2018-2020 /arhitekt R-Konsult

- Pikksilma promenaad 2019-2020 /Lootusprojekt OU

- Uus jalakiijate sild {ile Admiraliteedi basseini kanali

- Kruiisiterminal ja avatud promenaad

9. Kuidas leidsite Salto AB OU? Kes otsustas, et selline projektivaade jiib?
Kruiisiterminali osas korraldati arhitektuurikonkurss, mis on enamike objektidega on tehtud.

Valijaks on ziirii mis valib vidutdo.

10. Kuidas toimub infrastrukuuri arendus Tallinna Sadamas?

Infraarendusse investeerib Tallinna Sadam ise koos moningate Euroopa Liidu kaasrahastuse
projektidega. Infraarendus on - kaid, reisiterminalid, liiklusalad, koik mis puudutab
laevateenindamist ja reisijaid. Kinnisvaraarendus ei planeeri sellesse rahastust, vaid pigem jiéb
sadam maaomanikuks. Kaasatakse rahastust kohalike vdi rahvusvaheliste arendajate, investorite
ning kinnisvarafondide kaudu. Sadam maaomanikuna planeerib tulevikus anda pikkaajalisi
hoonestusdigusi kinnisvaraarendajatele, kinnisvarafondidele ja lébi selle teenida pikkaajaliselt

lisatulu.
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11. Kuidas on lahendatud parkimisvdimalused sadamas?

Koos D-terminali laiendusega on planeeritud ehitada uus parkimismaja, kuhu tuleb iile 350ne
parkimiskoha. Sellega védhendatakse parkimisplatse D-terminali timbruses ja kujundatakse
inimestele sobiv avalik ruum. Viga paljud reisijad kasutavad suvel reisimiseks busse, mis tulevad
koos laevadega. Parkimisprobleemide tekkimist vélditakse ka tulevikus, koos kinnisvaraarenduse
planeerimisega 1dbi detailplaneeringute menetlemise protsessi. Planeeritakse vdimaldada maa
alust parkimist — 1 korrusel. Lisaks on planeeritud parkimismaja ehitus ka A-terminali juurde

selleks, et molemal terminalil oleks parkimine lahendatud parkimismajas.

Kruiisiterminaliga seoses on koikide normatiividega vastavad parkimiskohad plaanitud teha alale
kruiisiterminali taha, kus siis eelkdige on parkimiskohad bussidele. Uldjuhul tullakse Soomest
autode ja bussidega. Turistidele on tdhtis busside ja taksode tellimisvdimalus. Kruiisiala on kinnine
turvaala, st et kruiisivdravatest pddsevad ainult lubadega bussid ja taksod ning sinna ei saa
parkimist teha. Kdik on korraldatud 14bi sadama. Projekteerimise kdigus on arvestatud kdikidele

normidele vastavad parkimiskohti.

12. Millised on probleemid seoses antud sadama kinnisvaraarendusega?

Probleemkoht, mida koostd6s linnaga piitiakse lahendada on sadamast véljapéas. Juhul kui laev
tuleb sisse, siis kdik A-ja D-terminalidest tulevad autod, pddseksid ka linnaliiklusesse. Selleks on
eraldi arvestatud liiklusalad, mis on sadamas péris suured. Liiklusalad on vajalikud selleks, et sinna
mahuksid autod ootama seni kuni nad saavad fooridega reaalselt linnatdnavaele sdita. Arvestatud
on sellega, et laev saaks autodest kiiresti tithjaks laadida ning alustada uute autode peale laadimist.
Viljapdisu sadamast D-terminali jaoks lahendab Reidi tee, mis plaanide kohaselt valmib 2019
aasta 10puks. Reidi tee on linnaprojekt Euroopa liidu kaasrahastusega, kus AS Tallinna Sadam on
tiks kaasfinantseerija. Sadamast tulevad veokid ei liigu enam Tallinna kesklinna, vaid suunatakse
vilja Pikksilma tdnava Reidi tee kaudu Narva maanteele. Koos linnaga piiiiakse lahendada veokite

probleemi kesklinnas.

Viljapdds A-terminalist sadama tdnava kaudu on keeruline, seda mitte ainult Tallinna Sadama
kinnisvaraarenduse kontekstist, vaid ka Tallinna linnal. Praegult kaalutakse iihistranspordi
arendamist. Et linnas elades ei peaks kasutama autot, proovitakse tuua trammi teed ka A-terminali

poole.
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