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KOKKUVOTE UURINGU ARUANDEST

Uuringu eesmargiks oli valja selgitada linnakeskuse ettevotluse erinevaid valdkondi
mojutavad olulisemad trendid ning ruumilised mojutajad ja analllsida kesklinna
ettevbtluskeskkonna arenguvdimalusi vordlevate arengustsenaariumidena. Anallusi
aluseks oli mitmete asjakohaste andmete anallilis ja slintees (k.a. kaardianallls),
intervjuud ja kusitlus ettevdtjate seas ning stsenaariumite anallis.

Taheldasime, et Tallinna mastaabis on tddkohtade kontsentratsioon Kesklinna linnaosas
vaga suur, aga kontoritodkohad on hajutatud linnasidame ja sellest mone kilomeetri
kaugusel asuvate &rikvartalite vahel. Ule poole Tallinna kesklinna ja selle I&hiliimbruse
keskmise ja korgema teadmusmahukusega kontoritdokohtadest asuvad valjaspool arilist
linnastidant. Vordluseks néiteks pool Helsingi pealinnapiirkonna kontoritddékohtadest on
koondunud Helsingi arikeskusesse - pisut Ule kahe ruutkilomeetrisele alale, samas kui
Tallinna é&rilises linnastidames (u 1,6 km? asub koostajate hinnangul vaid kuuendik
Tallinna kontoritdokohtadest. Linnastda on Tallinna simboolne keskus ja kultuurikese. Kui
kinosaalid ja suuremad spordiareenid valja jatta - on kultuuriasutused,
meelelahutuskohad ja I6bustusasutused suuresti koondunud linnasidamesse.
Veendusime, et linnakeskus on tugev tombekeskus. Kesklinnas t66tab 51 tuhat teiste
linnaosade elanikku ja 40 tuhat mittetallinlast. Enamik kisitletud arijuhtidest ndevad oma
ettevotte eelistatud asukohta kesklinnas kui Uhtlaselt ligipdasetavas piirkonnas. Samas on
tarkvara- ja tehnoloogiaettevotete t66tajaskond keskmisest noorem ja rahvusvahelisem
ning vorreldes valdavalt eeslinnades elava nn vditjate pdlvkonnaga eelistab igap&evastes
likumistes autole pigem Uhistransporti, jalgratast, tdukeratast voi kdndimist, mistottu on
just viimastel aastatel kasvanud ndudlus bulrooruumide jarele Kalamaja/Telliskivi voi
Rotermanni/Admiraliteedi piirkonnas ja see suundumus jatkub eeldusel, et globaalses
majanduses ei toimu jarsku jahenemist.

T66 kolme stsenaariumiga naitas, et elavamat ja tdeliselt city-laadset linnaruumi ei
saavuta pelgalt sudalinna avaliku ruumi meeldivamaks, aeglasemaks,
jalakaijasdbralikumaks jne muutmisega - lisaks eelnevale vajavad nii kultuur kui ettevotius
kriitilist hulka kasutajaid ja tarbijaid. Ainult stdalinna elanike arvu suurendamisest, mis on
samuti vajalik, sellise kriitilise massi saavutamiseks ei piisa, mistdéttu peab
transpordikorraldus vdimaldama mugavat ligipdasu linnasidamele ka &arelinna ja
tagamaa elanikele. Stsenaariumianalliis naitab, et osade majanduskeskkonna arengute
puhul voib karta Uleinvesteerimist kontoripindadesse, eriti “varavates”, ja sellega seotud



probleeme, seetdttu soovitavad koostajad kriitiliselt Ule vaadata kavandatavate arenduste
sihtotstarvete proportsioone &ri- ja elamispindade vahel.

Tallinna linnakeskuse suurus ja “varavate” roll ja moju. M6ddukuse piiresse jaavate
prognooside puhul Tallinna rahvusvahelise arengu edukuse ja elanike arvu osas on
realistlikuks eesmargiks kujundada vélja Uhtlane kesklinlik ruum Arterist Admiraliteedini ja
Solarisest Stockmannini valjasopistustega Stockmannist Sossiméele ja Sadamast Krullini.
“Varavatesse” kavandatavad planeeringud viitavad linnakeskuse &arealade kasvule
linnastidame arvelt: seda eriti biroopindade osas. Kuna “varavad” on vaga erinevad ning
vaid osa neist saab taita seda rolli transpordialases mottes, siis on nende potentsiaalne
moju erinev. Suuremat pinda vajavatele ja samas odavamat renti soovivatele klientidele
moeldud kontorite suundumine parema transporditihendusega “varavatesse” on loomulik
protsess. Samas tunduvad blroopindade mahud “varavates” tervikuna
Uleplaneeritutena. Tallinna vaga hea majandusarengu puhul vaib toimuda linnakeskuse
laienemine nii “varavatesse” kui kaugemalegi (nait. Pohja-Tallinna). Taiesti Uhtset
kesklinliku linnaruumi kogu laienemisareaali ulatuses siiski ei teki.

Viikekaubandus kesklinnas ja vordlus kaubanduskeskustega. Tallinna kesklinna
kaubanduspindades domineerivad, nagu ka meie Péhjamaade naaberriikide pealinnades
suured kaubamajad ja ostukeskused. Vaatamata koondumisele ei ole linnasidames
valjaspool kaubamajasid ja ostukeskuseid asuvate kauplemiskohtade arv (&ripindade
maht) vimase kolmekimne aastaga véhenenud, pigem kasvanud, aga kaubagruppide
valik on jaanud oluliselt kitsamaks ning kaubandusest mérgatavalt kiiremini on kasvanud
teenindus ja toitlustus. Koostajad ndevad voimalust ka seni puuduva ostutanava tekkeks,
ent selleks ei piisa vaid kaubanduspindade olemasolust, panustada tuleb ka tdnavaruumi
ja sobivasse aride kooslusesse. Vaikekaubandus (k.a. kohvikud) on teatud eeldustel
isetekkeline: eeskétt kvaliteetne tdnavaruum ning maksujéuline klientuur loovad selleks
soodsad tingimused. Linnasudant iseloomustavad tavaparaselt aripindade korged
tdirihinnad ja mitmekesine klientuur. Arikeskus peakski asuma ristteel, aga keskkond peab
olema selline, mis ei stimuleeri mitte l&abijooksmist vaid kutsub hoogu maha vétma. Linn
voiks olulise turujduga kinnisvaraomanikuna diferentseerida renditingimusi soltuvalt
pindade kasutusotstarbest (seda eriti vanalinnas). Samuti voiks linn olla aktiivsem viies
labi nt t&dnavate aktsioone, et see linnaruumi osa vajalikul viisil t66taks. Linnakeskuste ja
eriti kesksete &dritdnavate olemus on tdnapaeval muutumas; kui varem oli tegemist kullalt
Uheselt vaid aride ja teenuste asukohaga, siis nild on esile tdusnud sellised funktsioonid
nagu teiste inimestega kohtumine ja ajaveetmine, saab taheldada ka taastekkinud huvi



kogukonnateenuste ja kohapealsete vaartuste vastu. Kesklinnas voi selle 1aheduses peab
elama, todtama vOi saama seda mugavalt kulastada kriitiline arv linnastidamele
iseloomulikest teenustest huvitatud inimesi, vastasel juhul ei saa loota taolise voimenduse
tekkele. Tallinna tanase City suurteks probleemideks on monofunktsionaalsus ja alalise
elanikkonna nappus.

Mis saab aga vanalinnast? Vanalinna areng paistab praegusel hetkel olevat jarjest
suurem fookus turistidele ja vanalinna tulevik vajaks eraldi uuringut. Vanalinn ei saa tagasi
seda osatahtsust, mis tal oli kaubanduses eelmise sajandi I6pukimnendeil. Kull aga voib
sdilitada rolli kvaliteetses toitlustuses, kultuuris ja laiemalt vabaaja veetmises. Vanalinn on
sobiv piirkond ka vaikestele blUroodele ja pigem loominguliste tegevusalade ettevotete
kontoritele. Kindlasti aitaks pusielanike kasv ja vaiksemate buroode rajamine vahendada
hooajalisuse mdjusid. Samuti leevendaks hooajalisust koostdds ettevotjatega erinevate
sundmuste korraldamine linnaelanikele.

Mis moju avaldab oluliselt vahendatud autoliiklus, kuidas mojutab linnaruumi
kiulastajate seas autokasutuse vdhendamine ettevotete voimalusi ja profiile.
Tegemist on kahe vastupidise suunitlusega méjuga. Uhelt poolt autoga ligip4asu
halvenemine vdhendab ostumahte ja &ride klientuuri inimeste arvel, kes hakkavad oma
oste tegema muijalt ning teiselt poolt panevad sudalinna Uldine atraktiivsuse tous koos
heade jalgsi ja jalgrattaga liikumise tingimustega tdnavad rohkem elama. Jalakaijad on
potentsiaalne klientuur tdnavale avatud vaikeéaridele. Ka elukohana on sellised tanavad
vaga atraktiivsed. Kumb moju peale jaab, soltub kolmandatest teguritest: kesklinna
elanike ja kesklinnas td6tajate arvu uldine suurenemine, Uhistranspordi areng, jm. Moju
sOltub ka autoliikluse piirangute viisist, naiteks kesklinna labiva autotransiidi vihendamine
ei moju aride aktiivsusele halvasti.

Eeldused keskuse kasvuks ja voimalikud meetmed toetamiseks. Elava linnakeskuse
loomiseks on vaja, et linnakeskuse elanike arv praegusega vorreldes monevorra kasvab.
Samuti tuleks pidurdada sidalinnast kaugemal asuvate suurte kaubanduskeskuste juurde
rajamisele, kui on soov, et kesklinna piirkonnas oleks loodud tingimused ostutdnava
tekkimiseks. Rahvusvaheline kogemus pakub valiku meetmeid, millega soodustada
kesklinna arisid ja teenuseid: nt vabade &ripindade registrid, toetusprogrammid,
koostooprogrammid, aga ka konkreetsed rahalised toetused strateegilises plaanis
labimbeldud asukohtades.



1. Sissejuhatus

Tallinna kesklinna ettevétluskeskkonna uuring viidi Tallinna Ulikooli poolt 1abi perioodil
veebruar-juuni 2023. Uuringu koostajate eesmaérgiks on anda tellijale Ulevaade
linnakeskuse ettevotluskeskkonna olulisematest mojuteguritest 1ahtudes ajahorisondist
2050 ning analltusida kesklinna ettevotluskeskkonna arenguvoimalusi vordlevate
arengustsenaariumidena andes sisendit kesklinna Uldplaneeringusse.

Eesmargi saavutamiseks kasutati erinevaid uuringumeetodeid:

e Dokumendianaliils, sh varasemad uuringud, erinevate kinnisvarabiroode ja
-ndustajate turulilevaated, samuti ajakirjanduses avaldatud materjalid

e Poolstruktureeritud intervjuud arijuhtide ja ettevdtjatega modistmaks nende

ruumikaitumuslike otsuste dinaamikat ja loogikat

Veebikusitlus ettevdtjatele moistmaks nende ettevotete asukohavalikute tagamaid

KaardianalUUsid olemasolevate ruumiliste andmete pdhjal

Paikvaatlused

Kaks todseminari ettevdtjate ja Tallinna linna esindajatega

Lahtudes tellija poolt antud visioonist Tallinna ruumilise arengu alternatiivsete

voimaluste kohta ja seda visiooni edasi arendades koostati alternatiivsete

stsenaariumite meetodi abil kolm Tallinna arengustsenaariumit ja tuletati neist rida

jareldusi.

Ettevotluse ruumilise paiknemise analUlUsimiseks kasutati Tallinna Ettevotluskeskuselt
saadud Ariregistri andmeid (majandusaasta aruannete koondid), andmeid t&psustati
Ariregistri avaliku andmebaasi ja teiste avalike andmekogude (nt teatmik.ee) abil.
Tookohtade paiknemise ja ametite analllsimisel kasutati andmepéringuga
Statistikaametlilt saadud registripdhise rahvaloenduse andmeid.

Uuringu raames analuidsiti kesklinna ettevotluse koosseisu, ruumilist paiknemist ning
selle dinaamikat ja seda mdjutavaid tegureid, mille pdhjal koostati voimalikud



tulevikustsenaariumid’. Kuna Kesklinna Gldplaneeringut ei ole vdéimalik koostada vaid
kesklinnale endale fokuseerides, pidas Tellija vajalikuks pd&drata t60s piisavat tahelepanu
esiteks sldalinna seostele kesklinna piiril voi teisel pool seda piiri asuvate uute
arendusaladega (“varavatega“ ) ja teiseks seostele Tallinna Gmbritseva Harjumaa valdade
ja linnadega, teiste sdnadega, Tallinna (voi Talsinki) linnaregiooniga.

Uuringumeeskond ldhtus kolmest fookusest (joonis 1):
e Kesklinn ja studalinn
e “Varavad”, milleks t66Ulesandes oli antud:
o Telliskivi-Krulli
o Kristiine-Hipodroomi
o Sadama-Reidi tee
o Ulemiste-Sossi
o Péarnu mnt-Tondi
e Linnatagune

Etteantud “vdravad” on oma olemuselt vaga erinevad, vaid modned neist on
transpordivoolu véimaldavad “varavad”, teiste puhul see termin otseselt ei sobi. Seega
lisati “varavate” hulka ka Ulemiste City linnak.

! Stsenaarium - kujutlus mingi vdimaliku ja usutava tulevikuvariandi kujunemisest kas arenguraja pohijooni
markeeriva kirjeldusena vai siis detailsema samm-sammulise nditamisena, kuidas tulevikuseisundid voivad
olemasolevast vilja hargneda. Tavaliselt ei esitata mingit stsenaariumit eraldi, vaid tervikliku paketi koosseisus koos
vordleva analiiiisiga.



Uuringuga kéisitlei.év'ala. s

Andmed: Tallinna Strateegiak

Joonis 1. Uuringuga kasitletav ala. Allikas: Autorite koostatud.

Aruande esimeses peatikis esitatakse sissejuhatus uuringusse. Teises peatlkis
kirjeldatakse linnade ruumilist arengut mojutavaid peamisi trende. Kolmandas peatUkis
anallisitakse Tallinna kesklinna ettevdtluse paiknemist. Neljandas peatikis analliGsitakse
olulisemaid teiste linnade kogemusi liikuvuse ja muude linnaelu sdlmprobleemide
lahendamisel, mida vOiks kaaluda Tallinna Ilinna arendamise puhul. Kuna
uuringumeeskonna hinnangul on linnataguse ja kesklinna suhted lisaks “véravate” ja
kesklinna seostele vaga olulised, siis viiendas peatukis anallUsitakse ka kesklinnaga
piirnevate uute arendusalade rolli ja perspektiive. Aruande kuuendas peatikis esitatakse
Ulevaade labiviidud veebikUsitluse ning intervjuude tulemustest. Seitsmendas peatlkis
tuuakse vélja ettevotluskeskkonna arenguvdimalused stsenaariumidena. Viimases
peatlkis esitatakse jareldused kesklinna Uldplaneeringusse.

10



2. Linnade (ruumilist) arengut mojutavad trendid

Kaesolev peatiikkk annab lihillevaate viimastel aastatel ilmunud kirjanduses
oluliseks peetavatest linnade arengutrendidest. Ulevaade pohineb eelkdige aruande
kirjanduse loetelus toodud allikatele nr. 4, 14, 16, 20, 38, 42, 43, 49, 52, 54, 57, 60 ja 65.
Neid trende saab votta kui fooni, mida koostajad on arvestanud aruande
seitsmendas peatiikis esitatud Tallinna kohta stsenaariumide koostamisel.

Maailmas tervikuna jatkub linnade kasv. Mitte ainult majanduslikel, aga ka
klimaprobleemiga toimetuleku ja muudel ©koloogilistel kaalutlustel loetakse seda
positiivseks. Vahemalt ideaalis, kui linnastumist ja linnade arengut suudetakse kontrollida
ja labimoeldult suunata, saab ruumiliselt koondunud inimeste elukorraldus olla
d6konoomsem ja tervikuna hinnates védiksema 6koloogilise survega®. Suhteliselt tihedas
linnaruumis on ka suuremad vOimalused vahendada autokasutust selle asendamise teel
Uhistranspordiga voi teiste saastlikumate liikumisviisidega. Samas on elamisruumi
tihendamise Uheks vastuargumendiks voimalikud epideemia ja pandeemiapuhangud, mis
voivad inimeste jaoks tosta just hajaasustuses elamise atraktiivsust.

Linnadesse koondumine annab enam efekti siis, kui linnaruum jaab suhteliselt tihedaks,
linna kasv toimub linnakeskustes ja linnakeskuste |ahistel ja sellega hasti Uhendatavatel
territooriumidel, mitte suuremate linnade stiihilise valglinnastumine vormis.
Valglinnastumine vahendab elanike koondumise teel saadud voite. Juhul Kkui
linnatagune elamuehitus ei koondu raudteede lahedusse, vaid hajub laial territooriumil ja
kui ei teki jargmise astme multitsentrilist linnasisteemi, muutub linnastu ruum nii
ebadkonoomseks kui keskkonnahoiu seisukohalt ebasoovitavaks. Tekib vajadus
arendada suurtes mahtudes tehnilist ja liikumistaristut, mis kujuneb vagagi keerukaks ja
kulukaks.

Kui arengumaades linnastumine ja linnade kasv hoogsalt jatkub, tihti kull slummide
moodustumise kaudu, siis arenenud maades on protsess mitmepalgelisem. Elanikkond
vananeb ja paljudes maades on riigisisene migratsioonipotentsiaal praktiliselt
ammendunud. Osa linnasid asub ka piirkondades, mis olid varasemal perioodil
majandusarengu keskusteks, nidd tehnoloogiate ja majandusstruktuuri muutuste téttu
kujunenud vaegarengu piirkondadeks (naiteks nn ,roostevdd linnad”) ja nende elanikkond

2 Taolist nihet arusaamades tuleb pidada mirkimisvéirseks, varasematel perioodidel on tihti domineerinud (suur)linnade
suhtes skeptiline ja niiteks aedlinnu kui elukeskkonda propageeriv motteviis.
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vaheneb. Uute linnaelanike juurdevool toimub eelkdige migrantide arvel ja suurematesse
linnadesse. Neist enamik on parit Idunapoolsetest maadest. JOukates ja vananeva
elanikkonnaga linnades on migrante vaja 166jduna, eriti teenindusfunktsioonide
taitmiseks, uues elukohas on migrantidel lootus tdsta oma ja perede elatustaset. Nn
majandusmigrantidele lisanduvad ka podgenikud rénkade sojaliste ja poliitiliste
konfliktidega piirkondadest ja kliimapagulased maadest, kus klimamuutused teevad
elamise ja traditsioonilisel viisil elatise hankimise vdimatuks. Alati pole nende kategooriate
vahel kerge vahet teha.

Linnade elanikkonna rahvusliku ja kultuurilise kirjususe tdusul on positiivseid momente,
kuid see toob kaasa ka probleeme. Pole Uhtset seisukohta selles, kas linnavéimud
peaksid aitama migrantide elukohapaiknevust linnades n-6 “tudrida” voi mitte. Ehkki
kooselamine samades linnaosades ei ole probleemivaba kardetakse segregatsiooni veel
enam. Segregatsioon, mis on linnades ka muidu probleem, voib rahvuslik-
kultuurilise mootme vottes tuua kaasa veelgi negatiivsemaid tagajargi.

Uldtrend on, et sisserdnne linnadesse, olgu kodumaine voi valismaine, suurendab
just suuremate linnade elanike arvu ja pohjustab seal tihti ka senise elanikkonna
imberpaiknemist. Valismaise migratsiooni puhul tikuvad mdjud olema tugevamad.
Vélismaised migrandid vdivad paikneda kas suurlinnade eeslinnadesse (klassikaline naide
Pariisi eeslinnad, Tallinna l&histel vbiks Uheks vahestest naidetest olla Maardu) voi
blokkmajadest koosnevatesse nn magamislinnaosadesse (taoliste linnaosade teema ei
ole iseloomulik ainult postsotsialistlikele maadele). Kui muutunud kultuuriline keskkond
enam podhielanikkonda kuuluvatele inimestele ei sobi, pltab neist kdrgemaid
sissetulekuid omav osa liikuda sealt vélja. Kuna sudalinn on nende jaoks arenevates
linnades liiga kallis keskkond ning linnas t66lkdimise voéimaluse sailimine on vajalik, siis
tahendab see puudu liikuda kas linna piiridesse jaavatesse uusarendustesse, kui selliseid
on ja hind neis pole liiga kallis, vai linna taha. Taiendav hajalinnastumissuunaline surve,
kui see realiseerub, halvendab transpordialast situatsiooni, ,magamislinnaosad“ on
Uhistranspordiga Uhendatud reeglina paremini kui linnatagune.

Lisaks migratsioonile, mille puhul jd&dakse teise riiki alaliselt vdi vaga pikkadeks
perioodideks elama, toimub riikide vahel ka lUhemaajalisem, t66j6u ndudlusega seotud
erineva pikkusega ajutine t66réanne. Oluline téhtsus linnadele on ka tudengite opirdndel ja
loovisikute randel. Viimase rolli kohaliku kultuuriskeene rikastamisel ei saa alahinnata.
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Levib nn hargmaine® eluviis. Selle realiseerumise iheks variandiks on vélismaalaste
poolt teiseks elamiseks ostetud majad ja korterid, seda nii maapiirkondades kui linnades -
Eesti linnade puhul naiteks Tallinna vanalinnas ja Parnus. Probleemiks voib olla, et need
pinnad on tihti kasutusel suhteliselt lUihikese aja jooksul aastast. Tihti on siin tegu ka
segavariandiga investeeringust ja teisest kodust. Omanik voib plaanida seda hindade
tdustes maha muula, seni aga kasutab suhteliselt harva ise voi teevad seda lUhiajalistel
visiitidel tema sugulased ja sdbrad.

Eraldi kategooria migrantidest on motet vaadelda oskust6ojoudu, eriti tehnoloogiaga
seotud aladel. See voib saabuda nii arenenud maadest kui arengumaadest. Nad on tihti
huvitatud t66tamisest just suurt valjakutset ja eneseteostusvoimalust pakkuvates
projektides ja firmades. Tegemist on korgepalgaliste ja korgelt hinnatud inimestega, kes
voivad olla kaunis néudlikud nii oma t66 ja elukeskkonna suhtes. Ka nende linnasisesed
elukohaeelistused on oluliselt teistsugused kui immigrantide pohiosal.

Ehkki urbanistika-alases kirjanduses domineerib pigem tavaelaniku elamise ja liikumise
jaoks olulisi aspekte rédhutav vaade ei tdhenda see, et tulevikus vaheneks linnadevaheline
konkurents ka rahvusvaheliste firmade pea- ja harukontorite, spetsiifilise korge
kvalifikatsiooniga ja kdrge loomisvéimega inimeste (talentide), turistide, mitmesuguste
rahvusvaheliste Urituste korraldajate jne parast. Konkurentsis plisimiseks on vaja viga
hasti toimivaid rahvusvahelisi transpordiihendusi, aga ka linnade atraktiivsust
kllastamiseks ja rahvusvahelise Kkarjdari tegemiseks sobivaks peatumis- VvOi
elamiskohaks. Vaja on ka head arhitektuuri, mitmesuguseid simbolvaartusi, eripara,
mis eristaks linna konkurentlinnade hulgas. Suur osa eelnimetatust seostub linna-
sudametega. Linnasudamete roll rahvusvahelises suhtluses ja konkurentsis on kordades
suurem kui vdiks jareldada seal elavate inimeste arvu voi isegi seal paiknevate tédkohtade
alusel.

Rahvastiku vananemisega kasvab noudlus eakate vajadustele vastava ruumi jarele.
See peaks olema aeglane, ligipdasetav ja ,pehme®. Liikumine peab olema turvaline,
aktualiseerub liftide ehitamine vananevatesse kortermajadesse, suureneb vajadus
erivajadusega inimestele ligipdasetavuse tagamiseks jms.

* Hargmaisus: elu seostamine korraga mitme maaga, mille puhul {ihele maale elama tulnud inimesed jitkavad
perekondlikke, kultuurilisi, majanduslikke, poliitilisi jt piiriiilesed suhteid, ithendades niiviisi oma elutervikus
péritolumaa ja asukohamaa.

* Kui niiteks paarkiimmend aastat tagasi seostus see konkurents postsotsialistliku maailma linnade sh ka Tallinna jaoks
eelkdige kulueelisega vilisinvestori jaoks ja todstuslike investeeringutega, siis praeguseks on odavuse argument
litkkunud tahaplaanile ja toostuslike investeeringute teema on muutunud linnaga seotud teemast linnastuga seotud
teemaks. See aga ei tdhenda, et nimetatud linnade konkurents oleks muutunud vihem oluliseks, selles on esile kerkinud
lihtsalt teised aspektid.
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Vananemine viib arenenud maade linnades vaikeste, sh liheinimese leibkondadena
elamise osatahtsuse suurenemisele. Selle (ks moju: joukad voi Ule-keskmise
joukusega eakad voivad votta kallis sudalinnas vaikese korteri, suurt polegi vaja.
Siiveneb inimeste elukaare pohine ruumiline liikumine. Lapsepdlv veedetakse naiteks
linnataguses, kuhu pere on siirdunud just laste kasvukeskkonna vajadusi silmas pidades,
sellele voib jargneda kooli voi/ja Ulikooliiga linnas (tavaliselt valdavalt suuremas linnas),
seejarel karjdadri alustamise aeg koos elamisega néiteks linnasidames véikesel
elamispinnal, seejarel seoses pere ja laste soetamisega siirdumine elama kas linna taha
voi monda linna piiridesse jadvasse uusarendusse ja elu 16pu aastakimnete veetmine
vBib-olla monel vélismaa nn paikeserannikul.

Tanapdevale omane diunaamiline elulaad soodustab eluruumide uirimist, mitte
omamist. Tulenevalt Eesti omandireformi eriparast domineerib Eestis omanikule kuuluv
elamispind. Eraturu domineerimise t6ttu on Eestis Ulrihinnad vaga kdrged ning soodsam
on maksta laenu. Voib eeldada, et tulevikus hakkab ka Tallinnas suurenema ndudlus
eluruumide Gurimiseks, sh pikemaaegseks elamisperioodiks ja ka peredele.

Erinevate vanusegruppide ja ka muude erinevate orientatsioonidega inimgruppide
ootused ideaalsele linnale, selle poolt pakutavatele elamisvdimalustele, liiklemisele jne
hakkavad erinema enam kui varem. Naiteks vaikuse ja turvalisuse taotlus versus soov
atraktiivsuse ja melu jarele. Vahel on linnaruumi osi voimalik nende nduete prioriteetsuse
alusel ruumiliselt eraldada, vahel on see kaunis raske. Naiteks keskaegsete ajalooliste
linnastidamete puhul. Arvatakse, et tulevikus on Uha vahem motet kasutada sellist mdistet
nagu enam-vahem Uhesuguste vajadustega “standardliikleja” (massliikleja). Samades
piirkondades elavad erinevad inimesed hakkavad liiklema eri viisidel, eri aegadel, ka eri
likumismarsruutidel jne. Positiivne on see, et see hajutab liiklust, teiselt poolt aga teeb
liiklusmustrite kirevus keerukamaks Uhistranspordi korraldamise.

Generatsioonide vaheldumine on muutnud ja muudab ka edaspidi oluliselt linnade
elamise praktikaid. Naiteks liikumine linnaruumis jalgratta voi tduksiga, suhtumine
mitmetesse jagamismajanduse poolt pakutud lahenditesse, korteri omamise voi Ulrimise
vahekorda, kalduvus elada ja tegutseda mitte liiga klanitud ja nd valmis, vaid
hektilisemates ja pdnevamates piirkondades. Osaliselt on need muutused seotud ka
odavuse argumendiga, kuid ainult osaliselt.

Koduga seotud kulud linnades perede eelarvetes hakkavad pigem tdusma
(energiahinnad, maamaks, kinnisvaramaks). Sudalinnas elamise kulud kasvavad
oluliselt enam kui keskmiselt teistes linnapiirkondades (kui pole tegemist allakaivate
linnade sldalinnadega). Selleks, et sudalinn ei kujuneks vaid jouka elanikkonna
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elupiirkonnaks, rakendatakse paljude arenenud maade linnades abindusid nagu
subsideeritud elamispinnad.

Eri riikide lahestikku asuvate linnade integratsioon, nn kaksiklinnade kujunemine, areneb
aeglasemalt kui vahepeal eeldati. Sigavamat integratsiooni segavad eri riikide
institutsionaalsete slsteemide erinevused (sh erinevused maksusisteemides), inerts, ka
erinevad organisatsioonilised kultuurid. Motivatsioon integratsiooni sUvenemise ees
seisvate takistuste Uletamiseks ja vastavate kokkulepete sdlmimiseks ei ole tihti piisav, et
tegeleda nendega jarjekindlalt ja slstemaatiliselt. Ka valijaskonna poolt antud mandaat
poliitikutele on pigem kohalik kui piiritilest linnade koostd6dd soosiv.

Koroonapandeemia méjud jagamismajandusele olid erisuunalised. Okoloogilist survet
vahendas vahendas tekkinud olukord sellega, et muutis inimesed paiksemateks (sh
kaugtdodle ulemineku kaudu), viis osaliselt linnast valja maakoju ja soodustas mingil
maaral ka jalgrattakasutust. Inimesed hakkasid enam vaartustama ka seda, et nende
elukoht oleks t66kohale vai koolile 1dhedal, et kohale voiks jouda jala. Koroonapandeemia
viis suure osa liiklemist Uhistranspordist autosse. Samas kullerteenused ning toidu
kojutellimine kasvasid huppeliselt. Praeguseks on isikliku auto kasutamine
transportteenuse osutamiseks juba institutsionaliseeritud praktika. Tanu sdiduvdimaluse
kullalt kiirele saamisele elektroonse tellimuse teel ei pea linn muretsema enam nii palju
parkimiskohtade pérast. Levinud praktika on kodumajutuse pakkumine linnakilastajatele,
millesse Euroopa eri linnad suhtuvad siiski erinevalt. Osa on vétnud range joone p&drates
tugevdatud tahelepanu selle reeglistamisele ja maksustamisele, osadel juhtudel isegi
keelustanud. Teised suhtuvad sellesse liberaalsemalt, eeldades, et suuremamahulisem
linnakllastus kaalub Ules monevorra véaiksemad tulud hotelliteenustelt ja hotellide
maksustamiselt.

Oluliseks probleemiks linnadele keskkonnaseisundi parandamiseks ja ummikute
vahendamiseks on autostumise taseme alla viimine. Senine trend naitab, et linnades on
autostumise aste tdusnud proportsionaalselt SKT kasvuga, Euroopas umbes 25 tuhande
dollarini ja Ameerikas isegi kuni 30 tuhande dollarini per capita enne kui on hakanud
alanema. Eesmargiks ja tegelikkuseks mitmetes Euroopa linnades on piirata autode arvu
kasvu juba varasemal madalamal jdukuse astmel ja tagada, et autodega ei tehtaks Ule
30% vajalikest liikumistest. Ehkki saab arvata, et ka kdrged energiahinnad hakkavad
isiklikku autokasutust piirama on selle eesmérgi saavutamiseks ilma inimeste
liikumisvajadusi kahjustamata vaja kombineerida erinevaid meetmeid alates
Uhistranspordi arendamisest ja I6petades nn mikromobiilsuse jaoks vajalike tingimuste
loomisega.
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Pikemas perspektiivis minnakse linnades ule puhast kitust kasutatavatele soidukitele
koikide transpordiliikide puhul ja s6ltumatult sellest, kas tegemist on Uhistranspordi voi
oma autoga. Eraautode domineerima jaamist linnades inimeste liikumisel ei peeta
soovitavaks ega tdendoliseks ka peale fossiilkUtuste valjatorjumist linnatranspordist ning
peale isesditvate autode laiemat kasutuselevottu®. Ka Uhe inimesega isesditev auto
hoivab liigselt linnaruumi ja seda ei saa seetdttu pidada 6konoomseks lahendiks.
Negatiivseks teguriks on ka igasugusele ratastel liikuvale transpordile omane
kummirehvide kulumisest tulenev saaste. Lisaks ka monevadrra ideoloogilisena mojuv, kuid
siiski arvestamisvaarne argument, et inimeste "valjumine" isiklikest soidukitest ja Uhiste
likumisviiside valik toetab sotsiaalset sidusust. Vaga oluliseks peetakse
ré6bastranspordi taristu arendamist, mis peaks toimuma ideaalis n-6 kasutaja
vajadustest ees ning aitaks sellega kaasa asustuse ratsionaalsele suunamisele.
Eraldivoetuna ei ole lahendus ka rédbastransport, sest lahendamata jaab sel juhul tihti nn
viimase miili probleem. Komplekset lahendust nahakse eri transpordiviise kombineeriva
Liikuvuse kui teenuse (MaaS) kontseptsiooni rakendamises, kus osa marsruudist
voidakse labida sdidukis koos teistega, osa aga ainsana transpordivahendis.

Liikuvuse kui teenuse (MaaS) kontseptsiooni rakendamise raames saab labimist vajaval
marsruudil kombineerida erinevaid transpordiliike rongist ja vaikebussist kuni isesoitva
autoni valja. MaaS toimimist toetavad digiplatvormid on juba praegu olemas ja
kasutatavad. Edu nende rakendamisel soOltub inimeste valmidusest transpordivahendit
jagada ja liikkuvusandmeid kattesaadavaks teha. Esmalt véib MaaS kanda kinnitada
suurlinnade lahialadel, kus Uhistransport pole piisavalt hea uksest ukseni liikumiseks ja
vahemaad vordlemisi pikad. Kogemus néitab, et kommertsalustel saab MaaS toimida
siiski vaid piisava ndoudlusega aladel ja ta peaks seostuma linnakeskust perifeeriaga
Uhendavate Uhistranspordi liinidega. Olulist rolli linnaruumis hakkavad méangima
thistranspordi sdlmjaamad (ehk multimodaalsed reisiterminalid)®, nende
Umbruskonda on véimalik kujundada segafunktsioonis arendusalad.

Piid suurendada linnades nn mikromobiilsuse (jalgsi, jalgrattal ja muude
kergliikuritega liikumiste) osakaalu kasvu on oluline tegevussuund, kuid sel on ka
rida piiranguid. See ei sobi kdigile pikkade vahemaade I&bimiseks. Inimesi, kelle t66- ja

> Nn kdrgeimal tasemel isejuhtivad sdidukid vdivad muutuda inimeste sdidutamisel linnasiseses liikluses jargmise
paarikiimne aasta jooksul kiillalt tavapiraseks lahendiks vaatamata sellega kaasnevatele psiihholoogilistele ja
juriidilistele probleemidele. Totaalset {ileminekut siiski ei eeldata., arvatakse, et vihemalt esialgu piilitakse isesditvaid
autosid hoida muust transpordist voimalikult eraldi. Mdeldav on niiteks nende liikumine eraldi tehisintellekti poolt
juhitavate kolonnidena, mis vdimaldab ka ristmike kiiret {iletamist.

¢ Kahe voi enama transpordiliigi jagatud reisijateveo vdimalus, mis muudab reisija jaoks lihtsamaks reisi [dpuleviimise,
vahetades iihelt vedajalt teisele voi linnadevaheliselt vedajalt kohaliku piirkonna bussile, autole voi taksole.
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elukoht voi elu- ja dppimiskoht asuvad Uhes linnapiirkonnas voi muidu lahestikku peaks
selle liikuvusideoloogia domineerima hakkamiseks olema palju. See ei pruugi sobida
kdigile vanematele inimestele ja igasuguse ilmaga. Investeeringud naiteks linna
jalgrattasdbralikuks tegemiseks ei pruugi olla kull nii suured kui naiteks ulatuslikumal uute
trammiteede véljaehitamisel, kuid on siiski markimisvaarsed. Véheste sobivate
jalgrattateede olemasolul taoline mikromobiilsus ei kaivitu. Todkohtades vo6i nende
lahedal tuleb korraldada jalgrattahoiu voimalused ja pesemisvoimalused
jalgrattakasutajatele. Samas on sellisel liikumisviisil ka suur pluss, see aitab kaasa
inimeste hoidmisele tervematena. Osades linnades on see pluss inimeste poolt
teadvustatud, osade puhul nduab selle arusaamise kohalejdudmine veel aega.
Spetsiifiliseks elamispraktikaks on elu jagamine mitme kodu vahel, mille laienemine
seostub sissetulekute tdusuga. Linnainimestel on teiseks koduks valdavalt kas péritud voi
ostetud maakodu. Ruumikasutuslikus mottes on tegemist ruumi raiskamisega, sest
kodude ruumide kasutamisaste on madal, linnakodust maakoju ja tagasi sditmine
suurendab liiklusprobleeme. Sotsiaalses ja kultuurilises mottes on tegemist valdavalt
positiivse protsessiga, mis aitab moneti leevendada ka regionaalseid probleeme.
Probleemiks voib saada mitme kodu omanike maksude jaotus kummagi kodu asukoha
omavalitsuse vahel. Tarbitakse ju mdlema omavalitsuse teenuseid ja selle tarbimise mahu
jaotus ei pruugi olla lihtsalt mé&aratletav. Elamud ja korterid linnades muutuvad Gha enam
kodudest ka kapitalimahutuse objektideks. Lisaks ariorganisatsioonidele omandavad neid
ka kodanikud, kes rendivad neid elamiseks peredele.

Elamispinna ostu -ja rendihindade tdustes eriti atraktiivsetes linnades ja linnaosades
muutub populaarseks nn co-living (kooselamine), mille puhul kdikidel korterikasutajatel on
oma magamistuba, kuid Uhisruume kasutatakse koos. Taoline vorm on kullalt levinud
naiteks diginomaadide hulgas, kuid ka Uhistesse huvi- ja vdartuspohistesse gruppidesse
kuuluvate inimeste hulgas (nn Uhiskodud). Eestis on selle rahvusvahelise trendi mdju
esialgu veel vdhe mérgata.

Seoses Okoloogiliste arusaamade Uldise tugevnemisega ja ELi poolt arendatava
rohepoliitikaga toimub rohealade pindala ja kvaliteedi tous linnades. Lisaks
Okoloogiaga seostuvale funktsioonile vaartustatakse neid ka inimeste jaoks mitut olulist
funktsiooni taitvate kohtadena: linnaelus kergelt tekkiva stressi maandamine ning ka
teistega kokkusaamise ja suhtlemise soodustamine. Linnade, nii linnakeskuste kui
korterelamute piirkondade ,rohestamine® eeldab teatud kulude tegemist, kuid suurendab
elanike rahulolu ja linnade konkurentsivéimet. Linnades, mille hoonestus on ajaloolistel
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pohjustel hdére voivad tekkida konfliktid linnaruumi tihendamise ja ,rohestamise®
eesmarkide vahel.

Linnades toimuv on tugevalt seotud Uldisemate elulaadis toimuvate muutustega, millest
Uheks keskseks on tarbimise rolliga seostuv. Seisukohad lahknevad selles osas, kas
Uhiskonna orientatsioon tarbimisele ldhematel aastakiimnetel oluliselt vdheneb. Rohkem
kattuvad tarbimise struktuuri ja tarbimiskaitumise ruumilist killge puudutavad prognoosid.
Eeldatakse, et kaupade osas tarbimine pigem pidurdub voi isegi vaheneb, aga
teenuste osas suureneb edasi. Erinevate teenuseliikide osutamine laieneb ja moeldakse
valja uusi teenuseliike, sh mitmekesistatakse hooldusteenuseid ja elamusteenuseid.
Kaupade ja teenuste keskkonna jalajalg muutub oluliseks - mdddetavaks, esitatavaks
ja vaartustatavaks.

Eeldatakse kui mitte Soppamiskultuuri nérgenemist, siis vdhemalt selle olulist muutumist.
Linnade aktiivsetel kaubatanavatel vaheneb valmiskaupa mullvate kaupluste arv ja
suureneb erinevate teenuste pakkujate arv. Osa kaupade miiiligiga tegelevaid poode
muutub esitlusruumideks ning seetdttu ei pea klient pddsema kaupluste juurde oma
autoga. Elanikud soovivad vahendada oma liikumisvajadust kaupade ostmisel, vahemal
maaral ka teenuste tarbimisel. Laieneb veebiteenuste kasutus, kullerteenused, kaupade
kojuvedu pakirobotitega. Taolises olukorras konkurentsis pusimiseks peavad linnakeskuse
aritdnavad muutuma avaliku ruumina mitmekesiseks, tihedaks ja atraktiivseks.
Eeldatakse kaubanduse kontsentratsiooni vahenemist. Senini on trendiks olnud
linnakeskuses, aga eriti tiheda liiklusega magistraalide dares asuvate linnaserva suurte
kaubanduskeskuste loomine ulatuslike parkimisaladega, kuhu koondub nii kaubandus,
teenindus kui meelelahutus. Sinna on koondunud ka e-kaubanduse levikuga tekkinud
kaubaautomaadid. Eeldatakse, et kodus t66tamise osatdhtsuse suurenemine,
elanikkonna vananemine ja vdhenev autokasutus loovad vajadusi ja voimalusi ariteenuste
toomiseks A&arelinnadesse (ka kesklinna &arealadel olevatesse elamupiirkondadesse).
Koos kaupade kojutoimetamise ja e-kaubandusega véheneb suurte kaubanduskeskuste
domineerimine.

Vaga suure mojuga trendiks linnaelule on arvuti kaudu tehtava kaugt66é osatahtsuse
kasv, mis véimendus huppeliselt seoses hiljutise koroonapandeemia kriisiga. Kaugtéo
levik seostub tihedalt ka muude viimase aja populaarsemaks muutuvate té6vormidega
nagu platvormitéé ja tdédampsud, juhu- ja projektipdhise t66votu osakaalu
suurenemisega.

Koroonapandeemia ajal liikus vaga suure osa inimeste 166 kodukontoritesse, pandeemia
|6ppedes on see osaliselt firmade ja asutuste kontoritesse tagasi tulnud. T66 kontoritesse
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tagasipdordumiseks voib leida nii t6otajate kui firmade poolseid argumente. Todtajate
poolt pltd oma tédelu ja kodune elu ruumiliselt lahus hoida, kuna t68elu hairib kodust elu
ja eriti vaikeste laste kodusviibimise juures raskendab see vajalikku kontsentreerimist.
Peale koroonapandeemia oli inimestel psuhholoogiliselt suur tung kodust vélja saada.
Firma jaoks on kodustb6tamise miinuseks raskused, mis tekivad Uheskoos keeruliste
probleemide lahendamisel ja slnergia saavutamisel. Véhenevad inimeste Uksteiselt
oppimise vdimalused, kipub alanema nn korporatiivne moraal. Distantst6dl on aga ka
suuri plusse. Todtaja puhul eelkdige ajakulu drajaamine tédle ja tagasi sditmisel, firmade
puhul véimalus ajada Iabi mdnevorra vaiksemate kontoripindadega. Kui joulise pddrde
tootamises ja t6dga seotud liikumises see kaasa toob pole veel selge.
Koroonapandeemiaga kaasnenud raputus demonstreeris, et arvutiga seotud kodutdd
vormis on voimalik ara teha palju enam kui enne seda pandeemiat eeldati. Pealegi voib
eeldada, et tehnoloogia areneb ja vahendab neid puudujaadke, mis on veebi kaudu
toimuvatel aruteludel vorreldes samas flUsilises ruumides aset leidvate aruteludega.
Samas on ilmnenud ka nii 166 kui ka dppimise veebiviimise mitmed psihholoogilised
tagajarjed ja vOib arvata, et ajapikku ilmneb neid ka tdiendavalt.

Kaugtéo levik aitab vahendada liikluskoormust (sh linna suunduvatel maanteedel,
miskaudu linna taga elav osa elanikkonnast t66le suundub) tipptundide ajal ja vdhendab
vajadust parkimiskohtade jarele. Linnaruumi kasutusele tervikuna on kaugt6d maojud siiski
vastuolulised - see toetab ruumikasutuse saastlikkust ja paindlikkust, kuid vahendab
kohtade elavust ning ruumi voimet toimida sotsiaalse sidususe katallisaatorina.
Naiteks kontorite lahkumine sildalinnast voib tuua kaasa ka l|&hedaste sd6gi- ja
ajaviitmiskohtade tihjenemise ja sulgemise.

Ollakse veendunud, et kaugto6 seab teatud piirid kontoriruumide ehitamise kasvule
linnades, aga vaieldakse selle Ule kui radikaalselt. Méningate hlpoteesidena edasise
kohta voib valja pakkuda jargmised:

e Koosloomet on digiruumis palju raskem Iabi viia kui isoleeritud Uksikllesannete
lahendamist voi standardset rutiinset t66d. Kullalt suur osa ametnikest tegeleb
kaasajal kontorites mitmesuguste asjaajamise korraldamise reeglitele vastavuse
kontrollimise ja tagamisega, neist suure osa viimine distantstddle on pohimotteliselt
voimalik’. Teistsugune on olukord seoses kollegiaalset tegevust eeldava loova
t6édga. Naiteks projekteerimisfirmades leitakse Uhist pingutust ndudva 166 puhul
tinti, et ei piisa isegi viibimisest projekti taitmise ajal Uhes kontorihoones, vaid
inimesed koondatakse isegi kuid kestvateks to6perioodideks Uhte ruumi kokku.

7 Mingil ajal vdib suure osa sellest tegevusest votta iiles tehisintellekt.
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Suured voéimalused on hiibriidtod1®, kus fllsiliselt viibitakse kontoris vaid osadel
paevadel nadalast. Tapsemaks indikaatoriks selle protsessi hindamisel saab olema
pigem personali poolt nddalas keskmiselt kontoris viibitud pdevade voi tundide arv,
mitte inimeste %, kes on Ule viidud kodutddle. Sel juhul on véimalik sailitada
korraga nii paindlikkus kui slnergia ja tiimi paremaks litumiseks vajalikud
tingimused. See annab haid tulemusi transpordi korralduse seisukohalt, vdhendab
monevorra ka vajatava kontori pinda, aga kontorite suuruse vahendamiseks vaga
radikaalne variant ei ole. Kontoripinda tugevalt vahendada on voimalik siis, kui osa
téotajatest on taielikult kaugtool.

e Kontori ruumiline kontseptsioon muutub pohimotteliselt, kui need ei kujuta
endast enam kohti, kus inimesed peavad kogu t66paeva kellast kellani olema, vaid
eelkdige suhtlemise kohti. See tdhendab kontorihoonete renoveerimist vastavaks
kaasaegsetele nduetele, millega tihti voib kaasneda ka kontori asukoha vahetus
linnaruumis. Osadel juhtudel vdib asukoha muutmise kriteeriumiks olla see, kuivord
kontori |&hiimbrus vdimaldab ideede genereerimist ja inimestevahelist loovat
suhtlemist®. Inimestel on jatkuv soov olla Uksteise ldhedal. Linnasiidametel on siin
nii plusse kui miinuseid. Koroonaepideemia ajal jaid USA linnades paljud
arikeskused inimtuhjaks. Koige raskem oli taastumine kontoritekesksetes
aripiirkondadeks, sest seal asuvatesse kontoritesse ei tahetud tagasi tulla. Palju
kiiremini taastusid kohad, kus oli tegemist erinevat laadi pindadega,
kombinatsiooniga kontoritest, dppeasutustest, poodidest, restoranidest ja elamis-
pindadest. Siit jareldus, elujouline kesklinn on mitmekiilgne kesklinn, kus on
voimalik nii tddtada, elada, suhelda, mangida ja dppida.

e Kaugtdd levik tekitab ka vajaduse suuremate elukorterite jarele, et inimesel oleks
voimalik kontsentreeritult tédtada ja kolleegidega suhelda, ilma et perekondlik melu
teda segaks. Oleks hea kui kaugt6dd saaks vajadusel mingis ulatuses teha ka
kohvikus, raamatukogus vOi kogukonnakeskuses. Selleks voib olla vaja teha
muudatusi nende asutuste ruumiprogrammis, et taoline tegevus segaks
voimalikult vahe teisi kllastajaid.

8 Uuringud on naidanud, et vdimalus hiibriidtdks suurendab inimeste positiivset hinnangut oma linnale kui elamise ja
tootamise kohale. Eriti selgelt viljendub see inimeste puhul, kelle kodustodtamise aeg jadb paari pieva piiridesse
nédalas. Kaugtdd tegemist vdimaldav amet ja oskused voiksid justkui suurendada inimese potentsiaalset draliikumist
kuhugi teise linna voi riiki, aga selgub, et hiibriidreziimil to6tajate soov seda teha osutus madalamaks kui neil, kelle t66
ei vdimaldanud seda osaliselt voi tdielikult veebi kaudu teha.

% Seda ideed on piiiitud oma potentsiaalsete klientide jaoks viirtustada niiteks Ulemiste City.
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Tehnoloogiafirmad, sh iduettevotted’® ja nende asukohad kujutavad endast séimi
koostddvorgustikes. Nad Uhendavad endas inimeste tiheda ja kvaliteetse tugisisteeme
ndudva koostegutsemise fuusilises ruumis rahvusvahelise koostdédga digiruumis.
Linnakeskuste rolli aitab tugevdada ajaloolises linnaruumis toimuvate kultuuriliste ja
meelelahutuslike Urituste korraldamine s&astva turismi pohimotteid jargides. Kultuur ja
loome seostusid varem tihti linnasidamete, sh ajalooliste vanalinnadega. Kaasaegne
kultuur, kunst ja loomemajandus on hakanud liikuma sealt valja metsikumasse,
korrastatumasse Umbrusesse, millest annab tunnistust vanades t6dstushoonetes asuvate
»Kultuuritehaste“ populaarsus. Osadel juhtudel on need alad hakanud témbama ligi ka
turiste. Linnasidamete ja vanalinnade areng nduab Umbermdtestamist ka sellest
aspektist lahtudes.

Infotehnoloogia areng loob suured voimalused linnaelu ja eriti linnatranspordi
ratsionaalsemaks korralduseks ja seda ilma suuremate kuludeta. Naiteks kesklinnast
lAbisdidu maksustamine vOi tasu kogumine tasuliseks muudetud teeldikudelt pole
tehnoloogiliselt keeruline, kuid eeldab, et inimesed ndustuvad sellega, et nende autode
likumine on jalgimise all. Kartus nn jalgimistihiskonna kehtestamise ees ja vdhene usaldus
info kasutajate vastu voivad tehnoloogiliste voimaluste kasutamist oluliselt pidurdada.
Hiljiemalt mdénekiimne aasta péarast peavad linnad votma vastu pohimottelisi otsuseid,
mida teha omal ajal ehitatud ja praeguseks juba moraalselt ja varsti ka flUsiliselt
vananenud mitmekorruseliste paneelmajade piirkondadega. Uksnes nende paremast
soojustamisest, monede tehnosisteemide valjavahetamisest ja kosmeetilistest
remontidest ei piisa. Ei ole valistatud ka taoliste piirkondade getostumise oht. Tuleb
otsustada kas hoonete lammutamise voi pohimottelise renoveerimise kasuks kaasaegsete
tehnoloogiate ja tdéokorraldusviiside abil. Kumbki nimetatud variantidest ei ole kergelt
labiviidav ega odav. Otsused vdivad tekitada teravaid Uhiskondlikke diskussioone.

Seoses linnaruumi hinna tdusuga ja vajadusega rakendada tihedas linnaruumis uusi ja
paremaid teenuseid aktualiseerub suuremates linnades ruumi kolmemootmeline
kasutamine, st dhuruumi ja/voi maa-aluse ruumi kasutuselevott. Droonide kasutamisel
naiteks kaupluste voi kodude kaubaga varustamiseks on esialgu takistuseks veel ohutuse
kisimused. Nii kauba- kui reisitranspordi osaline maa alla viimine véib anda vaga suurt
efekti, sh vabastada vaartusliku keskkonna territooriumi parkide rajamiseks voi elamute

Tduettevote/startup - tegevust alustav, Eestis registreeritud &riiihingule kuuluv kuni 10-aastane (k.a) majandusiiksus,
mille eesmark on té6tada vilja ja rakendada ellu suure tleilmse kasvupotentsiaaliga innovaatiline (ja/v6i tehnoloogilist
komponenti sisaldav) ning korratav drimudel.
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ehitamiseks, kuid nduab suuri investeeringuid ja vOib Umberehituste labiviimise ajaks
takistada pika aja jooksul linna normaalset funktsioneerimist.

Seoses mitmesuguste vodimalike katastroofidega tanapé&eva raskelt prognoositavas
maailmas muutub oluliseks linnas asuvate taristuobjektide ja linnaruumi selline
arendamine, mis ohte nagu terrorism, sdjaline rinnak, lleujutused, jne vahendaks. Teatud
madral voib seda mahutada isegi termini “sekuritiseerimine” alla. See muudab aga
investeeringud kallimaks.

Uute tehnoloogiate arenedes on linnades hakatud tegelema mitmete varem neis mitte
iseloomulike tegevustega energeetika ja toidutootmise vallas nagu linnaelu heitmetest
energia tootmine, paikesepaneelid majade katustel, nn vertikaalne pdllumajandus jm.

Kokkuvaotvalt voib viélja tuua stsenaariumide kontekstis olulisemad linnade
ruumilist arengut mojutavad trendid:
e Linnade jatkuv kasv ja linnaruumi tihenemine, mis vodimaldab véhendada
autokasutust ja rakendada saastlikumaid liikkumisviise
e Linnade puhul muutuvad Uha kesksemateks immigranttédjdbuga seotud
klsimused: immigratsioonivoo koosseis (sundmigrandid, spetsialistid jne), nende
I6imimine téoturuga, nende elukohtade paiknemine linnas vai linnastus jms.
e Hargmaise eluviisi levik
e Jatkuv tihe konkurents linnade vahel kdrgepalgaliste talentide ja rahvusvaheliste
firmade pérast
e Rahvastiku vananemisega kasvab noudlus eakate vajadustele vastava ruumi
jarele
e Vananemine suurendab Uheinimese leibkondade ja vaiksemate korterite
osatahtsust.
e Toimub elukaare pdhine ruumiline liikumine linnasidame ja linnataguse vahel,
kus elukoht muutub vastavalt eluetapile.
Suurenevad erisused erinevate inimgruppide ootustele linnaruumi suhtes
Puhast kiUtust kasutavatele soidukitele ja rédbastranspordile tleminek kasvab
Liikuvuse kui teenuse (MaaS) kontseptsiooni rakendumine suurlinnade lahialadel
Mikromobiilsuse kasv linnades eeldab investeeringuid rattakasutuseks vajalikku
infrastruktuuri
e Rohealade pindala ja kvaliteedi tdus linnades, keskkonnajalajélje arvestamine
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o Linnakeskuste oluline roll sailib, kuid toimub nihe arikeskustelt mitmekesisemate
funktsioonidega keskustele: CBD (Central Business District) asemel CBSD
(Central Business and Social District)."

' Keskne dripiirkond (ka City, CBD e. Central Business District, A+ tsoon) on ala, mis piirneb A. Lauteri tinava,
Révala puiestee, A. Laikmaa, Gonsiori, Pronksi ja Liivalaia tdnavaga; s.o. teemaplaneeringu “Korghoonete paiknemine
Tallinnas™ seletuskirjas maratletud 1. piirkond ehk Maakri kdrghoonete piirkond.UP perioodi jooksul nidevad autorid,
et see madratlus holmab ka Rotermanni ja Admiraliteedi kvartaleid. Keskne &ri- ja sotsiaalpiirkond (CBSD e. Central
Business and Social District) on osa kesklinnast, kus on keskseid kohtumispaiku téitvaid kohti nagu pargid ja avalikud
ruumid, muuseumid, teatrid, areenid, staadionid, kirikud jne.Viimasel ajal kasutatakse ka mdistetepaari CBD/CSD
markeerimaks tendentsi, et osa endist drilist linnaruumi ja &rihooneid on hakatud kohandama timber sotsiaalseteks
otstarveteks.
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3. Kesklinna ettevotluse paiknemise anallts

Kaesolev peatiikk koosneb jargnevatest osadest:
e ettevotluse paiknemise analiilisi lahtekohad
o ettevotete ja to6kohtade paiknemine ja profiil linnakeskuses (uuringualal)
e olulisemate tarbijagruppide paiknemine ja profiil linnakeskuses
e linnakeskuse ettevotlusalade - ja piirkondade ruumilise arengu valjakutsed ja
perspektiivid

Ettevotluse ruumilise paiknemise anallls on koostatud eesmargiga anda sisend
Kesklinna ildplaneeringu (edaspidi UP) ettevalmistamisse. Selleks on koostajad teinud
Ulevaate linnakeskuses paiknevate ettevotete ja tdokohtade profiilist ning teadmuspohiste
ettevotete tdpsemast asukohast ettevétiuspiirkondade 16ikes; ettevotete klientide/tarbijate
profiilist; ning ettevotluskeskkonna ja linnaplaneerimise seostest.

Analtusi algandmetena on kasutatud peamiselt Tallinna Ettevotluskeskuselt saadud
Ariregistri andmekogu (ettevdtete majandusaasta aruannete koondid) ning Ariregistri
avalikku andmebaasi, Statistikaameti avalikku andmebaasi ja ametilt andmepéaringutega
saadud andmeid. Infoallikatena on kasutatud varasemaid uuringuid, kinnisvarablroode ja
-ndustajate turullevaateid, ajakirjanduses ilmunud artikleid ja erinevate valdkondade
ettevotjatega tehtud intervjuudest saadud teavet.

3.1. Lahtekohad

Linnakeskus ja linnasiida

Linnakeskuseid iseloomustab funktsioonide ja inimeste kdrge kontsentratsioon ning
mitmekesisus. Euroopa linnakeskused on enamasti suure tdédokohtade ja eluasemete
tihedusega piirkonnad, kuhu on koondunud lisaks erinevatele buroodele ka arvestatav
osa linna kaubandusest, teenindusest, toitlustusest, kultuurist ja meelelahutusest.
Linnakeskustel on kiired ja mugavad dhistranspordilhendused  peamiste
elamispiirkondadega, teisaste aripiirkondadega ja olulisemate (rahvusvaheliste)
transpordiséimedega.

Eestikeelses kirjanduses, dokumentides ja kdnekeeles samastatakse sageli linnakeskust
ja linnastdant. See on pigem tdlkest tulenev (city center) fenomen.
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Joonis 2. Tallinna
linnakeskus.

Allikas: Tallinna Ruumiloome
Kompetentsikeskus. 2022

Tellija on moiste linnakeskus defineerinud ostumenetluse kutses “uuringus kasitletava
alana” (joonis 2): “Potentsiaalselt kesklinlik piirkond, mis hélmab erinevaid linnaosasid.
Uuringus késitletav ala moodustab laiema linnakeskuse tuumiku, regiooni ja riigi
tébmbekeskuse. Selle ala servades paiknevad hea ligipdédsetavusega suure té6kohtade
potentsiaaliga tébmbekeskused né ,védravad’, mis on omavahel ja sldalinnaga (st
fookusalaga) (ihendatud kiire thistranspordi ja rattateedega.”

Joonis 3. Helsingi
kantakaupunki.

Allikas: Helsingin Yleiskaava.
Kantakaupungin ja
ydinkeskustan kehittdminen.
Helsingin kaupunki. 2023
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Kuna uuringurihma t66s osales Helsingi uldplaneeringu 2050 Uks koostajatest, on
kasutatud vordlusi eeskatt Helsingiga (joonis 3). Kuigi Tallinna ja Helsingi linnakeskused
erinevad nii absoluut- kui suhtarvude poolest, on Helsingi planeerimisprotsessidest palju
Oppida.
e Helsingi Kantakaupunki asumites elab tle 200 000 inimese, Tallinna Kesklinna
elanikkond on veidi tle 64 000.

® Tookohti on Helsingi Kantakaupunkis (u 32 km2) umbes 230 000, vordluseks
Tallinna Kesklinna linnaosas (u 19 km2) Gle kahe korra vdahem (umbes 105 000).

e Rahvastiku tihedus Tallinna linnakeskuses on u 3700 in/km?, Kantakaupunkis u.
9600 in/km?.

e Helsinki Kantakaupunki maismaaosa on u 32 km2 ja Tallinna Kesklinn (vottes maha
Aegna ning Ulemiste jarve koos selle taguse alaga ning liites “véravad”), on
pindalaga ca 17 km2. Kui lisada uuringuga kasitletav ala, n-6 meritéht, siis on selle
suuruseks ca 21 km2. Selle 17 km2 sees (vottes aluseks 500 x 500 m ruudud, nii
et ruudud ulatuvad lle kesklinna piiride) elab 103 043 inimest.

Tallinn oli sajandeid piiratud linnamududriga ning linna keskseimaks kohaks oli turuplats
Raekoja ees. Voib 6elda, et keskaegse Tallinna kommertstelg oli veidi tle 100 meetri
pikkune ning Uhendas Raekoja ja Suurgildi hooneid.

Kuigi vanalinna Umbritsevast kindlustusvéondist véaljaspool oli hoonestatud linnaruum
juba varem, murdis Tallinn linnamddrist pariselt valja alles 19. sajandi |I6pukimnendeil.
Sajandivahetusel liikus funktsionaalne linnastida Vabaduse valjakule ja méned kiimnendid
hiljem edasi Viru véljaku kanti. 21. sajandi alguses hakkas Maakri kvartalis valja kujunema
kdrghoonetega'? city ehk arikeskus, mis kéesoleval kiimnendil on laienenud Rotermanni ja
Admiraliteedi kvartalite rajamisega sadama suunal. Viimastel aastatel on avaldatud
arvamust, et sudalinn hdlmab ka osa Kalamajast ja see kajastub ka monedes ametlikes
dokumentides (nt Tallinna parkimistsoonid, Tallinna parkimisnormid).

12 K grghoone- kdrgus maapinnast 45-124 meetrit, 15-35 korrust.
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Ettevotluspiirkondade maaratlus

Alljargnevalt on selgitatud kuidas on kdesolevas uuringus maaratletud ja olemasolevate
asumite ja kvartalite kaudu piiritletud Tallinna linnakeskuse (uuringuala)
ettevotluspiirkonnad.

Linnasiida'® koosneb

a) ajaloolisest linnasiidamest = Vanalinna asum, s.o. Toompea ja all-linn + bastionite
voond (edaspidi VL). Uuringus Ula- ja all-linna ei eristata.

b) arilisest linnasidamest, s.0. Sudalinna, Kompassi, Maakri, Sibulakila, Tatari asumitest
ning Sadama asumi Rotermanni kvartalist ja Admiraliteedi basseini piirkonnast; see on
Kinnisvarafirmade Liidu (EKFL) biiroohoonete klassifikaatori'® kohaselt Tallinna kesklinna
aripiirkond ehk A-klassi tsoon'® (edaspidi KL-A véi kesklinna A tsoon). (Joonis 4).

Kesklinn (vastavalt ostumenetluse kutsele uuringu fookusala) on maaratletud kui
Kesklinna linnaosa territoorium. Kesklinna'® moodustavad Toénismae, Raua, Torupilli,
Keldrimde, Juhkentali, Veerenni, Uus Maailm, Kassisaba, Kelmikila, Luite, Kitsekulla
asumid, so Kesklinna linnaosa asumid véljaspool kesklinna A tsooni (edaspidi KL-B véi
kesklinna B tsoon).

Kesklinna kontaktala hélmab osaliselt jargmisi asumeid: Ulemiste (Peterburi tee ja
Lennujaama vahel), Lilleklla (Tulika tn ja raudtee vaheline ala, Pelgulinn (Telliskivi tn ja
raudtee vaheline ala), Jarve (Parnu mnt ja raudtee vahel), Tondi (Tondi tn, Seebi tn ja
raudtee vahel) ning Kalamaja asumit (tervikuna). Enamik neist on hanke kutses mainitud
“varavad”.

Kesklinna &érealadele jddvaid kompaktsemaid aripiirkondi/ettevotlusalasid  voiks
maaratleda teisaste arikvartalite vOi teisaste ariparkidena. Parast Noukogude Liidu

13 Linnasiida koosneb Vanalinna, Siidalinna, Kompassi, Maakri, Sibulakiila ja Tatari asumist ning Sadama asumi
Rotermanni kvartalist ja Admiraliteedi basseini piirkonnast.

' https://www.ekfl.ee/buroohoonete-klassifikaator/buroohoone-klassi-maaramise-tabel

15 Biirookinnisvara tsoonid - Eesti Kinnisvarafirmade Liidu ja Eesti Standardikeskuse koostdds vilja tootatud
biiroohoonete klassifikatsiooni asukoha tunnuste kriteeriumid. A tsoon: ala Parnu mnt (alates Suur-Ameerika ja
Liivalaia ristmikust kuni Narva mnt ja Mere pst ristmikuni), Mere pst (alates Narva mnt ja Parnu mnt ristmikust Ahtri
tdnavani), Ahtri tdnav, Joe tdnav, Pronksi tdnav, Liivalaia tdnav; B tsoon: Pdhja pst — Telliskivi tn — Tulika tn — Kotka
tn- Pdrnu mnt — Jarvevana tee — Peterburi tee — Lubja piirkond —Kadrioru ala — Sadama ala — PGhja pst. + peamiste
magistraalide dérsed alad. http://www.ekfl.ee/uploads/buroohoonete-klassifikaator-2014.pdf

1© NB! Kesklinn ettevdtluspiirkonnana ei kattu linnaosa territooriumiga, vaid ainult osaga sellest.
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lagunemist tekkis neid paljudes endise sotsialismibloki linnades, kus uleminek
vabaturumajandusele tdhendas Uhtlasi ka Uleminekut tsentraalselt ruumikorralduselt
turukesksemale (laissez-faire), mistéttu uusi drikvartaleid, -parke ja -piirkondi rajati sageli
kesklinna lahistel voi &arelinnas asunud tootmisettevotete kinnistutele nagu
erastamistingimused ja turuolukord parasjagu voéimaldasid.

Eesti Kinnisvarafirmade Liidu klassifikaator maaratleb arihoonete asukoha tunnused ehk A
ja B tsooni Tallinnas (joonis 4); A+ on kinnisvarandustajate késitluses Maakri kdrghoonete
piirkond.

2y

i " HAABERSTI |

A-klass

A [ B-kiass - piki peamist liklusmagistraale
’ .l\rO; '-.:,"'/I o St C-klass - kbik iilejadnud

Skd W

Joonis 4. Biiroohoonete klassi asukoha kaart. Allikas: Eesti Kinnisvarafirmade Liit.

EKFL klassifikaatori jargi on A-klassi arihoonete piirkond margitud roosa véarviga. Lillaga
on margitud B-klassi piirkond, mis hélmab nii Péhja-Tallinna (Kelmikila ja osa Kalamaja
asumist) kui ka Kristiine (killuke Lillekila asumist) linnaosa territooriumi.

Linnaslidames eristavad kinnisvarandustajad A+ (v6i AA) klassi blroohooneid kvaliteedi
ning asukoha tunnuste alusel, s.t. kaasaegseid tehnoslsteeme ja teenuseid ning asukohta
u. 20 hektari suuruses Tallinna keskses aripiirkonnas (ingl. k. central business district,
edaspidi ka CBD) (Joonis 5).
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Joonis 5. Tallinna tdnane CBD ehk
keskne aripiirkond (Maakri
korghoonete piirkond).

Allikas: Tallinna Linnavalitsus. 2009.

Tallinna keskset éripiirkonda (CBD) kirjeldab 2009. aastal kehtestatud teemaplaneering
“Koérghoonete paiknemine Tallinnas”, mille seletuskirja punktis 6.1 on maaratletud 1.
piirkond ehk Maakri kérghoonete piirkond.

Tallinna arengudokumendid ettevotlusest linnakeskuses

Strateegia Tallinn 2035

Tallinnas luuakse palju uusi ettevétteid, mida iseloomustab kérge lisandvééartus, kasvav
véimekus voétta kasutusele uudseid tehnoloogiaid ning viia ellu uuendusi. Kérge
lisandvéartus voimaldab ettevétetel teenida suuremat kasumit, maksta rohkem palka
ning parandada seelébi elatustaset.

Suund on véetud teadmusmahukale majandusele /---/. Tallinn on tuntud kui idufirmade
kasvulava ning diginomaadide kohtumispaik.

Luuakse linnakeskkonda, mis soodustab omanéoliste kaubandus- ja teenindusettevétete
teket, toimub kultuurisindmusi ning pakutakse meelelahutusvéimalusi, millest saavad
osa nii linnaelanikud kui ka -kllalised.
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Tallinna linnastda on ligipddsetava tdnavaruumiga, kbérgetasemelise arhitektuuri ja
mitmekesiste vbéimalustega linnakeskus. See on atraktiivne paik vaba aja veetmiseks,
té6tamiseks ja elamiseks. Tanavaruum on kujundatud nii, et iga ilmaga on éues hea olla
/---/. Labiméeldult kujundatud tdnavavork ja sbéidukite véike liikumiskiirus kutsuvad
valima igapdevasteks kéikudeks erineva teekonna ja pakuvad avastamisr6ému /---/.
Hoonete  esimestel korrustel asuvad tanavakohvikud, véikekauplused ning
teenindusasutused. /---/ Linnastidamesse péaéaseb véga hésti Ghistranspordiga ning
mdébda kbénni- ja rattateid, mistottu on jarjest vdéhem vajadust minna linnastidamesse
autoga.

Kesklinna uldplaneeringu lahtekohad

Olulisemad uldplaneeringuga lahendamist vajavad teemad:

- Maérata dldised péhimbétted ettevétiuskeskkonna elavdamiseks.

- Maéérata ruumilised printsiibid, kuidas suunata enam véikeettevétlust tidnavapoolsete
hoonete esimestele korrustele, elamupiirkondadesse, mereéérde, vanalinna, uutele
arendusaladele.

- Selgitada vélja, milliseid linnaruumilisi vétteid sh labi avaliku ruumi kujundamise, on
vOimalik kavandada, et soodustada tdnava tasandil véikekaubandust ja méérata
selleks sobilikud tdnavad/piirkonnad.

- Hinnata kaubanduskeskuste mdju kesklinna ettevétluskeskkonnale ja maérata
tldised pbhimétted nende edasiseks kasitlemiseks.

- Maéérata pb6himétted hooajalisele ja liikuvale vélikaubandusele (turg, pop kaubandus,
vélikohvikud, kioskid, toidutreilerid), et soodustada erinevaid kaubandusvorme sh
vahekasutusi ja tuua enam aktiivsust valiruumi.

Eeltoodule tuginedes saab valja tuua peamised ettevdtlust ning linnakeskust puudutavad
rohuasetused:

e targad todkohad ja teadmusmahukas ettevotlus'’,

e majanduslikult mitmekesine ja elav tdnavaruum,

e head Uhendused ja ligipaasetavus nii tootajale kui kulastajale.

'7 Teadmusmahukas ettevotlus = teadmusmahukamad driteenused (KIBS -Knowledge Intensive Business Services):
EMTAK-il pShinev ettevdtete jaotus, kuhu kuuluvad info- ja kommunikatsioonitehnoloogia, inseneeria,
teadus-arendustegevuse, teadmusmahukad ja loomingulised driteenused, loovteenused, finantsteenused + teatud tugi- ja
vahendusteenused.
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Linnakeskus kui tookoht ja tarbimiskoht

Ettevotlust linnakeskuse alal on kdesolevas uuringus kasitletud kahes peamises vaates:
1) Tookohtadepohine vaade hdlimab
A) teadmusmahukamate ettevotete ruumilist paiknemist (kontoritd6kohad)
tegevusalade klassifikaatori (EMTAK) alusel (joonis 6)
B) teenindussektori tdotajate ruumilist paiknemist ametite klassifikaatori (ISCO™)

alusel

Joonis 6. Teadmuspodhised &riteenused (KIBS).

18 https://klassifikaatorid.stat.ee/item/stat.ee/b8fdb2b9-8269-41ca-b29e-5454df555147
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2) Tarbimispohine vaade holmab
A) kaubandus- ja teenindusettevétete ruumilist paiknemist tegevusalade
klassifikaatori (EMTAK) alusel
B) olulisemaid kliendigruppe linnaruumis (elanikud, kilastajad, t66tajad)

Elav ja mitmekesine ettevotlus linnakeskuses eeldab arvuka ja mitmekesise
tarbijaskonna olemasolu. Ettevotete kliendibaasi moodustavad piirkonna alalised
elanikud, téétajad ja kiilastajad. Uhelt poolt on kdrge kvalifikatsiooniga kontoritéétajad
vaga oluliseks tarbijarihmaks kaubandusele, teenindusele, meelelahutusele jmt
aripiirkonna vaikeettevotlusele; teiselt poolt aga lisab mitmekesine vaikeettevotlus
aripiirkonnale aina enam atraktiivsust ning aitab seal asuvatesse buroodesse varvata haid
professionaale.

1) Tookohtadepohine vaade

Ettevotteid voib olemuslikult kategoriseerida mitmeti. Tulenevalt kdesoleva uuringu tUhest
olulisemast lahtekohast (kérgema lisandvaartusega kontoritdokohtade lisandumine
kesklinna) on koostajate esmase tdhelepanu all kdérgema ja keskmise
teadmusmahukusega &riteenuseid pakkuvad ettevotted Tallinna Kesklinnas ja selle
lAhimatel mdjualadel. Lisaks neile uuritakse ja analllsitakse ka peamiselt arikliendile
suunatud tugi- ja vahendusteenuseid (Tabel 1).

Eraldi kasitletakse jackaubandust, toitlustust, ja isikuteenuseid (tervis ja flusiline heaolu,
vaba aeg, s.0. kultuur-meelelahutus-sport). Erilise téhelepanu all on tulenevalt
uldplaneeringu l&htekohtadest tanavatasandi vaikekaubandus ja kaubandustdnava
perspektiivid.

Teadmusmahukate teenuste klassifitseerimisel on koostaja Uhendanud lan Douglas Miles’i
poolt kirjeldatud teadmuspodhiste &riteenuste (knowledge intensive business services, lUh.
KIBS) tlpoloogia ja Eurostat’i teadmusmahukate teenuste indikaatorid kasutades
valdavalt EMTAK kolmekohalisi koode, vajadusel ka tapsemaid.
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Tabel 1. KIBS ettevoétete jaotus linnakeskuse bliroopindade ja té6kohtade iilevaates.
Allikas: Autorite koostatud.

Teadmusmahukamad
IKT (info- ja tarkvara kirjastamine, telekom, programmeerimine,
kommunikatsioonitehnoloogiad) andmet6étlus, veebimajutus, arvutialased konsultatsioonid
INS (inseneeria) hoonestusprojektide arendus, arhitektitegevused,

projekteerimine, insener-tehnilised tegevusalad

TAI teadus- ja arendustegevus, innovatsioon

PBS (keerulisemad &riteenused) juriidilised teenused, &ri- ja juhtimisndustamine, auditeerimine,
varbamine, ravimifirmad

CBS (loomingulised ariteenused) reklaami- ja meediaagentuurid, disainiblirood, fotostuudiod

CRE (loovtegevused) raamatute ja muusika kirjastamine, meediakanalid,
infoportaalid, kunstiline ja loominguline tegevus

FIN (finantsteenused) krediidiasutused, muu finantseerimine, fondihaldus, elu- ja
kahjukindlustus

Viahem teadmusmahukad

L-KIS (vahendusteenused) reisiblrood, kindlustusmaaklerid, kinnisvaravahendus

BSC (rutiinsemad &riteenused) raamatupidamine, ajutise t66jou vahendus, inkassoteenused,
kdnekeskused jm teenuskeskused

USA poliitbkonomist Robert Reich jaotas 21. sajandi t66kohad kolmeks suuremaks
rihmaks:
e rutiinne tootmine/teenus (nt seadmeoperaator, tehnik, andmesisestaja,
raamatupidaja),
e isiklik teenindamine (nt juuksur, pangateller, ratsep),
e anallutiline probleemilahendamine (nt advokaat, konsultant, turundaja,
tarkvarainsener).

Linnasidame tavapaéraselt keskmisest kallimate kaupluste ja restoranide pohiklient,
klassikaline “valgekrae”, kuulub valdavalt kolmandasse gruppi, kuigi ka linnasidames
tegutsevate kahe JUlejadnud grupi tootajatele on seal Uldjuhul samuti piisavalt
taskukohaseid kaupu ja teenuseid.
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Ametid linnakeskuse t66hdive Ulevaates on jaotatud kahte suuremasse gruppi:
e korgema kvalifikatsiooniga kontorit6dkohad (ISCO ametirGthmad: 1 juhid, 2
tippspetsialistid, 3 keskastme spetsialistid),
e kaubanduse-teeninduse-toitlustuse-vabaaja sektorite tdé6tajad (ISCO ametirihmad
4-9).

Siinjuures peab arvestama asjaoluga, et Statistikaametilt paringuga saadud 2021. aastal
labi viidud registritepbhise rahvaloenduse andmed tdokohtade osas on tugevalt
mojutatud pandeemiast, seda eriti toitlustuse ja kaubanduse osas - “valgekraed” kolisid
blroodest kodukontorisse, poed ja restoranid pidid aga teadmata ajaks uksed sulgema ja
vahemalt osa t66tajaid koondama.

2) Tarbimispohine vaade

Alates 2014. aastast ei nouta jaekaubandusega tegelejatelt tegevusluba ning
teavituskohustus kehtib vaid erinduetega tegevusaladel vastavate seaduste alusel (nt
alkohol, tubakas, kemikaalid, jne), seetdttu puudub usaldusvaarne ning avalik andmekogu
tegelike kauplemiskohtade osas; need andmed olid varasemalt kéattesaadavad
majandustegevuse registrist (MTR).

Ka turu-uuringufirmad (EMOR, NielsenlQ) ei kogu andmeid Uksikute sdéltumatute
kaupluste kohta. NielsenlQ loobus aastal 2019. aastal jaekettidesse mittekuuluvate ehk
n.6.tdnavastasandi kaupluste (traditional trade) Ulelugemisest, sest heed moodustavad
liga vaikese osa kogu jaeckaubandusest, ja kogub andmeid vaid jaekettidesse kuuluvate
poodide kohta (modern trade).

Kuna ehitisregistri andmed kasutusotstarvete osas on ebausaldusvaéarsed ja ebauhtlased,
on kaubanduse, teeninduse, toitlustuse, meelelahutuse ettevotete asukoha analtitsimisel
toetutud varasematele uuringutele ja valdkonna asjatundjate hinnangutele (ajakirjandus,
turudlevaated, intervjuud).
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3.2. Ettevotete, todkohtade ja peamiste tarbijarthmade ruumiline
paiknemine

Kesklinna ettevotlusmaastik on mitmekesine, tddkohtadest domineerivad aga
kontoritddga, teeninduse, toitlustuse ja kaubandusega seotud ametid. Seetdttu on nii
ettevotete kui tdédkohtade paiknemist anallilisides koostajad keskendunud kdrgemat
kvalifikatsiooni ndudvatele (teadmuspdhistele) ettevotetele/ametitele ning
kaubandusele-teenindusele-toitlustusele.

3.2.1. Teadmusmahukamate ettevotete ruumiline paiknemine
(kontorito6kohad)

Kinnisvarafirma Uus Maa “Arikinnisvara turuiilevaade 2021”'° koostajate hinnangul on
bdrookinnisvara turg Tallinnas koondunud peamiselt viide piirkonda, mis katavad suurema
osa A- ja B-klassi bliroopindadest®: siidalinn, Pirnu maantee, Mustamée tee algus,
Mustamée Tehnopol ja Ulemiste &ripiirkond.

Turgu iseloomustab tugev konkurents kesk- ja aarelinna vahel.

2022. aasta alguse seisuga on kaasaegse blroopinna maht Tallinnas veidi enam kui 1
miljon m? (joonis 7).

19 https://arikinnisvara.uusmaa.ee/arikinnisvara-sugis-2021

20 EKFL klassifikaator (http://www.ekfl.ee/uploads/buroohoonete-klassifikaator-2014.pdf) méfratleb drihoonete
kvaliteeditunnused (vastavus kaasaegsetele ehitusstandarditele), seega voib ka vanem biiroohoone peale renoveerimist
olla kaasaegne. Peamiselt on fiiiisiline eristuvus tehnosiisteemides.Kinnisvara- ja ehitusvaldkonna asjatundjate
hinnangul on kaasaegne biiroohoone uuem kui ca 15-20.a. tagasi ehitatud.
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Joonis 7. Tallinna biiroohooned kvaliteediklassi jargi. A-klassi (sinisega) ja B-klassi
(punasega) biiroohooned é&ripinnaga vdhemalt 2000 m?. Allikas: Uus Maa.

Nii tarkade té6kohtade arvu kui biiroopindade mahu poolest on Kesklinn teistest
Tallinna linnaosadest tublisti ulle. Kui aga vaadelda paiknemist linnaosa siseselt asumite
vOi ettevotlusalade I0ikes, siis selgub, et arvestatav osa teadmusmahukamatest
burootookohtadest ei asu mitte linnasidame arikvartalites, nagu tavaks
Laane-Euroopa sarnase suurusega ja suuremates linnades (USA linnadest /downtown/
radkimata), vaid paiknevad hajutatult linnaosa &aarealadel ja vahetult kesklinnaga
kiilgnevates asumites, osaliselt ka nn “varavates” (Tondi-Jarve, Fahle-Sossimae,
Hipodroomi). Pohjused on eeskétt logistilised (parkimistingimused, autoga ligipaas),
kvalitatiivsed (soov voi vajadus sobivamate/paremate to6ruumide jarele), ja eelarvelised
(madalamad Gdri- ja/véi halduskulud), aga ka ajaloolis-objektiivsed (blroohoonete
ehituseks sobivate suurte maa-alade aeglane kasutuselevétmine linnasiidames, mistottu
majanduse kasvuperioodidel ei ole kontoripindade pakkumine sudalinnas pidanud
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sammu ndudlusega ning sellest ka tulenevalt ka veelgi kdrgem hinnatase). Tulemuseks on
olukord, kus lile poole Tallinna kesklinna ja selle lahiimbruse keskmise ja korgema
teadmusmahukusega kontoritookohtadest asuvad valjaspool ajaloolist ja arilist
siidalinna (joonis 8).

Andmed: Statistikaamet 2023, Tallinna Strateegiakeskus 2023, Maa-amet 2023; AP2023

Joonis 8. Korge kvalifikatsiooniga (ISCO 1 - juhid ja 2 - tippspetsialistid) toékohtade
asukohad. Allikas: Autorite koostatud.

Allolev tabel 2 on koostatud 2021. aasta majandusaasta aruannete pdhjal. Lisaks
Kesklinna piirkondadele on lisatud vérdlevate naidetena Ulemiste City ja Kalamaja kui
sudalinnaga téna reaalselt kdrgemapalgaliste t66kohtade péarast voistlevad piirkonnad
véljaspool Kesklinna territooriumi /selle vahetus naabruses.
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Tabel 2. Tootajate arv keskmise ja korgema teadmusmahukusega ettevotetes
linnakeskuses tahtsamate piirkondade kaupa: VL — vanalinn; A+ — CBD; KL-A —
stidalinn; KL-B - kesklinn véljaspool A tsooni; UC - Ulemiste City; PTL — Péhja-Tallinna

Kalamaja asum. Allikas: Autorite koostatud.

VL A+ KL-A KL-B Uc PTL

IKT 186 485 1722 3760 2 451 2 024
FIN 87 3030 444 4 287 1735 332
PBS 99 492 1174 568 195 181
CBS 8 80 267 306 217
TAI 9 0 10 251 127 153
L-KIS 94 74 271 131 33 147
INS 55 83 266 540 598 115
CRE 75 7 624 1227 5 110
BSC 20 548 596 922 259 42
Kokku 633 4799 5374 11992 5 506 3 321
Iduettevotted 72 188 643 3042 524 1228
s.h. Bolt & Wise 2239

Tabelit 2 analUldsides vaarib ennekdike téhelepanu Upris ebatavaline pilt, kus
finantssektori t6d6kohti on tunduvalt rohkem valjaspool linnasiidant. Pdhjuseks
eeskatt Swedbanki peahoone Liivalaia tdnaval (ligi paar tuhat t66tajat) ja Wise’i Ule
tuhande too6tajaga Vana-Louna tanaval (iseenesest voib finantsteenust pakkuvat Wise’i
lugeda ka tehnoloogiaettevdtteks). Lisaks neile paikneb Nordea Eesti filiaali ligi tuhat
tootajat Ulemiste City’s (sisuliselt Nordea back office ehk teenuskeskus?'). Swedbank’i
plaan kolida valjapoole Kesklinna tdstab jouliselt esile logistika osatahtsuse
tegevuskoha valikul ning réddgib CBD kuvandi kui asukohateguri tdhtsuse
vahenemisest.

2! Jagatud teenuste keskus, mis osutab tugiteenuseid organisatsioonile véi grupile (nt klienditeenindus (kdnekeskus) v&i
ettevottesisene tugiteenus (raamatupidamine, IT jne)
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Silma torkab ka asjaolu, et keskmisest suuremad IKT ettevotted eelistavad pigem
Ulemiste City’t, Kalamaja ja “varavaid”. Siin véib pdhjuseid otsida nii asjaolust, et ile
1000m? suuruse kontori otsimine ja kavandamine on ajamahukas ning linnasiidames
sobivaid bUroohooneid napib kui ka imbritsevast mitmekesisest linnaruumist (atraktiivsus
potentsiaalsele t66jdule). Tasub veel ka téhele panna, et Ukski kolmest suuremast
sideoperaatorist ei asu tdna enam Kesklinnas.

Motteainet pakub nii fakt, et suuremad advokaadibiirood ja &arinoustajad naivad
eelistavat kiill siidalinna, kuid mitte tingimata tanast keskset arikvartalit; aga ka see,
et teenuskeskused on jaotunud isna i(htlaselt (e erinevate Kesklinna
aripiirkondade, s.h. ka CBDs. Esimesel juhul voib spekuleerida nii ajastuse (millal oli
kolimisvajadus ja kas sel hetkel oli sobivat kohta - hoonete arv CBDs ei ole just vaga suur)
kui Umbritseva keskkonna teguritega. Teisel juhul ehk té6joukulude/tlrikulude suhte
muutustega esimese kasuks ja vajadusega pakkuda t66jou varbamisel atraktiivseid
téotingimusi  voi  logistiliselt kesksemat asukohta, kuhu peamistest suurelamu-
piirkondadest on Uhtlaselt hea ligipdas Uhistranspordiga.

Kdige tavaparasem ei ole seegi, et tahtsamad meediamajad on suuresti
linnasiidamest eemal - Postimees Fahles, Aripdev Vana-Ldunas, Delfi/EPL siidalinna
piiril Narva maanteel.

e Ule poole Tallinna kesklinna ja selle ldhiiimbruse keskmise ja kdrgema
teadmusmahukusega kontoritookohtadest asuvad valjaspool ajaloolist ja
arilist sudalinna.

e Keskmisest suuremad IKT ettevétted eelistavad pigem Ulemiste City’t, Kalamaja
ja “varavaid”.

e Suuremad advokaadibtirood ja arindustajad néaivad eelistavat kill siidalinna, kuid
mitte tingimata tanast keskset arikvartalit.

e Suuremad erameediamajad asuvad suuresti linnasiidamest eemal.

Sageli péhjendatakse kontori asukohta véljaspool stidalinna madalamate Utrikuludega.
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Uus Maa é&rikinnisvara turullevaate jargi oli Tallinna keskse &ripiirkonna (A+/CBD/City)
A-klassi kvaliteediga kontorihoonetes (AA-klass) 2022. aasta jaanuaris netoldlr valdavalt
14 ja 18 €/m? vahel. Adrelinna A-klassi hoonetes oli hinnatase keskmiselt 3 €/m? vérra
madalam. Nendest hoonetest olid eelistatumad blroohooned, mis asusid véljakujunenud
aripiirkondades vOi mis pakkusid teatud aspektides keskse éaripiirkonna hoonetest
paremaid tingimusi (néiteks parkimisvéimalused, hinnatase, laienemisvéimalused). Veidi
kérgem oli hinnatase Ulemiste City parimates majades, kiilindides kohati A-klassi
hindadeni (14-15 €/m?).

Vorreldes naiteks Helsingiga ei ole Tallinnas blroopindade uirihindade vahed
erinevates aripiirkondades vaga suured. 2022. aasta kevad-suvel oli ruutmeetri
mediaan Uurihind Helsingi keskses é&ripiirkonnas u. 35 €, CBD-st 3 kilomeetrit eemal
Pasilas aga u. 19 €%,

Kuna td6joukulud on just viimase kiimnekonna aastaga kasvanud oluliselt kiiremini kui
kontorikulud, ehk blroopinna uir ja korvalkulud moodustavad tdna ettevotete
sisendkuludes t66joukuludega vorreldes oluliselt viaiksema osa, on teadmuspohiste
ettevotete asukohamotivatsioon mérgatavalt muutunud. Uhelt poolt ei ole Tallinna
keskne aripiirkond (CBD) vaid rahvusvahelise taustaga pankade, finants- ja drindustajate
ning kohalike tippadvokaadibliroode parusmaa, vaid sealt leiab ka nt teenuskeskuseid;
teisalt ehitatakse A-klassi tehnilistele nduetele vastavaid kontorihooneid aina enam ka B
tsooni (vt Joonis 7).

Oluline asukohategur on tooétajate liikumiseelistused. Eriti just tarkvara- ja
tehnoloogiaettevotete td6tajaskond on keskmisest noorem ja rahvusvahelisem ning
vorreldes valdavalt eeslinnades elava nn vditjate pdlvkonnaga eelistab igapaevastes
likumistes autole pigem Uhistransporti, jalgratast, tduksi vdi kondimist. Seetottu on just
viimastel aastatel kasvanud néudlus bilrooruumide jarele Kalamaja/Telliskivi VvOi
Rotermanni/Admiraliteedi piirkonnas ja see suundumus jatkub eeldusel, et globaalses
majanduses ei toimu jarsku jahenemist.

Logistika korval on muutunud senisest olulisemaks nii imbritsev linnakeskkond Kkui
kvaliteetsete elamispindade kattesaadavus lahikonnas.
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Nooremalt pdlvkonnale on téhtis ka sotsiaalne ja meelelahutuslik aspekt -
tehnoloogiaettevétetes on tavapdrane Iluua bilroosse puhke-, Uhistegevuse- ja
méngualasid, suuri kb6gi- ja s6bgialasid jms. Sarnast keskkonda soovitakse mitte ainult
bliroosse endasse, vaid ka selle iimber®.

Vaadatakse tumbritsevat keskkonda laiemalt, mitte konkreetset bliroohoonet — laheduses
peab olema erinevaid s66gikohti, teenuseid, vaba aja veetmise ja sportimise vdimalusi
jem. Nimetatud kriteeriumidele vastavad hésti néditeks Rotermanni kvartal stidalinnas ja
Telliskivi kvartal Péhja-Tallinnas, ka Ulemiste City ja veel méned paigad?.

Kontoriruumide asukoha puhul mangib rolli ka ka ettevotte suurus.

Suuremad ettevotted (500+ tootajat) kalduvad eelistama oma hoonet ja seda pigem
véljaspool kesklinna A tsooni (nt Postimees, Telia, Elisa, Pipedrive, Swedbank, Bolt,
Wise).

Ule 200 td6tajaga kérgema ja keskmise teadmusmahukusega ettevétetest (v8i ettevdtete
grupist) — kokku 27 té6andjat ligi 14 000 tdé6tajaga — asub:

3 (u 900 tédtajat) Pdhja-Tallinnas;

6 (u 3000 todtajat) Ulemiste City’s;

10 (u 6200 t66tajat) kesklinna B tsoonis,

sh 3 (ligi 2500 téd6taja) Vana Louna / Veerenni piirkonnas.

A+ tsoonis asub 5 ettevotet (2604 tddtajat), neist neli on pangad (2392).
A tsoonis lile 200 to6tajaga ettevotteid sisuliselt ei ole.

100-200 todtajaga korgema ja keskmise teadmusmahukusega ettevotetest — kokku 28
t6oandjat veidi enam kui 4000 tootajaga — asub:

3 (u 350 tébtajat) Pdhja-Tallinnas

4 (u 700 tédtajat) Ulemiste City’s

4 (u 500 todtajat) A+ tsoonis

7 (u 1100 tootajat) kesklinna A tsoonis

8 (u 1100 téotajat) kesklinna B tsoonis.
Vaarib téhelepanu, et 25 suurima to6tajate arvuga KIBS ettevottest ei paikne A tsoonis
mitte Uhtegi (v.a. pangad Maakri keskses &rikvartalis).

Zhttps://www.kinnisvarauudised.ee/arvamused/2019/12/19/kuhu-seada-sisse-buroo-3-koige-populaarsemat-piirkonda-ta

Ilinnas
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Tabel 3. Erinevates éripiirkondades paiknevate ettevotete tdodtajate arvu keskmine
ja mediaan. VL - vanalinn; A+ — CBD; A — stidalinn; B — kesklinn véljaspool A tsooni; uc -
Ulemiste City; PT — Péhja-Tallinn. Allikas: Autorite koostatud.

Keskmine to6tajate arv Mediaan t66tajate arv

VL | A+ | A B |Uc |PT |vL|A+ | A | B |0C|PT

IKT | 12 | 19 | 20 | 29 | 52 |3 | 7 |14 | 8 | 9 [ 18 | 5

FIN 22 | 101 | 11 | 110 | 174 | 95 | 4 | 16 | 7 | 10 | 8 7

PpBS | 7 | 15 |15 | 7 | 8 |11 |6 | 7 | 6| 4 | 5 | 6

CBS 20 | 9 10 7 11 19 | 8 | 6 | 6 8
TAI 31 | 17 | 38 14 | 12 | 22
L-KIS | 19 7 6 5 25 | 4 | 6 3 | 4 13
INS 6 10 | 10 9 54 7 4 8 6 | 5 10| 5
CRE | 19 39 | 28 7 16 6 | 9 5
BSC 5 | 30 | 14 | 22 5 | 4|10 | 5 | 4 4
Kokku | 11 | 37 | 15 | 26 | 44 | 22 | 5 | 9 | 5 | 5 | 8 7

Tabelist 3 nahtub, et vanalinnas asuvad valdavalt vdiksemad birood kui teistes
vaadeldud ettevotluspiirkondades. Arvestades, et esimesest korrusest korgemal on
enamasti tegu kunagiste eluruumidega (v.a. katusealused laoruumid), on see ka loogiline.
Kui Aia tanav vélja jatta, siis vanalinn olekski sobiv piirkond pigem modne tédtajaga
vaikestele buroodele ja pigem loominguliste tegevusalade ettevotete kontoritele.
Vanalinna INS rihma (55 t6étajat) moodustavadki valdavalt vaikesed arhitektibirood
(joonis 9).
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0 4 0 0 4 i | Loomingulised t66tajad 500 x 500 m
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Joonis 9. Loominguliste to6tajate asukohad. Allikas: Autorite koostatud.

Mitme tegevusalarihma puhul (IKT, PBS, INS) torkab silma, et nii A+ ja A tsoonis on
ettevotete keskmised lisna sarnased. Siin tuleb arvestada, et enamik hooneid Maakri
CBDs on véikese korrusepindalaga (nt uusimas Skyon’i biroohoones on 5-26 korruse
pind u 300m?) ja niisamuti Gtirnikele pakutavad biiroopinnad (nt Skyon’is alates 34md).
= A+ hooned CBDs on kasutusel suuresti esinduspinnana, nd juhtimis- voi
administratiivsete kontoritena (mitte niivord kliendile vaartust loova n.6. té6kontorina).

Killl aga tasub kaaluda, kas kesklinna A tsoonis saab luua rohkem voimalusi neile
ettevotetele, kes soovivad leida iile 1000 m? iihel tasapinnal.
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Samuti paistab siima Ulemiste City kui keskmisest suuremate tehnoloogiaettevotete
soositud asukoht. Uhelt poolt toetab see jareldust, et linnasiidames suurematele
ettevotetele sobivaid biirooruume viaga palju ei leidu. Teisalt on Ulemiste City arendajatel
onnestunud hasti dra kasutada mastaabiefekt ja siduda see paindlikkusega — ettevotetes,
kus kasv voi kahanemine toimub kiiresti, on hea asuda kohas, kus vastavalt suurusele on
lihtne Umber paikneda vahetamata piirkonda ja tGdrileandjat.

Koondtabelist 3 see vélja ei paista, aga mitmes piirkonnas on vaga suured vahed
tksikute suuremate ja ulejaanud ettevotete vahel. Seda eriti A+ ja kesklinna B tsoonis.

Naiteks kesklinna B tsoonis:
e Swedbank grupi 5 ettevotet annavad t66d kokku ligi 2000 inimesele.
Kaks Bolt ettevdotet on kokku tle 1000 inimesele.
Wise tddtajate arv 2021.a. oli 1218; 2022 Q4 juba 1785 (osa neist kll Tartus).
Kahes Postimees grupi meediaettevottes on 680 to6tajat.
Neile jargnevate firmade td6tajate arv jaab juba alla 300.

Naiteks CBDs on nelja jaepanga jarel suuruselt viiendas ettevottes vaid u. 200 t66tajat.
Pangad ajavad kdrgeks ka A+ keskse arikvartali ettevotete keskmise td6tajate arvu (36,6).
llma viie pangata on see poole vaiksem (17,9).

10 voi enama tooétajaga KIBS ettevotetest on suuruses 10-200 umbes 95%.
Tootajate arvult moodustavad nad Kesklinnas, Kalamajas, Ulemiste City’s ja Tehnopolis
asuvatest KIBS to6kohadest pisut lile poole (u 16 000/30 000).

Iduettevotted

Eraldi on tellja soovil vaadeldud Kkiirele kasvule orienteeritud idufirmade (start-up
ettevotted) ruumilist paiknemist. Koostajad on aluseks voétnud Superangel ja Startup
Estonia iduettevotete jalgimisnimekirjad ning selgitanud vélja vahemalt 10 t66tajaga
Tallinnas kontorit omavate ettevotete asukoha ja vdimalusel ka nende todtajate arvu
Tallinnas.

Allolev tabel 4 on koostatud 2021.a. majandusaasta aruannete ja avalike allikate pohjal.
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Tabel 4. Ettevotete ja tootajate arv iduettevotetes tdhtsamate piirkondade kaupa: VL
— vanalinn; A+ — CBD; KL-A - stidalinn; KL-B - kesklinn véljaspool A tsooni; UC — Ulemiste
City; PTL — Pbhja-Tallinna Kalamaja asum; MT — Tallinna Teaduspark Tehnopol Mustaméel

VL A+ KL-A KL-B uc PTL MT

Iduettevotted 5/72| 5/188|22/643|24/3042|9/524|24/1228 7 /639

s.h. Bolt & Wise 2239

Kiire kasvupotentsiaaliga valdavalt tehnoloogiapohised start-up ettevotted
eelistavad tegevuskohana Kesklinna korval Kalamaja; suuremad (iile 100 t66tajaga)
iduettevotted pigem Veerenni piirkonda, Tehnopoli teadusparki Mustamael ja
Ulemiste City’t. 50-100 td6tajaga iduettevdtteid on Uhtlaselt nii linnastidames, B tsoonis
kui Kalamajas. 10-50 td6tajaga on veidi enam Kesklinna A tsoonis ja Kalamajas. Enim
idufirmade td6tajaid on Kesklinna B tsoonis Veerenni/Vana-Léuna kandis (Bolt ja Wise)
ning Kalamajas.

3.2.2. Téodkohtade ruumiline paiknemine

Eestis oli rahvaloenduse andmetel 2021. aastal kokku 642 000 hoivatut, neist 108 900
t6dkoht asus Kesklinna linnaosas, s.t. 17% ehk iga kuues Eesti t66koht asus 2021.
aastal Kesklinnas (joonis 10).

Kesklinnas paiknevate t6okohtade osakaal koigist Tallinna té6kohtadest on 39%,
ehk suurusjargus keskmiselt iga kolmas Tallinna t66koht asub Kesklinna territooriumil
(Tabel 5).

Samas Tallinna territooriumist moodustab Kesklinn samas umbes viiendiku ja
elanikkonnast napi kuuendiku.

2021. aasta rahvaloenduse andmetel (TLU andmepdring Statistikaametile) oli 269 644
inimese tookoht Tallinnas, neist vaid 180 735 olid tallinlased, ehk kolmandik Tallinnas
téotavatest inimestest elab valjaspool pealinna (joonis 11).

Kogumiku Tallinn arvudes 2022 andmetel oli hdivatud tallinlaste arv 2020. aastal 237 400.
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Valjaspool Tallinna asub 37 000 tallinlase t6okoht. Tallinnas on tédkohti 50 000 vorra
rohkem kui hdivatud tallinlasi®®>. Kokku téotab Tallinnas 89 000 inimest, kes seal
alaliselt ei ela.

Tootajaid 500 x 500 m

213

Andmed: Statistikaamet 2023, Tallinna Strateegiakeskus 2023, Maa-amet 2023; AP2023

Joonis 10. Toéétajate paiknemine uuringualal. Holmatud on nii era-, avaliku kui kolmanda
sektori té6tajad. Allikas: Autorite koostatud.

25

https://rahvaloendus.ee/et/uudised/14-tootajatest-kaib-teise-maakonda-toole


https://rahvaloendus.ee/et/uudised/14-tootajatest-kaib-teise-maakonda-toole

Elanikke 500 x 500 m

Andmed: Statistikaamet 2023, Tallinna Strateegia

Joonis 11. Elanike paiknemine uuringualal. Allikas: Autorite koostatud.

Maa-amet 2023; AP2023

Tabel 5. Elanike ja to6kohtade arvud uuringualal. Allikas: Autorite koostatud.

TLN KL VL KL (A+) KL (A) KL (B)
Elanikke 437 811 64 204 4168 1095 11135 47 608
Tékohti 269 304 104 142 14 947 6132 30 757 52 306
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Statistikaameti andmetel kais 2021. aastal pealinnas t66l mh 7200 inimest Viimsi, 6900
Rae, 6700 Saue ja 5400 Harku vallast®. Statistikaameti andmetel ligub Kesklinna
igapéevaselt Viimsist 3442, Raest 3049, Sauelt 2585 ja Harkust 2086 (TLU andmepéring
Statistikaametile).

Kui Tallinna mastaabis on to6kohtade kontsentratsioon Kesklinna linnaosas vaga
suur, siis linnakeskuse siseselt on kontorito6kohad hajutatud linnasiidame ja sellest
mone kilomeetri kaugusel asuvate arikvartalite vahel (Tabel 6).

Tabel 6. Rahvaloenduse andmed ametikohtade paiknemise kohta ametiriihmade ja
asumite kaupa. Allikas: Autorite koostatud TLU andmepdringu p6hjal Statistikaametist.
2023

KESK — Kesklinna linnaosa, VL — Vanalinna asum, SL — linnastida (Stidalinna, Maakri, Kompassi,
Sadama, Sibulakila ja Tatari asumid), KL — llejadnud Kesklinna LO asumid, KAL — Kalamaja asum,
UL — Ulemiste asum, LIL — Lillekiila asum.

ISCO Tallinn | KESK VL SL KL KAL UL LIL
ametirihm kokku

1 Juhid 28267 | 11138 1 363 3908 5 867 1025 2 384 2 321
2 Tippsp. 71967 | 34 256 4283 | 11932 | 18041 2749 4 872 4 870
sh IKT 14521 | 7 201 502 2393 4 306 1052 1798 1397
sh juura 2733 | 2277 159 1154 964 68 97 67
3 Tehn 39522 | 16 741 2 907 5575 8 259 1071 3710 3161
sh IKT 4039 | 1626 145 483 998 152 403 566
1-3 139765 | 62 135 8553 | 21415 | 32167 4845 | 10966 | 10352
4 Kontor 28173 | 12047 1020 4 557 6 470 897 3922 2078
sh kliendit. 10642 | 5646 405 1911 3 330 445 1215 749
5 Teenind. 43 263 | 17 417 3 854 6 890 6 673 1374 2816 2527

Lhttps://pealinn.ee/2023/01/11/statistikaamet-distants-elu-ja-tookoha-vahel-on-aastatega-kasvanud/?fbclid=IwAR3e0B

Cpdp70a4SoEsl-uTDds7s7DSChH_15PVRAOBWUK3ktuiZdoYeF6RQ
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sh muitik 19708 | 5783 921 | 2507| 2355 601 | 2023| 1555

4-5 71436 | 20464 | 4874 | 11447 | 13143| 2271| 6738| 4605

6-9 58112 | 12543 | 1520 | 4027| 6996| 2108| 4261| 5628

KOIK 269 304 104 | 14947 | 36889 | 52306 | 9224 | 21965| 20585
142

Vanalinnas loendati 2021. aastal ligi 5000 elanikku?®” ja ligi 15 000 t66kohta, sh lle 8500
ametirihmades 1-3 (juhid ja tipp-/keskastme spetsialistid) ja ligi 4900 ametirihmades 4-5
(kontoriametnikud, klienditeenindajad, mutgitédtajad).

Ametite peariihmade Idikes:

Kesklinna osakaal juhtide ametirihmas oli 2021. aastal 39%, tippspetsialistidel 48%,
tehnikutel ja keskastme spetsialistidel 42%, kontoritdédtajatel 43%, teenindustddtajatel
40%.

Ametite alamrihmade IGikes:

Véaga korge on Kesklinna osakaal digusvaldkonnas (tippspetsialistid 83%) (joonis 12) ja
loomevaldkondades (kirjanikud-ajakirjanikud 77%, loomingulised t66tajad 75%). Kdrge
toitlustuses (ettekandjad-kelnerid-baaritddtajad 68%, toitlustuse abitddlised 40%); &ri- ja
haldustegevustes (keskastme spetsialistid 76%, tippspetsialistid 56%), teeninduses
(iluteenindajad 52%, isikuteenindajad 50%), finantsarvestuses (spetsialistid 51%) ja
infotehnoloogias (IKT tippspetsialistid 50%).

% Vanalinna ettevdtjate ja kinnisvaraomanike hinnangul jiib tegelike (alaliste) elanike arv suurusjirku 1500-2000.
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Oigusvaldkonna tippspetsialistid 500 x 500 m
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Andmed: Statistikaamet 2023, Talllnna Strateegiakeskus 2023, Maz-amet 2023; AP2023

Joonis 12. Oigusvaldkonna tippspetsialistide asukohad. Allikas: Autorite koostatud.

Vbiks eeldada, et Kesklinn ja eriti linnasida on peamine hasti tasustatud “valgekraede”
tddkoht. Samas on naiteks Kesklinnaga killgnevates Kalamaja, Ulemiste ja Lillekiila
asumites kokku pea sama palju IKT tippspetsialistide t66kohti kui Kesklinnas
valjaspool linnasiidant (joonis 13) (4247 vs 4306, linnasiidames aga vaid 2393); sama
lugu on juhtidega (5730 vs 5867, linnasidames 3908); ning tehnikute ja keskastme
spetsialistidega (7942 vs 8259, linnasidames 5575); pisut suurem vahe kesklinna kasuks
on tippspetsialistide peartihmas (12491 vs 18041, linnasiidames 11932).
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IKT tippspetsialistid 500 x 500 m
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B 0 <% 0 & & | Andmed: Statistikaamet 2023, Talllnna Strateegiakeskus 2023, Maz-amet 2023; AP2023

Joonis 13. IKT tippspetsialistide (ISCO 25) asukohad. Allikas: Autorite koostatud.

Ettevotete arvu jargi vois eeldada, et Kesklinnas on arvukalt nii toitlustuse kui kaubanduse
tédkohti. Suure tdendosusega mojutas koroonapandeemia 2021. aastal selliste
tddkohtade statistikat.

Toitlustusega seotud t66tajaid — ettekandjaid, kelnereid ja baariteenindajaid oli Kesklinnas
1772, sh vanalinnas 489 ja sudalinnas 987, kokki oli 1341, sh vanalinnas 294 ja
sudalinnas 634). Ndha on ka Kalamaja markimisvaarselt kasvanud toitlustussektorit: 220
ettekandjat-kelnerit ja 257 kokka.

Eeldatust pisut vdhem (s.o0. kaupluste arvu hinnangu pdhjal) oli 2021.a. Kesklinnas ka
muUgiala tédkohti (5783, sh vanalinnas 921, stdalinnas 2507 ja mujal kesklinnas 2355).
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Kui taas tdmmata paralleele Helsingiga, siis umbes pool Helsingi pealinnaregiooni®
kontorito6kohtadest on koondunud pisut lle kahe ruutkilomeetrisele alale Helsingi
CBDs®.

Tallinnas vastab sellele mitte kiill paris samas suuruses (1,6 km?) kesklinna aripiirkond ehk
autorite poolt soovitatav tulevane A tsoon, kus paikneb hinnanguliselt vaid umbes
kuuendik Tallinna kontorité6kohtadest (joonis 14). Helsingi CBD-s on kokku u 110 000
tookohta®*. Seda on enam-vdhem sama palju kui kogu Tallinna Kesklinnas, ehk ligi
kaheksa korda suuremal alal.

Joonis 14. Tallinna
Kesklinna aripiirkond ehk A
tsoon. Autorite koostatud.

2 Inglise k Helsinki Capital Region, soome k paékaupunkiseutu moodustub neljast linnast: Helsingi, Espoo, Vantaa ja
Kauniainen (770 km2; u 1,5 min elanikku). Kui Tallinna pealinnaregiooniks lugeda Tallinna ja sellega vahetult piirnevad
vallad (Viimsi 73 km2, 21000 el.; Rae 207 km2, 22000 el.; Kiili 101 km2, 6000 el.; Saku 170 km2, 11000 el.; Saue enne
thinemist 195 km2, 11000 el.; Harku 159 km2, 16000 el. ), saame Helsingi pealinnaregioonist ligi poolteist korda
suurema territooriumi (1065 km2) aga mille elanlkkond on u kolm korda vaiksem.

tracts- cuttmg edge businesses/

Lhitps://toimintaymparisto.hel.fi/fi/kaupunkitilan-ja-rakenteen-kehitys/monikeskuksinen-kaupunkirakenne-ja-keskusta-
alueiden-kehitys
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3.2.3. Muude ettevotete ruumiline paiknemine (kaubandus, teenindus,
toitlustus, vaba aeg)

Kontoritd6tajate kdrval moodustavad suurema ametirGhma teenindus- ja mudgivaldkonna
tédtajad (joonis 15). Jargnevalt antakse Ulevaade kaubanduse, teeninduse, toitlustuse ja
vabaaja/meelelahutuse sektorite ettevotete paiknemisest ja diinaamikast. Tegemist on kdll
sisendiga Kesklinna Uldplaneeringusse, kuid koostajate fookus on suunatud ennekdike
eeltoodud sektorite olukorrale ja ettevotluse elavdamise voimalustele linnasidames.

5

Andmed: Statistikaamet 2023, Tallinna Strateegiakeskus 2023, Maa-amet 2023; AP2023

Joonis 15. Miiiijate ja teenindajate asukohad. Allikas: Autorite koostatud.
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Kaubandus

Pealinna kaubanduse ruumilise paiknemise peamised suunad maaratles 2001. aasta algul
kehtestatud Tallinna lldplaneering aastani 2010 (UP).

UP 2001 (k 7)

Kesklinn séilib linna peakeskusena, loovutades osa praeguseid funktsioone, eriti
kaubanduse ja teeninduse osas, uutele piirkonna- ja elurajoonikeskustele.

Nn véliskaarel (Tammsaare tee, Jarvevana tee, Peterburi maantee ja Mustakivi tee),
arendatakse Vvélja piirkonna- ja elurajoonikeskuste voéond koos ettevotiuse
laiendamisvéimalusega kulgneval alal.

UP 2001 (lk 14)

Tallinna  dldplaneeringu  pbhimbtteks on koondada suured kaubandus- ja
teeninduskeskused kesklinna kontaktpiirkonda ning nn linna véliskaarele, s.o Haabersti,
Mustamée ja Lasnamée linnaosade naabrusse ja arendada neist, sotsiaalsete ja
rekreatsioonifunktsioonide lisamisega, kas laia mdjualaga piirkonnakeskus (Haaberstis ja
Lasnamaéel) voi linnaosade kohalikud keskused.

Ostukeskused

Voib arvata, et kaubanduskeskused oleksid kerkinud linnast véljuvate suuremate
magistraalteede &arde ka ilma uUldplaneeringu suuniseta. Tallinna esimene supermarket
(Maksimarket) avati juba 1994. aastal Tihniku tdnaval, aga ostukeskuste rajamine
kaasaegses moistes algas Tallinnas 1997/98 Kristiine ja Rocca al Mare keskuste
avamisega; 2004 avati Ulemiste ja Viru keskused. Jargnevatel kiimnenditel on pea kéiki
neid korduvalt laiendatud ja tanaseks on suuremad “valiskaare” ostukeskused
muutunud multifunktsionaalseteks vabaaja- ja meelelahutuskeskusteks.
Majanduskasvu jatkudes voOib eeldada suurimate ostukeskuste edasist laienemist nii
ruumiliselt kui funktsionaalselt. Ulemistel ja Rocca al Marel on nihtav ambitsioon saada
mitmekesisteks piirkonnakeskuseks (Haaberstis ja Lasnamaéel):

e Rocca al Mare keskusel (aripinda 57 600 m?;, 15 000 kilastajat péevas) on plaanis
lisada u. 90 000 m? kaubandus-, blroo- ja elamispinda, avalikke teenusid,
bussiterminal; eriti suur rohk on pandud meelelahutusele ja teenindusele.
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e Ulemiste keskusel (125 000 m?; 22 000 kiilastajat péevas) on plaanis lisada 2026.a.
u. 80 000 m? (enamus sellest biiroopind).

Tabel 6. Suuremad kaubanduskeskused ja kaubamajad linnakeskuses.
Allikas: Autorite koostatud.

Aripind, | Kayubandus, Kulastajat | pmeelelahutus, sport,
m? e e arv .
by - vabaaja tegevused
toitlustus paevas
Viru 57 500 u 80 kauplust, 40 000 MyFitness, Kaubamaja, Rahva
keskus 15 restorani, Raamat, llu ja Tervis kooslus
u 20 teenuspunkti (Apotheka, Confido, Niine
nahakliinik, ilusalongid jmt),
Toidutanav
Kristiine u 44 000 u 130 kauplust, 17 000 MyFitness, Apollo kino, spordi-
keskus 14 s66gikohta, meelelahutuskeskus O’Learys
10 teenuspunkti,
Solarise u 43 000 u 30 kauplust, 12 500 Artis ja Apollo kino, kontserdisaal
keskus sh 13 toidukohta,
kaubandus 5 teenuspunkti,
u 18 000
Nautica 18 500 u 60 kauplust, 8500 Minigolf, kasiino, Confido
keskus 11 s60gikohta,
2 ilusalongi
Postimaja |u 9000 u 10 kauplust 6500 MyFitness, Reval Cafe, Lumi dental
Tallinna 28 200, sh + 8000 m? Viru keskuses
Kaubamaja kaubandus
u 10 000
Stockmann | 23 000 7000-8000
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Kokku on linnakeskuse kaubamajades ja kaubanduskeskustes ligikaudu 150 000 m?
aripinda, Ule 300 kaupluse ja umbes 60 toidukohta. See on samas suurusjargus kui
Ulemiste (u 230 rentnikku) ja Rocca al Mare (u 150) keskused kokku. V&imalikest uutest
arendusalade mahtudest annab Ulevaate joonis 15.

Samas ei ole Tallinna kaubanduskeskuste domineerimine péhjamaade kontekstis midagi
erakordset - pea koikides pohjamaades on ostukeskuste turuosa (suhe kogu
kaubanduspinda) ile 50%. Esikohal on Island (63%), teisel kohal Eesti (ligi 55%),
kolmandal Norra (53%)*'.

Kaubanduse kasvu Tallinna kesk- ja suidalinnas on vedanud noudluse kasv.

Turistide arv Tallinnas on viimaste kiimnenditega kordades kasvanud; sajandi algusest
kuni koroonapandeemia puhkemiseni 2020.a kasvas turism Tallinnas u 2,4 korda.
Tallinlaste arv on pérast taasiseseisvumise jargset esialgset suurt langust samuti pidevalt
kasvanud. Sajandi algusest tédnaseni on Tallinna elanikkond suurenenud u 40 000 inimese
vorra; lahitagamaa elanikkonna kasv on olnud suurusjérgus +50 000 inimest®. Pidevalt on
kasvanud ka elanike ostujéud. Kdige selle toel ongi lisandunud nii pakkumist kui uusi
kaubamarke.

Elanike arvu kasv ning seelabi ka linnasiidame jaekaubanduse kliendibaasi
laienemine jatkub: kavandatakse wuusi elamualasid (nt meredarsetele aladele
planeeritakse 10 000 uut elamispinda, kus peaks elama tulevikus 25 000 inimest®?,
Pohja-Tallinna Uldplaneeringus on pakutud juurdekasvuks 45 000 uut elanikku); varske
rahvastikuprognoosi jargi suureneb kesklinna linnaosa elanike arv 52-63%.

Kesklinna dldplaneeringu koostamise kaigus tasub kaaluda Tallinna
kaubanduse-teeninduse tervikndgemuse kujundamist, vahemalt juhtpéhimdtetena, mis
vbivad ulatuda ka véljapoole Kesklinna UP ala. Naiteks on &ppetunnid Helsingist, kus
linna Uldplaneeringu koostamisel osalenud arhitekt peab Uheks vaheseks veaks
jareleandmisi arendajatele liiga suurte ostukeskuste rajamiseks.

Tasub tosiselt kaalumist, kas on otstarbekas seada piirid uute ostukeskuste suurusele
(10-15 tuhat m? Tallinna piires naiteks 15 minuti trammisdidu kaugusel linnastidamest
ning koos sellega pigem kavandama kiiremat Uhistransporti linnakeskuse piires ja eriti
uute meredarsete elamualade suunal Péhja-Tallinnas.

31 https://www.regiodata.eu/en/europe-major-differences-in-the-market-shares-of-shopping-centers

2 https /Iwww.hol. cc/docs/ﬁlc/HMAS 26 04 2023.pdf
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Kauplused ja tdnavatasandi kaubandus

1960ndatel paiknes suur osa Tallinna toidu- ja tédstuskaupade poodidest vanalinnas.
Edasi hakati vanalinnas koos sealse elanikkonna vdhenemisega ja soovist piirata
kaubavedusid kitsastel tanavatel toidu- ja esmatarbekaupu sihikindlalt asendama
valikkaupadega, aga sellele vaatamata jaid Tallinna peamiseks kaubanduspiirkonnaks
1980ndate I6puni vanalinn ja kesklinn®. Nii oli 1981. aastal vanalinnas naiteks
paarkimmend rdiva- ja jalatsikauplust, kiimmekond lillepoodi, neli apteeki, kolm
manguasjade kauplust, kolm parfimeeriapoodi, jne. Kaheksakiimnendate keskel paiknes
vanalinnas sadakond kauplust — 70 aastat varem oli neid seal viis korda rohkem.

1990ndatel ja 2000ndatel toimusid nii ajaloolises kui érilises linnasidames
paralleelselt kaubanduspindade kasv ning iUmberprofileerimine.

2010. aastal labi viidud vaatluse® kohaselt paiknes vanalinna ja siidalinna territooriumil
547 kauplust: sudalinnas 294 ja vanalinnas 253.

Vanalinnas oli arvukamalt suveniiripoode (94), riidepoode (81) ja vaarisesemetega
kauplevaid asutusi (32). Kaupluste puhul tdheldati vdga suurt koondumist teatud
tanavatele: Viru (41), Mudurivahe (31) ja Pikale tanavale (21).

Sudalinnas oli 2010. aastal kdige rohkem riidepoode (83), muid kauplusi, toidupoode ja
hobidele suunatud kauplusi oli 25 ning sisustus- ja majatarbeid pakkuvaid (24).

Kdige rohkem kauplusi oli koondunud Parnu mnt-le (33), Narva mnt ja Ravala pstl-I oli 22
erinevat kauplust ning Viru valjakul 21. NB! Viru véljakul asusid kauplused koik Uhes
hoones, Viru keskuses.

2020. a augustis labi viidud vaatlusel® ei loetud kokku kdiki kaupluseid, nii et allolevat
nimekirja (kokku 235 kauplust) ei saa votta koikide vanalinna poodide ammendava
loeteluna, samas annab see pildi, mis tllUpi kaubandus vanalinnas ténapaeval
domineerib.

66 riidepoodi, 63 suveniiripoodi, 22 ehtepoodi, 19 kasitoopoodi, 9 antiigipoodi, 6
toidukauplust, 5 raamatupoodi, 5 kunstipoodi, 5 maiustuste poodi, 4 jalatsipoodi, 4
sisustuskaupade poodi, 3 muusikapoodi, 3 apteeki, 3 kohvi- ja teepoodi, 3
kosmeetikapoodi, 2 lillepoodi (sh lettiderida), 2 arvutipoodi, 2 prillipoodi, 2 delikatesside

3 https:/file.visittallinn.ee/7sw8ci/parand-ja-kogukond-30032021.pdf
3 https://core.ac.uk/download/pdf/14498899.pdf

3¢ https:/file.visittallinn.ee/7sw8ci/parand-ja-kogukond-30032021.pdf
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poodi, 2 tubakatoodete poodi, alkoholipood, kanepitoodete pood, kangapood,
reisikaupade pood, spordikaupade pood.

Vanalinnas on turismi kasvuga kaasnenud kaubanduse massiivhe umber-
orienteerumine valisturistidele ja -kulastajatele. Kui lita 2020. aastal kaardistatud
suveniiri-, kasitéd-, antiigi-, ehte- ja kunstipoed, millede pohiklientuuri moodustavad
valisturistid ja -kilastajad, saame u 120 kauplust, mis moodustab umbes poole
koigist kauplustest. 2017. aasta uuring® tuvastas koguni 141 suveniiride ja
kasitdotoodete tutvustamise ja mulgiga tegelevat keskust ja kauplust, millest 45 on Eesti
Kasitooliidu poolt tunnustatud autentse ja eestipdrase kauba pakkujad. Vordluseks: 1981.
aastal oli vanalinnas viis suveniiripoodi. 1980. aastal kais Eestis ligi 92 tuhat valisturisti®®.

» Wlvalopit = Rbvaig,

- Rialn pute
o

~

abbdar,

Joonis 16. Suveniirikaubanduse kaart. Allikas: ERR portaal. 2016

Erinevalt nt roivapoodidest ei ole suveniirikaubandus koondunud vaid all-linna
|ldunapoolsesse ossa, vaid asuvad suhteliselt Ghtlaselt Gle vanalinna (Joonis 16).

37 https://eck.ee/download.php?t=kb&dok=p1bvvmq6741885pl3q5;ilsan5i3.pdf
38 https://ojs.utlib.ee/index.php/EA A/article/download/AA.2015.1-2.05/7259/
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Koérvutades majandusaasta aruannete statistikat on ndha kuidas pérast Viru keskuse
valmimist aastal 2004 on osa Tallinna vanalinna, aga eriti stidalinna tanavatasandi
kaubandusest (peamiselt roivaste ja tarbekaupade miiiik) kolinud kaubandus-
keskustesse, osa kauplejaid on aga oma tegevuse I6petanud, milles oma osa méngis ka
Uleilmne finantskriis. Senised &riruumid on jatkuvalt kasutuses ning rajatud on ka arvukalt
uusi, kuid tanavatasandi aripindadel tegutsevate kauplejate-teenindajate profiil on
tuntavalt muutunud: vanalinnas domineerivad toitlustus ja suveniirid, stidalinnas fudsilise
heaolu- ja iluteenused, s6dgikohad, eriti kiirtoit, ja kodusisustus.

Samas ei saa toimunud muutuseid pidada kuidagi erakordseks, sest ka mujal Euroopas
on viimaste aastakiimnetega ténavapildist kadunud paljud aastakiimneid seal tegutsenud
piima-, liha-, juurvilja, jm véaikepoed ning asendunud teenustega (juuksurid,
kiirtoidukohad, kliinestuudiod, solaariumid jmt).

Uhelt poolt on seoses ostujdu kasvuga ning uute kontorihoonete ja kortermajade
lisandumisega kesklinna rajatud arvukalt uusi kaubandus- ja teeninduspindasid majade
esimestel korrustel, teisalt aga on kasvanud ka konkurents, lisandunud on uusi
rahvusvahelisi kaubamarke ning populaarsematesse ostukeskustesse on (alustaval)
vaikekaupmehel keeruline 166gile paaseda, mistottu voib tdnavatasandi kaubanduses
taheldada sagedast Ulrnike vahetumist.

Sldalinna tdnavakaubanduse 2000ndate alguse kallimate asukohtade — Roosikrantsi tn,
Estonia pst, Ravala pst, ning Gonsiori tdnava, Parnu mnt ja Narva mnt algus — profiil on
paari kimnendiga margatavalt muutunud, paraku on ajaga langenud ka nende tanavate
atraktiivsus. Samas on sidalinna lahistel lisandunud &ripindu uute hoonete esimestel
korrustel Tartu ja Parnu maanteel, aga ka valjaspool kesklinna — Noblessneris, Telliskivis,
Sopruse pst alguses, jne.

Seega voib Oelda, et slidalinnas ja eriti vanalinnas valjaspool kaubamajasid ja
ostukeskuseid asuvate kauplemiskohtade arv on viimase kolmekiimne aastaga kiill
kasvanud, aga kaubagruppide valik on jaanud oluliselt kitsamaks ning kaubandusest
margatavalt kiiremini on kasvanud teenindus ja toitlustus.

Vanalinn ja linnasiida on tavaparaselt koikjal maailmas hinnaskaala korgema otsa
(ingl. k. high-end) (moe)kaupade paralt ning vanalinna Idunapoolsetel ténavatel
(Vaike-Karja, Suur-Karja, Karjavarava, Parnu mnt Valli tdnavast Jaani kirikuni) asub
arvukalt tuntud moekaubamarkide esinduskauplusi.

Vanalinnaga konkureerib tdnavatasandi high-end brandipoodide osas enim Rotermanni
kvartal ning uue tulijana Noblessner. Kindlasti hakkavad tuntud kaubamarkidega
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kauplejatele pretendeerima ja nii vanalinna kui teiste eelnimetatud piirkondadega

voistlema ka ehitusjéargus Porto Franco ja Golden Gate ning kavandatav Ravala galerii.

Kaubanduskeskuste domineerimist Tallinnas kajastavad ka kaubanduspindade udrihinnad
— Kesklinnas asuvate kaupluste netolirid on enamasti ligikaudu kaks korda
madalamad (tabelid 7 ja 8).

Tabel 7. Valdav liirihindade vahemik kaubanduskeskustes.

Allikas: Kinnisvarabtiroo Uus Maa

Aripinna tiiiip

2

Aripinna suurus, Netoiiiir €/m?

Netoliiir €/m? vihesema

m kiilastajate vooga aladel
Lillepood Kuni 50 m? 30-50 20-30
Apteek 100-300 m? 30-50
Optikapood Kuni 100 m? 20-35
Kaubandus Kuni 100 m?2 20-40 15-30
Kaubandus 100-300 m? 15-30 10-20
Kaubandus 300+ m? 7-15 5-10
Toitlustus 100-300 m? 7-20
Ankurtarnik 500+ m? 8-12

Tabel 8. Valdav iiiirihindade vahemik tanavasissepdasuga kaubandus- ja
teeninduspindadel (dripinna suurus 50+ m?). Allikas: Kinnisvarabiroo Uus Maa

Asukoht

Intensiivse jalakaijate vooga Vaheintensiivse jalakaijate

piirkond; netoiiiir €/m?

vooga piirkond; netoliiir €/m?

Tallinna kesklinn

Tallinna aéarelinn
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Ostutanavad

Tahtsamad kaubandustdnavad kujunesid Euroopa linnades vélja 19. sajandil, mida
seostatakse peamiselt industrialiseerimisega ja keskklassi tekkega. L&himad néited
pohjamaadest on Aleksanterinkatu Helsingis, Drottninggatan Stockholmis, Ostergade
(Stroget) Kopenhaagenis. Drottninggatan on 2 km pikk ja jalakaijate arv 2021. aasta
sugisel oli 31 600 inimest péevas; Stroget on kokku 1,1 km ja selle Ostergade [6igul viibis

2021. aasta stigisel 30 900 jalakaijat paevas®.

Sarnast pikka ja kaubanduspindadega tihedalt tdidetud tanavafronti Tallinna
linnasiidames ei ole ajaloos olnud ega ole ka tana. Kdige lahemal sellele on ehk olnud
Viru tédnav, mis on aga nahtavas tulevikus suunatud eeskéatt véliskilastajale ning ei ole

ette naha, et see suundumus muutuks.

Kinnisvarabiroo Uus Maa analiilitiku hinnangul® toimib tédnavakaubandus Tallinnas
tdna /2017/ edukamalt kesk- ja vanalinna intensiivsema liiklusvooga tédnavate &éres
(Viru, Vana-Viru, Pikk) ning Telliskivi kvartalis. Endiselt on néutud suurte vitriinakendega
tdnavapoolse sissepdédsuga poed, samuti on juba pikemat aega suur néudlus
toitlustuspindade ning teeninduspindade osas, millest viimaste osas domineerivad
iluteenustega seotud valdkond. Kuigi on ettevétteid ning tegevusvaldkondi, mis peavad
oluliseks tegutsemist tdnavakaubanduses, jatkub atraktiivsemate ettevotete kolimine
kaubanduskeskustesse vOi uue poe avamine tdnavakaubanduses tegutseva korval
kaubanduskeskuses.

Leidub mitmeid edukaid é&risid, mis on suutnud séilitada oma klientuuri hoolimata
sellest, et pood pole esindatud kaubanduskeskuses. Eriti voib selliseid tegijaid kohata
toitlustuséris, kes kardavad kaubanduskeskusesse minnes kaotada oma nagu. Véga
suur osa tuntud brandidest on aga tana juba esindatud kaubanduskeskustes, kus
vOrreldes tdnavakaubandusega maksavad vérreldava pinna eest rohkem Gdri.
Tanavakaubandusele voib tulevikus anda hoogu juurde nn peatédnava projekt. Peatédnav
ulatuks Vabaduse véljakust Jaani kiriku juures kuni Narva maantee ning Pronksi/Jée
tdnavate ristmikuni. See peaks andma kesklinna autode arvelt jalakéijatele ning
kergliiklejatele tagasi, tekitades senisest intensiivsemat jalakéijate liiklusvoogu, mis
peaks soodustama selle piirkonna tdnavakaubanduse arengut.

% https://www.realestate.bnpparibas.com/sites/default/files/2022-01/Footfall_Analyses 2021.pdf
0 https://www.kaubandus.ee/uudised/2017/02/09/mis-toimub-kaubanduskinnisvara-turul
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Tanavakaubanduse kasitlemisel on oluline eristada peatdnava projekti ja ostutanava
ideed. Peatdnaval séilib olemasoleva kava kohaselt ka autoliiklus (1+1 rada); ostutanav
peaks autorite ndgemuses olema valdavalt jalakaijate paralt.

Tuleb tahele panna, et Euroopas on autovabaks jalakaijate tanavaks tehtud enamasti
juba toimivate kauplustega tanavaid. Kui lihtsalt vabastada moni tédnav (tdnavaldik)
autoliiklusest vbi seda piirata, ei teki sinna iseenesest seetdttu ténavale avanevaid
kaubanduspindu. See oht on ka kavandataval Parnu mnt - Narva mnt peatanaval, kus
esimese korruse aripindu leidub vaid Joe tn - Laikmaa tn (mdlemal pool tanavat) ja Valli tn
- Suur-Karja tn vahel (vanalinna pool). Hastitoimivaks ostutdnavaks ei piisa vaid lahestikku
asuvatest kauplustest. Selleks, et kaubandustanav oleks elujouline, on tarvis paljude
kinnistuomanike koost66d kauplejate valikul (nagu teevad kaubanduskeskused).
Selliseid ténavaldike, kus oleks eelduseid koostooks (nt Uks suurem arendaja) tdna vaga
palju valjaspool vanalinna ei ole.

Kui paljudes linnades (eriti nt UKs) pldtakse ajaloolisi ostutdnavaid elus hoida
regulatsioonidega, siis Eestis puudub kohalikel omavalitsusel (KOV) digus Uksikasjalikult
ette kirjutada milliste kaubagruppidega on lubatud kaubelda; samuti ei ole KOV-il vdimalik
seda mojutada maksudega.

Oma raamatus "Tanavadarne kaubandus: kuidas luua elust pulbitsevaid tdnavaaari"
esitab Andres SevtSuk hdlmava Ulevaate teguritest, mis kujundavad linnade
tdnavadéarset kaubandust. “Véidan, et eduka ja O&iglase tédnavadédrse kaubanduse
elluviimiseks on vaja olemuslikult multidistsiplinaarset lahenemist — et
jaekaubandusettevétete kobarad saaksid toimida, peavad nad asuma sobivas kohas;
kaupluste ja isegi online-mdidjate vahelised kontaktid peavad toimima; hoonetiubid
peavad toimima; ligipédds, parkimisvéimalused ja jalakéijatevood peavad toimima; ja
kokkulepete saavutamine kaupluste ning avaliku sektori partnerite vahel peab toimima.
Uhestki sellisest eeltingimusest (iksi jatkusuutliku tdnavadérse kaubanduse tekitamiseks
ei piisa; (ihise eesmérgi nimel peavad need kbik olema énnestunud*’ “

41 https://kultuur.err.ee/1120875/andres-sevtsuk-elu-ja-ari-londonis-ja-annelinnas;
https://www.vikerkaar.ee/archives/26310
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Tallinna Kesklinna tuleb SevtSuki sénul tihendada I8bi elu- ja &aripindade, kuna ainult
aripindade puhul ei ela kaubandus ara.

Tanavakaubandus ei teki vaid kaubanduspinna olemasolu tottu, panustada tuleb ka
tanavaruumi, kus inimesed liiguvad. Inimesed liiguvad tdnaval aga siis, kui seal on
meeldiv keskkond, aga lisaks sellele peavad olema ka head Uhistranspordi Uhendused.
Vastasel korral liiguvad nad kull tanaval, aga autoga mitte jalakaijana.

Toitlustus

Ka Tallinna toitlustusasutused olid 1960ndatel koondunud peamiselt vanalinna. 1981.
aastal koostatud Ulevaates oli vanalinna toitlustusettevétete loetelus 6 restorani, 10
kohvikut, 5 baari, 4 sdoklat, kaks kohvibaari, toidubaar, piimasaal, viinerisaal, pirukasaal.
1982. aasta kaardistuses on margitud veel 35 asutustele kuuluvat kinnist toitlustuskohta.

2010. aastal oli vanalinnas 224 ja stdalinnas 150 toitlustusasutust.

Kdige rohkem toitlustusasutusi asus vanalinnas Pikal téanaval (25), Viru tanaval oli 20,
Suur-Karja ténaval 17 ja Raekoja platsil 15 erinevat toitlustusega tegelevat ettevotet.
Sudalinnas asus kodige rohkem toitlustusasutusi Narva mnt-I (19), Liivalaia tdnaval, Mere
pst-1 ja Viru véljakul asus 11 toitlustusasutust ning Parnu mnt-I 10.

2020. a vanalinna kasutuse kaardistamisel margiti tles 95 restorani, 67 kohvikut ja 7
kiirtoidukohta.

Ariregistrile esitatud 2021. aasta majandusaruannete p&hjal*? on
e vanalinnas 96 restorani (623 t66tajat)
kesklinna A tsoonis 79 restorani (644)
mujal kesklinnas 131 restorani (822)
Pohja-Tallinnas on registreeritud 96 restorani (577 t66tajat)
Lasnamael 107 (432)
Kristiines 36 (172)
e Haaberstis 32 (124)
Majandusaasta aruannete statistika naitab restoranide llisuurt kontsentratsiooni
linnasiidames. Vanalinnas on toitlustus suuresti koondunud eelkoige vanalinna
Idunapoolsesse ossa, aga ka Pika, Laia ja Uue tdnava podhjaossa on tekkinud mitmeid
uusi s6dgikohti (tabel 9).

# Siia ei ole kaasatud kettidesse kuuluvaid restorane.
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Tabel 9. Restoranide arv ja té6tajate arv erinevates éaripiirkondades 2011, 2019 ja
2021. Allikas: Autorite koostatud.

2011 2019 2021
arv toot. arv arv toot. arv arv toot. arv
VL 96 1 605 97 1524 96 623
KL-A 75 962 88 1578 79 644
KL-B 65 987 117 1464 131 822
PT 19 78 98 874 98 577
muu Tallinn 260 2154 304 2217 311 3786
Kokku 515 5786 704 7 657 715 6 452

Koroonapandeemia mdju restoranidele on ilmselge: 2022.a finantstulemused ja t66tajate
arvud on oluliselt paremad.

Uhelt poolt véigneb Tallinn turismile suure hulga heal tasemel restoranide olemasolu
ajaloolises linnasidames. Teisalt - nagu naitas koroonapandeemia - on need
erakorralistes oludes Uhe kliendisegmendi domineerimise tottu vdga haavatavad (ning
asukoha vaates mitte eriti paindlikud). Kolmandaks konkureerivad restoranid (koos
turistikaubandusega) aripindade parast pusielanikule suunatud kaupade-teenuste
pakkujatega.

Hiippeline toidukohtade kasv on toimunud Pohja-Tallinnas, peamiselt Kalamajas, aga
mitte ainult (nt Pohjala).
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Teenindus

Teenindusvaldkondades loendati 1980ndate alguses vanalinnas kokku 61 erinevat
teeninduspunkti. Need olid 14 juuksurisalongi (sh pedikiiri-maniktiri salongid), 12
moeateljeed, 6 jalatsite parandust, 4 keemilise puhastuse vastuvétupunkti, 4 fotoateljeed.
Lisaks 21 muud teeninduspunkti (s.h. hoiukassa, vihmavarjude ja kalkulaatorite parandus,
|Gikeriistade teritamine, heli salvestamine, vanade telerite ja raadiote vastuvétupunkt,
jalatsite tellimine, aadressiblroo ja ttrimispunkt).

Teeninduse profiil on viimaste kiimnenditega margatavalt muutunud. Pangandus ja
reisiteenused on kolinud digikanalitesse, postiteenus on suunatud pakiautomaatidesse ja
plahvatuslikult on kasvanud kullerveo mahud, foto- ja audiovisuaalne valdkond (laborid,
laenutused) on praktiliselt vélja surnud, kasutatud esemete taastamine alles kogub uut
populaarsust.

Isikuteenuste all peetakse ténapdeval silmas tervise-, ilu- ja heaoluteenuseid,
sportimisvbimalusi, olmeteenuseid (esemete parandus, postiteenus, pangandus,
keemiline puhastus, matusekorraldus), sideteenused (tele, mobiil), ratsepaid, fotograafe ja
-stuudioid, lemmikloomade hooldust, votmete valmistamist, jne.

Markimisvaarselt on kasvanud flilsilise heaolu-, ilu- ja terviseteenused.

Siia alla kuuluvad:

heaoluteenused (massaaz, solaarium, spaad, jmt);

iluteenused (juuksur, manikidr, ndo- ja kehahooldus, jmt);

esteetiline meditsiin ehk ilukliinikud;

sport, s.h. ujulad, jdusaalid, aeroobika jmt.

Teenindusasutusi oli 2010.a. stdalinnas ja vanalinnas kokku 295. Nendest kdige rohkem
juuksuri- ja iluteenindusasutusi — 117 (ehk 40%), reisimise ja turismiga tegelevaid asutusi
oli 47, panku (sh valuutavahetusi) 44, olmeteenust osutavaid asutusi 32, majapidamis- ja
tarbeesemetega tegelevaid asutusi 29, IT ja paljundusega tegelevaid asutusi 10, video ja
DVD laenutusi 3, postkontoreid 3 ning muid asutusi 2.

Teenindusasutused paiknesid 2010.a. erinevates sldalinna osades Usha vordselt.
Vanalinnas oli vdhem teenindusasutusi kui stidalinnas (86 vs 209). Stdalinnas téaheldati
markimisvaarset koondumist suuremate teede &arde. Kolm kdige suurema hulga
teenindusasutustega tanavat olid Narva mnt (29 erinevat teenindusasutust), Parnu mnt
(17) ja Roosikrantsi tdnav (14). Vanalinnas oli kdige rohkem teenindusasutusi Viru tanaval
(14), Pikal tanaval (13) ja Mudrivahe téanaval (7).
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2020. aasta kaardistusega tuvastati, et vanalinna teenindusvaldkonnast moodustavad
erinevad iluteenuste pakkujad (juuksur, massaaz, ilustuudiod ja spaad) juba lile
poole. Muude teenusepakkujate seas on moéned terapeudid, erinevate esemete
parandajad, valuutavahetused, fotograafid, Uks postkontor, turismiinfo ja
jalgrattarattalaenutus.

0 9 0 5 4 | 0 lluteenindajad 500 x 5_00 m
0 10 4 7 0 T 0]
0 0 0 0 0 4 0
0 0 0 o 0
0 0 0 " 0 4
T_U .!_ 0 18 8 4 0
S 4\
T 8 13 0 0 6 | 0
8 9 a 7 6 o i 0]
0 0 o 0 0 0
8 14 14 0 0 0 1]
5 0 7 0 5 4]
Y g ti) g o 0 ] Andmed: Statistikaamet 2023, Tallinna Stratesgiakeskus 2023, Mas-amet 2023; AP2023

Joonis 17. lluteenuste osutajate asukohad. Allikas: Autorite koostatud.

2011. a. majandusaruannete andmeil oli kesklinnas registreeritud iluteenuste (juuksurid,
kosmeetikud, kehahooldus) pakkujaid 145 ettevotet (436 t6otajat); 2021 a. oli ettevotteid
206 ja tootajate koguarv tapselt sama (joonis 17). Teenuseliigi kaive kasvas kimne
aastaga aga poolteist korda: 8,4 miljonilt eurolt 12,2 miljonile.
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Heaoluteenuste pakkujaid (massaaz, solaariumid, spaad, saunad) oli 2011. a 28 (109
tootajat); 2021. a 50 (106 tdd6tajat). Kaibe kasv 1,5 miljonilt eurolt 4,3 miljonile (ligi 3 x).
Muud tervishoiualad (EMTAK 86909) hélmavad véaga laia spektrit tegevustest — nii vaimse
tervise psthholooge, nahakliinikuid, fUsioteraapiat jne. 2011.a. oli ettevotteid kesklinnas
38 (109 t6dtajat); 2021 .a. 70 (159). Kaibe kasv 3,4 miljonilt eurolt 7 miljonini (u 2 korda).

Teenindusettevotete statistikast vaatab vastu alalise elanikkonna nappus, mis Uhtlasi
tdhendab ka suuremat riski juhul, kui koroonapandeemia piirangutest vabanenud turism
peaks tulevikus kas tsuklilise majanduslanguse tottu voi monel muul pohjusel kiduma.

OSKA raport eeldab kull kuni aastani 2031 ilu- ja heaoluteenuste sektori t66tajate arvu
stabiilsust samal tasemel. Ka palgaerinevus vaheneb aeglaselt (konvergents
pohjamaadega). Seega kiiret kahanemist makromajanduslikud néitajad ei ennusta.

Vaba aeg ja meelelahutus

Kunsti, meelelahutuse ja vaba aja sektor on vidga mitmekesine ja koosneb &armiselt
erilaadsetest ettevotetest. Sektori eriparaks on lisandvaartuse loomine labi elamuste
pakkumise. Kuivdrd tegemist pole esmatdhtsa sektoriga, sOltub selle kdekaik oluliselt
Ulejgdnud majanduse olukorrast — meelelahutusele kulutatakse raha, kui elutahtsad
vajadused on kaetud.
Kilastaja vaatest (nb! mitte ainult EMTAK klassifikaatori alusel) kuuluvad sektorisse

e Kkultuuriasutused: teatrid, kinod, kontserdikohad,
|6bustusasutused: 66klubid, baarid, diskoteegid (joonis 18)
vaba aja veetmise kohad: keegli-/bowlingu-, piljardisaalid, mé&ngutoad
spordiasutused: klubid ja -rajatised,
hasartméngukohad

Kui kinosaalid ja suuremad spordiareenid vaélja jatta - on kultuuriasutused,
meelelahutuskohad ja Iobustusasutused suuresti koondunud linnasiidamesse.

Tallinna turismikeskuse hallatava veebilehe visittallinn.ee andmeil on 2023.a.:
e vanalinnas 4 66klubi, 18 baari ja pubi
e kesklinnas 5 66klubi, 14 baari ja pubi
e kalamajas 4 606klubi, 7 baari ja pubi
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Joonis 18. O6klubid Tallinnas. Allikas: Google maps

Meelelahutuskohti, kus voib saada ka slila, aga mida kilastatakse pigem |6butsemise ja
pidutsemise eesmaérgil (pubid, klubid, baarid ja vinoteegid), kaardistati 2020. aastal
vanalinnas 69.

Meelelahutus vanalinnas on suuresti koondunud eelkoige selle Idunapoolsesse
ossa. Suuremad klubid ja pubid paiknevad pea eranditult vanalinna Iounaosas.

Samas on nii elanike lisandumisega kui turistide kadumisega meelelahutuse kese
(vAhemalt hooajaliselt) nihkunud Kalamajja.
Kodige keerulisem on vaélja tuua sportimisvoimalusi pakkuvate ettevotete andmeid.

Tegemist on valdavalt mitmeid tegevuskohti haldavate kettidega.

Spordiklubidest on kesklinnas:
e Sparta (Parnu mnt 139c)
e Reval Sport (Aia tn 20)
e MyFitness (Kristiine, Viru ja Postimaja keskustes, Ravala 4)
o lisaks GYM! Kaubamérgi all Vanalinna serval Aia 3 ja Ulemiste City’s
e 24/7 klubid (Tonismagi 11a ja Veskiposti 2/1)
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e Zelluloosi spordiklubi (Tartu mnt 80d)
e Golden club (Forus, Rotermanni 5)
e Meriton spordiklubi (Paldiski mnt 4)

Spordiobjektid kesklinnas
e Kalevi veekeskus
Kalevi tennisekeskus
Tallinna spordihall
A Le Coq arena
Padeli véljak Viru keskuse katusel

Eelneva pohjal ei saa Gelda, et sportimisvbéimalusi stida- ja kesklinnas napiks. Naiteks
1999. aastal oli linnasidames oluliselt vahem treenimisvoimalusi siseruumides:
ForumSport (Narva mnt 7a), Reval-Sport ja Kalevi ujula (Aia tn). Lisaks Kesklinnas veel
Flexer (Tartu mnt 50), SalonStuudio 99 (Uus-Tatari 25) ja moned vaiksemad
aeroobikasaalid.

Kill aga on linnasidames vahe lastele ja noortele suunatud meelelahutuslikke ja
vabaaja tegevusi ning vastavaid tegevuskonhti.
e Mangutoad pigem ei paikne kesklinnas, sest vajavad suuremaid ja odavamaid
ruume.
e Ronimissein on Hipodroomil ja Parnu mnt 139e asub Baltikumi suurim ronihall.
e Pdgenemistoad, lasketiirud, virtuaalkeskused paiknevad pigem kesklinna servades
(joonis 19).
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Joonis 19. Pégenemistoad Tallinnas. Allikas: Google maps

Maailmas kasvab multifunktsionaalsus meelelahutuses, nt kunstigalerii, kontserdisaal,
restoran, 0Oklubi, jne Uhe katuse all. Tallinnas voiks Uheks varskemaks naiteks olla
Fotografiska Telliskivis. Nii Rotermanni kui Noblessneri kvartalid on pidanud
vajalikuks aride korvale tuua ka kultuurifunktsioone. Raskem on seda teha
kvartalites, kus on mitmeid omanikke (nt Maakri).

3.3. Olulisemad tarbijagrupid linnaruumis (elanikud, kulastajad,
té6tajad)

Tobkohtadekeskse vaate peatlikis uuriti erinevate ametirihmade tédkohtade (t66tajate)
paiknemist linnakeskuses. Jargnevas alapeatlkis on puttud vdimaluste piires hinnata
Kesklinnas viibivate erinevate tarbijarihmade tulude mahtu ja vabalt kasutatavat
sissetulekut.
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Lisaks tootajatele moodustavad tdhtsa osa kaubanduse, teeninduse, toitlustuse,
meelelahutuse jt jaetarbijale suunatud valdkondade ettevotete kliendibaasis piirkonna
alalised elanikud ja kulastajad, saabugu viimased siis lahemalt voi kaugemalt.

3.3.1. Toodtajad kui tarbijad

Kesklinnas todtavate isikute tddtasude kogumahtu ja vabalt kasutatava sissetuleku
umbkaudseks hindamiseks on koostajad kasutanud Statistikaameti kuludetsiilide jaotust
ja todportaali avaldatud keskmiseid palgapakkumisi 2023. aasta algul.

Keskmised palgapakkumised 2023.a. | kvartalis:
- tippspetsialistid (ametirihm 2) 2671 €;
- keskastme spetsialistid (3) ja kontoritédtajad (4) 2503 €;
- teenindus- ja midgitdotajate (5) 1439 €;
- oskustdolised ja kutsetddtaja (7) 1896 €.
Allikas: Postimees/CVkeskus.ee*

Juhtide palgaskeemid on vaga erinevad, Uldiselt algavad juhtide t66tasud 4000 € (tabel
10).

Tabel 10. Tootajate arv Kesklinnas, vanalinnas, linnasiidames ja kesklinnas, ning
palgapakkumised ametiriihmade l6ikes. Allikas: Autorite koostatud.

Ameti- Tootajate arv € kuus
rihm
KESK lo VL SL KL
Juhid 11 138 1 363 3908 5 867 4 000+
Tipp spetsialist 34 256 4 283 11 932 18 041 2 671
Tehn & keskaste 16 741 2 907 5575 8 259 2 503
Kontoritéotaja 12 047 1020 4 557 6470 2 503
Teenindaja 17 417 3 854 6 890 6 673 1439
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https://majandus.postimees.ee/7755291/uute-tootajate-meelitamiseks-pakutakse-jarjest-heldemat-palka

Tuginedes Statistikaameti kuludetsiilide jaotusele on koostajad hinnanud Kesklinnas
tootavate ametiruhmadesse 1-5 kuuluvate isikute kogutulu ja vabalt kasutatavat
sissetulekut péarast valtimatuid kulutusi (toit, eluase):

e roivad jm ostud 5,4 min €, 15,8 mn €, 2,3 mIn € = u 23 mIn € kuus.

e vaba aeg ja véljas s66mine 7,7 min €, 23,7 min €, 2,8 min € = u 34 min € kuus.

Kokkuvétlikult voib hinnata kesklinnas to6tavate isikute (ametirihmad 1-5) aastaseks
brutopalgatuluks umbes 2,2 miljardit eurot ja vabalt kasutatavaks, s.o. ostude, vabaaja ja
meelelahutuse kuludeks umbes 700 miljonit eurot.

Loomulikult ei kuluta Kesklinnas td6tavad inimesed kogu oma vaba raha vaid Kesklinnas.
Hinnangu eesmark on pigem suurusjarguline vordlus teiste tarbijarithmadega.

Oluline on markida, et mudgi-, toitlustus- ja teenindustddtajate proportsioon Kesklinnas ei
ole suuresti koroonapandeemiast ning Ukrainas toimuvast sdjast tulenenud pohjustel nii
korge kui neile erakorralistele sindmustele eelnenud aastatel.

Aga soéltumata véliskeskkonnast on OSKA raportite pdhjal kdigi nimetatud sektorite
palgatase keskmisest madalam ning Ulaloleva tabeli pdhjal saab mh jareldada, et
teenindajate arvu kahekordistumine on summaarse sissetuleku poolest umbes samas
suurusjargus 1.—4. ametirthma viiendiku tédkohtade liikumisega vaéljapoole kesklinna,
hinnangulise vabalt kasutatava sissetuleku ehk potentsiaalse majandusliku moju poolest
on ‘valgekraede’ arakolimine aga méargatavalt suurem.

OSKA raportitest**

Jaekaubandusettevétetes héivatud saavad keskmisest ligi veerandi vérra véiksemat
téotasu.

Toitlustuses héivatud saavad keskmisest koguni 43% vérra vaiksemat téétasu, olles
majanduses Uks madalama ametliku té6tasuga tegevusalasid.

Isikuteenuste valdkonna tegevusalade ettevbtetes on palgatase (ks majanduse
madalamaid. Juuksurite ja iluteenindajate ametialagrupis oli palgatbétajate keskmine
kuutasu 2020. aasta Il kvartalis Eesti keskmisest poole madalam. Mass&éride palgatase
moodustab umbes 70% majanduse keskmisest. Paljud valdkonna téétajad on iseenda
té6andjad, st té6tavad iksikettevétiana (FIE, OU).

44

https://oska.kutsekoda.ee/uuringud/valdkonnauuringud
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https://oska.kutsekoda.ee/uuringud/valdkonnauuringud

3.3.2. Elanikud kui tarbijad

Kesklinna elanikkond oli 1. jaanuari 2022 seisuga rahvastikuregistri andmetel 65041
inimest.

Samas on linnaosa kesksemates asumites vaid 17 742 elanikku: Stdalinn 179, Maakri
1099, Kompassi 2181, Sibulaklla 2205, Tatari 2674, Sadama 4465, Vanalinn 4939.

Elamuid on viimastel kiimnenditel kesklinna ehitatud pigem Kadrioru, Kassisaba,
Veerenni, Uue Maailma asumitesse kui linnasiidamesse. Maakri ja Kompassi
asumisse perioodil 2000--2017 vaid kumbagi 1, Sibulakilla 3 ning Sltdalinna asumisse
mitte Uhtegi* (Tabel 11).

Tabel 11. Korterelamud linnasiidames. Allikas: Kaisa Laur bakalaureusetdé. 2018

Asum Kortermaju Asum Kortermaju
Kadriorg 55 Tonismae 9
Kassisaba 28 Keldrimae 6
Veerenni 20 Torupilli 6
Uus Maailm 18 Juhkentali 5
Vanalinn 16 Sibulakula 3
Raua 18 Kompassi 1
Tatari 16 Maakri 1
Kitsekula 15 Sudalinn 0
Sadama 13 Luite 0

Erinevatel pohjustel on arendajad eelistanud linnasidames blroohooneid eluhoonetele.

4 Tegehkult on raj atud uusi elamispindu ka siidalinna asumlsse nt Viru véljak 6 on ligi 4000m? elamispindu.
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http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/60700/Laur_Kaisa.pdf

e Paarkimmend aastat tagasi kavandati Maakri kvartalisse 4000 elanikku®’. Tana on
napilt 1100.

e Admiraliteedi darde Porto Francosse pidi algsete plaanide kohaselt tulema 500-600
korterit*®. Heal juhul tuleb 80 Grikorterit, s.t. miitia kortereid ei planeerita®

Lisaks kavandatust vaiksemale elamispindade mahule linnasidames on kesklinna
elamispindadest saanud pigem investeerimisobjekt, mitte pisielukoht. Osaliselt on
see kindlasti viimase tosina aasta rahatriki tulemus, mida teatud méaéral kinnitab ka
asjaolu, et valismaalastest omanike arv kasvanud koigis kesklinna asumites®

Palgatootaja kuu keskmine brutotulu Tallinna linnaosades .. EESTI
.. . STATISTIKA
Eurot
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400
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@ 2017 2018 2019

Joonis 20. Elanike keskmine palk.°’ Allikas: Eesti Statistikaamet

47

https://ekspress.delfi.ee/artikkel/69065249/tallinna-dzungel
8 https://www.postimees.ee/1506175/admiraliteedi-basseini-aarde-kerkib-ule-poole-tuhande-uue-korteri

4 https://www.err.ee/615192/muugikortereid-porto-francosse-ei-tule
0 https://www.levila.ee/raadio/tallinna-nahtamatud-muurid

3! https://www.stat.ee/et/uudised/2020/06/30/pealinna-suurimat-brutotulu-teenitakse-kesklinnas-vaikseimat-lasnamael
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https://www.levila.ee/raadio/tallinna-nahtamatud-muurid
https://www.err.ee/615192/muugikortereid-porto-francosse-ei-tule
https://www.postimees.ee/1506175/admiraliteedi-basseini-aarde-kerkib-ule-poole-tuhande-uue-korteri
https://ekspress.delfi.ee/artikkel/69065249/tallinna-dzungel

Kuu keskmine brutotulu, eurot

@ 1056 — 1099 (3)
1100 — 1199 (7)
1200 — 1317 (9) Eesti keskmine: 1317
1318 — 1444 (10) Tallinna keskmine: 1444
1445 — 1699 (21)

@ 1700 — 1899 (20)

@ 1900 — 2084 (9)

) Tulusaajate arv on
S o avaldamiseks liiga vaike

'AHi;tas: statistikaamet -.
Joonis 21. Tallinna asumite palgatéétajate kuu keskmine brutotulu 2019. Allikas Eesti

Statistikaamet.

Seisuga 1. jaanuar 2019 oli Kesklinna linnaosa elanike arv 60 453 ja keskmine palk 1779 €
(joonis 20), mis summaarseks toiseks sissetulekuks teeb kokku 107,5 miljonit eurot kuus
ehk immarguselt 1,3 miljardit € aastas (joonis 21).

Koostajatel puudub Ulevaade Kesklinna elanike ettevotlus- ja muudest tuludest, nt
dividendid, u(dritulud jmt, ning Kesklinna elanikkonna jaotusest kuludetsiilide |bikes;
seetdttu on voimatu tdpsemalt hinnata elanike tegelikku tarbimispanust piirkonna
ettevotlusesse.

Kui votta sama proportsioon, mida kasutati Kesklinnas td6tavate isikute puhul, oleks
tarbimiskulutused suurusjdrgus 400-500 min € aastas; kui aga oletada, et Kesklinna
elanikud kuuluvad keskmiselt pigem VII-IX kuludetsiili, vOiks potentsiaalselt
kaubandusele, teenindusele, toitlustusele ja meelelahutusele kuluv summa jaada
suurusjarku 600-800 min € aastas. Eri allikate pdhjal voiks kéive olla Tallinna slidalinna
tanavatasandi kaubanduspindadel +/- 5000 €/m2. Kui vétta aluseks, et Porto Franco’sse
on planeeritud 35 000 ja Ravala galeriisse 30 000 m2 uut kaubanduspinda, siis see kokku

75



oleks juba ca 325 miljon eur aastas. Samas on selle summa eelduseks ca 50% rohkem
kohalikke elanikke vdi siis 50% rohkem turiste.

3.3.3. Vélisturistid ja -kllastajad kui tarbijad

Uuringu  “Tallinna  véliskulastajate  arv, paritoluriigid ja  kllastuse  kestus
mobiilpositsioneerimise meetodil 2018” alusel kéis Tallinnas aasta jooksul kokku 4,6
miljonit valiskilastajat®.

e Statistikaameti uuringu kohaselt kllastas 2018. aastal Tallinna 2,71 miljonit
Uihepéevakulastajat ning 1,93 miljonit &dbivat® turisti.

e Keskmine d6bimise pikkus oli 1,9 66d

e Kilastaja keskmised kulutused pédevas EMOR hinnangul:
- sOOk-jook 28€;
- meelelahutus 15€;
- sisseostud 38€;
- muud kulutused 17€.

Ehk ilma majutuskuludeta u 100€/péev.

Valisturistide ja -kllastajate tarbimismaht eelneva pohjal on kokku:
2,71 + (1,93 x 1,9)) x 100€ = 637,7 miljonit eurot aastas.

Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuse turismiosakonnast saadud andmetel oli
Tallinnas viimasel koroonapandeemiaeelsel aastal 2,16 min 66bimisega valiskllastajat ja
2,39 min (ihep&evakiilastajat valismaalt. Uhepéevakiilastajad kulutasid reisil keskmiselt 90
eurot ja mitmepéaevakdulastajad 270 eurot.

270 eurot x 2,16 min 66bivat valisturisti = 583 min eurot

90 eurot x 2,39 mIn Uhepaevakulastajat valismaalt = 215 min eurot

Valisturistide ja -kilastajate tarbimismaht eelneva pdhjal on kokku u 800 miljonit eurot.

Seega voib valisturistide ja -kilastajate kogukulutusteks hinnata umbes 700-800 miljonit
eurot aastas.

Zhttps://uuringud.tallinn.ee/uuring/vaata/2019/Tallinna-valiskulastajate-arv-paritoluriigid-ja-kulastuse-kestus-mobiilpos
itsioneerimise-meetodil-2018

33 Kruiisituriste ei ole 6obijatena arvestatud. Enamus kruiisilaevu saabub Tallinna (vara)hommikul ja lahkub
pealeldunal-ohtul.
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3.3.4. Sisekulastajad

Slda- ja Kkesklinnas viibijate kulutuste kohta usaldusvaarne statistika puudub.
Mobiilpositsioneerimiste ja paikvaatluste-loendustega on hinnatud sutda- ja kesklinnas
viibijaid, aga andmed nende tarbimise kohta puuduvad.

Nt Uhe hiljutise uuringu raames loendatud Uheksas slUdalinna punktis paevasel ajal
viibijaid ja tulemuseks on: kokku viibis paevasel ajal Peatanava ala uuritud tanavatel
keskmiselt 658 inimest™.

Statistikaameti andmetel oli paevane viibimine 2016. aastal suuremat osa kesklinnast
hélmaval neljal tihedaimal ruutkilomeetril kokku 81 250 inimest (suurimal 1x1 km ruudul
Estonia pst Umbruses 26 147 inimest). Need arvud sisaldavad aga nii elanikke kui
t6o6tajaid.

Kokkuvotvalt saab jareldada, et nii elanikud, kiilastajad kui t66tajad on tarbijatena

Kesklinna kaubandus-teenindussektorile pea uhtviisi olulised ning linnaosa
tildplaneering peab arvestama nende koigiga.

3.3.5. Tahelepanekud ja jareldused

Tallinna linnasiida erineb Pohja- ja Ladane-Euroopa pika ajalooga linnadest
mitmes olulises aspektis:

e puudub korge kontorité6kohtade kontsentratsioon,
e puudub korge pusielanike asustustihedus,

¢ puudub klassikaline ostutdnav.

Tallinna mastaabis on &ritegevus ja té6kohad tugevalt koondunud linnakeskusesse.

5% http://media.voog.com/0000/0038/5372/files/ER%201.1.1.%20%C3%83%C2%95husaaste%20modelleerimine.pdf
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Linnasidamesse on koondunud vaga suur osa pealinna majutusest, toitlustusest ja
meelelahutusest, arvestatav osa kaubandusest, ilu- ja isikuteenindusest; samuti
osa koérgemat kvalifikatsiooni nbudvatest té6kohtadest.

Harali valgunud linnakeskus, so kasvav bulrookinnisvara arendus Kesklinna
aarealadel.

Tugev konkurents burookinnisvara segmendis sUdalinna ja kesklinna aarealade
vahel. Arvestatav osa teadmusmahukamatest blrootddkohtadest (KIBS) ei asu
linnasiidame é&rikvartalites. Nii finants- kui tehnoloogiasektori t66kohad on
liikunud/liikumas pigem “varavatesse”.

Mahukad sudalinlikud burooparkide arendused “varavates” on ilma kaasnevate
Uhistranspordiiihendusteta (v.a. Ulemiste City, kus liguvad téétajad ka ikkagi oma
autoga) selliste elamupiirkondadega, kust eelduslikult enamus blrootédtajatest
tddle tulevad (linnaserva ja tagamaa uusarendustest, kuhu on kolinud just kérgema
kvalifikatsiooniga t66tajad). Paraku elavad nad seal hajali ning nende regulaarsed
sihtkohad on hajali. Nt. Parnu mnt voi Paldiski mnt liikuv Uhistransport ei néita, kas
kavandatavate kontorite té6tajad neid ka kasutada saavad/soovivad.

Riigi lahkumine linnasiidamest (laiem kui vanalinn) jatkub®®.

Linnasuidame keskse aripiirkonna laienemine mere poole

Keskne é&rikeskus CBD on laienenud mere poole ja hdlmab ala Arterist
Admiraliteedini.

Laienenud CBD uuemad osad on mitmekesisemate funktsioonidega kui Maakri
kvartal.

Pohja-Tallinn on muutumas uueks kesklinnaks/keskuseks

Iduettevotete  huvi  suundub  mitmekesisema ja seetdttu atraktiivsema
Kalamaja/Kopli poole.

Ettevotete asukohamotivatsioon on muutunud (elu-melu ja elamispinnad +
rongijaam).

Kultuur, toitlustus, meelelahutus (hooajaliselt) tuntavalt kasvanud Kalamajas.

Kaubanduspindade lisandumine linnastidames

Mahukad kaubanduse arendusprojektid.

% Niiteks Endla tinavalt on lahkunud Ulemistele Maksu-ja Tolliamet; Politsei- ja Piirivalveameti teeninduspunkt
Foorumist Tammsaare drikeskusesse
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e Olemasolevale lisandub u. 150 000m? ostukeskustes + tdnavatasand®.
e Eeldab elanikkonna kasvu ehk elamuehitust ja Uhenduste parandamist Tallinna
aarealade ja tagamaa elamualadega.

Tanavatasandi kaubanduses toimunud kaubakategooriate valiku ahenemine
e Kaubandus-teeninduspindade maht on kasvanud, aga kaubagruppide valik
kitsenenud.
e Valikkaupade muuk stda- ja kesklinna tanavatasandil on kolinud ostukeskustesse.
e Kaubanduspinnad on sageli asendunud iluteenuste, sisustussalongide ja
(kiintoiduga.

Ostutanavale sobivat tanavafronti Tallinna stidalinnas ei ole
e Ka kavandataval peatanaval on selleks eelduseid vaid paaril lihikesel 16igul.
e Perspektiivikam tundub Uhendada ostlemistelieks Kaubamaja/Ravala dle Viru
keskuse, Roseni tn, Golden Gate ja Talsinki keskuseni.

Kaubad kaotavad turuosa teenustele
e Teeninduse profiil on oluliselt muutunud.
e Suur osakaal ilu- ja heaoluteenustel.
e Kasvab tervise ja meditsiini osatahtsus aripiirkondades.

Linnakeskuse kesksetesse kvartalitesse on vaja uusi elanikke.
e Linnasidames on véga vaike / ebaproportsionaalselt vaike / osa linnakeskuse
elanikest.

%6 Nt. kaubanduspindade suuremad arendused: Porto Franco, Golden Gate, Talsinki kvartal, Révala galerii , Kaubamaja
iimberehitus, Arteri kvartal, Postimaja ja CCPlaza ithendamine.
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3.4 Ettevotlusalade ja -piirkondade perspektiivid

3.4.1. Vanalinn/ ajalooline linnaslda

Kbige suurema osa vanalinna hoonestusest votsid ndukogude perioodil oma kasutusse
erinevad riiklikud asutused. 1981. aastal koostatud vanalinna asutuste kaardistuse
kohaselt oli vanalinnas linna- vOi rajoonikuuluvusega administratiivasutusi 92 ning
vabariiklikke asutusi 176. 1990ndate algul loendati vanalinnas 454 kinnistut 1510
hoonega®’. Kuna oli asutusi, mis asusid rohkem kui (ihes hoones, voib véita, et umbes
viiendik vanalinnast oli administratiivkasutuses. Uleminekuga turumajandusele ja
erastamisega tuli osa neid pindasid 1990ndatel tsiviilkdibesse ettevotete bluroodena.

1990ndatel oli vanalinn &ritegevuse kohana prestiizne, aga umbes 1997-98 hakkasid
ettevotete kontorid sealt vdlja kolima; esialgu liiguti tdnases mdistes Kesklinna A
tsooni. Vanalinnast lahkuvad blrood kolivad enamasti kesklinna ehk tidpsemalt Liivalaia
tdnava ning Parnu, Tartu ja Narva maantee Iahiimbrusesse®®. Peamised lahkumise
pohjused: raskenenud ligipdds ja hoonete vilets seisund. Kinnisvarakonsultant Tonu
Toomparki hinnangul® oli vanalinn 2002. aastaks “lahkunud arvestatavast
buroopindade segmendist.”

Tana on selgelt majanduslikult aktiivseim osa vanalinnast all-linna I6unapoolne osa.
Administratiivasutused on jaanud valdavalt Toompeale. All-linnast on
lahkunud/lahkumas mitmed ministeeriumid, koos nendega ka sajad Ule keskmise palgaga
tédtajad. Kontorite asemel tulevad hoonetesse pigem majutusasutused.

Lai tn vélja arvatud, asuvad biirood valdavalt vanalinna Iounapoolses osas, kuigi
ligipdds autoga on pohja poolt isegi lihtsam; samuti olid seal kuni Rannamée tee 1 ja
Suurtlki tn 8a parklate sulgemiseni paremad parkimisvéimalused vanalinna vahetus
laheduses.

Vanalinna arengu Uks olulisemaid probleeme, mis takistab terviklikku arengu planeerimist
ja selleks vajalikku tsoneerimist on omavalitsuse vaga piiratud digus maaratleda hoonete
vOi selle osade (aripindade) Uksikasjalikumat kasutusotstarvet niivord unikaalses

7 http://kultuur.elu.ee/ke468 vana tallinna instituut.htm
38 https://arileht.delfi.ee/artikkel/50735716/burood-kolivad-vanalinnast-ara

> https://www.adaur.ee/parkimine-on-votmekusimus
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ruumilises koosluses nagu UNESCO péarandi nimekirjas olev Tallinna vanalinn. Probleem
vallendub elu- ja arikeskkonna mitmekesisuse vadhenemises ning kasvavas
monofunktsionaalsuses, mis omakorda on kaasa toonud linnaruumi kasutuse suure
hooajalisuse ning linnaelanike voorandumise ajaloolisest linnasidamest.

Vanalinna probleemideks ettevotete vaates on ka hoonete vanus ja muinsuskaitsenduded.
Ehk kaasaegsete tehnosiisteemide rajamine (nt ventilatsioon) on viaga Kkallis,
ruumide Gimberehitamine ja viimistlemine on kooskolastuste mahukas.

On omaette arutelukiisimus kuivord Aia tdnav on olemuslikult vanalinn. Uhelt poolt on
tegemist asumi Uhe suurema arenduspotentsiaaliga alaga. Teisalt on hoonestuse vaates
erinevus Ulejddnud vanalinnast ning sarnasust enam pigem naabruses asuva Rotermanni
kvartaliga.

Vanalinna kaubanduse ja teeninduse struktuuri olulist muutust ei saa muidugi eeldada ka
pusielanikkonna méargatava kasvu korral. Isegi kui vanalinna alaline tegelik elanikkond
(registripdhiselt ligi 5000 inimest, erinevate uurijate ja piirkonna ettevétjate hinnangul kuni
poole vaiksem) kasvaks ka kaks vdi koguni kolm korda, ei oleks kaasnev ndudluse kasv
piisav, et lisanduks arvukalt sdltumatut vaikekaubandust, s.o. tdnavatasandi toidu- ja
tarbetarbekaupade é&risid. Vordluseks voib tuua Rapla (umbes 10 tuhande elanikuga
toimepiirkond): 6 toidupoodi, 4 apteeki, kimmekond rdivakauplust, paar kodutarvete
poodi.

Taiendavaks raskuseks Tallinna vanalinna esma- ja tarbekaupade kaupluste jaoks on
piiratud ligipaas (regulaarne kaupadega varustamine).

Kindlasti aitaks pusielanike kasv ja vaiksemate biroode rajamine vahendada hooajalisuse
mojusid. Samuti leevendaks hooajalisust koostdds ettevdtjatega erinevate slindmuste
korraldamine linnaelanikele.

Kuigi ka véljaspool vanalinna on (Uleriigilise tahtsusega objekte (Lauluvéljak, Loomaaed,
Unibet Arena, A. Le Coq Arena, Tondiraba Jaahall jmt), on vanalinna siseriiklik
kilastuspotentsiaal palju suurem kui vaid muuseumid ja sindmused (jéuluturg, vanalinna
paevad), mistdttu oleks otstarbekas koos kasutajakogemuse ekspertidega tle vaadata nii
mujalt Tallinnast ja kogu Eestist vanalinna kullastavate inimeste liikuvusmugavusega
seotud aspektid ja olmelised vajadused.

Tallinna vanalinna siseriiklik mojupiirkond on palju ulatuslikum ning

kulastuspotentsiaal palju suurem, kui seda seni on vanalinna arengudokumentides
kasitletud.
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3.4.2. Keskne éripiirkond / City / CBD

Tallinna keskse éaripiirkonna (CBD, City) moodustavad kinnisvarandustajate hinnangul
tana A+ kriteeriumitele vastava asukoha ja kvaliteediga 15-20 bilroohoonet
(birookompleksi) Maakri asumis voi sellega vahetult kilgnevatel aladel.

A+ klassi hoonetes paikneb viis seitsmest suuremast jaepangast ja arvukalt muud
finantstegevust (kokku u. kolm tuhat tddtajat), umbes poolteistsada advokaati; lisaks
erinevate valdkondade ettevotete esinduskontorid (Depo, Utilitas, McDonalds), moned
keskmise suurusega IT firmad (Toggl, Vaimo), teenuskeskused (Gunvor, Orkla, Tschudi),
ariteenused (Deloitte, EMOR), paar suuremat hambakliinikut ja nb! praktiliselt kdik Tallinna
notarid!

Enamik A+ tsooni ettevotteid pigem vaiksemad: lUle 50 tddtaja oli 2021.a lisaks
pankadele (SEB, LHV, COOP, Bigbank, Luminor) veel vaid Gunvor’i IT-teenuskeskuses
(212), Orkla raamatupidamiskeskuses (55), ndustamisfirmas Ernst&Young (127),
kisitlusfirmas Emor (54), finantsettevottes Admiral Markets (105), ja IKT ettevotetes Toggl
(81). Mitme A+ tsoonis oleva ettevdtte puhul téétavad paljud tegelikult kodukontorist voi
asuvad fuusiliselt moénes teises kontoris ning CBD-s on vaid juhtimisfunktsioon.

Veel vaarib tahelepanu mitme pealtndha keskmise teadmusmahukusega ettevotte —
kdne- ja teenuskeskuse — paiknemine (mitte kiill kdige uuemates) A+ tsooni hoonetes.

Arenduseks on A+ tsoonis ruumi veel ehk 6-7 uuele kdrghoonele, lisaks on vahetus
naabruses kavandatud Kaubamaja ja Ravala kvartali Gmberehitused.

Samas voiks A+ klass laieneda asukoha parameetrite poolest ka Rotermanni ja
Admiraliteedi piirkonna (nt Porto Franco) uutele arihoonetele. Faktiliselt on keskne
aripiirkond — ja palju mitmekesisem kui praegune CBD - sinna juba laienenud.

Linnade keskne é&ripiirkond erineb tavapéaraselt teisastest aripiirkondadest lisaks
asukohale hoonete ja erinevate funktsioonide tiheduse poolest — CBDs on suure
tihedusega birood, toitlustus, kaubandus, teenindus, meelelahutus, Euroopas sageli ka
elamispinnad. Koiki eelmainitud funktsioone leidub ka teisastes arikvartalites, aga mitte nii
korge kontsentratsiooniga.

Maakri kvartal ehk nn Tallinna City on samas pigem klassikaline Pdhja-Ameerika voi UK
thdpi finantskeskus, kus kdrghoonetes asuvate buroode kdrval on vaid kontoritdotajaid
teenindavad baasfunktsioonid (peamiselt toitlustus) ning té6paeva I6ppedes jaab piirkond
kiiresti thjaks.
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Kdll aga on Rotermanni kvartalis nii kontorid, kauplused, kinosaalid, tervise- ja
iluteenused, spordiklubi ning elamispinnad (300 korterit) tihedalt suhteliselt kompaktsel
alal (u. 8 ha e 0,08 km? koos. Kvartali restoranides on talvel umbes 1000 kohta ja
suveperioodil lisandub sama palju valjas.

Kui lisada paarkimmend aastat ootel olnud Admiraliteedi basseini piirkond (u. 6 ha), kuhu
kall elamispindu vaga palju plaanis ehitada ei ole, moodustuks Maakri, Rotermanni ja
Admiraliteedi kvartalitest enam-vihem Helsingi keskse &ripiirkonna suurune (u 2 km?
uus keskne aripiirkond linnasiidames.

Veelgi laiemalt vottes voiks perspektiivne Tallinna CBD ulatuda pohja-I6una teljel Arteri
kvartalist Linnahallini ning l48ne-ida teljel Solarise keskusest vdimaliku Olympicu
peakontorini ning moodustama iihtse ruumilise terviku (ka tunnetuslikult) (joonis 22).

Kuivord ulatuslik voiks olla Tallinna linnastidame jalakaijakeskne/kdnnitav linnaruum,
sOltub  nii  majanduslikest vOimalustest kui linnasidame alaliste elanike,
teadmusmahukamate tédkohtade ja sise- ning valiskilaliste koguhulgast.
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Joonis 22. Tallinna perspektiivne keskne éripiirkond. Allikas: Autorite koostatud.
CBD elavdamine

Arutelu tuleks avada Maakri kvartali ehk Tallinna City funktsionaalse
mitmekesistamise Ule.
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Nii USA kui Euroopa suuremates linnades ollakse monofunktsionaalsete CBD piirkondade
tulevikku Umber motestamas. Linnavéimud pltavad pandeemia tagajarjel tUhjemaks
jddnud korghoonete kvartalitesse tuua uut elu lisades mitmekesisemaid funktsioone, sh
on naiteks osa bliroohooneid Umber ehitatud (luksus)korteriteks.

Tallinna tdnase City peamine probleem on monofunktsionaalsus ja alalise
elanikkonna nappus. Sajandi algul kavandati Maakri kvartalisse 4000 elanikku. Tana on
neid seal viimase rahvaloenduse andmetel 1095.

Kuna hooned nduavad umbes paarikimne aasta tagant kapitaalset uuendamist, tuleks
kaardistada ja tdhelepanelikult jalgida milliste hoonete rekonstrueerimisel oleks pohjust
funktsiooni muuta.

Igal juhul tuleb Maakri véaljaarendamata osa kavandada tervikuna ning fookusega
kasvatada elanike arvu ja muid é&rilisi funktsioone. Peab seejuures arvestama, et elanikud
eeldavad manguvaljakuid, rohelust, lastehoidu, jne.

Kui eesmargiks on piirkonna elavdamine ja funktsioonide mitmekesistamine, siis
tanavatasandi kaubanduse, toitlustuse, teeninduse juurdekasv soltub rohkem
pusielanike arvu suurenemisest ning mugavast ligipaasust kui uute
bluroot6okohtade lisandumisest.

Ostutanava kontseptsioon

Koostajad peavad vajalikuks eristada Tallinna peatdnava ja poetdnava kontseptsioone,
millel voib olla osaline kattuvus. Peatdnava idee vOiks suuresti olla avalik
mittekommertslik linnaruum, samas kui ostutdnav on Uheselt orienteeritud kaubandusele,
teenindusele, toitlustusele, meelelahutusele. Ostutdnav vajad/eeldab lisaks kaubandusele
sobivale hoonefrondile ka mitmekesist tdnava- ja linnakeskkonda, sh erinevat tUupi
aripindasid, tdnavamaoadbilit, Uhistransporti jms.

Koostajad ndevad perspektiivseima vdimaliku ostutdnavana tellija poolt Ghe ideena vélja
pakutud telge Lennuki tdnavalt médda Kaubamaja ténavat, labi Viru keskuse, Ule
peatdnavaks Umber ehitatud Narva maantee ja médda Roseni ja Poordi tdnavat (joonis
23).
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Joonis 23. Perspektiivhe ostutanava asukoht. Allikas: Autorite koostatud.

Tsoneerimine ja suurusepiirangud

Paljudes USA linnades on sldalinna mitmekesisuse sdilitamise ja suurettevotete
domineerimise valtimiseks kehtestatud CBD-s kvartaliti mitmesugused kitsendused, nt
tihe restorani maksimaalne pind ei tohi lletada 300m?, jaekaupluse maksimaalne pind
9000 m?.

lirimaa, Taani jt riikides on kas kehtestatud riiklikul tasandil piirangud kaubandusele ja
restoranide suurusele linnakeskuses voi antud need omavalitsuste otsustada.
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Tuginedes Pdhja Saksa hansalinnade kogemusele saaks teha ka nn pehmed
tsoneeringud. Lisaks otsestele piirangutele (ilmselt ka neid peaks olema) voiks
kehtestada nn soovitavad dominandid iga tsooni jaoks. Peaks olema pidevalt toimiv
konsultatsiooniprotsess omanike ja arendajatega soovitamaks tegutsemist vastavalt
dominandile.

3.4.3. Kesklinna éripiirkond / A tsoon

Kesklinna tanases moistes A tsoonis annavad tooni IKT ja erinevad noustamisfirmad.
Suuremad td6tajat arvud (ile 100) on meediaettevdtetel Delfi Meedia (350) ja Ohtuleht
(186), IT firmadel Studioworks (209, veebilehe jargi on uus asukoht Ravala 4 ja juba 250
tootajat), Derivco Estonia (170, 2022Q4 50), Peaceful Tech (137, 2022Q4 60),
Malwerebytes (112, 2022Q4 123), arindustamisettevotetel KPMG (157) ja PWC (150), ning
konekeskusel Kontaktikeskus (170).

A tsoonist leiab ka mitmeid erinevate tegevusalade ettevotete peakontoreid, eeldatavasti
pigem juhte ja tippspetsialiste. Rotermannis on nt Alexela ja 220 Energia peakontor;
Apranga, H&M kontorid.

Intervjuus piirkonna Uhe arendaja esindajaga kolas selge soov/vajadus pakkuda
kahe-kolmesaja t66taja jaoks Uhel tasapinnal paiknevaid kontoriruume, mis eeldaks u
3000+ m? pinda Uihel tasandil.

EKFL-i klassifikatsioonis Kesklinna A tsooni kuuluvad Sibulakila ja Tatari asumid on
valdavalt siiski elupiirkonnad, aripindu elu- ja blroohoonete esimestel korrustel on kull
tihedamalt kui enamikus teistes elamupiirkondades, samas buroohooneid on sinna
ehitatud Uksikuid.

Sludalinna ténavatasandi kaubanduse-teeninduse olukord on kujunenud linnastidame
mones paigas suuremaks probleemiks kui vanalinnas. Mitmes linnasudame piiril oleval
téanavaldigul (Tartu mnt, Narva mnt, Mere pst, Parnu mnt, Ravala pst, Maneezi tn, Gonsiori
tn) tekib ruumikatkestus. Vaikekaubanduse teema on linnakeskkonna kvaliteedi jaoks
vaga oluline, ning muudab selle mitmekesiseks, pdnevamaks jne, aga seda ei saa kaardi
peal paika panna. See on mingis mdttes sarnane ettevétluse dkoslsteemi teemale. Kui
kirjutada ette, et teatud tdnavatel peaks kauplusi esimestel korrustel teatud tihedusega
olema, siis see Uksinda t6dle ei hakka. Sidalinnast véljaspool uusarendustes pole see
téendoliselt keeruline teema. Kui seal on nn kultuurne imbrus ja maksujoulised inimesed,
siis vaikeettevotted tekivad ise vastavalt naabruskonna inimeste vajadustele. Ettevdtja,
kellele ka endale mingit tllpi tegevus meeldib, saab katsetades teada, millise menuu voi
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milliste kaupade vastu on huvi. Aririsk pole véga suur. Siidalinna jaoks on see teema eriti
oluline, aga seda on palju raskem kujundada. Esiteks on klientuur laiem ja likuvam ning
kindlale klientuurile viga loota ei saa. Aririsk on kiillalt kérge. Professionaalsed ettevétjad
tegutsevad reeglina juba mingi kaubanduskeskuse tiiva all, mis annab teatud kindluse
klientide leidmiseks seal liikuvast massist ja ettevotjana sealt vélja tulla on riskantne.
Sldalinnas on kaubanduspinna rent kallis. Klientide leidmine vdtab aega. Selleks, et
ettevotlus t66le hakkaks, peaks olema taidetud mitu tingimust:

e Peab olema ringi ja piirkonnast Iabi liikuv kriitiline inimeste mass, kes sisse
astuksid. Siin kaks mitte hasti kokku sobivat nduet: a) peab olema justkui ristteel;
b) lahiimbrus peab olema selline, mis ei stimuleeri labijooksmist, vaid kutsub
hoogu maha votma. Lahiimbruse kvaliteet oluline.
e Ei tohiks olla ohtu, et I&hikonnas mdni suurem kaubanduskeskus kliendid &ra
votab.
Meetmeid on mitmeid. Naitkeks peaks linn andma pinnad rendile mitte liiga kdrge
hinnaga, vdib-olla algperioodil pakkuma boonused. Linnavalitsusel peaks olema arusaam,
et mida neis kohtades ndha tahetakse, nt. tegema &ariideede klasterdamist, viima labi
tdnavaatraktsioone jne. et see linnaruumi osa vajalikul viisil td66taks. Ettevatja valik, et mis
kusagil tdédtab, on reeglina tdpsem. Linn peaks tagama ligipddsuvdimalused. Osadel
juhtudel on oluline, kuidas ettevotja oma kaupa maha saab laadida ja klient ligi.

3.4.4. Muu kesklinn / B tsoon

Kesklinnas valjaspool A-klassi tsooni on enim IKT firmasid (130); t66tajaid on enim
finantssektoris (ligi 4300, Swedpanga kolides see muutub poole vdiksemaks), jargneb
IKT (ligi 3800). Ule tuhande td6taja on veel loovteenuste ettevotetes, kusjuures kaks
suuremat meediamaja annavad sellest 75%. Raamatupidamis-, kdne- ja teenuskeskustes
(42) on Ule 900 too6taja.

Kesklinna stidamest véljaspool eristuvad ettevétluse arengualadena a) juba valminud
Kadrioru arikeskus (Narva mnt 63), b) pooleli olevad Avala-Veerenni-Tehnika,
Sossimée-Fahle, Lelle-Piima, keskturu arendused, kui c) planeeritavad Parnu mnt
154-160; perspektiivis bussijaama ja endise Tallinna vangla alad.

Koos Hipodroomi, Park Tondi jt kontaktala arendustega sobivad eelmainitud Avala, Fahle,
ja Tondi-Jarve aripargid teisaste ariparkide maaratlusega. Linnaruumi arendamisel on
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probleemiks selliste linnasiidamest mone kilomeetri kaugusel asuvate aripargiks
umberkujundatavate alade puhul monofunktsionaalsus ja (ihendused - nii
uhistranspordiiihendused peamiste elupiirkondadega, linnasiidame ja voib olla ka
omavahel kui ka ruumiline sidumine linnasiidamega, mis kasutajate hulgast tulenevalt
voivad osutuda ebaproportsionaalselt kulukaks.

Moned naited vabaturumajandusliku linnaplaneerimise tulemusel
rajatavate/kavandatavate teisaste (ehk linnasidamest eemal asuvate) arikvartalite
blroopindade ligikaudsetest mahtudest:

° Fahle park 120 000 m?; (u 6000 toétajat, 1500 parkimiskohta)

° Hipodroomi 130 000 m?; (max 10000 tdo6tajat, 1200 parkimiskohta)
o Parnu mnt 154-160 130 000 m?

o Lennujaam 125 000 m?

o Talleks 100 000 m?

o Tondi-Seebi 45 000 m?

o Lelle/Piima 25 000 m?

° Park Tondi 25 000 m?

Planeeritavad arendused ruutmeetrites kokku on esitatud joonisel 24.
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Andmed:

Joonis 24. Kavandatavad arendused ruutmeetrites kokku. Allikas: Autorite koostatud.

Teatud mottes peegeldavad teisaste ariparkide arendused reaktiivset linnaplaneerimist (sh
osaliselt ka “véravate” kontseptsioon). Mingil médral on dlal loetletud &rikvartalid
kerkinud/kerkimas reaktsioonina arengutele sudalinnas - seda tdéendavad nii arvukad
kinnisvaraekspertide seisukohad kui arendajate endi turundussénumid. Rdhutatakse just
head ligipdasu ja parkimisvoimalusi. Orienteeritus autokasutajale kajastub ka taotletud
parkimiskohtade arvus. Teisalt on pohjuseks ka suurte arenduspiirkondade — eeskatt
Rotermanni ja Admiraliteedi — kasutuselevotu aeglus erinevatel pdhjustel, ning madal
ehitustempo Maakri CBDs.

Teisaste é&rikvartalite detailplaneeringutes sisalduv hinnang “kesklinnale omane
suurepdrane Uhistransport” ei sobitu paraku suure osa sellistes kontorites tulevikus
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téotavate inimeste elukohtade ja hadavajalike regulaarsete teekondadega. Probleem on
pigem uUhistranspordi elukohtade poolses otsas (elamualade suur hajutatus) ning oluliste
sihtkohtade (lastehoid, kool, huviring, spordirajatis) hajutatud paiknemises, mis suunab
aega hindava inimese autot eelistama. Kui aga inimesed liiguvad bUrookomplekside
parkimismajja ja sealt védlja autoga, ei ole vaga haid eelduseid, et imbritsevas linnaruumis
tekiks vaikeettevotetele vajalik tarbija.

Teisased aripargid on levinud nii Euroopa linnades kui mujal maailmas. Enamasti on
need vdljaspool linnastdant asuvad kompaktsemad aripiirkonnad/ettevotiusalad
(sOltumata kaugusest linnastidamest) ja on sageli spetsialiseeritud (nt Tallinna Teaduspark
Tehnopol Mustaméel). Uldjuhul ei ole teisaste &ariparkide hoonestus siidalinlikult
korge. NB! Helsingi kesklinn jadb pea eranditult alla 10 korruse, enamasti 6-8 korrust.
Kdrghoonete teemaplaneeringu® seletuskirjas (2009) peeti oluliseks ,peatada linna
hajumine (valglinnastumine)®, milleks ,on vaja suurendada Tallinna kesklinna ja selle
lahinaabruse maakasutuse intensiivsust, soodustada kesklinnast jalutustee kaugusel
oleval alal elamuehitust ja elanike arvu suurenemist®, millega ,aidatakse kaasa kesklinna
autoliikluse vahenemisele ja suurendatakse linnastidame atraktiivsust®.

Kuna koérghooneks loetakse teemaplaneeringus alates 15 korrusest, on teisastes
arikvartalites edukalt kasutatud voimalust ehitada 12-14 Kkorruselisi arihooneid ja
rajatud/planeeritud véikeste kobaratena 25-30 tuhande ruutmeetriste buroopindadega
ariparke, kuhu nahakse ette paaseda valdavalt autoga.

3.4.5. Kesklinna kontaktala

Kesklinna kontaktalana on kéesolevas uuringus kasitletud jargmisi piirkondi: Peterburi tee
ja Lennujaama vaheline ala Ulemiste asumis, Tulika tn ja raudtee vaheline ala Lillekiila
asumis, Telliskivi tn ja raudtee vaheline ala Pelgulinna asumis, Parnu mnt ja raudtee
vaheline ala Jarve asumis, Tondi tn, Seebi tn ja raudtee vaheline ala Tondi asumis ning
Kalamaja asum tervikuna.

Kesklinna é&ripiirkonnaga tuleks liita ka funktsionaalne/tajutav kesklinn véljaspool
Kesklinna linnaosa (Toompuiestee ja Peterburi tee 16igud).

8 https://www.tallinn.ee/et/ruumiloome/korghoonete-paiknemine-tallinnas
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Tabel 12. Ettevotted ja tootajad kesklinna kontaktalal. Allikas: Autorite koostatud.

ettevotted tootajad keskmine mediaan
IKT 16 353 22 8
PBS 17 288 17 6
FIN 3 88 29 10
INS 5 31 6 3
L-KIS 2 13
TAI 1 3
Kokku 44 776 18 7
Iduettevotted 3 220

Peamiselt hdlmab tabel 12 Toompuiestee arimaja ja Shnelli darimaja (Toompuiestee 33a ja
35), Mayeri arikvartalit (Paldiski mnt 29) ning veidi ka Peterburi tee algust (Ulemiste

arimaja Peterburi tee 2f).

Kesklinna funktsionaalne osa on ka Pohja-Tallinna Kesklinna poolne osa (Kalamaja),
mida piirkonda eelistavad eeskatt IT ja tehnoloogiaettevotted (tabel 13).

Tabel 13. Ettevotted ja tootajad Pohja-Tallinna poolsel kesklinna kontaktalal.

Allikas: Autorite koostatud.

ettevotted tootajad keskmine mediaan
IKT 58 2024 35 15
FIN 6 332 55 7
sh Inbank 264
PBS 16 181 11 6
CBS 20 217 11 8
TAI 4 153 38 22
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L-KIS 6 147 25 13
INS 17 115 7 5
CRE 17 110 7 5
BSC 8 42 5 4
Kokku 152 3321 22 7
Iduettevotted 24 1228

Finantssektori moodustab sisuliselt Inbank.
IKT sektoris on suurimad Veriff (373), Yolo (256, tédna 310).

Kalamaja piirkond on atraktiivne valistdotajatega ettevotetele, sest uutest kaasaegsetest
bliroohoonetest lUhikese jalutuskaigu voi rattasdidu kaugusel on arvukalt sobivaid
Udrikortereid. Telliskivi loomelinnak on kontori Umber melu ja mitmekesisust soovivatele
ettevotjatele piisavalt elav ning mitmeotstarbeline linnaruum. Samuti lisab vaartust
rongijaam, eriti ettevotetele, mille kontorid, kliendid voi partnerid on nii Tallinnas kui

Tartus.

3.4.6. Tahelepanekud/jareldused

Olulisemad uldplaneeringus lahendust vajavad teemad vanalinnas:
e teemaplaneering ja/vdi tsoneerimine
e linnavara Ulrimise pohimotted (majanduslikud ja mittemajanduslikud kaalutlused)
e ligipaas lahemalt ja kaugemalt: Uhisveondus, parkimisvoimalused jmt
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Olulisemad uldplaneeringu teemad é&rilises linnastidames:

CBD konnitav linnaruum Arteri keskusest Admiraliteedi kvartalini

Maakri kvartali ja osaliselt Kompassi kvartali terviklik kavandamine
Pusielanikkonna lisandumine

Linnahalli ja sellega kilgnevate alade kavandamine integreeritult tulevase laiema
keskse aripiirkonnaga

e Sidalinna kaubanduse-teeninduse ruumiline ja funktsionaalne tervikndgemus,
mille Uheks osaks vdivad olla Kesklinna UP alalt véljapoole ulatuvad
juhtpdhimotted

Oluline on vélja té6tada ja rakendada Uhistranspordilhendused, mis vdimaldavad
autovaba liikumist sldalinna ka kaugematest véikeelamupiirkondadest nagu Nomme,
Pirita, Kakumae, jt — kas siis t66le, ostlema voi kultuuri/meelelahutust nautima. Samas
tuleb séilitada voimalus pédéseda autoga siudalinna; maksimaalsetl valtida tuleks labipaasu
ehk transiitliiklust 1&bi linnastidame, mitte autoga ligipddsu sudalinna ulelldse.

Aktiivse linnasidame alana on autorid silmas pidanud jala kdnnitavat piirkonda Arterist
Admiraliteedini ja Solarisest Stockmannini. Eeldused on senisest rohkem elanikke
(elamispindu) nii linnasiidames kui selle lahistel, labisdidu piiramine (magistraalid
aeglasemaks ja kitsamaks, labisdidumaks jmt), paremad Uhendused &arelinna ja
tagamaaga. Euroopa pealinnade ja sarnase suurusega linnadega vordluses on Tallinna
sudalinn hore nii elanike kui biroode osas, tagamaa aga vaga vaikese elanike arvuga ja
needki &armiselt hajali. Linnakeskuse servadele on aga linnasidame arvelt rajatud ja
kavandamisel ebaproportsionaalselt suur maht buroopinda, mille ligipdds on paljuski
kavandatud autoga. Need plaanid tuleks kriitiliselt Gle vaadata.

Olulisemad uldplaneeringu teemad Kesklinna A tsoonis

e (ksikute arendusalade sidumine Uhtseks linnaruumiks Tartu maantee suunal
Stockmanni kaubamajast keskturu, bussijaama ja Fahle kvartalini

e (ksikute arendusalade sidumine Uhtseks linnaruumiks Parnu maantee suunal
Kosmose kinost Lutheri vabriku ja endiste tootmisaladeni / Tondi varavani
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Olulisemad uldplaneeringu teemad Kesklinna B tsoonis

e seisukoha voétmine sudalinnast paari kilomeetri kaugusel asuvate aripindade
mahtude osas, piirata buroode-kontorite edasist laiali hajumist ning tuua elanikud
tagasi keskusesse vai selle vahetusse lahedusse

e suuremate alade kaupa planeerimine (nt Parnu mnt pérast Tondi tn)

e Tallinna vangla asukohta pigem elamukvartali loomine

e Bussijaam ja selle naaberkrundid arihoonete asemel alternatiivsete
sihtotstarvetega

e Tulika tn ja raudtee vaheline ala on tana suuresti vélja arendamata.

e samuti on Kristiine keskuse terminali projekt vaga olulise mdjuga kesklinnale.

e Heade Uhenduste loomine linnasidamega

3.5. Kesklinna ettevotluse paiknemise analtisi kokkuvotteks

Tallinna linnakeskuses 2020ndateks aastateks vélja kujunenud ettevotlusmaastik on kahe
mojuka valisteguri — vabaturujoud ja Uliliberaalne seadusandlus - ning mitmete
ruumikorralduslike protsesside — detailplaneerimine Uksikute kruntide kaupa ja sageli
vastuolus Uld- ja teemaplaneeringutega, Uldplaneeringuga linna véliskaarele suunatud
kaubandus, autoliikluse torjumise meetmete rakendamine kesklinnas ilma neid toetavate
alternatiivsete (Uhistranspordi) lahendusteta — aga teatud maaral ka pealinna, piirkonna
omavalitsuste ja riigi eelarveliste prioriteetide ning vdimude omavaheliste suhete
koondmaojude tulemus.

Oma modju linnakeskuse tdokohtadele ja ettevotlusele on ka Tallinna tagamaa
asustusmustril, s.t. eluasemed paiknevad hajusalt, mitte tihedalt peamagistraalide ning
(rédbas)transpordikoridoride  &ares, mis vodimaldaks oluliselt dkonoomsemat
Uhistranspordithendust stdalinnaga.

Lisaks hajaasustusele/valglinnastumisele suurendab inimeste individuaalsete liikumis-
trajektooride rohkust nii igapadevaste voi regulaarsete olmeliste sihtpunktide (lastehoid,
oppeasutused, huviringid, spordiklubid, jne) paiknemine erinevates linnaosades kui ka
aina rohkemate teisaste &ariparkide rajamine kesklinna aare- ja kontaktaladele.
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Kesklinlik ruum tdhendab funktsioonide mitmekesisust ja nii elu- kui tddkohtade tihedust.
Taolise ruumi potentsiaalne ulatus soltub linnaelanike arvust, jdukuse kasvust ning ka
transporditihendustest. Realistlike prognooside juures on Tallinnas voimalik elavat
linnaruumi  tekitada, st umbkaudu Arterist Admiraliteedini ja Solarisest Stockmannini (nn
laiendatud A tsoon, mis oleks jalakaijatele modeldud linnaruum). Sealt véljaspoole saaks
kesklinlik linnaruum ulatuda kiirtena Stockmannist Sossiméele, Sadamast Krullini.
Uldpdhiméte oleks, et linnakeskuse kasvamisele tuleks eelistada tihendamist.

Markimisvaarne osa eeskdtt suurpaneelelamurajoonide elanike tootmis- ja
logistikasektorite tookohti on viimase kahe kimnendiga kolitud linna serva ja
tagamaale, kuhu tanaseni ei ulatu liikumisvajadustega sobituv Uhistranspordivork;
samas kui aarelinna ja tagamaale viimase 25 aastaga hajali rajatud
uuselamurajoonidest hakkasid kontorité6tajad esmalt mugavusest ja/voi piiratud
uhistranspordivoimaluste tottu soitma autoga linnasiidame bilroodesse, mida
parkimis- ja ligipaasuprobleemide slivenedes hakati lainetena kesklinna kontakt-
alale kolima ning mis paiknevad tdnaseks lisaks linnasiidamele suuremate voi
vaiksemate kobaratena aga ka suuremate lksikhoonetena vagagi hajali.

Kesklinna tldplaneering peaks ettevotluse vaatepunktist pakkuma jargnevaid lahendusi:

o Linnasudame KIBS kontorite valgkesklinnastumine.
o Ruumiline sidumine ja optimaalse Uhistranspordivorguga katmine.
o0 Keskse aripiirkonna (CBD) laienemine mere poole.

o  Kogu keskse aripiirkonna uhtseks jalakaidavaks linnaruumiks
kujundamine.

o Kalamaja kujunemine uueks kesklinna ettevotluspiirkonnaks.
o Ruumiline sidumine nii linnasiidame suunas (kui ka Kopli poole).
0 KIBS ettevotete asukohamotivatsiooni muutused.

o  lLuua eelduseid suuremate nutikate td6kohtadega ettevotete paiknemiseks
linnastidames (nt. néha ette véimalus rajada blroosid korrusepinnaga Ule
1000 (v6i 2000) m2)

o Aripindade transformatsioonid (keskused, turism, teenindus).
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o  Tanavatasandi kaubanduse-teeninduse elavdamiseks eelduste loomine,
peatanava ja poetdnava seostatud kavandamine.

Rohkem jalgsi liikujaid linnasiUdamesse: eeskatt alalised elanikud ja autovabad
kontoritddtajad, aga ka autovabad siindmuste kilastajad.
o Jalakaija keskne terviklik linnaruum stidalinnas, kuhu saab kiiresti ja
mugavalt Uhistranspordiga; asja parast ka autoga.
Akumuleerunud alainvesteerimine linnastu Uhistranspordiststeemi.
o  Kui kergrodbastranspordi investeeringuteks lahikimnendil raha ei jatku, on
alternatiivne plaan, nt regionaalsed bussiihendused, P&R, jne.
Linnakeskust pigem mitte liiga suurele alale laiali hajutada, vaid koondada ja
tihendada
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4. Teooria ja teiste linnade kogemus liikuvuse ja muude linnaelu
sOlmprobleemide lahendamisel

4.1. Liikuvuse ja ligipdasetavuse moju ettevotiusele

Elukeskkonna kvaliteet mangib olulist rolli piirkonna atraktiivsuse suurendamisel, mitte
ainult elanike, vaid ka ettevétjate jaoks. Kui elukeskkond on meeldiv, puhas ja turvaline,
siis see loob soodsama keskkonna ettevotluse arenguks.

Uhenduste kvaliteedi parandamine erinevate liikumisvdimaluste vahel suurendab
potentsiaalsete kiilastajate arvu piirkonnas. Kui inimesed saavad lihtsalt ja mugavalt
likuda erinevate transpordivahenditega, nagu jalgsi, jalgrattaga, tUhistranspordiga vai isegi
autoga, siis see suurendab téendosust, et nad kllastavad piirkonda.

Ettevotete jaoks on ligipaasetavus oluline, kuid see voib erineda sdltuvalt sellest, millist
thdpi killastajatele nad keskenduvad. Moned ettevotted vajavad ligipddsu klientidele,
tootajatele voi partneritele, seega on oluline tagada erinevatele sihtgruppidele sobivad
transpordivoimalused.

Lisaks sOltuvad paljud ettevotted moddakaijatest ja potentsiaalsetest klientidest, kes
voivad juhuslikult nende juurde sattuda, naiteks vaikepoed voi kohvikud. Teised
ettevotted, nagu eripoed, keskenduvad teadlikult kindlale sihtgrupile ja seega pole
moddakaijate arv nende jaoks nii oluline.

Elukeskkonna kvaliteedil on erinev moju ettevotetele, kuid see voib anda positiivse tduke
ka nendele ettevdtetele, kelle tegevus ei soltu otseselt klientide ligipdasust. Naiteks kui
jalakaijate ja jalgratturite arv suureneb, voib see suurendada sisseastuvate klientide hulka
erinevatesse ettevotetesse. Jalakdijasdbralik keskkond soodustab ka kontakte ettevotjate
vahel kohapeal. Kui inimesed saavad mugavalt ja ohutult liikuda, suureneb
toenaosus, et nad kilastavad erinevaid ettevotteid ja teevad koostd6d liksteisega.
Lisaks voib hea elukeskkond luua aglomeratsiooniefekte, kus ettevotted koonduvad
Uhte piirkonda, mis voib omakorda meelitada rohkem kliente ja luua soodsaid tingimusi
ettevotlusele. Samas voib elukeskkonna kvaliteedi tdstmine kaasa tuua piiranguid autode
kiirusele ja parkimisvoimalustele.
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Jalakaijasobraliku keskkonna loomine

Erinevates Euroopa linnades on korduvalt nadidanud, et head jalgsi ja jalgrattaga
liikumise tingimused panevad tanavad rohkem elama, aridel hakkab paremini minema
ning ka elukohana on sellised tdnavad véga atraktiivsed (Betzien, 2021). Selle kinnituseks
on paar naidet.

Ghenti linnas Belgias kehtestati aastal 2017 nn ringluse plaan, mille eesmargiks oli
autovaba kesklinna loomine ja ldbiva autoliikluse piiramine. Selle tulemusena kasvas uute
aride osakaal 20% ja hotellide ja restoranide pankrotid vahenesid 7% (Transport &
Mobility Leuven, 2019). Londonis tehti 2017 aastal eksperiment, mille raames kaotati
tanavalt kaks parkimiskohta ja nende asemele tehti nn mini park istekohtade ja jalgratta
parkimiskohtadega. Umbritsevates poodides tehti sel ajal 20% rohkem oste kui varem
(Living Street, 2018).

Investeeringud jalakéaija sdbralikku keskkonda on Londonis toonud kaasa piirkonna aridele
30% kulastajate arvu tdusu. Lisaks on leitud, et investeeringud jalgsi ja jalgrattasdidu
edendamisse toovad rohkem tulu kui investeeringud teistesse transpordi liikidesse.
Naiteks New Yorgis labiviidud ristmiku uuendused, mille tulemusena paranes jalgsi
likumise kvaliteet, suurenes kohalik jaemutk 48%. Samuti on leitud, et kui jalakaijate ja
jalgrataste liikumisele luuakse rohkem ruumi kui autodele, siis kompenseerivad jalgsi ja
jalgrattaga liikujad autota saabuvate klientide puudumise (Living Streets, 2018).

Tartus RGOt tanaval ja Aleksandri tanava alguses on juba praegu nadha, kuidas
autoliikluse piiramine on tanavad palju inimsdbralikuks ja elavamaks muutnud. Positiivset
moju nditavad nii korterihindade kasv kui ka &ride rohkus. Vélismaa uuringutest on
selgunud, et investeeringud, mis parandavad kondimist, jalgrattasoitu ja
uhistransporti ja suunavad uut maakasutust, toovad sageli kaasa jaemiugi,
erainvesteeringute, sotsiaalse kapitali ja turismi elavdamist. Investeeringud
suurendavad jaemuulki tavaliselt 30% ja maa vaartust 70%-300% (Burden & Litman,
2011).

USAs labiviidud uuringus vaadeldi t66hoive eelised, mis vdivad kaasnevad projektidega,
mis toetavad kdndimist voi jalgrattasditu. Jalakaijatele mdeldud projektid 16id umbes 10
téokohta iga kulutatud miljoni dollari kohta. Kombineeritud projektid tdid vdhem t66kohti
ja ainult teedeprojektid 16id kdige vahem uusi téokohti. (Garrett-Peltier, 2011).

99



Atraktiivse Uihistranspordi arendamine, sh transpordipohine planeerimine

Uhistranspordipdhine planeerimine (ingl transit oriented development, TOD) tdhendab, et
kinnisvara areng suunatakse olemasoleva voi planeeritava kdrge kvaliteediga (st kiire ja
tiheda) Uhistranspordi lahedusse, eelkdige rongi- ja trammipeatuste, kuid ka Kkiirete
busside peatuste tagamaale. Peatuste ldhedusse tuleks planeerida tihedam
multifunktsionaalne piirkond, kus paiknevad kortermajad, kontorid, koolid, lasteaiad,
kaubandus - jm tdmbekeskused (Jussi, 2019).

Naited Uhistranspordipdhisest planeerimisest leiab mitmelt poolt Skandinaaviast,
Hollandist ja kaugemaltki. Ulemiste City on Tallinna kontekstis hea néide, kus kinnisvara
arendus on toimunud rongijaama ja lennujaama vahetus l&heduses. Nn “vdravate”
arendamine Tallinnas, mida k&esolev uuring ka k&sitleb, on korge transpordipohise
planeerimise potentsiaaliga, kuid eeldab ka kogu Uhistranspordivorgustiku arengut,
mis kdasitleb Tallinnat ja Harjumaad Uihtese siisteemina.

Taani, Qrestad on oluline ja edukas kaasaegne naide planeeritud jatkusuutlikust TOD-ist.
See tugineb Kopenhaageni 1947. aasta tuntud “sGrmeplaani” pdhimdtetele, mis [0i
transpordile orienteeritud tddkohtade, eluaseme- ja jackaubanduse, hariduse ja vaba aja
veetmise rajatiste arendamise. Kui soérmeplaan voeti kasutusele ajastul, mil autode
omamine oli madal ja konkurents raudteetranspordiga oli vaike, siis Qrestadi areng pidi
suunama pendelrandajaid, elanikke ja ostjaid valima Uhistransporti voi jalgrattasoitu, kuigi
paljudel on vdimalus kasutada isiklikke autosid. Drestad on aidanud Kopenhaagenil tdsta
oma rahvusvahelist konkurentsivoimet, meelitada ligi olulisi investeeringuid ja luua
tuhandeid uusi t66kohti (Knowles, 2012).

Koreas Seoulist tehtud uuring (Kang, 2011) kinnitab, et kiired bussiihendused (ingl Bus
Rapid Transit) soodustavad loomemajanduse ja teenidussektori paiknemist 500 meetri
raadiusesse kiire Uhistranspordi peatusest. Selliste liinide arendus voib tuua kaasa 54%
téohoive tiheduse kasvu 500 m raadiuses vorreldes tavalise Uhistranspordi teenusega.
Seega on investeeringud  efektiivsesse ja autoga  konkurentsivoimelisse
Uhistranspordiststeemi  oluline  strateegia konkurentsivdime suurendamiseks ja
kompaktsema linnaruumi loomiseks.

Uskumus, et kliendid tulevad autoga

Mitmed uuringud néitavad, et ettevotjad Ulehindavad nende klientide arvu, kes
kiilastavad neid autoga ja seelabi ka (tasuta) parkimise olulisust kesklinnas (Betzien,
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2021; Yen et al, 2015). Uldjuhul arvatakse, et autoga saabub 20-30% rohkem kliente, kui
see tegelikult on. Selline arusaam on arusaadav, kuna paljud poepidajad ja
teenusepakkujad kuulevad kommentaare selle kohta, kui keeruline oli nendeni jouda,
parkimiskohad puuduvad voi on liiga kallid. Meeldivat kogemust, mis tekib jalgsi kdimine
vOi jalgrattaga soéit, tihti kliendid ei jaga. See aga jatab mulje, et peaaegu kdik kliendid on
autojuhid (Voerknecht, 2014).

Samuti kuuleb tihti argumenti, et autokasutajad kulutavad rohkem. Kuigi see vdib olla
tdene Uhe kllastuse kohta, on leitud, et jalakaijad ja jalgratturid klilastavad poode
tihedamini. Autojuhid vdivad kull ostukeskustes suuremaid kulutusi teha, kuid ei tasu
alahinnata jalgsi, jalgratta ja Uhistranspordiga liikujate kulutusi. Seega peaksid ka
ettevotjad keskenduma saastvalt liikuvatele klientidele rohkem, et tagada nende mugav ja
turvaline teekond poe vdi teenuseni. Naiteks Hollandis regulaarselt l&biviidavad nn
ostuvoo uuringud néitavad, et mugav autoliiklus on oluline vaid 20% kiilastajatele. Sh
margitakse adra nditeks autoga ligipads, parkimisvoimalus ja parkimistasud. 80%-le
killastajatele on palju olulisem naiteks poodide lahedus, keskkond, poodide
kvaliteet jms. (Voerknecht, 2014).

Autoliikluse piiramine linna keskuses

Mootorsoidukitele ligipddsu piiramine kesklinna on tUhe rohkem kasutusel olev poliitika tle
maailma. Seeldbi on vdimalik vidhendada ummikuid, suurendada liiklusohutust, luua
jalakaijasdbralikumad tédnavad ning parandada Shukvaliteeti. Autoliikkluse piiramise mdju
séltub eesmaérgist ja rakendamisviisidest. Uhelt poolt autoga ligipddsu halvenemine
vahendab ostumahte ja &ride klientuuri inimeste arvel, kes hakkavad oma oste tegema
muijalt ning teiselt poolt panevad sidalinna Uldine atraktiivsuse tdus koos heade jalgsi ja
jalgrattaga liikumise tingimustega tdnavad rohkem elama. Jalakéijad on potentsiaalne
klientuur ténavale avatud vdaikeéaridele. Ka elukohana on sellised tdnavad véaga
atraktiivsed. Kumb mdju peale jadb, soltub kolmandatest teguritest: kesklinna elanike ja
kesklinnas t66tajate arvu Uldine suurenemine, Uhistranspordi areng, jm. Moju soltub ka
autoliikluse piirangute viisist, néiteks kesklinna I&biva autotransiidi vdhendamine ei mdju
aride aktiivsusele halvasti. Uuringu autorid soovitavad leida viisid piiramaks kesklinna
peatumatult voi ainult reisijate peale-/mahaminekuks labivat nd transiitliklust. Kuna
ettevotetele on oluline nii tdoétajate kui klientide ligipaas, sh autoga, tuleks sellega
arvestada eeskatt parkimiskorralduse abil (IGhiajaline parkimine tanavail, parkimismajad ja
parkimiskohad &rihoonete all, parkimistasude tdstmine, ummikumaks, autovabade
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tanavate loomine voi “Pargi ja reisi” slsteemid). P6himdte voiks olla, et nii tdé6tajad kui
tarbijad (sh kaupade, kultuuri jne) voiksid saada sihtkohta ka autoga, kuid see ei pea
olema tasuta. Mh. tuleb nt arvestada, et sudalinnas teatris voi kontserdil kdivad ka
l&hiregiooni elanikud, kellel puudub vdimalus etenduse Ioppedes linnast Uhistranspordiga
lahkuda. Erinevate meetmete rakendamisel ei tohi unustada, et samaaegselt peavad
jalgsi, jalgratta ja Uhistranspordiga liikumine olema mugavad ja konkurentsivoimelised.

Parkimistasud

Juba téna on parkimistasud Tallinna kesklinnas kérgemad kui linna teistes piirkondades.
Selleks, et vdahendada kesklinna sditvate autode arvu ja suunata inimesed kasutama teisi
likumisviise ning jatma auto parkima kesklinnast kaugemale, voib olla vajalik
parkimistasude tostmine ning tasuta parkimisvoimaluse vahendamine téd6kohtade
juures.

Uuringud on naidanud, et kui sihtkoht on atraktiivne, ei ole parkimistasu kulastajatele
piiranguks. Naiteks Amsterdamis, kus parkimistasud on Uhed Euroopa kdrgeimad, ei ole
taheldatud kilastajate arvu véhenemist (Betzien, 2021). Kui ostupiirkond on atraktiivne,
siis valivad kilastajad alternatiivse liikumisviisi, naiteks jalgratta voi Uhistranspordi, ning
jatavad suurema tdendosusega auto “Pargi ja reisi” parklasse linna aarel. Samuti voib
kérgem parkimistasu olla mdnel juhul autokasutajale atraktiivsem, kuna ta saab olla
kindlam vaba parkimiskoha olemasolust. Naitena saab tuua ka Maastrichti linna, kus 2012
aastal tdsteti parkimistasu 80% (€1 pealt €1,80 peale). Kllastajate arvu see aga ei
vahendanud, kull aga taheldati 20% kilastajate arvu kasvu, mida voib pidada linna
keskuse uuenduskuuri tulemuseks (Betzien, 2021).

Ettevotete toimetulek autoliiklusele piiratud kesklinnas

Kuigi autoliikluse piiramine kesklinnas toob potentsiaalselt kaasa positiivse mdju kesklinna
arengule, tuleb samuti olla teadlik, et individuaalsetele ettevotetele ei pruugi uus,
autovabam keskkond olla sobiv. Ettevotted peaksid aga olema muudatustele
vastuvotlikud ja tegema otsuseid vastavalt uutele voimalustele. Linn peaks olema sellest
teadlik ja toetama ettevotteid muutuse ajal.
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e V0Oib muutuda ettevotte klientuur — kui varem olid peamisteks kilastajateks ronkem
autokasutajad, siis vOib juhtuda, et need kliendid enam ettevotteni ei joua. Kill aga
voib aja jooksul klientuur taastuda uute klientide arvelt.

e V\0Oib tekkida vajadus muuta arimudelit — moni ettevote voib kaaluda e-teenuste
suuremat rakendamist, samuti kullerteenuse pakkumist, et jdada turul
konkurentsivoimeliseks. Ettevote peaks naiteks olema valmis ka edendama oma
poe atraktiivsust ja ostukogemust, et jddda klientidele atraktiivseks ka siis, kui
autoga ligipaas on piiratud.

e Moni ettevote peab kolima — mone ettevotte puhul ei pruugi kesklinna asukoht
pérast autoliikluse piiramist enam sobida ja parim lahendus on kolimine.

4.2. Autoliikluse kahekordse kahandamise moju kesklinna ettevotlusele

Uuringu autorite jaoks ei ole oluline hinnata kesklinnas autokasutust piiravate poliitikate
realistlikkust, mis soéltuvad oluliselt ka jalakaijate, ratturite ja Uhistranspordi olukorra
parandamisest. Oluline k&esoleva uuringu kontekstis on hinnata pigem, mis juhtub
ettevotluskeskkonnaga siis, kui selline poliitika siiski ellu viiakse. Tapne mdju on raskesti
hinnatav tdpsemate andmete puuduse t6ttu, aga senine kirjandus ja olemasolevad
andmed lubab teha jargmisi tahelepanekuid.

Oma anallusis oleme eeldanud kesklinnas elanike arvu kasvu, seda nii Uldarvuna kui ka
suhtarvuna teiste gruppide, eelkdige t66kohtade, osas. Elanike arvu kasvu on oluliselt
esile toonud ka rahvastikuprognoos. Kohapealsed elanikud toovad kaks olulist tegurit:
poodide ja teenuste kasutajate arvu kasvu ning voimekuse liikuda tédkohtadele ilma autot
kasutamata. Arvestades siiski jatkuvat tdokohtade kontsentratsiooni kesklinnas, on
loogiline eeldada, et kesklinna elanike peamine t66koha asukoht on ka kesklinn (praegu
on vastav protsent 58,4; Statistikaameti andmetel).

Kesklinna &ritegevusele oleks kasulikum, kui peamine autoliikluse langus tuleks transiidist.
Kuidas transiiti tdpsemalt piirata, on raske hinnata ja tdpsed meetodid vajaksid anallusi:
kas seda tehakse siis mingite maksude kehtestamisega voi lihtsalt eeldades, et labilaske
vahenemine autodele suunab autojuhte alternatiive otsima kesklinna imber. Oluline on, et
koos piirangutega kasvaks ka teisi likumisviise kasutavate inimeste arv.
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Suuremad to6kontoriga asutused otsivad juba praegu asukohti stdalinnast véljaspool (nt
Swedbank). Autoga ligipdasu piirangud voivad seda trendi suurendada, kuid tegurid
voivad olla ka muud (nt soov saada suuremat kontoripinda, mida just stdalinnas napib).
Samuti on vastutegurina osadele ettevotetele oluline just olla kesklinna tsoonis (isegi kui
slidalinnas véljas) ja saada suurem osa tddtajaid just autot mittekasutajate seast (nt
IT-ettevotted, kelle td6tajate hulgas on palju valismaalasi).

Véaiksemate ettevotete puhul voib otsus minna nii Ght kui teistpidi ja tulemus séltub nii juhi
valikutest kui ka todtajate eelistustest. Ehk siis osad kindlasti soovivad sailitada
kesklinnas olemise. Ka kusitlus néitas, et enamik ettevotteid soovib isegi uut asukohta
kaaludes seda siiski kesklinnas. Samas on kindlasti ettevotteid, kes teevad otsuse kolida
mujale. Siinkohal on oluline kesklinna identiteet: jAdvate ettevotete ja uute jaoks vdib just
olla maarav kesklinna jalakaijate sobralikkus. Ei saa valja tuua vaid Uhte tegurit (ligipaas
autoga téokohale kulukas voi ebamugav), mis on tinginud seniseid kontorite valjakolimisi.
Hinna ja ligipdasetavuse aspektide korval on tugevalt mojutanud kolimisi nt sobiva
aripinna defitsiit (siit ka “varavate” jt kesklinna kontaktala arenduste ning arendusplaanide
rohkus). Kuna puudub veendumus, et Idhikimnendil hakkab sidalinna ja kuni ca 15-25
km raadiuses asuvate suuremate elamualade vahel tagamaal toimima integreeritud
Uhistransport, jadb arvestatav osa tdo6tajaid ja kulastajaid stdalinna liikuma autoga. Veidi
muudab seda voimalik “Pargi ja reisi”, aga see peab olema kas a) ldhedal linnasiidamele
vOi b) olema Kiire linna servast.

Oluline on arvestada Tallinna ja lahipiirkonna liikumisvdimalustega laiemalt. Esiteks,
Kesklinn on Tallinnast véljastpoolt tulijatele peamine sihtpunkt (Statistikaameti andmetel
tervelt 44,7% , Ulejdanu jaguneb teiste linnaosade vahel, millest suurim on Lasnamée 18,4
protsendiga). Teiseks, pohjused autokasutuseks peituvad ka mujal, kui elukoha ja té6koha
vaheline Uhendus. Nimelt on valjakutseks lasteaedade ja erinevate lastega seotud
tegevuste mugav ligipddsetavus ilma autota, ehk siis kasutatakse autot ka selleks, et
erinevad kédigud paeva jooksul Uhendada.

Moju teenindus- ja kaubandusettevotetele autokasutuse vidhenemisest kesklinnas:

e Enim vodidavad vaikekaubandus ja kohvikud (ka muud sddgikohad), kes saavad
juurde uusi kliente mdéddakondijate ja rattaga sditjate néol.
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e Mobningase klientide kaotuse voivad saada eripoed (nt luksuslikumad riided), mille
klientuur on suurema geograafiliselt alalt ja autokasutaja. Samas vdib toimuda ka
klientuuri Gmberprofileerimine.

e Kliente voib nii voita kui kaotada teenindus. Kaotus voib tulla ennekdike nende
arvelt, kes on harjunud autoga kohale séitma. Samas voib véita uusi kliente just
tanavatasandi médduvate silmapaaride kasvu arvelt.

e Kaubanduskeskuste puhul on juba praegu suur erinevus kesklinna keskuste ja
aarelinna omade vahel (Viru keskuses on ca 1% parkimiskohti per paevane
kilastajate arv, Solarises on sama naitaja 2%, samas kui linnaservas olevas Rocca
Al Mares on sama naitaja 10%). Autokasutajate arvu vdhenemise mdju on seega ka
kesklinna kaubanduses vaiksema kaaluga, samas kui potentsiaal teiste kasutajate
arvelt on suur. Omaette vastuolu on selles, et hea ligipdas stdalinna/kesklinna
Uhistranspordiga on pigem sellistest elamupiirkondadest, kus ostujoud on
keskmine voOi alla selle, samas korgema ostujbuga elamupiirkonadest on
Uhisveonduse Uhendused sealsete elanike arvates pigem ebasobivad.

Tana on kaubanduskeskused pigem t&navale suletud. Oluline tundub olevat kilastaja
‘majas hoida’. Aeglase ja kdnnitava linnaruumi puhul peaks ka suuremates hoonetes
paiknevad arid olema rohkem otse ténavalt ligipddsetavad. Samas meie laiuskraadi
arvestades peaks ka ostutdnav olema veidi enam kaitstud ilmamaojude eest. Eeldus on
tdnavatasandi kaubanduse kontsentratsioon (nagu oli enne 1990ndaid vanalinnas ja téna
ostukeskustes).

4.3. Laaneriikide kogemus kesklinna aripiirkondade elavdamisel

USAs tousis kesksete aripiirkondade (Central Business District ehk CBD) elustamine
linnaplaneerimises  jOuliselt p&evakorda 1960ndatel ja 1970ndatel linnade
uuendusprojektide (urban renewal) raames. Siis nahti uuendamise eelkdige Iabi ajaloolise
hoonestuse lammutamise ja modernistlike uusehitiste rajamise, millest loodeti ka tduget
ettevotluskeskkonna oOitsengule. Uuesti tousis linna &arikeskuste voimestamine Uheks
linnaplaneerimise vétmeteemaks eelmise sajandi I6pus (vt nt Mitchell, J. 2001), mil tekkis
suurem rahulolematus valglinnastumise ja Uksluise aarelinnaeluga. Sel perioodil kasutati
uuendamiseks pigem pehmemaid meetodeid, oluline roll oli kogukonnainitsiatiividel ja
eesmargid teised (kohapealse ettevotluskeskkonna elavdamine, sddstvate liikumisviiside
soodustamine, kuritegevuse leevendamine jms). Kultuurilis-ruumiliselt on USA linnu
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mdjutanud oluliselt nn peatédnava (Main Street) kontseptsioon - linnakeskusele sobivad
arid ja teenused paiknevad Uhel voi kahel pikaksvenitatud tanaval, kompaktse kogumina,
nagu Euroopa ebakorraparase tdnavavorguga vanalinnades.

Uheks kdige edukamaks kesklinnade elavdamise meetmeks on peetud BIDe - &ri voi
ettevotluse arengupiirkondi ehk Business Improvement District’e (nimetusteks voivad olla
ka business improvement area (BIA), business revitalization zone (BRZ), community
improvement district (CID), special services area (SSA), special improvement district
(SID)). Sellised kohalike ettevétjate initsiatiivil pohinevad arengupiirkonnad on levinud nii
USA-s, Kanadas (nt Torontos 83 business improvement area’t) kui ka Suurbritannias (lle
330 BIDi, vt pikemalt ).

Ettevotluse arengupiirkondade olemus ja neid juhtivate kogude tegevusvaldkonnad on
erinevates riikides varieeruvad. USA-s on need geograafiliselt maaratletud piirkonnad, kus
enamus kinnisvaraomanikest ja/vdi kaupmeestest ndustub pakkuma taiendavat avalikku
teenust ja mé&adrab selle eest lisamaksu voi 16ivu kdikidele selles piirkonnas asuvatele
kinnistutele ja/voi ettevotetele. Naited teenustest, mida vdidakse osutada, hdélmavad
taiendavat turvalisust, tdiendavat tdnavate puhastust voi Urituste turundus. Kohaliku
omavalitsuse Ulesanne on lisamaks seaduslikult kehtestada, kokku koguda ja lle anda
BID organisatsioonile, kus seda oma arandgemise jargi kasutatakse. ldeaalis on BID
,voimas kombinatsioon — arikasust, visioonist ja avalikust rahastusest, mida ei koorma
linnapoliitika” (Mitchell 2001). USA-s on BID-id avaliku ruumi reguleerimisega seotud vaid
moddukalt, traditsiooniline planeerimise ja tsoneerimise funktsioon ei ole reeglina
BID-dele dle antud. BID-d vdivad julgustada ettevotteid oma kauplusi tdiustama voi
kesklinna konniteid tohusamalt kasutama, kuid BID-del puudub reeglina igasugune
taitevvoim.

Kanadas ei osuta ettevétluse arengupiirkondade (Business Improvement Areas) juhtkogud
enamasti konkreetseid taiendavaid teenuseid, kuid saavad olulisemal mééaral linna toetusi
ja ka tegutsevad oluliselt laiemas valdkonnas. Muuhulgas jagab nt Toronto linnavalitsus
toetusi ka tdnavaruumi masterplaani (meie mdistes Uldplaneeringu; Streetscape Master
Plan) konsultatsiooniteenuse hankimiseks arengupiirkonna juhtiva organisatsiooni poolt.
Planeeringuga maéaratakse pika-ajaline tadnavaruumi parenduste visioon. Toetuse
maksimumsummaks on 2023.a 25 000 Kanada dollarit. Visiooni elluviimist toetatakse
omakorda eraldi rahastusprogrammiga (BIA Capital Cost-Share Program) (Tabel 14).

61 https://britishbids.info/about/what-is-a-bid
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Tabel 14. Toronto A&riarengupiirkondadele linnavalitsuse poolt pakutavad
finantsinitsiatiivid. Allikas: Autorite koostatud Toronto linna veebilehe p&hjal®.

Kaubanduslike fassaadide Peatdnava Transiidi laienduse
parandamise programm innovatsioonifond ehitust66de leevendamise
Arikinnisvara omanike Rahastamine peaténavate Toetusprogramm
rahastamine hoonete fassaadi | probleemidega tegelemiseks, | mitmeaastaste transiidi
tumberkujundamiseks, uuenduslikuks kohaloomeks ja | ehitusprojektide poolt
renoveerimiseks voi peatdnavate elavdamiseks. méjutatud &riarengu-
restaureerimiseks piirkondade ja ettevétjate

Uihenduste rahastamine

Kohaliku tasandi juhtimise Viljas asuvate seina- Tanavapildi parandamise
fond maalingute ja tdnavakunsti programm

Rahastatakse programm Kapitali kulude jagamise
driarengu-piirkondade Ettevotete ja kogukonna- programm, et parandada
alustavaid juhte, kes on organisatsioonide tédnavapilti ja aidata driarengu
huvitatud kohaliku majanduse | rahastamine seinamaalingute | prioriteetpiirkondades Iluua
arendamise alase ja kunstiprojektide loomiseks | turvalisi ja atraktiivseid
erikoolitusest. kaubandus- vdi t66hdive jaemddgipiirkondi.

piirkondades.

Tanavapildi lldplaneeringu
programm

Rahastamine abikélblikele
driarengupiirkondadele
konsultatsiooniteenuste
hankimiseks, et té6tada vélja
terviklikud tanava-
planeeringud, mis suunaksid
tuleviku arenguid.

Ariarengupiirkondi on 2010. aastatel ka tugevalt kritiseeritud nende |&bipaistmatuse ja
“varjatud voimu” téttu, samuti on neid sludistatud tdnavakauplejate ja pisiettevotjate
térjumises ning Uldises hinnataseme tdusus. On piirkondi, kus ettevdtjad on sellest
Oppinud ja laiendanud tegevust nn kogukonna arengupiirkonnaks, kaasates aktiivselt ka

Zhttps://www.toronto.ca/city-government/accountability-operations-customer-service/city-administration/city-managers
-office/agencies-corporations/agencies/business-improvement-areas-bias/
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elanikke. Siiski peetakse piirkondade toimimist pigem linnakeskuste elavdamisel oluliseks
positiivseks teguriks.

Nii linnakeskuste kui eriti ka kesksete aritdnavate olemus on laaneriikides aja jooksul
oluliselt muutunud. Hea Ulevaate kesklinna &ritdnavate kasutuse teisenemisest annab
Suurbritannia omavalitsuste liidu poolt tellitud uuring (joonis 25). Varasem valdav kasutus
aride ja teenuste asukohana on taandunud viimasele kohale, pandeemiaaegses
klimateadlikus maailmas on peamiseks funktsiooniks praegusel ajal inimestega
kohtumine ja aja veetmine (mis ei eelda otseselt tarbimist). Kui pandeemia juurutas
kaugtdo ja tehnoloogia areng voimaldab silmast-silma kohtumisi asendada virtuaalsetega,
siis osaliselt on selle tulemusel taastekkinud huvi kogukonnateenuste ja kohapealsete
vaartuste vastu.

1960ndad 1990ndad 2020ndad

Jaekaubandus . Jaskaubandus

. Funktsionaalne . Kogemus
Sotsiaalne . Sotsiaalne .

Sotsiaalne

Funktsionaalne

Jaekaubandus

Funktsionaalne

Kogemus Kogemus

. Oluline kasutada peatanaval

. Valikuline kasutamine peatanaval

Joonis 25. Suurbritannia &ritdnavate kasutuses on olulisemaks muutunud
ajaveetmise ja kohtumispaiga funktsioonid. Allikas: Autorite koostatud UK Kohalike
Omavalitsuste Liidu veebilehe pbhjal®
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USA-s on praegusel ajal linnakeskused oluliselt paremas seisus kui aastakimneid tagasi.
Kaasa on siin aidanud eelkdige &arelinnade elanikkonna mitmekesistumine ja sellest
tulenevad erinevad linnaruumi arengule ja ka aastakiUmnete pikkused sihitud tegevused
keskuste  elavdamiseks, inimsdbralikumaks  muutmiseks ning  kuritegevuse
vahendamiseks. Kinnistunud on arusaam, et linnakeskuse arendamine ei ole vaid
kinnisvaraprojekt - tegemist on kogukonnaloomega, kohaga. Linnakeskused on jatkuvalt
planeerijate rdhutatud tahelepanu all. Lisaks meilgi juba levinud avaliku ruumi
arendusprojektidele on siin arendamisel oluline rohk era- ja avaliku sektori koostdl,
kusjuures jagatakse nii riske kui hiliem saadavat tulu (joonis 26). Tihedas koost6ds
tehakse nii planeeringuid kui puutakse leida lahendusi planeerimis-ehitustegevuse
optimeerimiseks. Igati soodustatakse sega- ja kooskasutust (multiuse ehk meie mdistes
polufunktsionaalsus kasutus vdimaldab erinevaid kasutusotstarbeid, segakasutuse ehk
mixed use puhul on need taielikult omavahel integreeritud, nt paiknedes tihes hoones).

10 soovitust edukate linnakeskuste arendamiseks:
1. Loo kestev ja meeldejaav avalik ruum
2. Arvesta turureaalsustega
3. Jagariski ja jaga ka tasu
4. Planeeri arengut ja finantsilist keerukust
5. Integreeri mitu kasutust
6. Leia tasakaal paindlikkuse ja pikaajalise visiooni vahel
7. Kasuta tiheduse pakutavad eelised
8. Loo uhendus kogukonnaga
9. Investeeri jatkusuutlikkusse
10. PUhendu intensiivsele kohapealsele juhtimisele ja planeerimisele

Joonis 26. Washingtonis, Londonis ja Hong-Kongis tegutseva uurimis - ja
haridusorganisatsiooni Urban Land Institute soovitused edukate linnakeskuste
arendamiseks, méeldud eelkéige Ameerika Uhendriikidele. Allikas: Autorite koostatud
Beyard, M. et al. Ten Principles for Developing Successful Town Centers. Washington,
D.C.: ULI-the Urban Institute, 2007 p&hjal
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Valik meetmeid, millega soodustada kesklinna &risid ja teenuseid (allikad: Equitable
Pathways to Small Business Recovery: An All-Hands Approach, LISC & Next City 2022;
https://nextcity.org/ebooks/equitable-pathways-to-small-business-recovery-an-all-hands-

approach; teaduskirjandus)

1)
2)

Vabade aripindade registri loomine (nt New York’is toimib register alates 2019a)
Pika-ajalised riiklikud voi munitsipaaltasandi toetusprogrammid stdalinna
aritdnavate elushoidmiseks mitte ainult ari- ja teenuskohtade, vaid ka t66- ja
elukohtadena (vt nt Suurbritannia valitsuse Build Back Better High Streets
Strateqgy)

Ettevbtluse ja kogukonna arengu piirkondade loomine ettevétjate, elaniku ja avaliku
voimu koostdos. Kohaliku maksu kogumine kohalike ari - ja kogukonnateenuste
hidvanguks, mis on kill lisakoormuseks KOVile, kuid omab piirkondliku
organisatsiooni poolt kasutatuna pika-ajalist positiivset moju nii ettevotiusele kui
ka kogukonna elavdamisele. (vt nt vt pikemalt®* )

Rahalised toetused (UUritoetus, maamaksu vabastus jm) strateegilises plaanis
labimodeldud asukohtades. Nt Suurbritannias maaravad kohalikud omavalitsused
aripiirkonnad (enterprise zones), kus ari alustades voi sinna asukohta vahetades on
vdimalik taotleda maksuvabastusi®

% https://britishbids.info/about/what-is-a-bid
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5. Kesklinn, “varavad” ja linnatagune

K&esolev uuring oli moeldud eeltédéna kavandatavale Tallinna Kesklinna linnaosa
uldplaneeringule. Kuna Kesklinna dldplaneeringut ei ole voimalik koostada fokuseerides
vaid kesklinnale, pidas Tellija vajalikuks p6drata t6ds piisavat tahelepanu kesklinna piiril
vOi teisel pool seda piiri asuvatele uutele arendusaladele (“varavatele“) ja nende seostele
Tallinna Kesklinna ja linnasiidamega.

Statistika néaitab, et ca 40 000, so ligikaudu 37 % kesklinna linnaosas tdotavatest
inimestest elab valjaspool Tallinna linna administratiivset piiri. Kuna ka koostajate poolt
labiviidud intervjuud (vt p. 6.1.) néitasid, et nende liikumisega kodu ja td6kohtade vahel
seostub rida probleeme Tallinnale, mis vdivad tulevikus teravneda. Seega kujunes
uurimisfookuseks: kesklinn rohuasetusega linnasiidamele, ,varavad” ja linnatagune.

5.1. Kesklinn ja linnasuda

Kesklinna ei vaadeldud vaid Uhe linnaosana teiste hulgas, millele rakenduvad lihtsalt
samad kriteeriumid nagu teistele linnaosadele: elanikele paremad vdimalused oma
igapdevaseid asju ajada ja t60l kaia, vdhem autosid, rohkem jalgrattaid jne. Pealinna
linnasidame tulevik pole lokaalse tdhtsusega kisimus, vaid tegemist on korge
sumbolvaadrtusega linnaruumiga, Eesti visiitkaardiga. Linnasidame roll rahvusvahelises
suhtluses ja konkurentsis, aga ka eestlaste endi uhkustunde tekitamises oma
eneseteostuse Ule on kordades suurem kui voiks jareldada siin elavate inimeste arvu voi
siin paiknevate t66kohtade alusel. Varasem linnastda, Tallinna vanalinn, on jaanud kullalt
perifeersesse rolli ja uus, kaasaegse urbanistliku tiheda keskkonnaga linnasiida, pole veel
korralikult vélja kujunenud. See ei toimi tervikuna hinnates piisavalt intensiivse ja
atraktiivse keskkonnana, mis pakuks inimestele mitmesugusteks tegevusteks sobivat
linnaruumi, alates suhtlemisest ja ajaviitmisest ning |Opetades tdnavakaubandusega.
Linnasudames on liiga palju katkestusi ning paljudes linnastidame osades pole inimesel
monus viibida.

Uuringus on kasutatud vahel linnasidame kohta kaivat statistikat, vahel andmeid
Kesklinna linnaosa kui terviku kohta. See on otstarbekas, sest naiteks ettevotluse osas on
koostajad leidnud teatud tegevusalasid, mis on vaga selgelt linnasiidame tegevusalad,
aga palju ka ka neid, mis on kullalt hajunud kesklinna linnaosa territooriumil. Veelgi
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selgemalt eristub olukord eluasemete vaatest, sest sellealaseid uusarendusi on voimalik
leida vaid kesklinna darealadelt.

Kesklinna ettevotluse osas panid koostajad peamise rohuasetuse just kdorgemat
lisandvaartust loovatele ettevotetele ja nduetele mida need ettevdtted esitavad oma
asukohale ja tegevustingimustele. Konkurents taoliste ettevotete ja nende t66hdive Ule on
rahvusvaheline ning edukus selles on Eesti jaoks oluline. Suur protsent taolistest Tallinna
ettevotetest asubki kesklinnas, kuid kesklinna ja eriti linnastidame roll kdrgemat
lisandvaartust andvate ettevotete Tallinnas oleku kindlustamisel ei seostu siiski ainult
kesklinna territooriumil asuvate ettevotetega. Kesklinn on oluline ka nende rahvusvaheliste
ettevotete tdotajate jaoks, kelle todkohad asuvad teistes linnaosades. Nad voivad elada
kesklinna territooriumil, lahutada meelt, nautida kultuuri jne. Atraktiivse ja elava
linnasidame olemasolu vaib olla oluliseks teguriks, miks nad eelistavad elada ja t66tada
just Tallinnas. Linnaslda ei saa atraktiivse ruumina aga toimida ilma seda teenindava
(vaike)ettevotluse panuseta.

Positiivse voimenduse tekkeks sudalinnale iseloomulike teenuste osas peab eksisteerima
nii ndudlus kui pakkumine. Tegemist on kriitilise massi olemasolu kisimusega. Kesklinnas
vOi selle 1aheduses peab elama, tédétama voi seda kiulastama kriitiline arv linnasidamele
iseloomulikest teenustest huvitatud inimesi, vastasel juhul ei saa loota taolise véimenduse
tekkele.

5.2. ,Varavad“

svaravatena“ oli antud uuringu tédUulesandes toodud valja viis arendusala kesklinna piiridel
(valdavalt véljaspool piiri, aga servapidi ka sees). Nendeks olid: Parnu maantee - Tondi;
Sossi m3e - Ulemiste; Kristiine- Hipodroomi; Telliskivi-Krulli ja Sadama-Reidi tee
arendusalad. Koostajad vétsid kuuendana vaatluse alla veel Ulemiste City linnaku, mis
téoulesandes ei sisaldunud.

Lahem anallls néitas, et tegelikult on nimetatud arendusalad erinevad. Mdned neist on
toesti ,varavad“ ka transpordi mottes, teiste puhul see termin ei sobi. Halvemal juhul voib
moni neist jaadda transpordi mottes isegi pigem tupikuks. “Varavate” puhul on Uhine, et
tegemist on linnasidamest valdavalt paari kilomeetri kaugusel asuvate Kkujuneva
linnaruumi osadega, mida linnastidamest eraldab madalama hoonestusega voi ,katkeva“
linnaruumiga ala. ,Varavates” toimuv aktiivne arendus pdhineb nende piirkondade
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loogilistel eeldustel ja logistilisel potentsiaalil. Samas kesklinna kesksemates osades on
arendus olnud takistatud vastukaivate huvide ja keeruliste planeerimisprotseduuride t6ttu,
mis on viinud arenduste venimiseni. Arendama ja ehitama hakati seal, kus see oli kiiremini
voimalik. Kui néiteks Helsingi puhul saab tdheldada aastakimnetega realiseeritud
plaaniparast kesklinna laiendamist, siis Tallinna puhul on olukord vaga erinev. ,Varavate*
arendamine, vélja arvatud Ulemiste City ndide, on olnud kdillalt stiihiline ja nende profiilid
pole praeguseni valja kujunenud. Suuremat plaanipdrasust on takistanud ka see, et
reeglina on igas ,,varavas“ mitmeid ja oma tegevust vahe kooskdlastavaid arendajaid.

Reaalsuses ei piirdu taolisele maaratlusele vastavate arendusalade arv eelnimetatud viie
vOi kuuega. Nimekirja voiks lisada veel mdnegi tdiendava, naiteks Avala. Suhteliselt
tinglikud on ka tellija poolt anallUsi jaoks valjapakutud ,varava“ piirid. Naiteks kas
Telliskivi- Krulli ala hulka peaks voi ei peaks kuuluma endise ,Volta“ tehase ala voi
Kristine — Hipodroomi ala alla ka endise Ekskavaatoritehase ala. Voib ka kusida, kas
Telliskivi arendusala ei oleks mdtet vaadelda Krulli arendusalast eraldi ning Kristiine -
Hipodroomi ala linnastidamepoolset ja kaugemat otsa eraldi. Kasitledes ,varavaid“ aga
eelkdige nende voimalike linnasiidame seostega, see suurt erisust ei loo.

Blroode ehituse ja elamuehituse suhe on eri “varavates” erinev ja pole praegu veel |6puni
selge. Mdnest tundub kujunevat valdavalt bldroolinnak, ménest selgelt segakasutusega
piirkond eri laadi ettevbtlusega, monest valdavalt elupiirkond, kus tekkiv (vaike)ettevdtlus
on pigem kohalikku elanikkonda teenindav. “Véravatesse” kavandatavad planeeringud
(tAnaseks algatatud detailplaneeringute pdhjal) viitavad linnakeskuse &aarealade kasvule
linnastidame arvelt: seda eriti buroopindade osas. Kavandatud mahus buroopindadele
puudub Idhikimnenditel turg ning vajalik on leida alternatiive elamupiirkonna ja
kaubanduse-teeninduse osas. Kuna “varavad” on vaga erinevad ning vaid osa neist saab
taita seda rolli transpordialases mdttes, siis on nende potentsiaalne mdju linnakeskusele
erinev. Suuremat pinda vajavatele ja samas odavamat renti soovivatele klientidele
moeldud kontorite suundumine parema transporditihendusega “varavatesse” on loomulik
protsess. Tallinna vdga hea majandusarengu puhul vdib toimuda linnakeskuse laienemine
nii “varavatesse” kui kaugemalegi (nait. Pohja-Tallinna). Taiesti Uhtset kesklinliku
linnaruumi kogu laienemisareaali ulatuses siiski ei teki. Ka soodsa majanduskonjunktuuri
korral on oht, et osad ’varavad’ jadvad linnasudamega integreerimata saarekesteks ning
tédtavad linnasudame elavdamisele vastu.
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Aruande koostajad analUUsisid kdiki ,varavaid“ 1ahtudes nende asukohast elanikkonna
paiknemise ja selle dinaamika, erinevat laadi transpordilhenduste ja Tallinna ettevotluse
paiknemise mustrite seisukohalt (vt Idhemalt Lisa 4) ja tuletasid esialgsed diagnoosid
Uksikute ,varavate® vdimaliku arengu- ja spetsialiseerumise perspektiivi kohta ning selle
kohta, milles ja millisel maaral see voib kujuneda linnasidame konkurendiks.

Parnu mnt - Tondi arendusala (perspektiivis pikendusega Jarveni)
Perspektiiv ja tdendoline spetsialiseerumine:

Praegune spetsialiseeritus on suhteliselt suvaline, iima selge kandva ideeta. Voiks saada
asukohaks neile arikontoritele, millel just transpordiga seotud pdhjustel on sealne
asukoht parem kui linnasidames voi ka mujal kesklinnas. Suuremahulist oma
elanikkonda ja vaikekaubandust-teenindust ning inimeste ajaviitmisruumi vaevalt tekib.
Ala pole eriti atraktiivne ka iduettevotluse jaoks. Mitmelt poolt saab siin kaia tool
Uhistranspordiga, millegiparast on aga arendaja planeerinud siia palju parkimiskonhti,
mida ei pruugi pidada maistlikuks. Juhul kui Jarvele tekiks “Pargi ja reisi” teenindusala
(see eeldaks trammi pikendamist Jarveni), voib selle vahetus Umbruses monevorra
tdiendavat kaubandust-teenindust tekkida, kuid mitte Jarve Keskuse mastaabis.

Konkurents kesklinnaga/siidalinnaga:

Teatud konkurentsi on suurematest kontoripindadest ja mdénevdrra odavamast rendist
huvitatud klientide pérast (pigem t66- kui administreerimiskontorite tottu). Seda vdiks
aga lugeda loogiliseks ja eluterveks nahtuseks ja tdendoliselt ei puuduta see eriti
sudalinna jaoks oluliseks peetavaid firmasid. Positivne on, et selles “véaravas”
kaugemalt, eriti linna tagant, 166l kdimine vahendab kesklinna transpordikoormust.

Sossi mie - Ulemiste arendusala
Perspektiiv ja tdendoline spetsialiseerumine:

Mingis mottes Tallinna city pikendus logistiliselt oma rolli suurendava Ida-Tallinna
suunas. Kontoripinnad, sobivad hasti rahvusvahelisele drile. Inimeste ajaviitmisruumina,
kus vaikepoed ja véiketeenindus, vaga suurt perspektiivi ei oma. Ostetakse
lahedalasuvatest kaubanduskeskustest.
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Konkurents kesklinnaga/ suidalinnaga: Teatud konkurents linnasiidamega olemas, sinna
on liikkunud ja vdivad liikuda ka vaga ndudlikud kontorid, nii t66- kui
administratiivkontorid. Seda soodustab nii keskkonna nn td06stuslik “Sikk” (industrial
schick) maine ja head transpordilihendused lennujaama, Rail Baltica reisiterminali kui
sudalinnaga. “Varava” laiendamist piirab vaba ruumi véhesus.

Ulemiste City
Perspektiiv ja spetsialiseerumine:

Kombinatsioon kaasaegsete idufirmade linnakust ja nn buroo-linnakust (pigem nn
t66blrood kui administreerimisbirood). Tehnolinnaku kontseptsioonis on tugev rohk
peale individuaalsete firmade nduete igakulgsele rahuldamisele (mis vdéimaldab kisida
ka keskmisest kdrgemat hinda)ka firmade Uhise suhtlemisruumi tekitamisel. Sisese
kogukonna tekitamine kui votmetegur. Suur réhk linnakukeskkonna igakulgsele
kvaliteedile (suhtlemisruumid, kohvikud, rohelus jms). Puld valismaa kdrgtehnoloogia
firmade ja vélisspetside meelitamisele. Linnakusse saab paigutada mingil maaral ka
tootmist ja logistikat, eriti just kdrgtehnoloogiafirmade jaoks.

Konkurents kesklinnaga / stiidalinnaga:

Teatud konkurents on siin olemas suuremate kontoripindade omandamisest huvitatud
firmade parast. Konkurentsi pole traditsioonilisemate majandusharude valisfirmade pea-
vOi harukontorite parast (need eelistavad siidalinna voi sellega piirnevat muud kesklinna)
ega ka iduettevotetete pérast (nende osas konkureerivad Ulemiste City'ga tdendoliselt
pigem Mustaméde Technopol ja Pdhja-Tallinn). Sidalinna nn A tsooni on raske suure
pinnandudlusega firmasid &dra paigutada ja Ulemiste City's on véimalik tellija
ruumialastele erinduetele paremini vastu tulla. Kui tegemist on suuremate
tehnoloogiaettevotetega, on Ulemiste City'|l selles konkurentsis eelised, sest saab
pakkuda ka tehnoloogiafirmade kollektiivse 6koslsteemi teenuseid.

Kérgtehnoloogiliste vélisfirmade tulek Ulemiste City'sse on kaudselt kasulik ka
Ulejaénud Tallinnale, sh kesklinnale. See tdstab vélismaal Tallinna prestiizi tervikuna,
pealegi kasutab nende personal tdenéoliselt ka Kesklinna sh linnastidame teenuseid ja
osa vélisspetsialistides hakkab toenaoliselt elama Kesklinnas.
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Kristiine - Hipodroomi arendusala

Perspektiiv ja spetsialiseerumine: Sobib eelkdige suuremateks birooruumideks
(t66blrood). Pakkudes toédkohti linna laaneosa ja selle ladnepoolse tagamaa elanikele
vahendab monevorra kesklinna transpordikoormust. Elanikele vdib tekkida kullalt
Odusat ja rahulikku elukeskkonda ja lokaalsemat laadi teenuseid, aga intensiivset
vaikeettevotluse (vaikekaubandus ja teenindus) piirkonda vaevalt tekib.

Konkurents kesklinnaga/siidalinnaga:

Teatud konkurents kesklinnaga on blroode pérast, mida saab siin piirkonnas pakkuda
suuremaid ja odavamaid kui kesklinnas, mis Tallinna kui terviku seisukohalt vottes on
positiivne. Positiivsest voimendusest kesklinnaga saab radkida siis kui Kristiines luuakse
Uhistranspordi s6lmjaam ja ehitatakse vélja Liivalaia tdnavalt trammilhendus Kristiinega,
arendusala kaugem osa jaab siiski pigem eraldiseisvaks ja slgavamat positiivset
vOimendust kesklinnaga sel vaevalt tekib.

Telliskivi — Krulli arendusala

Perspektiiv ja spetsialiseerumine: Telliskivis on loodud omandaoline vaba aja veetmise ja
loomemajanduse keskkond. Krulli piirkonna kujunev eripara pole veel péaris selge. See
keskkond pakub ilmselt erinevat tldpi voimalusi. See sobib lisaks elamispindade
rajamisele vaga hasti vaikeettevotluse, ka tehnoloogilise vaikeettevotluse, sh
idufirmade, arenguks. Endiste t60stushoonete renoveerimise jarel tekkiv keskkond on
taolistele firmadele ja nende tdoOtajatele meelepdrane nagu ka unikaalsuse otsijatele.
Telliskivi- Krulli arenguala, eriti selle Krulli poolset osa, tuleks kasitleda mitte niivord
eraldi “varavana”, vaid kogu Pohja-Tallinna kesklinnapoolse osa kiire arengu kontekstis.

Konkurents kesklinnaga/ linnastidamega: Arendusala hakkab pakkuma kesklinnale, sh
linnastidamele, kullalt tugevat konkurentsi nii meelelahutuse ja loomemajanduse
piirkonnana, iduettevotete asukohana kui ka mitmesuguste vaikeste ja keskmise
suurusega kontorite ja vaikeettevotete asukohana, millest osa paikneb praegu
vanalinnas. Suuremate ja “ soliidset stiili” eelistavate ettevotete ja kontorite jaoks on
Pohja-Tallinna keskkond esialgu veel natuke hektiline ja ka transpordilhendused kdikide
linnaruumi osadega ja linnatagusega pole kdige paremad.
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Sadama - Reidi tee arendusala

Perspektiiv ja spetsialiseerumine:

Valdavalt kujuneb siin vélja elamupiirkond, aga siia saab rajada ka kontoripinda neile,
kellele naiteks Porto Franco hinnatase on liiga korge. Juhul, kui korterid I&hevad edukalt
muUki korge hinnaga, pole kuill selge kui suur on arendajate motivatsioon
kontoripindade rajamiseks. Tanu lisanduvale kullalt kdrge ostuvdimega elanikkonnale on
hea potentsiaal ka vaikearinduse (kaubandus, teenindus) lisandumiseks. Need
hakkavad teenindama valdavalt kohalikku elanikkonda. Laiemat profiili on raske
prognoosida. Juhul, kui siia asub elama palju inimesi, kes ei todta kesklinnas ega muijal
l&hipiirkonnas voib olla problemaatiline nende liikumine kodu ja té8kohtade vahet.

Konkurents kesklinnaga/ linnasiidamega:

Sisuliselt on tegemist kesklinna pikendusega piki meredart. Konkurents tekib
kesklinnas Ule keskmise Kkallist elamispinda pakkujatega, vahem kontoripindade
pakkujatega.

5.3. Uldisi jareldusi ,varavate“ teema kohta

Tugevam tundub konkurents olevat kontorite parast, aga seda tuleks votta suures osas
loomuliku isereguleeruva protsessina. Suuremate ja suhteliselt madalama palgatasemega
t6otajatele modeldud kontoripindade voi autoga ligipdadsu vajavate kontorite viimine
,varavatesse® on igati loogiline. Kesklinn kaotab ,varavatele“ ka selliseid t6dkohti ja
ettevotteid, mida oleks kesklinna arengu huvides hea omada ka linnasidames voi laiemalt
kesklinnas, néiteks idufirmad, tehnoloogiaettevotted voi loomemajandusettevotted. Kui
likumine toimub linna kui terviku majandusarengu huvides ja kui Tallinna lisandub sellega
naiteks ka korge kvalifikatsiooniga valismaist t66joudu, ei ole nii oluline, kas t6okohad
asuvad tingimata kesklinna territooriumil voi naiteks selle naaberlinnaosades. Kesklinn ja
linnastida voidavad sellest ikkagi. Probleemne olukord voib tekkida siis kui ,varavates*
toimuks Uleinvesteerimine kontorihoonetesse ja majanduse aeglustumise voi kaugtod
oodatust suurema populaarsuse tdusu téttu voiksid rajatavad kontoripinnad jaada
kasutuseta. Kui linnavoim peab oluliseks ,varavates“ toimuvat rohkem reguleerida, siis
sellise ohu drahoidmiseks voiks reguleerimine olla péhjendatud.
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Voib ka uUldistada, et konkurentsiprobleem kontorite rajamise ja ettevotluse arengu osas ei
ole véljendatav sonastusega kesklinn voi sudalinn versus ,varavad“ vaid kesklinn/
sudalinn versus Pohja-Tallinn ja Ida-Tallinn. Ettevotluse kiire areng neis linnaosades on
Eesti majanduse arengu puhul paratamatu protsess. Ida-Tallinna puhul saab Uheks selle
vBimendajaks olema Rail Baltica kaivitamine. Kesklinn peaks suutma neile véaljakutsetele
vastata arendades spetsiifilisi tugevusi ja voimalusel seostades neid linnapiirkondades
toimuva hakkavate arengutega.

Suuremaks ohuks, kui eksportturule suunatud ettevotluse arengud teistes linnaosades,
vBiks linnastidamele olla kahe tsentriga (Disméae ja Rocca al Mare) Haaberstis toimuda
vOiv suurte kaubandus-ja teeninduspindade Ulepaisutatud valjaehitamine voi suure
kaubanduskeskuse rajamine Pohja-Tallinna.

Koostajate hinnangul ei peaks elamuehitus ,varavates® kesklinnale halvasti méjuma ega
pidurdama tdiendavate elamispindade rajamist seni tlhjadesse ,aukudesse” kesklinna
linnaruumis. Tihedas sldalinnale omases urbanistlikus ruumis elada eelistavatele
inimestele on siia ehitatavad vdi Umberehitatavad elamud piisavalt erinevad neist, mida
rajatakse uutele elamuarendusaladele. Kui linn areneb ja elanikkond kasvab, on vaja uusi
elamispindasid nii vahetult kesklinna kui naiteks ka Krulli, Hipodroomi voi Reidi tee
piirkonda. Palju halvem variant linna toimimise seisukohalt on, kui uued elamud linnas
t6otavatele peredele rajataks jatkuvalt linna taha. Arvestades suhteliselt lUhikesi
vahemaid, voéib nimetatud ,varavatesse“ rajatud kortereid nimetada tdiendavaks
elamispinnaks kesklinnas séna “kesklinn” laiendatud (tuleviku)tdhenduses. Pole alust
eeldada, et neis kohtades elavad inimesed ei kulastaks killalt tihedalt ka linnastudant ja
tarbiks seal toimuvat. Autokasutus pole selleks Uldse vajalik, sest linnasiida on nende
elukoha lahedal.

Neis ,varavates”, kus on paremad vdimalused elamispinna rajamiseks, tundub, et tehakse
panus suhteliselt kallitele korteritele. Leevendust kesklinna Iaheduses asuvate odavamat
laadi korterite puudusele neist ei paista.

Oluline seoses ,varavatega“ on see, kas nad muutuvad tulevikus laiendatud kesklinna
orgaanilisteks osadeks voi jadvad edasi omaette linnaruumi osadeks. See sdltub aga nii
linnapoolsetest  poliitikatest kui majandussituatsiooni  dlinaamikast jargnevatel
aastakimnetel. LAhemalt on kasitletud seda stsenaariumide peatikis seitse.
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5.4. Linnatagune

Tallinna linnastu puhul saab nentida paradoksaalset olukorda. Vaga palju linna taga
elavatest inimestest kadivad 166l Tallinnas ja mitte niivérd nende elukoha lahedal asuvates
linnaosades, vaid just Tallinna kesklinnas. Kesklinnas kaib t66l ca 40 000, s.o. 37 %,
koigist kesklinna linnaosa té6tajatest. Samal ajal on Tallinna ldhedastes valdades rajatud
hulgaliselt t68stus- ja logistikaparke, kus ei t66ta aga niivord vastavate valdade elanikud,
vaid just Tallinnas elavad inimesed, naiteks Lasnamae elanikud. Paradoks peitub
tookohtade struktuuri mittevastavuses. sLinnatagused”  t66tavad kesklinna
svalgekraelistel“ tookohtadel. Nende hulgas on palju neid, kes noorte aktiivsete
inimestena  said taasiseseisvunud Eestis 1990ndatel ja 2000ndatel uutes
turumajanduslikes tingimustes tegutsedes kdillalt ruttu materiaalselt kindlustatuks (nn
voitjate pdlvkond). Linnataguste uute arendusalade kasuks otsustamine oli tingitud tihti
soovist tagada lastele Uleskasvamiseks lastesdbralik, vaiksem ja rohelisem, suurema
personaalse ruumiga keskkond. Linnatagustes t60stus- ja logistikaparkides on pakkuda
aga valdavalt ,sinikraelisi* todkohti. Paljud inimesed veetakse sinna igapéevaselt t6dle
ettevotete bussidega.

Too6l kaivad ,linnatagused” Tallinnas valdavalt oma autoga. Vahemalt osaliselt on see
tingitud ,linnataguste® elukohtade hajususest, mistéttu nende teenindamine
Uhistranspordiliinidega on problemaatiline. Jalgrattaga kesklinnas t6dlkaimiseks on
distantsid liiga pikad. Ilgahommikune linna tagant Tallinna ja ohtul sealt koju suunduv
autodevool halvendab liiklussituatsiooni Tallinna suunduvatel maanteedel ja mitmetel
Tallinnasisestel transpordimagistraalidel nagu Tammsaare tee. Linna suunduvaid maanteid
kasutavad korraga nii kesklinna kui ka ,varavatesse“ todlesuundujad, piltlikult éeldes
sOidavad nad “Uksteisele selga”.

Tihti tdhendab autoga t66l kdimine ka seda, et kesklinna linnaruumi nautimine ja teenuste
kasutamine jaab kull kesklinnas tddtavate, aga linna taga elavate inimeste jaoks
suhteliselt vdikeseks, toimib “autost vélja ja t66ruumidesse” ning “tdéruumidest vélja ja
autosse” liikumise muster. Ostud sooritatakse pigem koduteele jaavates suurtes
kaubanduskeskustes, kuhu autoga ligipaas on lihtne, mitte tédkoha lahedastes kesklinna
vaiksemates arides.

Kiiret ja odavat lahendust eelkirjeldatud probleemile ei ole. Pole ka erilisi eeldusi, et
Tallinna Umber tekiks polltsentriline linnastu, nagu see on tekkimas Helsingi
pealinnaregioonis. Isegi kui eeldada, et kesklinna ja linnataguse transpordilhenduse
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probleem monevorra leevendub distantstd6 suurema leviku tottu, jadb kimnete tuhandete
inimeste jaoks liiklemine kesklinna ja linnataguse vahel prioriteetseks. Kuigi ronkem kui
paarkimmend aastat tagasi linna taha elama siirdunute tddalane aktiivsus tulevikus
tasapisi alaneb, pole selge, millises ulatuses nende jarglaste puhul jatkub linna taga
elamise ja kesklinnas t66tamise mudel. Kisimus ei ole ainult linna taga elavate inimeste
mugavuses, vaid selle elanikkonna rollis Tallinna linnasidame kaasaegseks city ks
kujunemisel. Nagu eespool rohutatud, on stdalinna jaoks sellega eri funktsioonide kaudu
seotud inimeste kriitilise massi olemasolu vajalik. Seetdttu pdorasid aruande koostajad
likuvusele stidalinna ja linnataguse vahel oma stsenaariumides kdrgendatud téhelepanu.
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6. Ettevotluse arengud ja ettevotjate soovid kesklinna arengu kohta
(intervjuude ja veebikisitluse pdhjal)

6.1. Intervjuude tulemused

Kéesoleva uuringu raames tehtud 20 intervjuud on voimalik jagada generalistide
intervjuudeks (sh kinnisvara investorid, kinnisvaraarendajad ja linnatranspordi
arendamisega seotud spetsialistid, aga ka moned teised, kelle ametialane taust
vBimaldas neile kuillalt laia pilti Tallinna ja tallinna ettevétluse arendamise teemadest) ja
firmade esindajate intervjuudeks. Intervjuude eesmargiks oli selgitada, millised on
ettevotjate (nii kesklinnas asuvate kui sinna potentsiaalselt sobivate ettevotete) ootused
atraktiivsele ettevotluskeskkonnale ja linnaruumile. Osa uuritud temaatikast nende puhul
kattus, kuid reeglina kommenteerisid generalistid moénevorra enam laiemate taustadega
seotud kisimusi kui firmade esindajad.

Ehkki intervjueeritud nn generalistide arv oli vaike (7 inimest), tekkis nendega labiviidud
vestluste alusel esialgne pilt muutustest ettevdtjate ja elanike poolt linnaruumile
esitatavatest nduetest Tallinnas, sudalinna eelistest ja miinustest firmade jaoks ja senise
Uhistranspordipoliitika norkadest kohtadest. Intervjuudes joonistusid valja sellised
votmetdhtsusega teemad nagu vajadus liikuda voimendatult multifunktsionaalse
(poliifunktsionaalse) linnaruumi poole (sealjuures vajadus elanike arvu
suurendamiseks siidalinnas), vajadus muuta linnaruumi linnasiidames elavamaks,
aeglasemaks, eri suundades labitavaks ja rohelisemaks, inimestele eri laadi
tegevusi voimaldavaks, vajadus suurendada linnasiidames paljukiilastatavate
firmade/kontorite osakaalu, likvideerida kesklinna ruumis ,surnud“
tdnavad/tanavaloigud ja muud liiki ,,augud®, suurendada ré6bastranspordi osakaalu,
saada mingil viisil hakkama hommikuti linna tagant kesklinna liikuva suure autode
vooga, kujundada valja linnakesksed transpordi-hub’id jm. Uute arendusalade, nn
“varavate”, tekkes kesklinna piiril vai piiri taga suurt probleemi ei ndhtud, pigem eeldati, et
linnaarengu puhul on véimalik jbuda nende sobiva funktsioonide jaotuseni kesklinnaga.
Aripindade toimunud kiirendatud loomist ,varavates“ kalduti pidama voib-olla kull
kriitilisele piirile 1ahenevaks, kuid seda veel mitte Uletanuks.
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Valik neist intervjuudest péarit motteid edasiarendatud kujul on toodud aruande peattkis
viis.

Intervjueeriti eri tGupi firmasid, nii valismaisel kui kodumaisel kapitalil pdhinevaid,
eelistavalt selliseid, kelle puhul on toimunud viimasel ajal asukoha muutmine linnaruumis
vOi kes on seda kaalunud. Fokuseeriti eelkdige asukoha vahetamise kriteeriumitele, aga
tunti huvi ka firmade esindajate hoiakute vastu Tallinna linnaruumis toimunud muudatuste
suhtes tervikuna ja nende soovidele nende osas. Asukohavaliku ja Umberpaiknemise
tegurite selgitamisel saadud pilt oli kirev ja huvitav. Firmade asukohavaliku motivatsioon
erines nii firmade tUUpide kaupa, osadel juhtudel aga ka tldbisiseselt. Osade firmade
puhul oli oluline 1ahedus klientidele, mis vois tdhendada nii asukohta sudalinnas kui ka
naiteks l&hedust uute elurajoonide elanikele vOi paiknemisele inimeste liikumisteedel.
Teistsugustele firmadele, kes olid suunatud Ule-eestilisele voi rahvusvahelisele turule,
polnud lahedus Tallinnas asuvatele klientidele Uldse oluline. Rahvusvahelised firmad
eelistasid paiknemist sildalinnas. Samuti oli oluline atraktiivne asukoht Kkliendi
vaatenurgast, sh nii elamiseks kui t66tamiseks ja piirkonnas, kus on lisaks ka muud melu,
sh toitluskohad. VAga oluline neile oli aga lennuvéilja ja sadama ldhedus®. Kui nn
administratiivkontorid koonduvad sudalinna suunas (kbne alla tuli ka kesklinna &areala),
siis nn tddkontorite puhul tulevad rahvusvahelistel firmadel asukohana kone alla ka
kaugemad ,varavad®.

Véagagi oluliseks kriteeriumiks asukohavalikul osutusid oma personali soovid ja eelistused.
Siin eristuvad kaks kriteeriumit. Esiteks kaalutava asukoha kaugus t6dtajate elukohtadest.
Mitmetel juhtudel oli tegu olukorraga, kus tddtajad elasid linna eri otstes voi eri
piirkondades linna taga. Sel juhul sai eelistuse asukoht kesklinnas kui keskne koht. Teine
kriteerium oli asukoha atraktiivsus to6tajate jaoks, naiteks ldheduses asuvad sdogikohad,
roheline ja huvitav lahiruum. See aspekt oli oluline firmadele, kelle t66tajate t66 on
loominguline ja suhtlust ndéudev, suhtlust nii oma kollektiivi likmete Kkui
sidusorganisatsioonide inimestega (nn professional community). Atraktiivset iUmbrust voib
pakkuda nii stidalinn (nditeks vanalinn), aga see voib olla hasti vélja arendatud ka osades
,varavates“ (Naiteks Ulemiste City).

Mitmetel juhtudel oli Gmberpaiknemise pdhjuseks rendihind, mille osas ,varavatel® on
lintsam teha odavamaid pakkumisi. Siin méngib rolli mitte ainult rendi suurus, vaid
pakkumise tingimuste pakett tervikuna. Vaiksema t66tajate arvuga kontorile, kus inimeste
palgatase on kullalt kdrge, pole vaike vahe rendi suuruses maarav, nad on voimelised ulal

7 Tulevikus lisandub sellesse loetellu kindlasti ka lihedus ,,Rail Baltica* reisiterminalile.
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pidama ka kallima ruutmeetri hinnaga vaikest kontorit, kui muud kriteeriumid sobivad.
Tundub, et kdige levinumaks variandiks, millega ,varavad“ kontoreid kesklinnast enda
juurde meelitavad, on vOimalus saada oma ka&sutusse suur, eelistatavalt Ghel korrusel
paiknev kaasaegne blroopind, mis on kliendil voimalik lasta oma ké&e jargi kujundada ja
mille puhul on vdimalik leppida kokku ka edasised paindlikud véimaluse kontori
Umbrkujundamisel, naiteks tdotajate arvu vahenemisel voi suurenemisel. Taolist suurt
pinda on sudalinnas pakkumisel praegu kuillalt vahe. Mitmete firmade kesklinnast
arakolimisel polnud pohimotiiv aga isegi vajadus suurema pinna jarele voi kulud
ruutmeetri kohta, vaid asjaolu, et olemasolev kontor asus renoveerimata hoones ja oli
moraalselt vananenud. Paljud firmad peavad oluliseks kujundada uut laadi t66tajate
koostd6d soodustav kontor. Olemasoleva kontori selliseks Umberkujundamine vois olla
tilikas ja ,varava“ poolne pakkumine vdimalusega saada Kkiiresti kaasaegne, firma
erisoovidele vastavalt kujundatud biroo ka kullalt atraktiivses Umbruses, vOis kaaluda
Ules selle, et pakutav asukoht oli sidalinnast ménevorra kaugemal.

Autoga ligipaasu ja parkimisvoimaluste tadhtsust hindasid intervjueeritavad kdllalt erinevalt.
Moni  intervjueeritav ei  paigutanud seda olulisemate kriteeriumite  hulka.
Toitlustusettevdtetele ning kliente teenindavate jaekaubandusettevotete jaoks oli
parkimine oluline neile, kelle kliendid tulevad tellimustele jarele. Kui parkimiskohad on
olemas, on need tihti hdivatud kolmandate isikute poolt.

Autokasutus on paratamatu ettevotete sonul, kus tdodtajad on péeva jooksul vaga
mobiilsed ja kulastavad erinevaid koostoopartnereid. Parkimiskohtade olemasolu toodi
valja mitmel juhul — see on oluline naiteks spordiklubi klientidele (sh tasuta parkimise
vBimalus), ettevottele, kus lapsevanemad sodidutavad lapsi paeva jooksul kooli ja trenni,
ning poeketile, kelle hinnangul on nende kesklinna asukohas kaive madalam, kuna
puuduvad parkimiskohad ja seeldbi ei osteta tooteid suuremas koguses.

Generalistide intervjuud viidi 1&bi uuringu algstaadiumis, samuti ka suur osa firmade
intervjuudest. See vdimaldas sealt saadud teavet edaspidi tdpsustada ja sellega edasi
tédtada. Intervjuudest saadud informatsioon aitas valida uurimisfookuse ning koostada
uuringu jargmises faasis veebi teel |abi viidud ankeetklsimustiku.
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6.2. Ettevotete ankeetkusimustiku tulemused

Ettevotete ankeetklsimustik viidi |abi veebi teel vahemikus 8-15. mai 2023 (Lisa 5).
Ettevotete valim, kellele kisimustik saadeti, koosnes Tallinna Ettevotluskeskuselt saadud
Ariregistri andmekogu (ettevdtete majandusaasta aruannete koondid), Ariregistri avaliku
andmebaasi ning Statistikaameti avaliku andmebaasi pdhjal kesklinnas kontorit omavate
ettevotete kontaktidest. Kisimustik saadeti kolmele riihmale ettevotetele:
1. Teadmusmahukad ettevdtted, sh ariteenuste, loovtegevuste, finantsteenuste,
inseneeria ning IKT ettevotted
2. Vadhem teadmusmahukad, sh vahendusteenustest nagu reisiburood,
kinnisvaraarendus, raamatupidamine, konekeskused jm teenuskeskused
3. Teenindus, sh heaoluteenindus, iluteenindus ja restoranid

Kisimused olid grupeeritud kolme rihma:
1. Hinnang ettevotte praegusele asukohale
2. Voimalik asukoha vahetus
3. Tallinna kesklinna sobivus vastajate valdkonna ettevdtete vaatest
Kokku oli kiisimustikus kaheksa kisimust, millest kaks olid avatud kiisimused.

6.1.1. Teadmusmahukad ettevotted
Teadmusmahukatelt ettevotetelt saabus vastuseid 52.
Ettevotte praegune asukoht kesklinnas erinevate tegurite Ioikes

Valdavalt peetakse asukohta viga heaks. vdga heaks ning heaks. Olulisuse jarjekorras

peeti maaravaks jargnevat:

e Tootajate jaoks olulised teenindus- ja kaubandusasutused t66koha lahilmbruses

e Asukoha prestiizikus teie klientide kui teiega suhtlevate vélisorganisatsioonide
esindajate jaoks

e Asukoha kattesaadavus tdotajatele ja kilastajatele Uhistranspordiga

e Asukoht kui kompromiss td6tajaskonna jaoks, kes elavad Tallinna voi linnastu eri
kantides

e Lahedus klientidele
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Lennujaama, sadama, hotellide jm rahvusvaheliseks suhtluseks olulise taristu lahedus
Ladhedus muudele koostbdpartneritele

Umbritseva linnaruumi atraktiivsus

Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse ja kvaliteedi sobilikkus

BlUrooruumide kasutamise hinna sobilikkus

Vaga halvaks pidasid Uksikud vastajad kohalejoudmise tingimusi nende jaoks, kes kédivad
t6dl autoga ning voimalusi auto parkimiseks. Asukoha valikul olulisimaks peeti ruumide
suuruse ja kvaliteedi sobilikkust (joonis 27).

Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse ja kvaliteedi
sobilikkus

Asukoht kui kompromiss todtajaskonna jaoks, kes elavad
Tallinna voi linnastu eri kantides

Umbritseva linnaruumi atraktiivsus |

Ruumide kasutamise hinna sobilikkus | NI

Asukcha kattesaadav us toctajatele ja kiilastajatele
Uhiskondlik utranspordiga

Vdimalused auto parkimiseks |

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Joonis 27. Tegurid, mida loetakse oma asukohavaliku seisukohalt koige olulisemate
hulka. Allikas: Autorite koostatud.

Ettevotete prioriteetide hulka kuuluks vaieldamatult moni muu asukoht sidalinnas, kui
ettevotted peaksid mingitel pohjustel praeguse asukoha mone teise vastu vahetama, kuid
nad voiksid ka kaaluda mdnda muud asukohta, mis aga jadks selgelt kesklinna piiridesse.
Uldse ei sobinud vastanutele muu kesklinnast kaugemal asuv piirkond, Tondi-Jarve ja
Ulemiste-Sossimae piirkond (joonis 28).
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Muu kesklinnast kaugemal asuv, sellega
vahetult mitte kilgnev piirkond
Muu véljaspool kesklinna, aga selle Ighistel olev
piirkond
Asukoht kesklinna d&realadel véi nende
I3histel: Ulemiste City piirkond

Asuk oht kesklinna d4realadel vbi nende
I3histel: Ulemiste-Sossimée piirkond

Asuk oht kesklinna dérealadel v6i nende

Asukoht kesklinna &é&realadel v6i nende
lahistel: Tondi-Jarve piirkond

Asukoht kesklinna darealadel véi nende
lahistel: Telliskivi — Krulli piirkond
Asukoht kesklinna ddrealadel vBi nende
lahistel: Kristiine ja Hipodroomi piirkond
Asuk oht mitte siidalinnas, aga selgelt kesklinna
piirides

Muu asukoht siidalinnas

o

10 20

M Kuuluks prioriteetsete hulka W V6iks kaaluda  mEisobi

Joonis 28. Variandid, mis voiksid kaalumise alla tulla, kui ettevote peaks mingitel
pohjustel praeguse asukoha mone teise vastu vahetama. Allikas: Autorite koostatud.

Piirkonna sobivus

Kesklinna hinnati valdavalt vaga sobivaks koigi 3 etteantud kategooria I6ikes:
e valdkonna ettevotete inimestele seal to6lkaimise ja tddtamise vaatepunktist

e valdkonna ettevotetele seal tootmis-teenindusiiksuste hoidmise vOi

paigutamise jaoks

juurde

e valdkonna ettevdtetele administreerimisega tegelevate pea- ja harukontorite seal
hoidmise vdi siia paigutamise jaoks

Voimalused, millega kesklinna seal t66tava inimese jaoks meeldivamaks

viibimispaigaks muuta
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Kesklinna saab ettevotete hinnangul eelkdige muuta meeldivamaks viibimispaigaks:
e muutes liiklusskeemid Iabimdeldumaks

Muutes paremaks Uhistranspordivéimalusi

Muutes kesklinna rohelisemaks (tdnavate haljastus ja taskupargid)

Holbustades jalgrattakasutust

Muutes paremaks sinna autoga ligipdasu ja autoparkimist

Parandades kesklinna arhitektuurilist ilmet

Luues enam monusaid séogikohti, kohvikuid, ajaveetmiskohti

Kuna kusitluse aeg langes perioodi, kus kesklinna peamistel suundadel toimusid teetddd,
siis mojutas keeruline ligipdésetavus ka vastanute ettepanekuid selles osas, mida tuleks
kesklinnas paremaks teha. Soovitati muuta Uhistransport mugavamaks “Pargi ja reisi”
parkimiskohtade laiendamisega (nt Parnu maanteelt linna sbites) ning mddduka tasu
kehtestamisega. Rohutati autotransiidi vdhendamise olulisust ning autokesksust ja luua
eraldi rattarajad soOiduteede arvelt. Jalakéijate eelistamine luues selgelt eristatud alad.
Liiklusummikute véltimiseks pakuti valgusfooride Umberreguleerimist. Soovitakse
rohealade vaartustamist, mitte kunstmuru, vaid puid ja véljakuid ning dues olemise kohti
parkimisplatside arvelt. Linnaruumi kvaliteedi tdstmine suurendab piirkonna vaartuslikkust
ja selle all tuleb pidada silmas ari, kultuuriobjektide ja rekreatsioonialade tasakaalustatud
arengut. Linnaruum voiks olla keskkond, kuhu tullakse selle sisu péarast, mitte teede
parast. Kokkuvdtvalt on olulisim juurdepdés igat liiki transpordiga, sest suur hulk inimesi
saabub Tallinna darealadelt voi véljastpoolt Tallinna linna. Kui Ghistransport ning rattateed
oleks kvaliteetsemad, kiiremad, ohutumad ning mugavamad, siis kasutaks kindlasti
rohkem inimesi neid variante ning autode koormus langeks.

Tallinna poliitika autokasutuse piiramiseks

KUsitluses sooviti teada vastajate suhtumist, kui Tallinna linn alustaks eelseisval perioodil
joulist poliitikat kesklinnas autokasutuse piiramiseks ja jalakdijatele, ratturitele ja
Uhistranspordile ruumi juurde andmiseks. Valdavalt ei pidanud vastanud taolist poliitikat
pohimatteliselt digeks.

Avatud kusimusega kesklinna autokasutuse kohta sooviti teada, mida voiks veel teha,
et piirata kesklinnas autokasutust nii, et see ei riivaks liigselt siin asuvate ettevotete
toimimist.
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Kokkuvotvalt toodi valja jargmised ettepanekud, kuidas piirata kesklinnas autokasutust,
arvestades samal ajal ettevotete toimimist:

e Piirata transiitliiklust kesklinnas ja suunata see Umber teistele teedele.

e Korrastada Uhistransporti, et see oleks sujuv, mugav, tdpne ja optimaalsete
linidega.

e Soodustada lUhikeste vahemaade |abimiseks alternatiivsete transpordivahendite,
nagu jalgrattad voi tdukerattad, kasutamist.

e luua Kkorralikud parklad voi parkimismajad kesklinna &ares, kus autoga soéitjad
saavad tasuta voi moistliku tasu eest parkida ning tagada kiire ja tihe
Uhistranspordithendus kesklinnaga.

e Parandada jalgrattateede taristut ja tagada ohutud ning selgelt eristatud jalakaijate
teed, mis Uhendavad kesklinna ja stidalinna.

e \/Oimaldada piiratud juurdepaasu autodele olulistele sihtkohtadele kesklinnas, et
tagada ettevotetele ja kultuuriobjektidele kattesaadavus, samal ajal piirates Uldist
autoliiklust.

Kokkuvotvalt pidasid teadmusmahukate ettevote esindajad asukoha valikul
oluliseks (olulisuse jarjekorras):

1. BUrooruumide suurus, ruumijaotus ja kvaliteet.

2. Umbritseva linnaruumi atraktiivsus.

3. Asukoht kui kompromiss to6tajaskonna jaoks, kes elavad Tallinna voi linnastu eri
kantides.

4. Ruumide rentimise/omamise kulud.

5. Asukoha kéttesaadavus t06tajatele ja kulastajatele Ghistranspordiga.

Kui peaks vahetama asukohta, siis millised kohad vdiksid tulla kdne alla (hinnangud
»oleks prioriteet” ja ,vOiks kaaluda“ pealt kokku):

1. M6ni muu asukoht stidalinnas
2. Telliskivi — Krulli piirkond
3. Ulemiste City

4. Sadama-Reidi tee (juba suurema vahega)

Sldalinnast ja ,varavatest* kaugemad asukohad praktiliselt kdne alla ei tule.
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6.1.2. Vahem teadmusmahukad ettevotted
Vahem teadmusmahukatelt ettevotetelt saabus vastuseid 15.

Ettevotte praegune asukoht kesklinnas erinevate tegurite Ioikes

Vaga heaks hinnati enim asukoha kattesaadavust tOOtajatele ja kilastajatele
Uhistranspordiga ning tdo6tajate jaoks olulisi teenindus- ja kaubandusasutusi tédkoha
lahiimbruses.

Vaga halvaks hinnatati kohalejdudmise tingimusi nende jaoks, kes kéivad t64l autoga ning
voimalusi auto parkimiseks.

Tegurid, mida loetakse oma asukohavaliku seisukohalt koige olulisemate hulka
e Asukoha kattesaadavus todtajatele ja kulastajatele Uhistranspordiga
e Asukoha  prestiizikus vastanute klientide ning nendega suhtlevate
véalisorganisatsioonide esindajate jaoks
e Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse ja kvaliteedi sobilikkus
e Asukoht kui kompromiss tddtajaskonna jaoks, kes elavad Tallinna vai linnastu eri
kantides

Variandid, mis voOiksid kaalumise alla tulla kui ettevote peaks mingitel pohjustel
praeguse asukoha mingi teise vastu vahetama

Ettevotete prioriteetide hulka kuuluks vaieldamatult moni muu asukoht sidalinnas, kui
ettevotted peaksid mingitel pohjustel praeguse asukoha mone teise vastu vahetama, kuid
vOiks kaaluda ka asukohta mitte sidalinnas, aga selgelt kesklinna piirides. Muid asukohti
ei peetud valdavalt sobilikeks.

Piirkonna sobivus
Kesklinna hinnati valdavalt vaga sobivaks koigi 3 etteantud kategooria I6ikes:
e valdkonna ettevotete inimestele seal t6dlkaimise ja tdotamise vaatepunktist
e valdkonna ettevotetele seal tootmis-teenindusiksuste hoidmise voOi juurde
paigutamise jaoks
e valdkonna ettevotetele administreerimisega tegelevate pea- ja harukontorite seal
hoidmise vdi sinna paigutamise jaoks
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Voimalused, millega kesklinna seal téétava inimese jaoks meeldivamaks
viibimispaigaks muuta
Kesklinna saab muuta meeldivamaks viibimispaigaks eelkdige:

e Muutes paremaks sinna autoga ligipaasu ja autoparkimist

e Muutes liiklusskeemid I&bimdeldumaks

e |uues enam monusaid s6dgikohti, kohvikuid, ajaveetmiskohti

e Parandades kesklinna arhitektuurilist ilmet

Kesklinnas parendamiseks toodi enim esile muudatuste vajadust liikluskorralduses ning
transiitliikluse valtimist labi sudalinna. Ettepanekuna toodi vajadust luua soodsaid
parkimiskohti, mida voiks teha ehitades sidalinna maa-alused munitsipaalparklad ja
parkimismajad autoliftiga.

Tallinna poliitika autokasutuse piiramiseks

KuUsitluses sooviti teada vastajate suhtumist, kui Tallinna linn alustaks eelseisval perioodil
joulist poliitikat kesklinnas autokasutuse piiramiseks ja jalakaijatele, ratturitele ja
Uhistranspordile ruumi juurde andmiseks. Valdavalt ei pidanud vastanud taolist poliitikat
pohimatteliselt digeks.

Avatud kisimusega kesklinna autokasutuse kohta sooviti teada, mida vdiks veel teha, et
piirata kesklinnas autokasutust nii, et see ei riivaks liigselt siin asuvate ettevotete
toimimist.

Vastanud toetasid sujuvama Uhistranspordi korraldust, kuid esitasid ka vastuvaiteid
autovaba kesklinna ideele. Arvati muuhulgas, et tasuline parkimine ja autovabad alad
kahjustavad kesklinna arisid, kuna ostlemine muutub ebamugavamaks ning toob kaasa
Udride languse ja majade seisukorra halvenemise. Seetdttu sooviti eristada autokasutust
ja ligipaasu ettevotetele vastavalt vajadusele, lubades ettevotete enda autodel vabalt
likuda, kuid rakendades piiranguid klientidele.
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6.1.3. Teenindusettevotted
Teenindusettevotetelt saabus vastuseid 34.

Ettevotte praegune asukoht kesklinnas erinevate tegurite 10ikes
Uldiselt peetakse kesklinna asukohta viga heaks. Vaartustatakse enim jérgnevat:
e Tbotajate jaoks olulised teenindus- ja kaubandusasutused tédkoha lahiimbruses
e Asukoha  prestiizikus vastanute klientide ning nendega suhtlevate
véalisorganisatsioonide esindajate jaoks
e Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse ja kvaliteedi sobilikkus
e Umbritseva linnaruumi atraktiivsus
Vaga halvaks peetakse vdimalusi auto parkimiseks ning kohalejoudmise tingimused
nende jaoks, kes kaivad t66l autoga.
Teenindusettevotete jaoks on asukoha valikul olulisim tegur l&ahedus klientidele (joonis 29).

Lahedus klientidele
Vdimalused auto parkimiseks

Umbritseva linnaruumi atr aktiivsus

Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse
ja kvaliteedi sobilikkus

Asukoha kdttesaadavus tootajatele ja
kiilastajatele Uhiskondliku transpordiga

Ruumide kasutamise hinna sobilikkus

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Joonis 29. Tegurid, mida loetakse oma asukohavaliku seisukohalt koéige olulisemate
hulka. Allikas: Autorite koostatud.
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Ettevotete prioriteetide hulka kuuluks vaieldamatult méni muu asukoht sldalinnas, kui
ettevotted peaksid mingitel pdhjustel praeguse asukoha modne teise vastu vahetama, kuid
nad voiksid ka kaaluda ménda muud asukohta, mis aga jadks selgelt kesklinna piiridesse.
Uldse ei sobinud vastanutele muu kesklinnast kaugemal asuv piirkond (joonis 30).

Muu kesklinnast kaugemal asuv, sellega vahetult mitte
kiilgnev piirkond

Muu véljaspool kesklinna, aga selle I3histel olev piirkond

Asukoht kesklinna d&realadel v6i nende lzhistel: Ulemiste
City piirkond
Asukoht kesklinna ddrealadel véi nende ldhistel: Ulemiste-
Sossimae piirkond
Asuk oht kesklinna aarealadel v6i nende lahistel: Sadamast

Asukoht kesklinna d4realadel vdi nende |3histel: Tondi-
Jérve piirkond
Asukoht kesklinna ddrealadel vdi nende lahistel: Telliskivi —
Krulli piirkond

Asukoht kesklinna d@arealadel v6i nende ldhistel: Kristiine ja
Hipodroomi piirkond

Asuk oht mitte siidalinnas, aga selgelt kesklinna piirides

Muu asukoht siidalinnas

o

2 4 6 8 10 12 14 16

[y
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Joonis 30. Variandid, mis voiksid kaalumise alla tulla kui ettevote peaks mingitel
pohjustel praeguse asukoha mingi teise vastu vahetama. Allikas: Autorite koostatud.

Piirkonna sobivus
Kesklinna hinnati valdavalt viga sobivaks kodigi kolme etteantud kategooria I6ikes:
e valdkonna ettevdtete inimestele kesklinnas to6lkaimise ja td6tamise vaatepunktist
e valdkonna ettevotetele administreerimisega tegelevate pea- ja harukontorite
kesklinnas hoidmise vi sinna paigutamise jaoks
e Usna sobiv valdkonna ettevétetele seal tootmis-teenindusiiksuste hoidmise voi
juurde paigutamise jaoks

132



Voimalused, millega kesklinna seal t6o6tava inimese jaoks meeldivamaks
viibimispaigaks muuta
Kesklinna saab muuta meeldivamaks viibimispaigaks eelkdige:

e Muutes liiklusskeemid I&bimdeldumaks

e Muutes paremaks sinna autoga ligipdasu ja autoparkimist

e Muutes paremaks Uhistranspordivéimalusi

e Holbustades jalgrattakasutust

Koige olulisem, mida tuleks kesklinnas paremaks teha

Vastanud ettevotete esindajad avaldasid peamiselt muret muret autoga parkimise ja
autoga ligipdasu korralduse ning Uldise liikluskorralduse pérast. Probleemiks peetakse
kunstlikult tekitatud kitsaskohti ja ummikuid, mis voOivad inimeste ja ettevotete jaoks
kesklinnas ebamugavusi tekitada. Samuti véljendatakse muret elanike lahkumise ja
aripindade tUhjaksjadamise Ule ning rdhutatakse vajadust sdilitada autoga ligipaas
ettevotetele ja klientidele. Teiste oluliste teemade hulka kuuluvad puud ja haljastus,
Uhistransport, teede korraldus, ligipdasetavus erivajadustega inimestele ning parkimise ja
selgem liikluskorraldus. Uldiselt soovitatakse kesklinna muuta vdhem autokeskseks,
rohelisemaks ja rattasobralikumaks, kuid mdistlikul viisil. Oluline on sdilitada kesklinna
labivus erinevatele liiklejatele, sealhulgas jalakaijatele, erivajadustega liiklejatele, ratturitele
ja s6idukijuhtidele.

Soovitakse vdhem arihoonete ehitamist ning kesklinna Gdrihindade langetamist. Kallid
adrininnad soodustavad pigem kiirtoidu so6gikohti, kus teenitakse suvel ning mis on
talvel suletud ja muudavad kesklinna ebaatraktiivseks.

Tallinna poliitika autokasutuse piiramiseks

Kusitluses sooviti teada vastajate suhtumist, kui Tallinna linn alustaks eelseisval perioodil
joulist poliitikat kesklinnas autokasutuse piiramiseks ja jalakaijatele, ratturitele ja
Uhistranspordile ruumi juurde andmiseks. Valdavalt ei pidanud vastanud taolist poliitikat
pohimbtteliselt digeks.

Avatud kiusimusega kesklinna autokasutuse kohtasooviti teada, mida vdiks veel teha, et

piirata kesklinnas autokasutust nii, et see ei riivaks liigselt seal asuvate ettevotete
toimimist.
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Vastanud vaéljendasid veendumust, et kesklinnas elavatele inimestele ja eluks vajalikele
asutustele tuleb tagada autoga juurdepaés. Soovitakse, et linnaelu oleks mitmekdilgne ja
avatud ka kohalikele elanikele ning maksujoulistele klientidele, mitte ainult turistidele voi
teatud vanusegruppidele. Vanalinna  kontekstis kutsutakse lles kasutama
tuvastamistehnoloogiat, mis vdimaldaks piirata autoliiklust ja vdimaldada elanikele
ligipddsu vastavalt vajadusele. Véidetakse, et autokasutust ei saa meie pdhjamaises
kliimas taielikult piirata, kuna see voib negatiivselt mdjutada ettevdtlust ja linnakeskkonda.
Uldiselt rdhutatakse vajadust parandada Uhistranspordi kvaliteeti ja muuta parkimine
lahedal mugavamaks ning toetatakse liiklusohutuse meetmeid, nagu piirkiiruse
alandamine ja selge liikluskorraldus. Autode piiramist iseenesest ei nahta probleemi
lahendusena.

Kokkuvotvalt pidasid vahemteadusmahukad ning teenindusettevotted prioriteetseks
monda muud asukohta siudalinnas juhul kui nad peaksid vahetama asukohta.
Védhemteadusmahukate puhul olid olulisteks teguriteks vordvaarselt nii asukoha
kattesaadavus tdotajatele ja kullastajatele Uhistranspordiga, asukoha prestiizikus kui
ruumide sobivus. Teenindusettevotete jaoks oli olulisim [&hedus klientidele.
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7. Voimalikud arengustsenaariumid

7.1. Stsenaariumide koostamise eesmark ja pohimotted

Stsenaarium on arengurada, Uhe voimaliku tuleviku kujunemise kirjeldus. Tulevik ei ole
jaigalt determineeritud, vdimalikke, sealjuures meie jaoks olulisi tulevikke on alati mitmeid.
Seetdttu soovitatakse koostada mitte Uks, vaid mitu stsenaariumit. Stsenaariumide
koostamise ja labiarutamise kaudu on voimalik paremini aru saada, kuhu vdivad erinevate
tegurite kombinatsioonid meid huvitava objekti (linna vai regiooni) viia, millised seosed ja
mojutamismustrid on selle tulevase arengu jaoks keskse tahtsusega.

Planeerijad ja poliitikakujundajad tegelevad erinevate strateegiate ja poliitikate
kujundamisega, valikuga erinevate poliitikavariantide vahel. Samas stsenaariume ei
koostata selleks, et nende vahel valida. Stsenaarium, tdpsemalt, erinevatest
stsenaariumidest koosnev pakett, on strateegia voi plaani koostaja jaoks abivahendi rollis,
nn tunnetusvahend. See on vahend, mille abil paremini navigeerida voimalike tulevike
ruumis, tajuda paremini oma voimalike otsuste piire ja tulemusi.

Tihti koostatakse  stsenaariumide  pakett  kahemd&dtmelise  maatriksilaadse
konstruktsioonina, kus maatriksi Uhel teljel on kirjeldatud olukordi, mille teke ei sdltu
olulisel maaral meist (mdeldes ,meie” all nditeks riigi valitsust voi linnavoimu), teisel teljel
aga poliitikad voi poliitikate komplektid, mille sobivuse kohta me alles oma seisukohta
kujundame. Maatriksi erinevate véljade ,lahtikirjutamise“ kaudu saamegi stsenaariumide
kirjeldused, mis ja kuidas voiks tekkida ning mida endaga kaasa tuua.

Otsustamaks mingite poliitikate sobivuse Ule peaksime me tapsemalt ette kujutama,
kuidas neist Uks voOi teine ,t06tab“ meist vahesoltuvates olukordades ehk erinevate
valiskeskkonna variantide puhul. Sellest aitabki aru saada t66 stsenaariumidega, nende
koostamine, analliisimine, jarelduste tegemine. Vahel voib taolise analllsi tulemusena
aga selguda, et moistlik voib olla mitte otsuse langetamine hea-halb skaalal, vaid
iimnevad ideed, kuidas esialgu ettekujutatud poliitikaid muuta vdi kombineerida voi
monede elementidega tdiendada. Neid on voimalik iteratiivselt edasi arendada, kasutades
erinevatelt stsenaristilises protsessis osalenud inimestelt laekunud ideid. Stsenaariumide
esialgsel koostamisel soovitatakse erinevad anallUsitavad poliitikavariandid sdnastada
Uksteisest vaga selgelt eristuvatena (nn puhaste strateegiatena), mis annab jargnevale
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diskussioonile vajaliku selguse. Stsenaariumide anallitsi 16pul vdidakse tihti aga jouda
palju keerukamate slinteesideni erinevatest strateegilistest ideedest.

Antud juhul peegeldab maatriksi horisontaaltelg valiskeskkonna soodsust linna arengule
ja see on komponeeritud majandusliku ja demograafilise dinaamika poolt pakutavate
voimaluste alusel. Linna arengule soodsaks pidasid koostajad sellist valiskeskkonda, kus
Eesti majandus kasvab jargmise veerandsajandi jooksul tempoga vahemalt 3% aastas
perioodi keskmisena® ja linna elanikkonna kasv on selline, mis vdiks p&himdtteliselt
kindlustada vajaliku inimressursi miinimumi, et viia eelseisva mone aastakimne jooksul
muude Ulesannete taitmise korval 1&bi praegu monevorra laialipaisatud linnaruumi
muutmine tihedamaks ja kvaliteetsemaks: city’liku linnasidame loomine ja selle
harmoonilisem laiendamise seni mittekesklinlikult hoonestatud nn vaheruumi arvel. Meie
hinnangul pole siin niivérd kriitiline linnasidame elanike arv, mida kull kindlasti tuleks
tdsta, aga kdige enam nende inimeste arv, kellele kesklinn ja eriti linnastda on erinevatel
pohjustel vajalik ja kus nad soovivad Vviibida t66tamiseks, tarbimiseks,
sotsialiseerumiseks, kultuuri nautimiseks kui ka lihtsalt meeldivas keskkonnas aja
veetmiseks. Monevdrra Helsingi arengu kogemusele tuginedes pakkusime me selliseks
hUpoteetiliseks miinimumiks Tallinna elanike arvu suurenemise ligikaudu kui 60 000
inimese vorra. Andes endale selle juures aru, et lisaks tdiendavale inimeste arvule on
selleks olulised ka inimeste ametialane profiil, sissetulekute tase, teatud -elulaadi
tunnused, aga ka linna- ja linnastu ruumi parem Uhendatus, mis voimaldaksid kesklinna
piisavalt mugavat kilastamist ka inimeste poolt, kes seal ei ela.

Tartu Ulikooli demograafid on pakkunud, et Tallinna elanike arv véiks suureneda aastaks
2050 praegusega vorreldes peaaegu 90 tuhande elaniku vorra ja vaidavad, et tulenevalt
Eesti demograafilise potentsiaali ammendumisest saaks tdiendav juurdekasv tulla
valdavalt vilisrande arvelt.”® Oleme ndus Tartu demograafide seisukohaga, et 90
tuhandeline juurdekasv on pd&himédtteliselt véimalik ja et Tallinna elanikkonna edasise
maéarkimisvaarse juurdekasvu allikaks saab olla vaid vélisranne. Samas peame 90 tuhande
lahedast juurdekasvu sajandi keskpaigaks realistlikuks siiski vaid tugeva nn
sundmigratsiooni laine puhul (pdhjustel nagu julgeolekuolukorra jarsk halvenemine,
kliimakriis jms). Juhul, kui immigratsiooni pdhimootoriks saab olema majanduslik
konvergents, meie arvates nii positiivsest vélismigratsiooni saldost rddkida ei saa. Seetdttu
votsime oma jargnevates arvutustes aluseks baasvariandina juba eespoolmainitud 60

% On kiill tdiesti vdimalik, et majanduskasvu suurust ei arvestata monekiimne aasta pérast tipselt pracguse SKT
arvutamise metoodika alusel.
% Tallinna ja selle linnaosade réinde analiiiis ja prognoos aastateks 2023 — 2050. Tartu Ulikooli rinde- ja linnauuringute

keskus. Tartu 2023, 112 1k.
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tuhande inimeselise juurdekasvu aastaks 2050. Valiku pohjuseks mitte ainult see, et
pidasime sellise elanike juurdekasvu meie poolt linna positiivseks peetud ruumilist arengu
jaoks juba kriitilise massi piiri Uletavaks, aga ka hinnang, et sellest arvust kdrgemale
minemine toob kaasa uussisserandajate struktuuris olulise struktuurimuutuse. Kui uus-
sisserdndajate struktuuris hakkab domineerima mitte Eesti majanduse jaoks sobilik
t66jdud, sh meie majandusse panustamisest huvitatud kdrgema kvalifikatsiooniga
valismaa spetsialistid ja oskust6djoud, vaid sundmigrandid, siis tdhendab see oluliselt
teistsugust situatsiooni. Téendoliselt saab siis olema madalam uussisserdandajate
majandusliku hoivatuse aste ja madalamate sissetulekute tottu teistsugune ka
potentsiaalne ruumiline paiknemine. Elama hakatakse siis mitte Tallinna kesklinnas voi
selle lahipiirkonnas vaid pigem ,méagedel”, Maardus/Kallaveres jm odavamates linna ja
linnastu osades.

Keskmise majanduskasvu jddmist Eestis pikema perioodi osas selgelt alla 3% aastas
kasitlesime me viliskeskkonna ebasoodsa dinaamikana ning eeldasime, et muude
negatiivsete tagajérgede hulgas teeb see raskeks ka rakendamiseks sobiva tdiendava
t66jou kaasamisega. Suurem sisserdnne madala majanduskasvu juures oleks pigem
probleem, aga on selge, et kehv majandusseis iseenesest vahendab Eesti atraktiivsust
sisserannu sihtriigina ja vdhemalt osaliselt vdhendab liigse sisserdannu ohtu. Valismaistest
spetsialistide vOi oskustdojou huvi vahenemine, mis taolises olukorras ilmselt
paratamatu, raskendab muidugi majandusarengu uuesti kasvukursile viimist.

Kokkuvatlikult: loogika sooduse telje konstrueerimisne majanduskesksena pohines kahele
alusarusaamale. Esiteks, et enam tullakse Eestisse ja Tallinna siis, kui majandus kasvab ja
tulijatele on t66d pakkuda. Teiseks, et Tallinna kesklinnas kaasaegse Tallinna arengu jaoks
positiivse atraktiivse linnaruumi (city) kujunemiseks on oluline muude tegurite korval ka
linna elanike (keskmise sissetulekuga) kriitilise massi olemasolu. Vaiksema elanike arvu ja
madala sissetulekute taseme puhul on selle teke vaheusutav.

Indikatsioonina vélja pakutud 3%ne majanduskasvu piir ei ole madal. Maailmamajanduse
statistika ja prognoosid naitavad, et globaalmajandus on sisenenud viimase enam Kui
poolesaja aasta kdige madalama kasvuga perioodi ja taolise olukorra pikka jatkumist
peavad eksperdid vagagi tdendoliseks. Eesti majanduse konvergents, jarelejoudmine
arenenud majandusega maadele, on olnud kull kiire, kuid praeguselt tasemelt jarele
jdudmist jatkata on palju raskem.

Eelkirjeldatud konstruktsioon véliskeskkonna poolt pakutavate tingimuste liigitamiseks ei
ole ainuvoimalik. Kindlasti on vdhemalt teoreetiliselt véimalik leida pohjendusi naiteks
arusaamale, et linnade arengule voib olla soodne ka majanduse kasvamist Uldse mitte

137



eeldav variant vOi et arengule on soodne elanikkonna védhenemine, igasuguse
immigratsiooni tokestamine vms. Vahemalt Tallinna ja eesseisva monekimne aastase
ajaperspektiivi puhul koostajad taolisi konstruktsioone pohjendatuks ei pea. Antud
raamistik koos orienteeruvate kvantitatiivsete indikaatoritega tundus ka ekspertide (kelle
ideedele tuginedes stsenaariume arendati) jaoks piisavalt usutava ja tdendolisena.

Antud t66 raames ei kasitletud seda, mis voiks juhtuda majandusslsteemi lagunemisel
vOi sojalis-poliitilistes katakllismides. Ebasoodsam véliskeskkond on siinses tdhenduses
kasvu aeglustumine ja tegevusvoimaluste ahenemine, mitte vélistest pdhjustest tekitatud
kriis. Jargmisel joonisel (Joonis 31) on kujutatud stsenaariumide konstrueerimise
alusmaatriks terviklikult, nii horisontaaltelg kui vertikaaltelg ning lisatud telgede ristumise
teel tekkinud véljadele vastava stsenaariumi nimetus.

Maatriksi vertikaalteljel on eristatud kahte linnapoolse poliitika potentsiaalset varianti, mis
on nimetatud lUhidalt “Laiema poliitikafookuse rakendamiseks” ja “Kitsama poliitika-
fookuse rakendamiseks”. Need poliitikakompleksid ei ole téiesti alternatiivsed, neil on
Uhiseid jooni nagu naiteks suund linnakeskkonna muutmisele jalgrattasobralikuks ja
moningate esialgu veel Euroopa Liidu rahade abiga kavandatud projektide l&biviimine
(Liivalaia tramm ja Kristiine multimodaalne Uhistranspordi terminal).

Erisuseks oli see, et laiemale ja seetdttu ka kallimale poliitikate paketile on iseloomulik
esiteks teravdatud tahelepanu stdalinnale kui Tallinna kui terviku konkurentsivoime jaoks
strateegilise tédhtsusega osale linnaruumist (siit orientatsioon kaasaegse ja atraktiivse city
véljaarendamisele ) ja sldalinna ning kesklinna kvalitatiivselt paremale Uhendamisele nii
linnaruumi kui linnastuga. Seetdttu olid siin vdga kesksel kohal trammiliikluse hoogne
laiendamine, ,Pargi ja reisi“ alade loomine ja Uldse suurem tdhelepanu transpordi-
Uhendustele kesklinna ja linnataguste piirkondade vahel. Tahelepanu all olid ka moningad
suhteliselt kallid maantethenduste loomisega seotud ja raudteeprojektid.

Kitsamas paketis vaadati linnale monevorra lokaalsema pilgu 18bi, kus koiki linnaosasid ja
asumeid kasitleti kui isevaartusega linnaruume, kus inimestel peaks olema hea elada ja
ligelda, sealjuures hea kui autot kasutamata voi vahe kasutades. Spetsiaalseid
strateegilise tahtsusega Ulelinnalisi fookusteemasid peale jalgrattakasutuse soosimise
nagu city eriline roll vdi linna taga elavate, aga kesklinnas t6dl kaivate inimeste
problemaatika pakett spetsiaalselt ei adresseeri. Transpordiihenduste lahendamisel
distantsidel, mis on jalgsi vOi rattaga labimiseks liiga pikad on peamine tahelepanu
bussitihenduste muutmisel ratsionaalsemaks.

Esialgu kavatsesime me erinevuste hulka poliitikates lisada ka parameetri nimetusega
“Linnavalitsuse aktivism”, mille all vbiks pidada silmas linnavalitsuse rangemate
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administratiivsete meetodite rakendamist arendajate suhetes voi autokasutajate suhtes
linnapoliitikate elluviimisel. Hilisem anallls néitas siiski, et aktiivsemate poliitikatel
rakendamise vajadus vOib tdstatuda koigi kolme arengustsenaariumi puhul, kuid
monevorra erinevate eesmarkide ja sihtrihmadega. Seetdttu loobuti sellest kui poliitika
lAbivast parameetrist ja esitati stsenaariumides Uksikuid viiteid selle konkreetsetele
iimingutele.

Tervikuna kujunes vélja jargmine maatriks (joonis 31).

Laiem poliitikafookus

Kitsam poliitikafookus

Joonis 31. Stsenaariumide siistemaatika. Allikas: Autorite koostatud

See, et maatriksi llemine vasakpoolne ruut on jaetud tlihjaks tulenes sellest, et me ei
suutnud ndha voimalusi, kuidas oleks pikaajalise madala majanduskasvu juures
rakendada laiemat poliitikate paketti. Paremal juhul ainult mingeid selle tUksikuid elemente,
eeldasime, et rohkema jaoks ei leidu finantskatet.

Laiema investeerimispaketi rakendamise puhul tekib muidugi probleem siis kui selgub, et
esialgu soodne majanduskeskkond peaks keerame jarsku halvenemisele. Kasitlesime
seda varianti lihidalt nimetuse all ,,Taismangu katkemine®.
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7.2. Stsenaariumitekstid

7.2.1 “Taismangu® stsenaarium

Ebasoodsam Soodsam
valiskeskkond valiskeskkond
"Taismangu"
Laiem poliitikafookus stsenaarium

Kitsam poliitikafookus

Kirjeldatav stsenaarium on realiseeritav tingimustes, kus eelseisval veerandsaja aastasel
perioodil voimaldab véliskeskkonnas toimuv Eesti majandusele tingimusi suhteliselt
korralikuks arenguks (tagasil6dgid Uksikutel perioodidel on téenéoliselt paratamatud, aga
perioodi keskmisena on majanduse kasv Ule 3% aastas). Eeldatakse, et Tallinn / Tallinna
regioon ei kaota, vaid pigem suudab tugevdada oma rolli rahvusvahelist majandust
uuendavates sektorites (IKT ja muu tehnoloogiakeskne ettevotlus, seda tugevnevate
Okoloogiast tulenevate nduete tingimustes). Stsenaariumi realiseerumise eelduseks on ka
pikaaegne ule poliitiliste tsUklite ulatuv tahe rakendada linna arendamisel strateegilist,
piisavalt jarjepidevat ja mitmekilgset poliitikat.

Poliitika aluseks kirjeldatud arengustsenaariumi puhul on arusaam, et Tallinn vajab
a) senisest enam vilja kujundatud, atraktiivsemat ja elavamat linnasiidant (city’t)

b)liikuvus nii kesklinnas kui ka Tallinnas tervikuna peaks toimima keskkonna-
hoidlikumal viisil

¢) linna ja Tallinna linnastu kui terviku ruum peaks olema transpordiga, eelkoige
uhistranspordiga, paremini tihendatud

d) neid eeltoodud eesmairke ei tohiks liksteisele vastandada vaid, enamikel juhtudel
nad véimendavad Uksteist

Kirjeldatav stsenaarium eeldab kasvavat majandust koos linna elanikkonna modduka
kasvuga (koostajad oletavad, et 2050. aastaks voib Tallinna rahvaarv suureneda umbes
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60 000-70 000 elaniku vorra™ (kellest enamik on périt valjastpoolt Eestit) ja tingimusega,
et lisanduva elanikkonna moodustab markimisvaarselt erialastelt oskustelt Tallinna
ettevotlusesse sobiv hinnatud oskustega t66joud. Kui taolist voi ligilahedast kasvubaasi
ei teki, pole jargneva stsenaariumi kaivitumiseks piisavat kriitilist massi ei finantside ega
inimeste osas.

Investeeringute vajadusest

Stsenaarium eeldab, et lisaks liikuvusega seotud baasinvesteeringute summale, millest
markimisvadrne osa kujutab endast jalgrattakasutust soodustavaid investeeringuid,
lisandub veel rida tdiendavaid investeeringuid, millest suur osa seostub kesklinna parema
Uhendamisega laiema linna- ja linnasturuumiga (Lisa 1 ). Siia kuulub ,,Pargi ja reisi“ alade
véljaarendamine Tallinna suunduvatel maanteedel, 4 voi 5 taiendavat uut trammi(haru)liini
véi pikendust, sh Kristiine- Oismae liin, mis tdhendab juba baasinvesteeringute loetelus
sisalduva Liivalaia- Kristiine trammiliini jatkamist Kristiine multimodaalsest reisiterminalist
edasi laédne suunas, Tondi liini pikendus Jérvele kuni sinna rajatava ,Pargi ja reisi“ alani,
trammi tdiendav liin Koplisse, tee-ehituses Tallinna véikese ringtee véljaehitamine. Suur
osa ,Pargi ja reisi“ alasid Uhendatakse linnasiidamesse viivate trammiteedega. Ka
linnaruumi jalgrattasébralikumaks muutmiseks méeldud investeeringute maht oleks selle
stsenaariumi investeeringute paketis suurem kui baaspaketis.

Kokkuvotvalt tdhendab see liikuvusega seotud investeeringute vajaliku mahu tugevat
tdusu. Ligikaudsed arvutused naitavad, et sel juhul tduseks kuni aastani 2050 vajalike
likumisalaste investeeringute maht ligikaudu 0,5 miljardilt eurolt nn baasinvesteeringute
paketis kuni 1,5 miljardi euroni. Toenaoliselt ei jadks kogu see summa linnaeelarve katta,
vaid osa kulusid oleks voimalik katta ka riigieelarvest, jaotada vastavalt kokkulepetele
linna ja Umbritsevate valdade vahel, ajas vdhenevas osas ka ELi vahenditest.
Riigieelarvele saaks loota ka seoses tdiendavate raudteeinvesteeringutega’”.
Maanteeinvesteeringute osas voiks Tallinna Vaikese ringtee lennujaama territooriumit
l&biva, lennuradade alt labiehitatava 16igu rahastamiseks tulla kdne alla ka finantseerimine
kasutajate poolt (tasulise maantee mudel). Tervikuna oleks liikuvusalaste investeeringute
kasv miljardi euro vorra vorreldes tagasihoidlikuma paketiga realistlik arvestades selle
jaotumist  rohkem Kkui veerandsaja aasta peale, kuid tdiendava finantskoormuse
votmisega kaasnevad muidugi ka riskid. Sellisel juhul vdib vaheneda linna finantsresery,

0 Kdrgema majanduskasvu puhul vdib see arv olla suurem.
"Moeldud ei ole antud juhul mitte Rail Baltica ehitamist, aga tiiendavaid muid raudteed puudutavaid investeeringuid.
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mida voiks vaja minna kui majandusseis juhtuks halvenema ja sotsiaalsed probleemid
teravnema. Tuleb ka arvestada, et lisaks linnaruumi liikuvuse kvaliteedi t6stmisele on
sudalinna funktsioonide taitmiseks ja atraktiivsuse téstmiseks vaja veel palju muud ja ka
selle kvaliteetne tegemine maksab. Linn vajab ehituslikku tihendamist, milleks on
vOimalusi eelkdige mere poolses osas, mis oli varem suletud piirkond. Lisas 2 toodud
kaardil on markeeritud olulisemad uut hoonestust vajavad alad Tallinna raudteeringi
siseses osas. Linnaruumi kvaliteedi tdusuks on vaja ldbimdeldud ja loomingulist
linnatdnavate ja véljakute projekteerimist, head arhitektuuri, ka linna(ruumi) nn kultuurilist
planeerimist, mis tdhendaks nt. linnaruumi osade kujundamist kultuuriasutusi ja véliseid
mojutegureid silmas pidades. Viimane puudutab nii vanalinna kui kesklinna uuemaid
osasid. Kesklinna linnaruumi atraktiivseks muutmine eeldab uusi domineerivaid tegureid.
Avalikku ruumi saab tuua praegusega vorreldes rohkem sinna sobivat kunsti, aga
peamine, et linnaruum oleks ise kunst.

Voéimendused

Stsenaariumi raames tekib dnnestumise korral rida positiivseid voimendusi. Kesklinna,
eriti linnasidame, valjaarendamise prioriteet ja sellega seotud erinevat laadi
investeeringud téstavad linnasiidame atraktiivsust, siin tahetakse viibida (elada, t66tada,
jalutada, tarbida teenuseid). Kui samal ajal tehakse pingutusi Uhistranspordi paremaks
toimimiseks linnas ja linnastus, siis paranevad sellega seoses tallinlastel ja Tallinna
piirkonna elanikel voimalused kulastada linnastdant ka ilma autota, viibida kauem,
nautida kultuuri ja teenuseid rohkem ja pikemalt. Parem ligipdas Uhistranspordiga
vahendab nende rahulolematust, kes varem kasutasid kesklinna tulekuks oma autot ja
aitab muuta nende liikumisharjumusi’®. Sidalinn omakorda muutub autosurve
vahenemise tagajarjel paremini jalgsi voi ka kergliiklusvahenditega liigeldavaks, paremaks
kohaks nii elamiseks kui ajaviitmiseks, kultuuri voi teenuste nautimiseks. See puudutab
lisaks eestlastele ka vélismaalasi, nii turiste kui ka Tallinnas t6détavaid valismaise
péritoluga spetsialiste (nii kesklinnas, Ulemiste Citys, Péhja-Tallinnas kui Mustaméae
Technopoli). Suurema elanikkonna ja tarbijaskonna puhul on jéllegi vaikeettevotjatel enam
motiivi avada siin oma kaubandus-teenindusettevotteid hoonete esimestel korrustel. Linn
saab seda arendajatelt ka nduda, sest ndudlust taoliste ettevotete jaoks nuid on. Hoo
saab sisse Tallinna peatdnava ja peamise éaritdnava vaéljaarendamine. Sudalinnas

" Need asutused ja ettevotted, kelle personalil on oma t66 iilesannetest tulenevalt vaja paratamatult ka vaja to0 ajal
palju autoga ringi litkuda hakkavad tulevikus asuma ilmselt mitte Kesklinna tsentraalses osas, vaid kas linnaosa piiridel
voi sellest véljaspool, antud t66s linna ,,varavateks* nimetatud arendusaladel. Sel juhul ei hiiriks nende autokasutus
eriti linnasiidant.
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toimuvate muudatuste t6ttu tduseb Tallinna rahvusvaheline atraktiivsus. Ponevam ja
mitmekullgsem linnasidame atmosfaér voib olla tdiendav argument, miks Tallinnas
téotamist voiksid eelistada rahvusvaheliste idufirmade t6dtajad. Seetdttu voiksid tahta siia
enam tulla vdi olemasolevatest oma tegevust jatkata majandusarengut vedavad
tehnoloogiafirmad. Voib suureneda ka muude rahvusvaheliste firmade soov paigutada siia
oma regionaalseid kontoreid. Atraktiivsem linnasida mojub positiivselt turismi arengule.
Majandusarengule Tallinnas ja Tallinna regioonis annab hoogu Rail Baltica kéivitumine
peale 2030. aastat, mis intensiivistab Eesti-Soome majandussuhteid”® ja muudab Eesti
atraktiivseks investeerimiskohaks ka Saksa firmadele. Transpordikorralduse osas
tugevnevad senisest enam kesklinna ja Rail Baltica reisiterminali piirkonna
transpordilihendused, aga ka Ulemiste City ja Lasnamie (hendused (vajadus rajada
raudteealused tunnelid).

Majanduse hoogustumisega suureneb tallinlaste ostuvdoime. Linna eelarve vdimalused
suurenevad, eriti kui tulevikus hakkavad omavalitsused saama osa ka nende territooriumil
asuvate firmade maksustamisest. See annab vdéimaluse kulutada enam nii linna
arendamiseks, transpordisusteemi tdiustamiseks kui ka sotsiaalprobleemide
leevendamiseks.

Uued voimalused vodivad selle stsenaariumi ©Onnestumisel avaneda ka seoses
vanalinnaga. Parema finantsseisu puhul pole linnal enam vaja keskenduda eelarvelistel
kaalutlustel IUhiajaliste tulude teenimisele vanalinnas asuvatelt kinnistutelt ja pindadelt. On
voimalik hakata valja t66tama pikaajalisemat strateegiat vanalinna kujundamiseks, mis
pole suunatud ainult massituristidele ning mille eesmérk on muuta vanalinn unikaalseks
keskkonnaks, kuhu mahuvad Uksteist voimendades ning oma fookusalasid omades nii
kultuur, meelelahutus, ari ning elamine. Samuti saab keskenduda linna ruumilise kvaliteedi
parandamisele. Vanalinna kui turismiprojekti on vaja uuendada juba seetdttu, et see
muutub antud stsenaariumi realiseerumisel massturismi jaoks liiga kalliks. Mdnevorra
suurem pusielanike arv vanalinnas vaid tostab selle vaartust valismaiste kulastajate jaoks.
Vanalinn on voimalik muuta uuesti ka tallinlaste, sh koolilaste jaoks ligitdombavaks
kulastuskohaks.

" Tendoliselt hoogustuvad peale Rail Baltica kiivitumist uuesti ka jutud jirgmise sammuna Tallinn — Helsinki tunneli
rajamise vajadusest . Soomlased saavad aru, et Rail Baltica . ja tunneli kombinatsiooni realiseerumist oleksid nad palju
viahem ,,saar” ja palju enam osa Euroopast.
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Elanike ja tookohtade paiknemise diinaamika ning “varavate” roll

Elamispinna noudlus suureneb ja arendajad, kellel on detailplaneeringud ette valmistatud
vOi vormistamisel tegelevad nende realiseerimisega. Esialgu on péaevakorral eelkdige
kallimate elamute ehitamine kesklinna ja mdnedesse selle ldhedastesse ,varavatesse”.
Kuna kdllalt palju inimesi soovib nn magamislinnaosadest (,magedelt“) lahkuda’™, siis
peaks suurenema ka mdéddukama hinnaga elamispinna pakkumine. Vaadeldava perioodi
|I6puks (aastaks 2050) pole kogu elamuehituseks vajalik maaressurss Tallinnas siiski veel
ammendatud, seda jatkub ka jargmisteks aastakiUmneteks. Kontoripindade vajadus
kasvab aeglasemalt kui elanike ja t66kohtade arv, seda eelkdige kaugtéd osatdhtsuse
suurenemise tottu. On olemas oht, et eriti nn ,varavates® toimuva kontoripindade
ehitamise tottu voib tekkida kontoripindade teatud Ulepakkumine, eriti majanduslanguse
téttu. Samas tduseb vajadus moraalselt vananenud kontorihoonete asendamiseks
kaasaegsematega. Korgepalgaliste t6dtajatega kontoripindu tekib juurde ka
linnasidamesse ja kesklinna, ehkki viimasel ajal on ,varavad“ suutnud taolisele
noudlusele reageerida kiiremini. Jatkub elanikkonna teenindamisega tegelevate
kaubandus-teeninduspindade  arendamine,  tdendoliselt enam  rohuasetusega
kaubanduselt teenindusele ja suurtelt kaubanduskeskustest vaiksematele.

Elanike arv slUdalinnas ja kesklinnas selle stsenaariumi puhul suureneb, kuid ka sel juhul
on siin td6tajate arv elanike arvust margatavalt suurem. Oluline on aga see, et ka naiteks
neis kvartalites, kus domineerivad suured blroohooned, ei muutuks linnaruum o6htul
tihjaks. Linnastda peaks védhemalt ideaalis olema korraga nii suhtlemisruum, teenindus-
ja tarbimisruum, aga ka lihtsalt ajaviitmisruum.

Kesklinnaga liituvad ,varavad“ voivad pakkuda elukohta kesklinnas to6tajatele (heal juhul
odavamat, aga mitte alati). Hea oleks, kui ,varavates“ elavatel inimestel oleks asja
kesklinna, eriti sidalinna (aega veetma ja tarbima). ,Varavates“ toimuvat tuleks putda
suunata selliselt, et seal toimuvad arendused aitaksid vabastada kesklinna selleks
paremini sobivateks tegevusaladeks. Naiteks Telliskivi-Krulli piirkond, Ulemiste City
laiendavad ka tehnoloogiaarendusi ja keerukaid eksportteenuseid. Siiski ei peaks need
kujunema véaheatraktiivsete kontorihoonete piirkonnaks, kuhu kliente on raske leida.

™ See protsess voib voimenduda kui sinna peaks saabuma suuremal arvul nn sundmigrante.
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Uhenduste tagamine linnas ja linnastus

Lisaks uutele trammiliinidele on stsenaariumide kandvaks ideeks ,Pargi ja reisi“ alade
loomine linna siirduvatele maanteedele. Nende toimima hakkamiseks peavad olema
loodud voéimalikult kiired ja holpsad Uhistranspordile siirdumise vdimalused. Selle
eesmargi saavutamine ei pruugi olla lihntne ega odav. Perspektiivhe voiks olla variant, kus
~Pargi ja reisi“ alalt on véimalus liikuda edasi sidalinna poole trammiga. See on vdimalik
kui pikendada trammiliini Tondilt Jarvele ja valida Tallinna 1adnepoolse ,Pargi ja reisi“ ala
asukoht selliselt, et sel oleks hdlbus iimberistumise véimalus linnastidant Oismaega (iile
Kristiine) Uhendavale trammiliinile. See vdiks vdhenda margatavalt Paldiski maanteelt ja
Rannamodisa teelt stidalinna suunas liikuvat autode voolu.

Keskse tahtsusega teemadeks, millele selle stsenaariumi raames po&dratakse suurt
tahelepanu ja kulutatakse markimisvaarselt rahalisi vahendeid on Kristiine Uhistranspordi
s6lmjaama véljaarendamine koos Endla ja Tulika tdnava ristmiku Umberehitamisega (osa
selle ristmiku liiklusest voib olla otstarbekas viia maa alla), Rail Baltica reisiterminali
Umbruse ja selle Uhenduste valjaehitamine.

Kirjeldatava stsenaariumi raames ei soosita suurte parkimismajade ehitamist kesklinna,
kuid administrativne surve autokasutusele suureneb koos transpordilahenduste
valjatddtamisega, mis pakuvad linna kaugemates piirkondades vai linna taga elavatele
inimestele alternatiivi autoga kesklinna saabumisele. Arvestades linna taga elavate
inimeste korget osatahtsust kesklinnas tddtavate inimeste hulgas on autokasutuse
vahendamine raskelt l1abi viidav.

Uheks lahendiks vbiks selle stsenaariumi raames olla l&bi linnastidame likuva
autotransiidi maksustamine. Selle lahendiga vdiks koos kéia ka Tallinna véikese ringtee
valjaehitamine.

Kesklinnast ja enamikest nn ,varavatest* kujuneb selle stsenaariumi puhul terviklik
laienenud kesklinn, mille osad on omavahel hasti Uhendatud ja liigeldavad ja mis on
praegusest oluliselt paremini Uhendatud ka linnatagusega. Linnasidame ja ,véaravate“
vahe-alad on tdidetud, Tartu ja Parnu maantee &arset hoonestust on ,kohendatud®
mitmed praegused ,augud” likvideeritud. Kesklinn kasvab sisuliselt kokku Pdhja-Tallinna
lahiala ja Sossi mae-Ulemiste piirkonnaga, samuti Vanasadamast ida poole jadva Reidi
tee piirkonnaga.
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slaismangu“ stsenaariumis ei puuta erinevate transpordiliikidele eeliste andmisel voi
nende tdrjumisel ldhtuda universaalsetest pohimdtetest. Kesklinna 1ahilmbrus, sh nn
,varavaalad“ seostatakse arengu kaigus voOimalikult orgaaniliselt kesklinnaga.
Linnastidame puhul pilutakse eelistada jalgsiliikumist. Oluline koht on ka Uhistranspordil ja
kergtranspordil. Autokasutust puutakse jark-jargult piirata.

svaravate puhul on keskne “varavate” seostamine sidalinnaga Uhistranspordi abil,
kesklinnaga vahetult piirnevate alade puhul vdib selles olla méarkimisvaarne koht ka
kergliiklusvahenditel. Muus osas soltub transpordikasutus tugevalt sellest, kas arendusala
on oma olemuselt ka “transpordivdrav” (nagu Parnu mnt — Tondi piirkond voi Sossi
mae-Ulemiste piirkond) v&i eriti mitte (nagu Telliskivi —Krulli vé6i Sadama-Reidi tee
piirkond). Elupiirkondadeks kujunevates ,varavates® on oluline Kkergliiklusvahendite
kasutamine, kontorite domineerimisega ,varavates“ on linna tagant autoga tédlkaimine
aktsepteeritav variant.

Kaugemate linnapiirkondade (nn magede) puhul on keskseks Uhistransport. Linnataguse
puhul on kaugemate soéitude puhul peamiseks nii auto kui Uhistransport, nihkega ajas
enam Uhistranspordi kasuks. Kaugemas tulevikus on linnataguse hdreasustuse puhul
suhteliselt suured voimalused Liikuvus kui teenus (MaaS) kasutamisel.

Kesklinna kallinemine ja segregatsioonioht

Linnasidames, aga ka kesklinnas tervikuna ja selle Idhialadel, muutub maa hind selle
stsenaariumi puhul kalliks. Selle piirkonna kallinemine, muutumine Ulejadnud Tallinnaga
vorreldes suhteliselt elitaarseks sisaldab endast paratamatult ka teatud vodrandumisohu.
Segregatsiooni tingimustes kui suur osa tallinlastest leiab, et ei ole voimelised siin endale
korterit soetama ja siia elama asuma "°ning ka kaupade ja teenuste hinnatase siinsetes
vaikepoodides voi piletihinnad teatrites ei ole eriti taskukohased , voib atraktiivne
linnaruum neile kdll meeldida, kuid tekitada kUsimusi, et kelle huvides ja arvelt see
saavutatud on. Sotsiaalne kadedus ei pruugi selles stsenaariumis oluliselt suureneda,
kuna kesklinn on juba terviklikult integreeritud linnastruktuuriga ning paljud inimesed
saavad kasu paremast Uhistranspordivorgust. Siiski on vdimalik, et poliitilistes
kampaaniates tulevad vélja ideed, mis propageerivad jarsult suurendada kesklinna voi
sudalinnas asuvate kinnisvaraomanike kinnisvaramakse voi kehtestada Tallinnas

> Rea Euroopa Liidu riikide linnades rakendatakse spetsiaalseid siisteeme, mille kaudu tuua kallistesse linnaosadesse
elama ka vdiksema sissetulekuga inimesi subsideerides nende elamiskulude katmist. Nii tehakse néiteks ka Helsingis.
Eestis pole taoliste segregatsioonivastaste programmide alased arutelud kiill veel hoogu sisse saanud.
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turismimaks. Sellised ideed vdivad eesmaérgiks seada vanalinna arendustbédde
finantseerimise linnaeelarvest, mitte ainult kohalike elanike tasudest. Juhul, kui mdne
aastakiimne pérast ilmneb, et nn Lasnamée, Mustamae ja Oismée paneelmajad vajavad
ulatuslikku Umberehitust ning ainult nende piirkondade elanike finantsressursside toel ei
ole seda vdimalik saavutada, vdib tekkida soov suunata linna finantseerimine
markimisvaarselt rohkem magamislinnaosadesse kesklinnaga vorreldes. Seos linna-
tagusega jaab ikkagi I6puni lahendamata probleemiks.

Antud stsenaariumis on ette nahtud kullalt suured investeeringud. ,Pargi ja reisi“ alade
loomiseks ning trammiliinide pikendamiseks linnastidamest nendeni. Sel viisil, samuti
tdiendavate rongipeatuste sisseseadmisega linna sisenevatel raudteedel (sh ,,Rail Baltica“
raudteeliinile kdima pandavad linnataguste peatustega regionaalrongid) on vdimalik
monevadrra vahendada linna taga elavate inimeste autokasutust nende suhteliselt tihedatel
kesklinnakulastustel. Taiesti rahuldavalt seda probleemi lahendada on aga vaga raske.
Tallinna ,linnatagused” elavad Umber linna darmiselt hajali ning ka kaugemas tulevikus
pole eeldusi multikeskuselise linnastu suunas liikumiseks. Isegi juhul kui ehitada valja
trammithendused voi panna kdima ekspressbussid linnataguste suuremate asulate ja
Tallinna vahel’®, jadb véaga suur osa linna taga elavatest inimestest nende haardeulatusest
liga kaugele. Uheks véimalikuks lahendiks véiks olla tulevikus likuvuse kui teenuse
(MaaS) kontseptsiooni rakendamine linna taga elavate inimeste teenindamisel.
Arvutiprogramm pakuks inimesele vélja marsruudi I&dbimise sellise optimaalse véimaluse,
kus pealinnapoolne osa marsruudist [&bitaks kasutades voi vajadusel kombineerides
tavapérase Uhistranspordi vahendeid. Kodupoolne osa marsruudist (nn viimane miil) aga
|&bitakse naiteks isesditvas autos voi kui vastavas piirkonnas ja vastavas ajaaknas on
rohkem sditjaid, siis juhiga voi juhita mikrobussis.

Taolise variandi finantsiline tasuvus pole Kkull veel selge. Samas avaliku sektori
vahenditega stimuleerida linnas 164l kadiva inimese valikut luua endale kodu kaugel linna
taga hajaasustuses, ei tundu diglasena. Seetdttu tuleks leida voéimalusi, kuidas vahemalt
hajalinnastumise edasile laienemisele vastu seista.

6 Antud stsenaariumi alusarvutustes on peetud v&imalikuks Ulemiste ja Peetri vahelise trammitee rajamist.
Arutatud on ka Viimsi — Tallinna trammilthenduse rajamise lle, seda me oma arvestustes siiski silmas ei
pidanud.
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ylaismangu“ katkemise voimalusest

Ei saa viélistada, et algperiood néaitab ,head majandusilma® aga siis taoline areng
téendoliselt vélistel pdhjustel katkeb ning majandus langeb tosisemasse kriisi. Kuna kriisi
tingimustes l&heb linna finantse vaja teiste olulisemate vajaduste katmiseks, voib see
tahendada pikaks ajaks liikuvuse parandamiseks modeldud investeeringute jarsku
kérpimist ja voimalik.

Taolise olukorraga kaasnevate suurte kahjude valtimiseks oleks Gige mitte votta ette
korraga suurt arvu, eriti just pikka elluviimisaega vajavaid suuri taristuprojekte, isegi juhul
kui nad puudutavad linna eri piirkondi ja seega nende Iabiviimine Uksteist otseselt ei sega.
Kui kriisi alates on korraga pooleli palju suuri projekte ja need jaavadki pikalt venima, on
linnal vaid kaotused ning véidud aga jaavad pika aja jooksul saamata.

Oleks hea kui linnal oleks olemas nii Uldstrateegia ,,TAismanguks“ kui ka selge plaan selle
kohta, mida teha ,portfellis“ olevate projektidega kriisi korral. Prioriteetide otsustamise
puhul taolises olukorras tuleks lahtuda terviklahendite kesksest motlemisest ja ei peaks
motlema ainult, mille katkestamine voi drajatmine aitaks kiirelt kulusid kokku hoida. Kui
naiteks Liivalaia tramm koos Kristiine Uhistranspordi s6lmjaamaga on vélja ehitatud ja
suuri kulusid néudnud Endla-Tulika ristmik kapitaalselt rekonstrueeritud, siis voib olla
otstarbekas ehitada valmis ka trammitee pikendus linna la&nepoolse ,Pargi ja reisi“
terminalini ja Oismaeni, et juba tehtud investeeringud hakkaksid kasu tooma ja liikata
edasi vOi asendada odavamaga mani teine projekt, millega pole veel alustatud.

7.2.2. Kas Uhendustelt saab kokku hoida?: “Kitsa fookuse” stsenaarium.

Ebasoodsam Soodsam
valiskeskkond valiskeskkond

Laiem
poliitikafookus

Kitsam

poliitikafookus Kitsa fookuse

stsenaarium
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Uheks, vahemalt teoreetiliseks véimaluseks, millest on siiski ka Tallinna
linnaarendusalastes aruteludes juttu olnud, on anda nii Tallinna linnastidame puhul kui
Tallinna puhul Uldiselt vaga selge prioriteet linnakeskkonna kujundamisele
jalgrattasobralikuks ja muu nn mikromobiilsuse soosimisele ja autokasutuse tugevale,
naiteks kahekordsele vdhendamisele, hoidudes samas suurtest Uhistranspordi taristusse
tehtavatest investeeringutest. Ehkki tavaliselt propageeritakse progressiivses, “rohelises”
likuvusideoloogias paralleelselt nii jalgratast kui rédbastransporti, voib eelnimetatud
motteloogika Uheks aluseks olla ennustus, et ELi tugifinantseeringuid uute
trammithenduste juurderajamiseks Eestil enam pikalt kasutada pole voimalik ja
riigieelarvele voib see olla liiga suur koorem. See tdhendaks vajadust panustada
Uhistranspordi osas eelkdige bussitranspordi labimdeldumale korraldamisele, mida saaks
tdiendada abindudega nagu linnaldhedaste raudteepeatuste juurde rajamine Tallinna
suunduvatel raudteedel.

Teisalt haakub taolise moétteloogikaga ka osade inimeste arusaam, et linnaarendus ja
linnaruumi téiustamine peaksid olema eelkdige elanike vahetule heaolule ja
Okoloogilisemale elulaadile suunatud protsessid. Eelmises “Taismangu” stsenaariumis
vaga olulisteks peetud Tallinna rahvusvahelise konkurentsivéime tdstmise, linnasidame
city’likuks muutmise ja valimaiste talentide meelitamise eesmargid peaksid olema nende
korval teisejargulised.

Taolistel arusaamadel pohinev poliitika voib toimida kas soodsamas vdi ebasoodsamas
valiskeskkonnas. Koostajad peavad selle stsenaariumi puhul etteantud eeldusena
keskkonna soodsusastet samasuguseks kui eelmise stsenaariumi puhul, st méddukalt
heaks. Halvema tegevuskeskkonna mojudele keskendutakse juba jargmises, kolmandas
stsenaariumis “Suu sekki médda”.

Kulud

Ka “Taismangu” stsenaariumis olid kergliikluseks tingimuste loomise kulud sisse
arvestatud kullalt vdimendatult, oma hoiakult oli ka see stsenaarium tugevalt “roheline”.
Lisaks sisaldas see ka suuremahulisi investeeringuid nii uutesse trammiliinidesse kui ka
“Pargi ja reisi” alade loomisesse ning ménedesse maanteeprojektidesse (naiteks Tallinna
vaike ringmaantee) . Sellega vorreldes on praegu vaadeldav stsenaarium oma liikuvusse
parandamiseks mdeldud investeeringute mahuga (arvestatuna aastani 2050)

149



vaieldamatult odav (ligikaudu kolm korda odavam - 0,5 miljardi euro asemel 1,5 miljardit,
vt lAhemalt Lisa 1)’ .

Antud “Kitsa fookuse” stsenaariumi puhul on suund vahetult linnaelanikule. Taotluseks on
“rohelise” linnakeskkonnaga elu, tosi kull, teatud flUsilise, aga tervisliku pingutuse
hinnaga. Terve linnasusteemi sidumiseks vajalike Uhistranspordi taristustusteemide
rajamisest taielikult ei pddse, aga kui see piirdub bussiliikluse korraldamisega autodest
jark-jargult tihjenevatel tanavatel, ei tundu see maksvat vaga suuri summasid.

Eelnevalt keskenduiti vaid otseselt liikuvusalastele investeeringutele. Kindlasti peetakse nii
selle kui eelmise stsenaariumi puhul silmas ka mitmesuguseid muid investeeringuid
kesklinna linnaruumi kvaliteedi t6stmiseks, aga arvestades, et erinevalt “Taismangu”
stsenaariumist ei kuulu “Kitsa fookuse” stsenaariumi esmaste taotluste hulka city’liku
atmosfaari loomine linnakeskuses. Seetbttu eeldavad koostajad, et ka nende teiste
eesmarkide saavutamiseks vajalikud kulud jadvad monevorra vaiksemateks.

Mis ei saa ja mis saab mojutatud olema?

Osade teemade ja osade inimgruppide vaatenurgast hinnates ei pruugi vaadeldaval kahe
stsenaariumil suurt vahet ollagi. Naiteks idufirmade vaatepunktist, eriti kui need séltuvad
tugevalt vélismaisest oskustddjoust. Voib eeldada, et nende personal eriti Tallinna
kaugemate linnaosadega ja linnatagusega kokku ei puutu’®. Sama peaks kehtima ka
rahvusvaheliste korporatsioonide Tallinnas (valdavalt kesklinnas) asuvate administratiiv-
kontorite tdo6tajate puhul. Molemil juhul on otsustavaks pigem mugav ligipdas
lennujaamale ja sadamale, tulevikus ka Rail Baltica terminalidele. Turism ja turistide
teenindamine selle stsenaariumi otseste mdjude tottu kannatama ei peaks, modned
kaudsed maojud on neile siiski ebasoodsad.

Teise stsenaariumi puhul vdib kannatada saada mdne “vérava-ala” Uhendus kesklinnaga
ja siit edasi ka tema kokkukasvamise perspektiiv kesklinnaga. See puudutab aga vaid
neid “varavaid”, mille osas koostajad eeldasid “Taismangu” stsenaariumi puhul
trammidhenduse teket, mida seal varem ei olnud ja mille tekkimist “Kitsa fookuse”

77 Sealjuures sisaldab see kalkulatsioon siiski ka moningaid trammi-alaseid investeeringuid, mille puhul voiks eeldada
ELi poolset toetust.

8 Ulemiste City ei asu kiill vahetult kesklinnas, kuid on kesklinnaga histi iihendatud ja seda kaugemaks linnaosaks
voi linnataguseks nimetada pole pohjust.
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stsenaariumi puhul pole ette ndha. See vahe aga ilmneb vaid vdiksema arvu “véravate”
puhul, enamik “véravatest” on juba kesklinnaga trammiga thendatud.

Oluliselt suurem vahe tekib siis, kui votta vaatluse alla inimeste liikumine linnataguse ja
kesklinna vahel. See on “Kitsa fookuse” stsenaariumi kdige ndrgem kulg. Selles kiill
rakendub autokasutuse suhtes mitmesuguseid ebamugavaks tegemise ja torjumise
taktikaid, aga ei kompenseerita seda Uhistranspordi-thenduste arendamisega linnataguse
piirkonnaga. Linna taga elavate inimeste jaoks tekivad sellest stsenaariumist nende
mugavust ja vélja kujunenud elulaadi kahjustavad probleemid, kuid probleemid tekivad ka
linna jaoks. Nimelt raskeneb linnasiidame vdimalus hoogsaks ja city-likuks arenguks.
Taoline areng vajab nii tarbijaskonda kui td6tajaskonda. See tarbijaskond ja
tédtajaskond voib tavaparase majanduse arengu puhul Tallinna linnastus pohimotteliselt
olemas olla, aga ta peab ka oma elukohtadest linnasiidamesse jdbudma.

Ainulksi Tallinna kesklinna linnaosa tootajatest elab ca 40 000 valjaspool Tallinna,
lisaks veel linna valispiiride lahistel elavad inimesed. Linna taga omavad kodusid valdavalt
“valgekraelistel” ametikohtadel td6tavad, tavaliselt keskmisest kdrgema kvalifikatsiooniga
ja korgepalgalised inimesed. Nende jéudmine kesklinna sh linnasidamesse ilma
autokasutuseta on ebamugav, vélja arvatud juhtudel kui nad elavad raudteepeatuste
haardeulatuses. Aidata vdiks “Pargi ja reisi” alade loomine linna piiridel, kus oleks vdimalik
kiirelt ja mugavalt istuda Umber linna Uhistranspordile. Taolise suhteliselt kalli sisteemi
realiseerumist “Kitsa fookuse” stsenaariumi puhul ei teki. Autokasutamisest loobumine
I6huks linna taga elavatel ja linnas t66l kaivatel inimestel nende perekondlikud igapéevase
likumise logistika (nt laste kooli, trenni ja mujale viimise). Pikemat aega vottev ja
ebamugavam té6lejoudmine tdhendab toendoliselt ka t66voime langust.

Reaktsioonid olukorrale
V6ib prognoosida jargmisi reaktsioone tekkivale olukorrale:

a) Haalekas protestimine autokasutuse piirangute vastu ja jatkuv plidd oma autoga
kesklinna péaseda. Taoliste protestide otsene poliitiline mdju ei pruugi olla suur, kuna
protestijad ei kuulu linnakodanike enamikuse, st linnavolikogu valijate hulka. Kaudsed
md&jud véivad aga olla olulised. Uheks tulemuseks v&ib teiste kdrval olla ka suhete
halvenemine Tallinna linna ja linna Umbritsevate valdade vahel. Age vastuseis véib
takistada autokasutuse piirangute rakendamist.
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b) Osa linna taga elavatest inimestest, eriti neist, kes peavad kesklinnas regulaarselt t66l
kdima, pulavad vahetada oma linnataguse elukoha kesklinna véi selle lahistele™. See ei
pruugi olla vaga kerge ja seetdttu ka vaga massiline protsess, kuna kesklinna korterite
hinnad ja Gurid on majanduskasvu tingimustes korged. Paljud linna taga elavad inimesed,
eriti vaiksemate lastega, ei taha muuta oma elulaadi. Kui see protsess muutub
massilisemaks, toob see kaasa kesklinna elamispinna hindade ja UUride taiendava tousu.
c) Osadel selle t66jou kasutamisest huvitatud firmadel suureneb motivatsioon viia oma
kontorid kesklinna asemel ,varavatesse®, kuhu kaugemalt tulnud t66taja paaseb autoga
paremini ligi. ToOkohtade arv kesklinnas vaheneb.

d) Tbéendoliselt killalt suur osa ,linnatagustest® pltab viia oma to6tegemise
virtuaalsemaks. Kui nad ka ei lahku firmast, vdheneb nende osalus firmade igapaevases
t66- ja loomeprotsessis. Neile firmadele, kelle tegevuses kollektiivne loome on kesksel
kohal, voib see olla oluline kaotus.

e) Taies ulatuses kaugtddle minek voib tdhendada ka t66 Idpetamist Eestis asuvatele
firmadele (nii Eesti firmades tédtamise kui nende teenindamise mattes).

f) Linna taga elavad pered on tdanu oma keskmisest kdrgemale ostuvdimele kdillalt oluline
osa sldalinna kaubanduse- ja teeninduse (potentsiaalsest) tarbijaskonnast ja ka
kultuuritarbijatest. Mitmekodlgse linnaelu juurde peaks kuuluma ka vaikedridel baseeruv
aktiivne kaubandus ja teenindus (hoonete esimestel korrustel asuvatel aripindadel). Selle
oitseng eeldab aga ostjaskonna teatud kriitilist massi, mille puhul see on
vdikeettevotetele tasuv. Selles moéttes voib linnasiidame areng osutuda kaugemal
elavate inimeste kiilastuste vdhenemise suhtes kiillalt tundlikuks. Siin tuleks eristada
Uhelt poolt voimalikku kaotust, mis tekib stidalinna kllastamisest loobunud tarbijate tottu,
kes liiguvad praegu linnataguse ja linnasudame vahel oma autodega valdavalt t66l kéies.
See kaotus linnaslidame é&rielule ei pruugi olla vaga suur, sest autokeskse t66lkaimise
puhul kiirustatakse tavaliselt kohe koju. Kilastatakse kull mingil maaral oma tédkoha
vahetus ldheduses asuvaid kauplusi ja teeninduspunkte kui neid seal asub, kuid
vaikedride kulastamiseks ja linnasidames koosolemiseks neil palju aega ega
motivatsiooni ei ole. Pigem tehakse ostud koduteel suurtest kaubanduskeskustest.

Teist kaotust voib nimetada kull véimaliku vdidu arajaamiseks, kuid see ei pruugi olla
vahem oluline. Juhul kui linnastida oleks Uhendatud linnataguse (v6i ka kaugemate
linnaosadega) kiire ja mugava Uhistranspordiga, suurendaks see voOimalust, et
slinnatagused“ naudiksid linnastidame melu ja teenuseid oluliselt enam. Siia kuulub ka
naiteks ohtune teatriskaik, kuid pikk ja tulikas bussiséit voib linnatagusel inimesel seda

" To6koha vahetamise vdimalused linna taga on nn valgekraelise t66jou puhul kiillalt limiteeritud.
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motiivi oluliselt alandada. Laiemalt sonastades: Tallinna linnasiidames toimuv voiks olla
atraktiivseks osaks Viimsis, Tabasalus voi veelgi kaugemal elava inimese elust, kuid kehv
Uhistransport takistab seda.

“Kitsa fookuse” stsenaariumi realiseerimisel voib linnaruum muutuda kill ménusamaks ja
"rohelisemaks”, aga see ei pruugi tuua kaasa suUdalinnaelu intensiivsemat arengut.
Linnasuda ei pruugi elavneda, suuremat intensiivsust pidurdab kaugemal elavate inimeste
kehv ligipdds kulastajatena, tarbijatena ja todotajatena. Paljudel inimestel kel
linnastidamega isiklikku seost ei ole, vdib tekkida kiuslik kiisimus, kas sellise jalakaijate
ning jalgratturite sébraliku, aga mitte eriti elava, linnaruumi loomine oli ikka kdige digem
rahakulutus (miks ja kellele seda tehakse?). Naiteks vdib tekkida tunne, et autoga lilkkumist
piiratakse kesklinnas Kkallistes korterites elavatele inimeste, turistide ja vélismaiste
korgepalgaliste spetsialistide huvides, kes naudivad aega kesklinnas ja soovivad elada
"rohelist" elu.

Segregatsioon ja sellega seotud kultuurikonfliktid vdivad stiveneda.

Kokkuvotteks voib oOelda, et vaadeldud stsenaarium ei too lldise
majanduskeskkonna suhteliselt soodsaks jaades kaasa kill midagi vaga halba, aga
ei lahenda ka linna ja linnastu ruumi tervikliku seostamise kiisimust. Linnasiida ei
arene tarbijaskonna ja té6tajaskonna ebapiisavuse tottu vordvaarselt sellega, mis
toimus “Taismangu” stsenaariumi puhul. Need kaks piirangut voimendavad teineteist,
kaubanduslik-teenindusliku vaikeettevotlust linnasiidames piisavalt ei ole. City areng jaab
vaheambitsioonikaks. Tallinna prestiiz investeerijate ja talentide silmis ei tduse piisavalt
kiiresti, Tallinna peetakse poneva suurlinna Riia natuke “uimasevditu nooremaks vennaks”.
Eelneva t6ttu voib arvata, et vaga pikalt Tallinn “Kitsa fookuse” stsenaariumi raames
jatkata ei saa. Tekib surve, et hakataks tegelema enam suurema linnastu
mobiliseerimise, taristusse investeerimise ja sldalinnast aktiivse ja vedava keskuse
kujundamisega. Heal juhul hakkaks stsenaarium tasapisi nihkuma lahemale “Taismangu”
stsenaariumile kui majanduskeskkond ei ole vahepeal kehvemaks muutunud ja seda teha
voimaldab.
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7.2.3. Kesklinna kaekaik kehvema véliskeskkonna tingimustes: ,,.Suu sekKi
maooda“ stsenaarium

Ebasoodsam Soodsam
valiskeskkond valiskeskkond

Laiem
poliitikafookus

"Suu sekki
Kitsam mooda”
poliitikafookus stsenaarium

Eelmise kahe stsenaariumi puhul oli eelduseks, et véliskeskkond kujuneb jargmiste
aastakimnete jooksul Eesti ja Tallinna jaoks soodsaks. Jargnevalt keskendutakse sellele,
mis voiks muutuda see eeldus ei realiseeruks ja edasised Tallinna ja linnasidame arengud
peaksid toimuma moddukalt ebasoodsa valiskeskkonna tingimustes (Eesti majanduskasv
aastani 2050 aasta keskmisena alla 3% aastas). Koostajad eeldasid lihtsuse méttes, et
majandusklimas ei toimu Uulisuuri vonkeid. Majandusperspektiivide vahesus hakkab
iimnema juba vaadeldava perioodi algaastatel. Edaspidi ei tule Kkudll suuri
majanduskatastroofe, aga mitte ka tugevat poéret paremuse poole. Voib aga eeldada, et
vaadeldava perioodi rea aastate jooksul on majanduskasv ka miinuses.

Nagu koostajad juba eelpool vaitsid, kitsendab taoline olukord oluliselt poliitikavalikute
ruumi. Isegi kui perioodi algul voidakse pidada kaugemate transpordilihendust taiustamist
prioriteetseks, siis aeglustuva majanduse puhul mingil momendil tdenédoliselt leitakse, et
transporditaristu  taiustamiseks moeldud rahast enamik tuleks suunata muude
aktuaalsemate eesmarkide taitmiseks. Finantsriskide kehva majandusseisu juures
kindlasti votta ei taheta. See ei tdhenda, et kogu perioodi jooksul Uhtegi suuremat
transporditaristu projekti ette ei voetaks. Liikuvusinvesteeringute paketi maksumus saab
olema kindlasti lahemal teise stsenaariumi 0,5 miljardile eurole kui esimese stsenaariumi
1,5 miljardile eurole. See tdhendab, et ka kolmanda stsenaariumi poliitikafookus saab
olema sarnasem teise, mitte esimese stsenaariumi omale. Suuremaid
linnaehituslik-arhitektuurilisi kulutusi linnaruumi kvaliteedi tdstmise huvides vaevalt
tehakse.

See, mis konkreetsemalt toimuma hakkab, soéltub enamast kui ainult keskmisest
majanduskasvu tempost. Oluline saab, kas majandissurutus haarab vaid Eestit (suhteliselt
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ebatdendoline variant), Lddnemere piirkonda, Euroopa Liidu ala tervikuna voi on tegemist
pikaajalise globaalse depressiooniga. Koostajad ldhtusid siinkohal oletusest, et Eesti
majanduskasvu madal tase tuleneb Uleeuroopalise kasvu pidurdusest, mille pdhjustab
erinevate  tegurite  koosmoju: raskused ja kulud majanduse poddramisel
keskkonnasaastlikumale rajale, Euroopa elanikkonna vananemine, majanduse ebapiisav
konkurentsivoime uute globaalsete liidermaadega vorreldes. Koostajad eeldasid, et
Pohja-Euroopa majandus ei kasva oluliselt kiiremini kui Euroopa majandus tervikuna.
Aruande koostajad oletasid, et EL jatkab rohepoliitikat, EL kui riikide majanduslik ja
poliitiline integratsioonisiisteem pusib ja finantsslsteem suudetakse hoida lagunemast,
blokkidesse jagunenud maailmas on piirkondi, kus majandus kasvab kiiremini kui
Euroopas.

Taolises olukorras aeglustuvad tbdendoliselt nii majanduse ekspordile kui Eesti
kodumaisele tarbijale suunatud sektorid. See aga ei tdhenda, et eksportmajanduse
valdkonnas Uldse midagi ei edeneks. Eesti idufirmad ja tehnoloogiasektor on suunatud
globaalsele turule. Korge riskiastmega tehnoloogiaprojektidesse heldelt raha ei paigutata,
kuid neil Eesti tehnoloogiafirmadel, kes leiavad sobilikud niSid, on tdusuvéimalused
olemas ja Euroopa kehvavoitu majandusseis ei pruugi neid vadga mojutada. Neist monede
poolt véljakdidud lahendid vdivad leida turgu ka majandussurutises olevas Euroopas,
seda juhul kui nad aitavad liiga kalleid sUsteeme naiteks linnamajanduses, energeetikas
vOi transpordikorralduses muuta 6konoomsemateks.

Turismivaldkond selle stsenaariumi puhul Euroopas kull ei ditse, kuid Tallinna turismil ja
sellega seotud tegevustel voib olla voimalusi juhul kui suudetakse muutuda Euroopa
turistide jaoks asendusturismi maaks aralangevatele kulastussihtkohtadele. Naiteks
voivad kaotada kulastajaid moningad Lduna-Euroopa piirkonnad, mis hakkavad
kannatama klimamuutuste toéttu. Hinnatdus on Tallinnas selle stsenaariumi puhul
pidurdunud. See voib aidata hoida ka turistide teenindamise hinnad paremini kontrolli all.

Vanalinna ruumikvaliteedi tdusu ja liikumist turismiteenuste osas kdrgema taseme poole
pole selles stsenaariumis loota. Linna pingestunud finantssituatsiooni téttu on linnal
korgemaks prioriteediks vanalinnast renditulude saamine kui labimdeldud poliitika
vanalinna seisundi parandamiseks ja seal erinevate elualade paremasse tasakaalu
viimiseks. Laevafirmad, kelle tegevusest ja kelle poolt kisitud laevapileti hinnast Tallinna
turismi k&ekaik tugevalt soltub, jatkavad nii kaua kui voimalik reisijateveo ja kaubaautode
veoga samadel laevadel. Seega on ka transpordisituatsiooni parandamine Vanasadama
l&histel kaubaautode pikkade jarjekordade tottu raskelt lahendatav. Tervikuna on turism
Tallinnas selle stsenaariumi raames liigselt vAhendudliku massiturismi sarnane.
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Mingil maaral saab Tallinn uut hoogu Rail Baltica kaivitamisest, mis voib selle
stsenaariumi puhul kill méne aasta hilineda, kuid 2030ndate esimesel poolel kindlasti
toimub. Uhendus Varssavi ja sealt edasi Berliiniga suurendab néiteks Saksa véi Soome
investeerijate huvi Tallinna ja pealinna Umbruse vastu. Siia modnevdrra odavamasse
Umbrusesse kui investeerijate paritoluriikides, on voéimalik paigutada raudteed pidi liikuval
ja Muuga sadamat labival kaubavool baseeruvaid jaotuskeskusi vOi isegi t6o6tlevat
tédstust (tooraine tdiendav tddtlemine, montaaz). Oluline tdhtsus on ka Rail Baltica
reisiterminali avamine Ulemiste. Selle I&hikonna véljakujundamine ja hendamine linna
Uldisesse transpordivorku nduab kull teatud finantse ja pingutusi, aga annab ka olulise
téuke linna arenguks.

Tallinna ja Helsingi vahelise tunneli teemat, mida voib votta Rail Baltica loogilise
pikendusena ei voeta laualt maha, aga selle teostamise alustamine IUkatakse paremate
aegadeni edasi.

Véljaspool tehnoloogiasektorit palgatdus Eestis pidurdub, ostuvdime ei tduse voi isegi
langeb. Pidurdub heaolukaupade ja heaoluteenuste miilik kohalikule turule. See on
ala, millega tegeleb suur osa sudalinna ettevotetest. Selles sektoris vaheneb ka
té6kohtade arv. Kuna t66kohti Tallinnas pole aeglustuva majanduse tingimustes piisavalt
pakkuda, siis Tallinna rahvastiku suurenemine pidurdub ka juhul, kui tehnoloogiafirmad
jatkavad suhteliselt positiivselt ja valismaa spetsialistid soovivad ka edaspidi Eestisse
selle sektori ettevotetesse todle tulla.

Elava City tekke piirajad

Linnasiidame véljaarendamist piiravad mitte ainult eelmises stsenaariumis kirjeldatud
tegurid, mis raskendavad inimeste t00le, aja veetmisele ja tarbimisele kesklinnas
saabumist, vaid ka asjaolu, et nende inimeste arv on uldiselt veidi vaiksem ning nende
rahaline olukord on margatavalt kehvem kui varasemates stsenaariumides nahtud.
Idufirmade inimestest ja valisturistidest ei piisa elujoulise linnasidame kaivitumiseks.
Véikeettevotlus pole liiga kitsa ndudlusbaasi pérast huvitatud oma é&ri linnasidames
kaivitamast, sest inimesed ostavad kaupa pigem odavamatest kaubanduskeskustest.
Olukorras, kus nii ndudlust kui ka pakkumist piiravad tegureid ja kriitilist massi pole,
hakkab kaasaegse ja areneva linnastidame tekkimise perspektiiv kaduma.

Linnal ei ole selle stsenaariumi puhul kerge teha suuremaid kulutusi ka sudalinna
ehituslik-arhitektuurilise ilme parandamiseks. Pakutavad ideed vdivad langeda kergelt
kriitika alla kui liiga priiskavad. (,Voimlevad seal turistide ja védlismaalaste pérast®.)

Mikroliikuvus osas pole kdige kehvem olukord.
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Kergliikluse, eriti jalgrattakasutuse arendamine ja autokasutuse vdhenemine liiguvad siiski
edasi ka selle stsenaariumi puhul. Autokasutuse vdhendamise poliitikaga ei riski linn neis
tingimustes tdendoliselt vaga radikaalseks minna, aga jatkatakse linnaruumi
ettevalmistamist suuremaks jalgrattakasutuseks ehkki raha eraldamine selleks liigub
natuke aeglasemalt ja venib pikema aja peale, kui teistes vaadeldud stsenaariumides. EL
jatkab oma rohelise agendaga, arusaamine selle pddrdumatusest jouab inimestele
tasapisi enam kohale. Kui kitus ja uued vdhemsaastavad autod kallinevad, lisandub
automaks ja inimeste sissetulekud tdusevad vaga aeglaselt kui Uldse, tugevneb pdhjus
autokasutusega seotud kuludest vabaneda. Paljud pered, kel on kaks autot, mtdvad Uhe
maha. Noorte autosOltuvus on Uldse vanemate omadest palju madalam.
Jalgrattakasutust hakatakse tasapisi tajuma kui ratsionaalset reageeringut muutunud elu
nouetele. Probleem on siiski linna taga elavate inimeste t6dlkaimine kesklinnas.

Uhistransport: kulude kirpimise surve all

Uhistranspordi arendamine on kahjuks koht, mille osas selles stsenaariumis puiiitakse
kulusid kokku hoida. Uute trammiliinide loomisest kui liiga kallist abindust reeglina
hoidutakse. Seisma jadvad ka mdningad maanteeprojektid nagu Tallinna vaikese ringtee
labimurre Lennujaama lennuradade alt. KuUll rajatakse linna lahistele tdiendavaid
rongipeatusi, et parandada linna taga elavate inimeste Uhendusi nii ,varavate“ kui
kesklinnaga. Eelkdige pudtakse dhistranspordi situatsiooni parandada bussiliinide
ratsionaalsema Umberkorraldamisega (eriti stidalinna I&bivad transpordiliinid), millest on
abi. Linn peab labirdadkimisi naabervaldadega bussiliikluse parema koordineerimise
klUsimustes. Pannakse kdima busside ekspressline hommikustel ja dhtustel tipptundidel
monede linna lahistel paiknevate suuremate keskuste ja kesklinna vahel.

»Pargi ja reisi“ alade rajamisega linna suubuvatele maanteedele ollakse ettevaatlikud, sest
kardetakse, kas inimesed neid ikka kasutama hakkavad. Selleks, et see toimuks peaksid
Umberistumised Uhistranspordile olema korraldatud vaga Kiirelt ja mugavalt, selle
tagamine aga tostab alade hindu.

Inimeste iimberpaiknemisest

Kallite korterite ost selle stsenaariumi puhul pidurdub. Investeerimisaktiivsus nii elamute ja
korterite kui ka kontorite rajamisel on madal. Uute arenduspiirkondade (,varavate®)
valjaehitamine jaab venima, mis halvendab nii nende toimimise vOimekust Kkui
valjandgemist. Ka Pdhja-Tallinna kullalt hdsti alanud areng voib pidurduda.
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Kuigi Kesklinn on selle stsenaariumi puhul moénevorra odavam, eelistatakse t66kohtade
loomisel kokkuhoiu kaalutlustel tihti odavamaid piirkondi. Moraalselt vananenud
kontoripindade rekonstrueerimine véi véljavahetamine likatakse edasi. Juba kinnitatud
detailplaneeringute realiseerimine laheb aeglaselt.

Vaiksemate sissetulekutega inimesed on sunnitud kesklinnast ja selle lahedasematest
linnaosadest vélja kolima. Korterite ostjateks voivad olla ka valismaalased, kes soetavad
korterid suhteliselt védikese raha eest investeerimisobjektidena. Kahjuks vdib see
tdhendada, et nende kasutamine voib olla pikal perioodil madalavoitu.

Umberpaigutuvad réhuasetused

Kitsamates majandusoludes on Tallinn mitmel pdhjusel enam huvitatud elanike arvu
suurendamisest kesklinnas. Kui kesklinnas t66tav inimene ka elab selles linnaosas voi
selle lahistel ei pruugi ta kasutada oma t6dlesditudeks autot, osadel juhtudel isegi mitte
Uhistransporti, mis vadhendab liikluskoormust. Linna taga elanud inimese
Umberpaiknemine siia suurendab linna maksubaasi jne.?° Linnavalitsusel on vdimalik
kasutada ka vajadusel tugevamat survet, et kiirendada kesklinna piiridesse jaavate
detailplaneeringute realiseerimist, tUhjade kohtade taisehitamist.

Vérreldes uute trammiteede ehitamisega, mis on tdenéoliselt raskete aegade jaoks vaga
kallis lahend, siirdub tahelepanu paratamatult voéimalusele kasutada reisijateliikluseks
enam raudteed. Siin ei ole pohjust piirduda vaid olemasolevatele raudteedele tdiendavate
linnaldhedaste peatuste rajamise ja uuel rajataval Rail Baltica trassil linnaldhisrongide
kdimapanekuga, vaid on voimalik kaivitada juba olemasoleval Miiduranna raudteetrassil
reisijatevedu Viimsi ja Tallinna Balti jaama vahel. Kasu vdiks pealinn saada ka Tallinna
ringraudteest kui see projekt peaks kunagi realiseeruma.

Kitsastes tingimustes tahtsustuvad senisest enam lepped ja koostdd saavutamine
linnastu transpordikorralduse ja vdimalik, et ka sellealaste investeeringute osas. Selle
saavutamist soodustavad kindlasti praeguste finantseerimis- ja maksuststeemi muutmine
ratsionaalsemaks ja selles huvide vastuolude vdhendamine®'. Siinkohal on lahtutud
eeldusest, et linn on piisavalt huvitatud linna taga elava t66jou kasutamisest ja Harjumaa

8 Mitmete teiste maade kogemus soodustada subsideerimise teel ka madalama sissetuleku tasemetega inimeste elama
asumist siidalinna on ka Tallinnas iseenesest kaalumist véirt, samas antud stsenaariumi puhul on linna rahalised
ressursid taoliseks subsideerimiseks véikesed. Tekib ka kiisimus, kas poleks sel juhul digem kulutada neid summasid
inimeste eluasemete renoveerimise toetamiseks nn magamislinnaosades. Sotsiaalpoliitiline efekt vdiks sellega olla
suurem. Kesklinna/siidalinna pindade subsideerimist segregatsiooni vahendamiseks oleks vdib-olla mdttekam
rakendada just ,, Tdismadngu® stsenaariumi tingimustes.

81 On tdendoline, et lihemate aastakiimnete jooksul seda teha liritatakse.
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jt. lahedased vallad oma inimeste t66hoive sailitamisest. Majanduslikult rasketel aegadel
pole Tallinna Idhedastel omavalitsustel pohjust uskuda, et pealinn jatkaks oma
vahenditest massiliste investeeringute tegemist, mille pohilisteks kasusaajateks on
valjastpoolt Tallinnas 166l kaivad inimesed. Koostddsoovi puhul on voimalik orienteeruda
mitte ainult nn vaikestele vditudele nagu kauardagitud Uhise piletisisteemi loomine, aga
ka naditeks sOlmida mitmepoolseid kokkuleppeid Uhist huvi  pakkuvate
infrastruktuuri-investeeringute tegemiseks. Uhtse piletisiisteemi korral véiks reisija osta
pileti, millega saaks ldbida koos Umberistumistega kogu linna piiri Gletava marsruudi voi
kooskdlastada linna ja linnataguse busside marsruutide ja sdidugraafikuid paremini.
Naiteks ,,Pargi ja reisi“ alade véljaaehitamise Uhisfinantseerimine voi kasvoi mitmepoolne
rahade koondamine Lennujaama / Ulemiste City ja Peetri vahelise trammilihenduse
rajamiseks.

Kuna arendusalane aktiivsus on pidurdunud ja paljud juba kinnitatud detailplaneeringud
seisavad, siis on voimalik kaivitada linna poolt spetsiaalne poliitika nende alade ajutisse
kasutusse andmiseks, nditeks ajutised aiad, ajutised kerghooned, vdimaluste andmine
kohalikele kogukondadele mitmesuguste tegevuste harrastamiseks.

Linn peaks jatkama ka majanduslikult raskematel aegadel jarjekindlat tegevust
tihendatud, sisemiselt ja piirnevaga hasti Uhendatud ja voimalikult autovaba linnasidame
(CBD/CBSD) loomiseks, kuid mdnevdrra kitsamal alal kui seda oleks vdimalik teha
paremate majandusperspektiivide puhul. Piltlikult 6eldes, kui linnasidame elu nautijaid on
vahem, siis voib ka autoliikluse range valtimise ala suurus olla vaiksem. Jareleandmisi ei
tohiks teha selle ala tervikliku valjaarendamise ndudest kinnipidamise osas.

»,oUU sekki médda“ stsenaarium vajab vaga tapset ja reaalseid véimalusi arvestavat
prioriteetide seadmist. Seda pohimdtet jargides peaks ka nendes oludes olema voimalik
korralikult ara lahendada sellised olulised kusimused nagu kesklinna parem Uhendamine
Pohja- Tallinnaga ja Rail Baltica reisiterminali piirkonna valjaarendamine ja labimoeldud
Uhendamine linnaruumiga.

7.3. Uldisemat laadi jareldused stsenaariumidest

Kdige olulised erinevused stsenaariumides ja nende kaudu tdendoliselt tekkivates
véljundites on esitatud kokkuvétlikul kujul tabelis.
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Tabel 15. Stsenaariumide vordlustabel. Allikas: Autorite koostatud.

kallitest taristu-
investeeringutest.

Valis- Potentsiaalsed
keskkon [Eristuvad jooned Pohilised positiivsed negatiivsed
d poliitikates resultaadid tagajarjed
Stsenaarium: Pigem Uhistranspordi osas Linna- ja linnastruumi parema  [Kesklinna ja
Taismang. soodne |pohirdhk rédbastranspordi |ihendatuse t6ttu suureneb sellega vahetult
Rohuasetused: \voimalustel (eriti tramm) ja [linnasiidame potentsiaalne piirnevate alade
linnasidame “Pargi ja reisi” alade kilastajaskond ja tarbijaskond  [kallinemine.
valjaarendamine, loomisel. Slidalinna l&biva |ning vadiksemal maaral ka Segregatsiooni-
kergliikluse autotranspordi tootajaskond. Need protsessid |oht. Oht sattuda
soosimine, maksustamine. Muu voimendavad Uksteist, majandus-
'Tugev réhk administratiivne surve intensiivistub city-tttpi elu ja olukorra jarsul
transpordi- autokasutusele méddukas [melu, ka kultuurielu. Suureneb  [halvenemisel
Uhendustel ja siinkroonis vaikedride osatdhtsus kriitilisse
kaugemate Uhistranspordististeemi kaubanduses-teeninduses. Tanu ffinantsseisu.
linnaosade ja arendamisega. elavale city’le tduseb Tallinna
linnatagusega. prestiiz, mis tdmbab ligi linnale
vajalikke inimesi ja firmasid.
Kesklinn kasvab kokku enamike
"véravatega".
Stsenaarium: Pigem Uhistranspordi osas réhk  |Linnaruum muutub Osade mitte
Kitsas fookus. [soodne [bussitranspordi slisteemi |mdnusamaks ja "rohelisemaks", [kesklinnas
Rohuastused: parandamisel (linna labivad |[aga stidalinnaelu intensiivsemat |elavate
mdnusa ja liinid, bussiliinide arengut pidurdab inimeste kehv |tallinlaste
inimkeskne kooskdlastamine ligipaas kulastajatena, voorandumine
linnasidame Umbritsevate valdadega tarbijatena ja to6tajatena. linnaslidamest.
loomine, ims ). Tugev surve IAdministratiivne surve Seal kdiakse
kergliikluse autokasutuse autokasutuse vdhendamiseks |vahe ja seal
soosimine ja \vahendamiseks kesklinnas. [pdhjustab olulist rahulolematust. toimuvat
autokasutuse Kergliikluse / \Vaheneb linna taga elavate, aga jarendamis-
piiramine. minimobiilsuse kesklinnas t6otavate inimeste  |poliitikat ja selle
Hoidumine Ulehindamine pikematel arv. Piisava tarbijaskonna kasu linnale kui
laiemate distantsidel. vahesus takistab vaikekaupluste ftervikule ei
transpordi- ja teeninduspunktide avamist pruugita moista.
Uhendustega sidalinnas. Stdalinna ja
seostuvatest "varavate" integratsioon edeneb,

aga aeglasemalt.
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Stsenaarium:
"Suu sekki
moodda."Soov
kergliikluse ja
stdalinna
linnaruumi
edendamiseks
sailuvad, kuid
poliitikate
ambitsioonikuse
tase
rahapuudusel ja
muud laadi
murede tahtsuse
téusul véheneb.
Vajadus otsida
odavamaid ja
muutunud
situatsioonile
vastavaid
lahendeid.
Rahapuudusel
tapsustub
kindlate
prioriteetide
pUstitamise ja
pohjendamise
\vajadus.

Pigem
eba-
soodne,
kuid mitte
katastroof
iline

Kaugemate
liiklusihenduste
\valjaarendamise osas
langeb I6viosa kallimatest
\voimalustest (tdiendavad
trammilhendused, R&P
alad jm) &ra.Osalist
lahendust ndhakse
olemasolevate ja rajatavate
raudteelihenduste (RB,
kaugemas tulevikus Tallinna
ringraudtee ) kasutamises
inimeste linnastusisesel
transpordil. Selleks
kaivitatakse Miiduranna
raudtee. Keskseks jaab
siiski busside kasutamise
sisteemi parandamine.
Senisest veel enam
tahtsustub koost66
Umbritsevate valdadega ja
riigiga linnastu transpordi-
siisteemi osas, pullitakse
s6lmida kokkuleppeid
projektide kulude Uhiseks
jaotamiseks. Jatkatakse
joudumdédda tihendatud,
sisemiselt ja piirnevaga
hasti Ghendatud ja
\vGimalikult autovaba
linnasidame (CBD/CBSD)
loomist, kuid planeerituga
\vOrreldes monevorra
kitsamal alal.

IAutokasutus linnaruumis voib
vaheneda enam kui eelmistes
stsenaariumides, pohjuseks
mitte ainult kergeliikluseks
sobiva keskkonna arendamise
edusammud, aga ka autode
"pidamise" kulude tdus
pereeelarvetes vaga korgeks (
kituse hind, automaksud jms),
osaliselt ka majandus-
situatsioonist ja suhteliselt
vaiksemast elanike arvust ja
pealinnas t64l kaijate arvust
tulenev madalam
liklemisintensiivsus. MAnevorra
vOib suureneda varem
kesklinnast kaugemal elanud
inimeste tulek siia elama.
Kesklinna CBD/CBSD -na
madratletud stidalinnaala ruumi
kvaliteeti suudetakse tosta,
ehkki suuremate linnadega
vOrreldavat intensiivset
siidalinnaelu seal kéivitada
toendoliselt ei suudeta. Muus
linnaruumi (nii kesklinn ja
sellega piirnevad alad) olukorras
suudetakse edu saavutada
prioriteetide hulka véetud
suundades ( nait. kesklinna
parem Uhendamine Pohja-
Tallinnaga , RB reisiterminali
piirkond), terviklikku laienenud
kesklinna ei kujune.

Slidalinna
linnaruumi
paremaks
muutumine pole
killaldane, et
see ja seal
toimuv suudaks
Tallinna arengut
tevikuna oluliselt
vOimestada ja
linna
rahvusvahelist
konkurentsi-
vOimet tosta.
Arhitektuurilise
atraktiivsuse
tous on
pidurdatud
tugeva kriitika
poolt liiga
kalliteks ja
"edevateks"
peetavate
projektide vastu.
"Varavad"
jaavad lopuni
valja
arendamata,
osadel juhtudel
sailivad "augud"
sudalinna ja
"varavate" vahel.
Linnataguse
toojou
kaasamine
kesklinna
ettevotete poolt
on pidurdatud.
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Soovitavaks poliitikaks on nn lai poliitikafookus ja soovitavaks arenguks pikas
perspektiivis laienev kesklinn, kuhu kuuluksid ka antud uuringu Tellija poolt
,varavatena“ maaratletud arengualad. Suuresti kattub see visioon Tallinna regiooni
saastva linnaliikluse kavandis esitatuga (Jussi et al 2019), kus eesmargiks on seatud
laienev linnaruum uusi tombekeskusi sisaldava (sisuliselt kattub see termin antud t66s
kasutatud ,véravate“ terminiga®), tiheda Uhistranspordiga hésti (ihendatud asustusega.
Kavandi ettepanek kattub enamiku kesksete ideedega, mille on kaesoleva aruande
koostajad esitanud nn laias poliitikapaketis: trammiliikluse osatdhtsuse tostmine,
»Pargi ja reisi“ alade loomine, kokkulepete vajadus uUmbritsevate valdadega
omavalitsuste piire liletava transpordikorralduse osas. Molemil juhul on peetud
uheks strateegiliseks kisimuseks autokasutuse vahendamist, sh Tallinnas linna
tagant autoga t66l kadivate inimeste arvu viahendamist.

Stsenaariumianalliis viitab vajadusele kéasitleda teatavaid klsimusi senisest rohkem
ndansseeritult, vottes arvesse erinevaid voimalikke variante, mis tulenevad eelseisvate
aastakimnete majanduskeskkonna eeldustest.

Nii siintoodud , Taismangu“ stsenaarium kui kavandis toodud eesmarkide kogum on
realiseeritavad olukorras, kus majandus jatkab enam-viahem tavaparast kasvu,
pikemaajaliselt aeglustuva majanduse puhul ei jatku tdendoliselt raha kallimate taristu
Umberkujundamise projektide tarbeks ja ka tdiendavad maksustamisega seotud abindud
on ettevotete ja inimeste ebakindla olukorra juures raskemini labiviidavad. Rohk peab
likuma odavamatele abindudele ja tuleb kohanduda olukorrale, kus harmooniliselt
toimivat linnaruumi pikema aja jooksul ei teki.

Ka aeglasema majanduskasvu juures on autokasutuse kahekordne allaviimine ilma
suuremate uhistranspordi ja taristu alaste investeeringuteta vaga raskesti usutav.
Seda ka eeldusel, et nii ELi kui Eesti tasandil autokasutuse piiramisele suunatud poliitika
jatkub ja tdenaoliselt moneti vaheneb autoga kesklinna liikumine. Pohjuseks on linna taga
elavate inimeste vaga korge protsent kesklinnas td6tajate hulgas. Tallinna Gmber tekkinud
vaga hajutatud asustusmuster on pikaajalise, ruumilise planeerimise totaalse
alahindamise tulemus ja seda mustrit paari aastakiimnega taielikult muuta pole realistlik.
Pohimotteliselt oleks 6ige edaspidi ruumilist planeerimist kogu linnastu (nii nagu ka
kogu Eesti) ulatuses tugevdada. Helsingi ja selle pealinnaregiooni linnaarenduse ja
planeerimise praktikast on palju ©6ppida, kuid nn multitsentrilise pealinnaregiooni
kujundamiseks ei tundu Tallinna linnastus siiski potentsiaali (sh demograafilist) olevat.

82 Enam pole tegemist kahe maailmasdja vahelise ajaga, kus suuri taristuprojekte voeti ette hiidaabitdddena, et
inimestele t66d anda.
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»svaravate“ arengu osas ei tundu pohjendatuna soov neid kesklinna ja linnasiidame
arengu huvides eriliselt pidurdada (vélja arvatud juhud kui on naha selget tupikusse
viivat Uleinvesteerimist, naiteks kontorihoonetesse) ega ka pilild neid kui uusi
perspektiivseid tombekeskusi kuidagi eelisarendada, luua neist omaette suhteliselt
autonoomseid linnaruumi all-keskusi ja soodustada neis nditeks suure kulastatavusega
asutuste rajamist. Tugeva city-laadse linnakeskuse, kitsama linnakeskuse, rajamine
on voimalus suurendada Tallinna kui terviku atraktiivsust ja ka tema
konkurentsivoimet rahvusvahelisel ,talentide turul“. Aruande koostajad ei pea
seetottu suunda inimeste liikuvuse hajutamisele tulevase laienenud kesklinna piires
oigeks. Inimeste liikuvuse, kull mitte autoga liikuvuse, kontsentratsioon just
linnasidamesse on selleks vajalik ja Eesti demograafilises olukorras pole selle
saavutamine eriti lihtne. Koondumise toimumiseks peaks peamine suund olema
kesklinna ja linnasiidame tihendamine ja eri viisidel selle atraktiivsuse tostmine,
mitte slidalinna imber olevate arendusalade pidurdamine.

Erinevate ,varavate“ arengusse tuleks suhtuda erinevalt lahtudes nende asukoha
eelduste eriparast. Neist osade puhul on autokasutuse piiramise meetmed kindlasti
asjakohased, teiste puhul, mis on oma asukohalt ,transpordivdravad” suurte maanteede
suubumisel Tallinna aga voib-olla mitte.

Juhul kui hakkab tunduma, et saabuda voib pikem majandusseisak, ei peaks see
tdhendama loobumist koigist linnaruumi kui terviku paremale liigeldavusele kaasa
aitavatest suurematest investeeringutest, vaid vajadust valida neist prioriteetsemad ja
neid vaga selgelt pdhjendada. On oluline mitte kdrvale jatta Ulejadnute voimalusi, sest
majandusituatsioon voib ju tulevikus paraneda.
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7.4. Jareldused stsenaariumidest ettevotluse dunaamika ja
ettevotlustsoonide kohta

Pllddsime vastata kulsimustele, kuidas erinevate stsenaariumide eripara voib mojutada
pikemas perspektiivis, st aastani 2050, Tallinna Kesklinna linnaosas ja selle erinevates
alltsoonides (Keslinn A ja Kesklinn B) ning nn “varavates” selliseid néitajaid nagu elanike
arv, téodkohtade arv, kontoripindade suurus ja kaubandus-teeninduspindade suurus.
Tegime selle kohta ka hlpoteetilised arvutused (Tulemused selle kohta sisalduvad
aruande lisas 4).

Tegemist oli meie uurimisgrupi enda liikmete poolt tehtud anallusi ja nn jdmearvutustega.
Eksperte valjastpoolt oma uurimisrihma me t60sse esialgu ei kaasanud.
Arvutustulemustesse tuleb suhtuda kui hidpoteetilistesse. Esiteks on tegemist
stsenaariumidega, mis tahendab, et moningaid arenguid Kkasitati pohimotteliselt
alternatiivselt (nditeks majanduskasvu voimalik dinaamika). Teiseks, selle t66 raames tuli
anda eksperthinnanguid mitmesugustele seostele erinevate naitajate vahel, mille osas
arvestatav statistiline baas tegelikult puudub ja isegi kui see oleks olemas, on nende
seoste Ulekandmine pikale ajaperioodile olnud kaheldamatult vaieldav. Kolmandaks,
andmebaasid ka mitmete oluliste néaitajate praeguse seisundi kohta olid selgelt
puudulikud (esimese néitena, olemasolevate kaubandus-teeninduslike pindade ja
blroopindade mahud ja jaotused). Seetdttu tuleks meie poolt saadud arvutustulemusi
votta asjakohase kriitilisusega, kasitleda neid pigem orienteeruvate indikatsioonidena selle
kohta, kuhu teatud protsessid naivad tdendoliselt ettevotlusega seotud parameetreid
kallutama. Lisasime aruande lisas olevasse tabelisse ka omapoolsed selgitused, miks me
midagi eeldasime voi mingite arvuliste naitajateni jdudsime. See teeb asjahuvilistele
vOimalikuks lUlitada tabelisse sisendina endapoolseid hinnanguid ja vaadata, kas
joutakse siis neile pdhinevate arutlustega meie poolt esitatud tulemustele I&hedale voi
mitte.

Kommenteerime jargnevalt lUhidalt sel tddetapil formeerunud arusaamu ja saadud
tulemusi.

e Kui 166 algul tundus, et vaga olulised on ettevotlust puudutavate tulemuste jaoks
lahte-eeldusteks voetud hupoteesid Tallinna rahvaarvu dinaamika kohta (aastani
2050), siis 166 kaigus tugevnes arusaam, et eelduste valik mitmete muude tegurite
dinaamika suhtes nagu majanduskasv, sellega seotud ostuvdime, e-kaubanduse
laienemine voi distantstéd levik vdivad tekitada suuremat [Opptulemuste
diferentseerumist kui see, kas eeldame, et Tallinna elanike arv suureneb aastaks
2050 naiteks 90 tuhande voi 60 tuhande inimese vorra. Arvestades Tallinna Uldist
elanike arvu tdhendab see ju valikut jamedalt vbttes kasvukoefitsientide 1,1 ja 1,2
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vahel, samal ajal kui majanduslike naitajate kasvukoefitsiendid voisid erinevaid
aluseeldusi aluseks vottes varieeruda oluliselt enam.

Anallus andis maéarku sellest, et kahe olulise majandusarengu komponendi,
kaubandus-teeninduspindade ja eriti blUroopindade arendamise perspektiivide
osas, on mitte ainult meil, aga ka mujal kullalt palju m&dramatust ja olukord ei
pruugi olla nii roosiline kui tihti on eeldatud. Kumbki neist kahest ei seostu
lineaarselt ei elanikkonna kasvu ega isegi mitte majanduse kasvutempoga.
Taiendava majanduskasvu Uhiku "teenindamiseks" ei ole vdhemalt arisektoris vaja
samas proportsioonis kontoriametnike arvu kasvu ja lisaks véhendab ka
distantstd6 levik vajadust kontoripindade laiendamise jarele. Kui kaugele see
protsess moénekimne aastaga ldheb me ei tea. Voime eeldada, et fllsilise
tootmise ja nn sumbolanalldtilise t66 vahekorra nihkumine  viimatinimetatu
kasuks ja kontorite muutumine individuaalse t66 tegemise ruumidest kollegiaalse
166 ja sotsialiseerumise ruumideks pidurdavad distantst6d vahendavat moju. Kui
palju, see pole selge. Eelnevast tulenevalt on ka meie prognoosides moningate
stsenaariumide puhul pakutud, et kontoripindade arvu kasv aastani 2050 voib
Tallinnas voi vahemalt selle mdénes ettevotlustsoonis kujuneda nullildhedaseks. St
loomulikult toimub kontoripindade renoveerimine ja ka mdningate uute kontorite
rajamine, aga osa kontoreid ehitatakse Umber teisteks otstarveteks ja dldine
kontoripindade ruutmeetrite arv ei suurene uldse.

Elanike arv ja ostuvdoime kasv suurendavad vajadust kaubandus-teeninduspindade
jarele, kuid mitte lineaarselt. Seda vadhendab e-kaubanduse levik ja tarbimise
Uldine nn dematerialiseerumine, (asju ostetakse sissetuleku Uhiku kohta vahem).
Seega on suuri madramatusi ka selle néitaja osas. Tallinna kui terviku kohta
prognoosisime nende pindade tOusu aastaks 2050 1,2 kordseks, mis ei ole
ajaperioodi pikkust arvestades just vaga korge tempo, Kesklinna linnaosa osas,
kull majanduslikus mottes edukate stsenaariumide puhul siiski  monevdrra
korgemaks.

Ettevotlustsoonidest varieeruvad Kesklinna A tsooni puhul stsenaariumiti vaga
tugevalt kaubandus-teeninduspindade mahtude kasvud: vdhem kui 1,1st “Suu
sekki médda” stsenaariumi puhul peaaegu 1,5ni “Taismangu” stsenaariumi puhul.
Kontoripindade prognoos on oluliselt tagasihoidlikum, maksimaalne kasv
“Taismangu” stsenaariumi puhul 1,25 korda, teiste, eriti “Suu sekki mdodda”
stsenaariumi puhul, oluliselt vahem. Koikides stsenaariumides defineeritakse seda
ettevotlustsooni pigem Kkalliste, suhteliselt vaikese pdrandapinnaga kontorite
piirkonnana. Elanike arvu suurendamist A tsoonis tuleks lugeda vaga oluliseks,
samas suurendamise vOimalused teiste tsoonidega vorreldes on siiski vaikesed
ning paljude inimeste jaoks saab probleemiks ilmselt korteri ruutmeetri kdrge hind.
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Kesklinna B tsooni puhul voib ette ndha suurt elanikkonna kasvu, mitte aga nii
suurt t66hodive kasvu. Molemad need kasvud on kullalt [8hedased nii “Taisméangu”
kui “Kitsa fookuse” stsenaariumi puhul, elanikkonna kasv 1,6 kordse, t66hoive
osas kuni 1,3 kordse kasvu prognoos. Todhdive osas on eeldatud suuresti
kohapealse elanikkonna teenindamisele suunatud vaikekaubanduse-teeninduse
tousu. B tsooni darealade vastu voivad huvi tunda ka laienemisele orienteeruvad
idufirmad. “Suu sekki mddda” stsenaariumis on eelmise kahega vorreldes
madalamad nii elanikkonna kui t66hoive téusud, eriti viimane.

Tundub, et linnavalitsusel oleks motet hoida silma peal kontoripindade arendamise
tempol nn “varavates”. Kui realiseerub “Taisméngu” stsenaarium ja selles ei teki
tagasilooke, siis ei pruugi situatsioon kujuneda ohtlikuks. “Varavad” haaravad
endale buroopindade turult sobiliku, suuremat ruutmeetrite hulka téokontoriteks
vajavad kliendid, kelle jaoks ligipaas autoga on vaga oluline, aga ka kesklinnas
luuakse sobilikke renoveeritud kontoripindu neile, kellele naiteks linnasidames
asumine sobib. Konkurents sel juhul linnasiidant tapma ei hakka. Teistsugune
situatsioon tekib kui majanduskliima juhtuks halvenema.

Teatud situatsioonis vdivad nn kontorilinnakud jd&da I6puni arendamata mitte eriti
meeldivaks linnaruumiks.

Teine tundlik probleem seostub voimalike suuremahuliste kaubanduskeskuste
loomise sooviga nn varavate tsooni, kus need voivad pidurdada voimalusi
linnasidame ja Uldse kesklinnakaubanduse-teenindamise arendamiseks
vaiksemate kaupluste ja teenindusettevdtete baasil.
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8.

Soovitused kesklinna Gldplaneeringu koostamiseks

Kesklinna ettevotluskeskkonna arengut soosib tihe, mitmekesine ja aeglane
linnakeskus. Selleks, et kesklinn ja eriti linnasiida t66taks margilise asukohana, on
vaja olulisi joupingutusi kvaliteetse linnaruumi nimel.

I Ulejaanud linnaruumist eristuvad eripalgelised keskusalad

1.

Kesklinna Uldplaneeringu peamine Ulesanne on Tallinna keskuse loomine -
iseloomu, paiknemise, tingimuste maaramine. Keskusalal peab olema tihe ja
multifunktsionaalne viibimisruum nii elamiseks kui t66tamiseks, kus leidub
mitmekesiseid kohtumispaiku, mis ei oleks vaid tarbimiskesksed (nt
raamatulaenutus, selvepesula jms). Kujundatav keskkond peab olema atraktiivne
jalakéijatele, jalgratturitele ja Uhistranspordi kasutajatele, mis Uhtlasi suurendab
ettevotete klientide hulka. Elukeskkond peab sobima erinevatele sotsiaalsetele
rdhmadele ja hdlmama mitmekesist sotsiaalset taristut (lasteaiad, lUhiajalised
lastehoiud, huvikoolid jms). Oluline on leevendada mira ja parandada vélisdhu
kvaliteeti. Nimetatud asjaolud Uhelt poolt aitavad kaasa ja teiselt soosivad elanike
kasvu kesklinnas.

Kinnistada Uldplaneeringuga strateegilised valikud kesklinna Uldplaneeringu ala
erinevate piirkondade arengutrajektooride méaéramisel. Véimalikud valikud:

a. Vanalinn - vt. p. 3 ehk vaja teemaplaneeringut.

b. Linnaslda - elamispinnad, elanikule ja kilastajale suunatud teenused,
meelelahutus, t6ékontorid nutikale ja linnaruumi osas ndudlikule t6dtajale,
klientide poolt kilastatavad esindus- ja administratiivkontorid. Aripinnad
pigem vaikesed, ‘viibimisruum’ ja &arildunateks sobivate sdédgikohtade ning
valindupidamisteks sobivate funktsionaalselt kujundatud haljasalade
olemasolu on eriti oluline.

c. Kesklinna darealad - suuremad &ripinnad (buroolinnakute “saared”) ja ruumi
ndudvad teenused (nt lasteaiad), lisanduvad ka elamispinnad.

d. ‘Varavad’ (osaliselt kesklinna &arealadel) - tark ettevotlus, suurettevotete
t6okontorid, elamualade planeerimine, et luua mitmekesisust.

3. Vanalinna teemaplaneeringu koostamine ja otsustuskogu loomine. Otsustuskogu

likmeteks on elanike ja piirkonnas tegutsevate ettevotjate esindajad, samuti
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linnavalitsuse ja/voi volikogu likmed. Otsustuskogu tegevuse eesmargiks on
elanike lisandumise soodustamine ja vaiksemate ning keskmiste ettevotete
esinduskontorite tekkeks aluste loomine. “Merevaigukioskid”, st turistile suunatud
teenused, tuleb hoida tasakaalus muude funktsioonidega ja eelistatult selgelt
ruumiliselt piiritleda. Eeldatavalt on tdiendavalt vaja toetusprogramme Vanalinna kui
ajaloolise ilmega kuid kaasagsete voimalustega elu - ja ettevotluskeskkonna(nt
tehnosisteemide uuendamine) kujundamiseks.

4. “Varavate” tapsem funktsionaalne ja linnaehituslik maératlus nende erineva
iseloomu tottu. Iga “varavapiirkond” on eeldatavalt arengus edukam ja ei
konkureeri nii otseselt Vanalinna ja linnasidamega, kui maaratleda nende selge
iseloom (vt ka p 10).

5. Maérata ettevdtluse arengupiirkonnad, mis samaaegselt ettevotluse arengu
soodustamisele aitavad kaasa kvaliteetse linnaruumi arengule. Arengupiirkondades
luuakse nii linnaehituslikud kui linnakorralduslikud tingimused piirkonda sobiva
ettevbtluse arendamiseks. Arengupiirkondade rakendamiseks tuleks vélja té6tada
ettevotjate koostddd soosivad programmid, mis pakuksid muuhulgas ka rahalist
toetust linnaruumi kvaliteediga seotud tegevuste elluviimiseks. Uldplaneeringu
elluviimise raames voib kaaluda ka kohaliku maksu kehtestamist, mille kasutamist
organiseerib (linnavalitsuse kehtestatud suuniste alusel) ettevotluspiirkonna
esindusorganisatsioon, kuhu on kaasatud ka elanikud.

6. Maarata “Peotdnavad” (kus teenindusasutused vdivad tegutseda hilisdoni ja
aktsepteeritavad on mdéjud Umbritsevale elukeskkonnale) ja “aeglased téanavad”
(aktiivne avalik tegevusruum, kus mootorsdidukite juurdepaas on piiratud voi
puudub).

Il Selge reeglistik
7. Todtada vélja senisest Uldise tasandi planeerimispraktikast rangemad reeglid
ettevotluse soodustamiseks kesklinna piirkonnas. Reeglid annavad ettevotjatele
kindluse ja linnavalitsusele hea labiradkimiste positsiooni. Reeglite eesmargiks
oleks linnasidamesse elanike juurdetoomine; peatadnavate | korrustele aride-
teenuste tekkeks tingimuste loomine (vajalikud eeldatavalt ka konkreetsed
rahalised meetmed); alakasutatud linnaruumi osade funktsionaalne ja/voi
linnaehituslik tihendamine (Tartu mnt LHV-st kuni Stockmannini, Parnu mnt Palace
tagant Kosmoseni; Gonsiori tn); linnakeskuses tddtava inimese teenusvajaduse
rahuldamine. Selge, vordset kohtlemist tagav reeglistik peab véimaldama arendusi
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kiiremini, kuid samas paindlikult realiseerida. Reeglite alusel on Uldplaneeringu
elluviimiseks omakorda voimalik valja tdédtada aktiivsemad, tavapéarasest
maakasutuse planeerimise teemaderingist valjuvad aktiivsed soodustusmeetmed
(nt maksusoodustused, rahalised toetusprogrammid).

Reeglid peaksid samas olema paindlikud. Valmis tuleb olla ettevétluse struktuuri
muutumiseks globaalsete trendide voi poliitilise keskkonna muutuste tottu, pidades
aga silmas, et muudatused peavad tooma rohkem inimesi kesklinna tegevusse ja
sellega andma ka suurema arilise voimaluse teenindusettevotetele ja ka tootajatest
sOltuvatele ettevotetele.

Reeglite Uheks oluliseks osaks peavad olema linnaehituslikud ja arhitektuursed
tingimused, mis soosivad kvaliteetse avaliku ruumi loomist. Linnaruumi
elavdamiseks peavad hooned avanema ténavaruumi (nduded otse tanavaruumi
avanevate ukse- ja aknaavade olemasolule ja tihedusele), valtima peab suletust,
tumme fassaade. Oluline on tahepanu po6drata inimmddtmelisusele
ruumikujunduses (tdnavavalgustus, vaikevormid, istepingid jms). Luua tuleb
viibimisruume, eriti nt tanavate suubumisel véljakutele (nn paisuefekti, kus
Umbritseva linnalise keskkonna vaatamisvaarsused oluliselt aeglustavad
likumiskiirust). Réhutada tuleks kesklinna kultuurilisi vaartusi, arvestades
likumisteede ja linnaehituslike telgede kujundamisel kultuuriasutusi kui vaimseid
dominante (taolist rohuasetust planeerimisel on nimetatud vahel ka kultuuriliseks
planeerimiseks).

10.Tasakaalustada  “varavate” ja linnasUdame  planeeringulisi  sisu- ja

11

menetlusndudeid, et leevendada ohtu “varavate” tugevaks eelisarenduseks
linnastidame arvelt. Eelkdige aitavad sellele kaasa selged arendusreeglid
linnasidames, mis vodimaldavad planeeringuid ja projekteerimistingimusi
menetleda sama kiiresti kui kesklinnast vélja jadvatel aladel, kus erinevaid huve ja
vaartusi esineb vahem.

.Jouline eemaldumine krundipOhisest planeerimisest - peale uUldplaneeringu

kehtestamist liikuda edasi kvartalite (linnaehitusliku vormi reguleerivate ja ka
tdnavaruumi ning jatkusuutlikku liikuvust arvestavate) planeeringutega. Nii on
voimalik tagada mitmekesisust ja samas terviklikult tajutavat linnaruumi, valtida
katkestusi ja ebaméaarasust.

12.L&bi tuleb méelda arhitektuurikonkursside ndue. Uhelt poolt tagab nende tegemine

reeglina parema linnaruumi, samas pikendab arendusprotsesse. Soovitav nt
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arhitektuurne  ideekonkurss detailplaneeringu  voi  projekteerimistingimuste
menetluse raames.
Il Paindlikkus ja mitmekesisus

13.Uushoonestusele kohandatavuse tingimuse seadmine - hoone ehitusviis peab
voimaldama funktsioonide vahetamist (nt kontoripinnast korterelamuks jms),
jatkusuutlikku halduskulude kontrollimist (kaugkite ja -jahutus). Linnastdames
soosida linnaehituslikult né valjapoole avatud hooneid, perimetraalset hoonestust
koos arhitektuurselt rohutatud nurgalahendustega.

14.Selge eelistus ‘brownfield’ arengule - hoonestuse tdnapdevane renoveerimine
(arvestades ringmajanduse pdhimdtteid) ja rohealade sailitamine.

15. Taskukohaste elamispindade minimaalse osatahtsuse ndude seadmise kaalumine
(nt Helsingi Arabiaranta planeeringus kogu elamispinnast 50%).

16.Kaaluda GUri piirmaara sisseseadmist.

IV Inimkeskne liikuvus

17.%Varavate” ja sudalinna Uhendused peavad olema jalgsi ja rattaga liikujale
atraktiivsed viibimisruumid.

18.Lasteaedade ja huvikoolide kavandamine sudalinna ja “varavate” piirialadele.
Lastehoiuasutuste olemasolu tdstab piirkonna atraktiivsust elukohana, Uhtlasi on
ajakasutuse mottes mugav selle paiknemine t6dkohtade kogumite vahetus
lAheduses. Oluline on vdimaldada lastele iseseisvat liikumist, et vabastada
vanemaid vajadusest lastele transporti pakkuda, andes nii suurema eelduse
autovabaks elamiseks.

19.Parkimiskohtade arvu minimiseerimine. Olemasolevate parklate ristkasutus.
Tanavaruumis parkimine linnasidames peab olema kdrge tasuga ja luhiajaline.
Soodustada peatumiskohtade loomist kulleritele ja klientidele.

20. Uhistranspordikeskne arendusviis - soodsamad tingimused Uhistranspordipeatuste
lAheduses paiknevatele aripindadele. Kaaluda ka nt maamaksu soodustuste
rakendamist.

21.Kaaluda linnastidamest I&bisdidu maksustamist mootorsdidukitele.

22.Pargi-reisi parklad lahendada eri suundades erinevalt, nt Viimsi ja Juri suunal linna
piiril, Viljandi mnt ja Parnu mnt suunal, Peterburi mnt suunal vastavalt Jarve ja
Ulemiste keskuses, Tabasalu suunal Rocca al Mare keskuses). Era- ja
Uhistranspordi Uleminek peab olema orgaaniline, maksimaalselt mugav ja ajatohus.
Lisaks vajalikud suinergilised Uhistranspordi imberistumise véimalused.
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V Arendustegevused lldplaneeringu alusel

23.Maéarata linnavalitsuse  poolsed  projektijuhid/koordinaatorid  ettevotluse
arengupiirkondade terviklikuks véljaarendamiseks ja kvartalipbhise arengumustri
juurutamiseks. Projektijuht/koordinaator koondab ametkondlikud huvid, suhtleb
erinevate huvigruppide ja votmeisikutega.

24.Soodustada ettevétjaid ja elanikke kogukonnana liitvate Urituste korraldamist (nt
toidutanavad jms).

25.Kaaluda uldplaneeringu alusel kohalike maksude sisseseadmist hoonete kasutuses
hoidmiseks.

26.Koostada sudalinna haljastusplaan (tingimusena seada nt asendusistutused
valdavalt slidalinna).
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Lisa 1 Investeeringute mahud

Kaks hupoteetilist liikuvusega seotud investeeringute paketti aastateks 2025 - 2050,
millega stsenaariumide koostamisel arvestati.

Eelkdige kesklinnale fokuseeritud. Olulisi investeeringuid kesklinna paremaks
Uhendamiseks laiema linna- ja linnasturuumiga ei sisalda.

Valdavalt olemasoleva dhistranspordivorgu ratsionaalsem Umberkorraldamine ning
jalgrattakasutusega seotud investeeringud.

Kokku: kuni 0,6 miljardit eurot kogu perioodi peale.

e Muust liiklusest eraldatud bussirajad koigile kesklinna pdhitdnavatele.

e Seni radiaalsed bussiliinid stidalinna labivateks: Lasnaméae — Mustamae, Lasnamée
— Oismae, Pirita - Némme jt.

e Tallinna ja Harjumaa bussidele Uhine liinivork

e 4 tdiendavat peatust raudteele

e Autoliiklusest eraldatud rattateed linnaosadest linnasidamesse kaigil pdhitdnavatel
+ moned muud jalgrattakasutusega seotud investeeringud

Markus: Esimesse paketti on lisatud siiski ka kaks suuremat investeeringut, mille puhul
eeldatakse Euroopa Liidu toetusfinantseerimist: Liivalaia tanavat pidi likuma hakkav
tramm koos Kristiine Uhistransporditerminaliga.

Holmab nii kesklinnaga seotud investeeringuid kui laiemaid linna- ja linnasturuumi
ulatusega investeeringuid.

Kokku: orienteeruvalt kuni 1,5 miljardit eurot kogu perioodi peale
Koik eelnevas loetelus sisalduvad investeeringud ja lisaks sellele veel:

e Pargijareisi“ alad linna suunduvatele maanteedele

e 4-5 taiendavat uut trammi(haru)liini véi pikendust sh Kristine- Oismae, Tondi liini
pikendus Jarvele, taiendliin Koplisse, Peetri trammiliin

e Tallinna vaikese ringtee valjaehitamine

e Ulemiste City’t ja Lasnamaed (ihendavad tunnelid raudtee alt

e \Oimalik, et Haapsalu — Keila rdt pikendamine Pdhja-Tallinna + veel tdiendavaid
investeeringuid rattastrateegia téielikuks realiseerimiseks jm.
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Lisa 2 Valjavotted intervjuudest

e Tuleb arendada pollfunktsionaalset ruumikasutust, see on votmeteema. Naiteks
Sadama-Reidi piirkonnas, aga ka mujal. Valtida linnakeskuse /vOi ka sealsete
Uksikute piirkondade/ muutumist monoks.

e Keskkondade arendamisel tuleks kasutada rohkem arhitektuurikonkursside
vdimalusi — kuidas keskkonda arendada; spetsialistide kaasamine jms. Saab
paremad lahendused nii visuaalselt kui praktiliselt (Rail Baltica naide). Julgelt
Oeldes: tdnavad inimestele, Uhistranspordile ja rohelusele (kdrghaljastus jms).

e Bulrood lldiselt tahavad city’sse (CBD kvartalisse) tulla kdll. Aga suurt pinda
vajavad ettevotted (nditeks kus Uks korrus 2000 ruutu) mitte. Tosi, ega taolisi
pakkumisi sldalinnas véga polegi ning nende puhul tehakse tavaliselt
hinnatundlikke tendereid, omanikud (paljudel juhtudel on need valismaal)
otsustavad. Ja back-office-id rajavad ettevotted teevad ka tendereid. Ehkki
osade omanike puhul on kulu suure pinna pidamiseks oluline, teistel eriti mitte.

e Kui trammiliinid saavad korda, kui naiteks Rottermanni tuleb tramm, siis stdalinn
saab ettevotteid juurde kill. Samas ega praegu veel autoga ligipaas
linnastidamesse vaga suur takistus pole. Kérgema palgaga asukale linnasiidame
kontoris pole naiteks 60 eurot kuus parkimiskaardi eest mingi probleem.

e Monofunktsionaalsed kohad nagu Ulemiste City, mis peale tédpéeva |6ppu
tihjenevad peavad seda puudust suurte jdupingutustega kompenseerima luues
firmadele ja seal td6tavatele inimestele koostoimetamise keskkonda. Tundub, et
firmad vaatavad praegu tugevalt kesklinna ja Pdhja-Tallinna poole. IT firmad
liguvad Pohja-Tallinna, osa neist vaatavad péaris Kopli suunas.

e Linnakeskuses on palju olmeteenuseid (iluteenused, sport, toitlustus, vaba aja
veetmisega seotud), ka (era)meditsiin liigub kesklinna. Naiteks Rottermanni
kvartalis t66tav inimene voib soovi korral rahuldada sealkandis peaaegu kdik oma
teenusevajadused ara (kaib juuksuris, apteegis, vajadusel pangas jne). Erand vast
toidu kaasa ostmine koju, mille teeb autoga koduteel.

e Oluline tarbimise vaatepunktist on nii blroos t66taja kui selle kilastaja (Rotermanni
kvartali s66gikohtades on ca 1000 kohta siseruumides + 1000 suvel dues).

e Pusivate parkimiskohtade ndudlus on languses, ajutiste oma aga tdusmas.
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Noored eelistavad autot mitte omada, likkavad selle edasi. Samas 40 aastale
lahenevad (kontoris t6dtavad) mehed Uldiselt vajavad autot, sest neil on laste
ringivedamise Ulesanne (huviringid ja muu selline).

Inimesed eelistavad tihedamat keskkonda, mitte horedat. Aga autoliikluse kiirused
sudalinnas on vaja saada alla. Liiklus linnakeskuses peaks olema aeglane, aga koik
suunad lahti.

Jalakaijale peavad olema loogilised liikumissuunad.

Kesklinnas ei pea olema eriti palju selliseid firmasid, kelle juures ei kaida. Uiirniku
juures peab kdima kulalisi. (Ulemiste citys on palju selliseid firmasid, kelle juures
eriti ei kdida. Aga see ongi teine asukoht ja teistsugune &riidee. )

See loogika, et td6tad siin ja elad seal ja linnaruum on tugevalt hajutatud, on
tegelikult 19. sajandi idee, mille Uks pdhimotiive oli, et tuli voidelda tuberkuloosi
vastu. Tekkisid suured monofunktsionaalsed piirkonnad ja magalad. Kulalaadilist
efekti ei tekkinud. Praegune kontoris to6tav inimene eelistaks enda Umber pigem
multifunktsionaalset keskkonda. Liigse hajutamise asemel tihedam keskkond
parem.

Kontoripinna arvestusel on eri asjad, kas m2 td6taja kohta véi m2 kohal oleva
todtaja kohta. Kontoris ollakse vaiksema osa tddajast kui varem (viiruse ja
veebivahendite Uhismdju). Aga Uldiselt ei taheta muidugi ka kogu aeg kodukontoris
olla: linnakontor kui suvekodu. Osadel inimestel tegelikult ka lihtsalt meeldib melu
sees istuda.

T66 olemus on muutunud: ei pruugita enam E-R 8-17 tédkohal viibida, samas
t66tatakse ka nddalavahetustel. Liikuvus on paindlikum ja ka ebauthtlasem.

T66 toimub vaheldudes erinevates kooslustes/timides. Koosolekute hulk
kasvanud, aga nende olemus muutunud. Tana juba vaja 4 to6taja kohta
noupidamisruumi.

Rohkem on vaja tasuta vdi odavamaid kohtumispaiku. Naiteks Kloostri ait;
raamatulaenutus, selvepesula, et inimesed saaksid midagi tehes sotsialiseeruda.
Inimestele vaja nn “kolmandaid kohti”.

“Parqi ja reisi” alade mudeli omaksvotu juurutamine 1aheb linnades reeglina kaunis

raskelt. Pigem oodatakse vdimalust kaugemalt bussi vbi rongiga otse
linnastidamesse tulla.
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Pdhja-Tallinn on kasvava tahtsusega CBD kontorit66jou vajaduste rahuldamiseks.
Pohja-Tallinna Uhistransport tddtab halvasti. Trammitee darne on Uhest kiljest lage
ja teisel pool on suuresti vana hoonestus. “Tuhi tdanav”. Oluline on saada toimiv
trammiliiklus Koplist meredart pidi sidalinna, tramm vdiks minna médda Kalaranda.
Peaks olema nii, et Pohja-Tallinnas saaks liikuda médda meredart ilma autota. Siis
saab tulevikus sudalinn kasvada Pdhja-Tallinnaga kokku.

Moned Kesklinna piirkonnad on valja suretatud, nt Parnu mnt.

Tallinna kesklinna pohihdda on, et see on nd katkestatud ruum. Transport
katkestab. Adrmuslikud naited: Liivalaia ja Swiss Tower. Inimestele katkestatud
alad ei meeldi, nad ei taha seal viibida, seal liikuda. Kesklinnas on vaja fudsilisi ja
mentaalseid bulvareid. Rohealasid, mitte parkimismaju. Valjaminemise alad
inimesele: istud pargis pingil, s66d nuudleid, ei tormle, tunned end hasti. Ja siis
tekivad ka inimest teenindavad vaikeettevotted sinna.

Bastionide piirkond on Tallinnas lage ja hore. Liigne muinsuskaitseline purism.

Nn “véravate” areng pole kesklinnale eriti ohtlik, pigem on see konkurents hea.
Elavad on need kohad, kus inimesed on teel kuhugi. Jalakaijate loogilised
marsruudid, teises otsas on kuhu minna. See on kesklinn/linnastida. Liikumine
peab olema suhteliselt aeglane, keskkond sobralik. Istutad puud, avatakse
kohvikud jne. Hea idee oleks teha kesklinnas enam klaasist seintega kohvikuid, kus
valgus ohtul saraks ja inimesi ligi meelitaks.

0Ondate trend oli monofunktsionaalne kinnisvara, viimased 10 a on trend selgelt
multifunktsionaalsuse poole -> planeerimine-arendamine suuremate Kkvartalite
kaupa, nn linn-linnas kavandamine. Multifunktsionaalne areng on jatkuv trend,
monot tuleb valtida. Naide: Rotermanni kvartalis kohvikud, blrood, korterid.

Elamispinda peaks kesklinna uutes arendustes olema oluliselt rohkem kui praegu.

Kuna aegamoédda hakkab inimesi kontorites vdhem olema, siis ettevotted saavad
likuda vaiksema ja parema pinna suunas. St erinevalt praegusest olukorrast, kus
suurepinnalist kinnisvara stdalinnas ei jatku ja liigutakse kaugemale, hakatakse
likuma pigem kesk- ja stdalinna suunas. Tulevikus kvaliteetse arikinnisvara tuleku
kesk- ja sidalinn . Vdhem mahtu, rohkem kvaliteetsemat pinda.
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Praegu veel pole vaga selget mustrit selles diinaamikas, et kes tuleb kesklinna
sisse ja kes laheb vélja. Kui loeme ka Kalamaja-Noblessneri piirkonna, mis
formaalset Kesklinn ei ole, kesklinnaks, siis tuleb kinnisvaramaakleritele paringuid
siiski rohkem ,sisse” kui ,valja“.

Firmade vahel kaib nutikate inimeste parast hull voitlus, aga neile peab pakkuma
vimase peal t66kohta, koos selle l1ahiimbrusega. Selle pakkumisel on stdalinnal
eelised.

USAs ja monel pool mujal on nii, et blroo ja kaubanduspindadele on rohkem
pakkumust kui ndudlust. Tallinnas siiski tlhjalt seisvaid blroo- ja kaubanduspinda
sisuliselt ei ole. T1 oli piiri peal, aga saadi ka kdima. Arter, Rotermanni kvartal jt on
kiirelt leidnud UUrnikud. Kes Hipodroomile tulevad, pole kill veel eriti selge.

Arikinnisvaras praegu period, kus uus maht, mis rajatakse asendab amortiseerunud
vara (uus kinnisvara asendab vana).

Kesklinna kontorite arengut toetab tulevikus ka see, et kui hoonetel peab olema
teatud energiamargis, et seda blroopinnana pakkuda, peavad bulroohoonete
omanikud tegema CAPEXit — selles osas on kesklinnal eelised -> pigem toetab
nihet sidalinna suunas.

Tanane linna taristu ei toeta jalgsi ja jalgrattaga liikujad, see on selleks halb.
Inimesed ei taha kesklinnas kergliigelda ja seepérast autoga. Teine probleem on, et
magistraallikumine kaib I&bi kesklinna. Kesklinnast on transiit vaja valja saada.
Péris autovabaks ei saa kesklinna teha, autoga ligipaas kesklinna on vaja séailitada,
parkimine tuleks saada enam kesklinnast vélja.

Koik ei pea saama parkida ukse ette. On eri vdimalusi, naiteks “Pargi ja reisi”. Ja
miks pole inimesel voimalik sdita nditeks Narva maanteel, mis voiks olla peaténav,
ka moned peatusevahed trammiga.

Naide: naiteks Hobujaama tanaval oleks muidu vaga hea elada, igale poole saab
Kiiresti, aga vaga palju autosid ja vaga vahe puid (mura, tolm, olematu haljastus).

Need on asjad, millega linn peab tegelema.

Trammitee ei asu konniteest ei kdrgemal ega madalamal ning jalakaiad ei pruugi
isegi aru saada, et vahepeal trammiteele satuvad. Ohtlik. On igapé&evane, et
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trammijuhid peavad kellahelinaga marku andma, et tramm tuleb, inimesi on alla
jaénud.

Linna enda planeeringute menetluse kiirus on probleem. Kogemus naitab, et
mones teises linnas saab hulga kiiremini. Sellest vdib saada piirang ettevotetele.

Planeerimine peaks olema paindlik. Hea naide on Riia. Seal on uldplaneeringus
kirjas nn suur pilt, mille jargi kdib arendamine. 10 a detailplaneeringu tegemine on
taielikult ebavajalik (rddude suuruse jms Ule vaidlemine). Detailplaneerimine
Uksikute kruntide kaupa ei ole maistlik.

Linn peaks hoiduma Ulereguleerimisest. Naiteks, et kaua baarid peavad lahti
olema.

Valglinnastumise vastu voitlemise voti on kesklinna tihendamine.

Kesklinna pluss on muidugi see, et sinna on kontsentreerunud “tdhtsad kohad*:
Pangad, advokaadid, parimad s6dgikohad ja hotellid. Varem maksti hambad ristis
nd aadressi eest. NUUd on toimumas mentaalne nihe margilisuselt substantsi
poole. Nailisus loeb ka praegu, aga enam vast mitte nii palju. Ja kombed
muutuvad, nn uue aja &rid moétlevad teistmoodi. See nagu analoogia Ulikonna
kandmisega. Varem soliidne arimees ei kujutanud ette, et saaks uUlikonda mitte
kanda, nild idufirma poiss ei kujuta hasti ette, et vdiks/peaks Ulikonna selga
panema. Paljud idufirmad voivad tahta kiill ,,varavate” keskkonda minna, aga vaid
siis, kui seal on kiillalt cool. Lisaks see, et kui tegelikkus (kesklinnas/linnasiidames)
muutub liiga ebameeldivaks (ligip&as, hind voi muu), siis loobud néilikkusest.

Kesklinna puhul on oluline ruumi tihedus. Naiteks Rottermanni kvartal sai korralikult
kdima alles siis kui seal tekkis korralik tihedus. Kullalt suur ruum ehitati tais ja
inimene tunneb, et see on piisavalt suur ruum, kus tal on mida teha ja kus tal on
hea. See on véimalik ka ,varavate“ puhul, aga kui ,varav* on omaette ruum, killalt
suur ala. Terviklik tUkk.

Ruum mdjutab orgkultuuri ja seda kuidas organisatsiooni véljast tajutakse: nii
funktsionaalsus, aga ka vaim, esteetika, vaib. Flisiline ruum pole vaid ruum, vaid
kannab teatud vaartusi ja energiat. See kehtib kontoriruumi kohta, et igalks ei istu
oma ,urus® vaid on head interaktsiooni soodustavat siseruumi, aga ka asukoha
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lahitimbruse, selle vaimu kohta. Umbrus peab kuidagi kdnetama inimesi, kellega
suheldakse. Mingile firmale sobib vanalinn, teisele tehnoga seotud kuvand.

Sldalinn on olnud nende ettevotete parusmaa, kellel kaivad rikkad kunded
kesklinnas. Trendid on tana selgelt muutumas.
o Trend 1 - Vaiksemad pinnad; face-to-face kontakte jaab oluliselt vahemaks
(kodukontor, kaugtoo jne).
o Trend 2- Klientide juures e-lahendused. Palju tehinguid on kolinud veebi.
Ajalooliselt on naiteks notaritele olnud vaga oluline olla pankade lahedal.
Mingi hetk olid kdéik Tallinna notarid ca 2 ha suurusel alal kesklinnas.
Tehingud netis on lainud pustloodis lles, blrood jddvad vaiksemaks. Samas
paris dra ei kao. Advokaadid arvasid varasemalt, et kunded tahavad ndha
kalleid pindu. See hakkab muutuma, kuna palju tehakse kaugtddd;
elektroonilised kanalid jms.

Konekeskusete jms Umberpaigutumine. Valdkond liigub Eestist valja + t6dtajad
saadetakse koju té6tama (a la Twitteri sdbnakasutuse korrektsus reguleerijad kolisid
kodukontoritesse).

Finantseerimisasutused, pangad duldiselt ikka peavad oluliseks kesklinnas olla
(Swedbank kolib ktll natuke kaugemale, Hipodroomile). Samas kasutavad pangad
jarjest vaiksemat pinda, inimesi kéib kohapeal vahem, saab ka kesklinna kallimat
pinda lubada.

Blrookulu osatahtsus on ettevétjate kuludes oluliselt vdhenenud! Rendisummad
m2 kohta on tousnud ikka vaga palju vahem kui palgad kasvanud! Naide: Kkui
firma kulutab Uhe to6taja t66Ipidamiseks 5000 eurot kuus, siis selle palga eest
saab UUrida kesklinnas keskmises blroohoones rendiga 15 EUR / m2 lausa 300
m2 pinda. Void minna véljapool kesklinna odavamale pinnale, aga kui sa ei vaja
vaga suurt kontorit ja tahad olla kesklinnas, kannatad vélja veelgi kdrgema rendi.

Kesklinnas parkimisprobleem ei tundu olevat kontorihoonete véljarentijatele
keskse tahtsusega probleem.

Kes on kesklinnale konkurendid biiroohoonete osas? Ulemiste City eelis see, et
sinna ehitatakse vaga suuri mahte. Mujal sellist keskkonda luua on raske. Kui
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kriitiline mass on koos saab rajada ka toetavat keskkonda ja asi hakkab omavahel
sumbioosis tddle. Fahle, Hipodroomi, Parnu mnt, Porto Franco ja Kopli kandi
puhul lugu keerulisem. Hipodroomi vo6ib oma $ansse biroode osas ule hinnata.
piirkondade probleem (nt Parnu mnt) problem on see, et Uksikud majad ei hakka
keskkonnana todle; ei saa mahtu/keskkonda valmis. Mustamée oma odavate
pindadega pole kesklinnale konkurent. Nende “saarekeste” arv, kes suudavad
blrooruumide osas kesklinnale konkurentsi pakkuda, pole suur. Probleem pigem,
kus leida momendil kesklinnas piisavalt ruumi suuremate blroode tarbeks.

Blroode osas ei ole ndha, et nbudmine Uldmahus suureneks. Targem oleks
maaratleda need moned kohad, kuhu neid kontsentreerida. Kus oleksid elujdulised
tugevad arendajad ja head Uhendused jne). Igale poole ei oleks vaja
detailplaneeringuid ja ehituslubasid jagada.

Kui selgub, et buroohooneid on Ule ja neid on vaja elumajadeks Umber ehitada, siis
ei pruugi olla kerge. Vahemalt praeguste blroohoonete puhul on tegu spetsiifiliste
hoonetega, mida ei saa niisama lihtsalt tmber kujundada.

Kaubandus-teeninduspindade osas esimestel korrustel praegu kahjuks suurt
ndudlust veel pole. Kalaranna nédide: esimesed korrused on tlhjad.

Oluline on kolme vétmehubi véljaehitamine: a) Ulemiste (imberistumissdlm jms
peaks olema b) Jarve (autoga saaks ligi, sealt rodbastranspordile) c) Kristiine (rong,
tramm, buss — need peaksid olema koos).

Samas véaga vajaliku Kristiine sdélme ehitamine vajab sadu miljoneid eurosid. Selle
saamiseks on (ks idee automaksu ja/vdi ummikumaksu kasutamine, mis
investeeritakse Uhistransporti. Teine: mida ehitusdigust raudtee alla voi peale,
sdidad ,,majja sisse”.

Selleks, et murda autokasutuse kasvu trend tuleb lle vaadata parkimisnormid —
need ei peaks olema nii ranged. Parkimismahtu tuleb vahendada. Autodelt tuleb
votta ruumi vdhemaks, muidu me head avalikku ruumi ei saa. Samas vaja muidugi

tervet maistust ja tasakaalu leida.

Bussiliine, mis omavahel linna erinevaid piirkondi Ghendaks, on vahe.
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Roédbastranspordi arendamisel on vaja hoopis teistsugust diinaamikat kui Tallinnas
seni olnud (80 aastaga 2 km trammiteed). Vaja oleks Kkiireid ststiktramme.
Lihtsama lahendusena kui raskemad ajad - klassikalisi ekspressbusse omal rajal.

Naiteid firmade asukohaeelistuse kriteeriumidest:

Naide 1. Rahvusvahelise suurfirma Eesti harukontor. Traditsioonilise
t60stusharu ettevote, tootmist mitmel pool Eestis, harukontor eelkdige
administratiivkontor (funktsioonid: finants, hange, logistika). Kindel ndue:
sobib vaid kesklinn vbi selle vahetu lahedus, mitte enam kui 3 km Tallinna
keskpunktist. Kuna kéib palju valispartnereid, siis lennuvélja lahedus vaga
oluline. V&aga palju kliente kontoris ei ki, kill kdivad firma Eesti alllksuste
esindajad seal ndupdamistel. Oluliseks peeti, et asukoha lahikeskkond peab
olema arenenud, nait sddgikohad, et see lisab atraktiivsust. Voimalike
asukohtade sobivust hinnati ka selle jargi, kus t6d6tajad elavad,
olemasolevaid, killalt kdrge kvalifikatsiooniga to6tajaid kaotada ei tahetud.
Vajati suhteliselt suuri pindu, mis asuksid Uhel korrusel, momendil kesklinnas
on taoliste valik kullalt piiratud. Ruumide valjaehitamise osas nn hot desk
pohimotet kasutada ei tahetud. Sooviti ka, et hoone oleks soliidne, plusse
lisas kui kandideeriv hoone oli seotud to0stusharu ajalooga. Vaga oluliseks
peeti parkimiskohtade olemasolu. Nimetati ka ligipddsu Uhistranspordiga,
aga mitte esimeste kriteeriumide hulgas.

Naide 2. Rahvusvahelise IT firma Eesti kontor. Nn t66kontor. Suur to6tajate
arv. Kohavalikul rendihind paris oluline naitaja. Kesklinnast vaga kaugel
olevad asukohad ei tulnud koéne alla, vaidlus, et kui kauge on kauge.
Kindlasti ei soovitud ebasoliidset asukohta, paiknemist soodsama uuriga
vanas majas. Pigem taheti kdrge innovaatilisuse astmega maja
(energiahoid, véimalus tehnoloogia abil kulud kontrolli all hoida , “rohelisus”).
Pidi olema hoone, mis sobib rahvusvahelise IT firma imagoga, kuhu julged
inimesi kutsuda. Asukoha logistika rahvusvaheliseks suhtluseks, lennujaama
lAhedus oli ka oluliste kriteeriumide hulgas. Ruumide sobivus muidugi (oli
vaja suhteliselt suuri ruume). Parkimisvoimalused - see, et firma saaks
vBimaldada igale to6tajale soovi korral parkimiskoha, oli pdhimdte. Ehkki ka
Uhistranspordi kattesaadavust peeti oluliseks. Tahtsaks peeti toidukohtade
olemasolu kontori lahedal, ka I|6unasddgi hinda, tdotajatele oluliste
elukondlike teenuste kattesaadavust, sportimisvoimalusi. Kasutavad hot
desk meetodit, koigil oma tddkohta pole. Palju tddtajaid védhemalt osa
nadalast kodutddl. Kontoris “kes ees, see mees” pohimote. Vaga oluline oli
rendipindade paindlikkus - nt vdimalus 6 kuise etteteatamisega lepingust

187



valjuda vms. Pohidilemma valikul: tehnopargi poolt pakutud hived versus
monevorra kaugem asukoht.

Naide 3. Peakorteriga Eestis asuva rahvusvaheline “uue majanduse” firma.
Suur toodtajate arv, ilmselt laienev. Noorem personal, rahvusvaheline.
Sobilikuks peetakse asukohta pigem kesklinna piirkonnas kui téitsa
kesklinnas. Nn ringil, mitte ringi sees. Uued inimesed, kes tulevad todle,
otsivad korteri tdokoha lahedale. Tahavad, et oleks tdnapdevane linnak,
rohelus,koolid ja lasteaiad lahedal, s®6dgikohad jalutuskdigu kaugusel.
Uhistranspordiga, rattaga ja jalgsi hea ligip4d4s. Auto parkimist keskseks
teemaks ei loe. Kuna firma laienemiseks vaja juurde suur hulk to6tajaid
valismaalt, oleks oluline, et Tallinn kui selline oleks neile piisavalt atraktiivne.
Tanapédevase linnaruumi vajadus aina kasvab, saab olulisemaks. Tootajad
valismaalt, kui Uksi vOi kaaslasega kolivad elama pigem kesklinna kui
kuskile kaugemale. Kui peresse lapsed, siis voib-olla valik muutub. Kui
laienemisel tuleb ruumipuudusel uus asukoht leida, siis ka vaga tdendoline,
et ka see saab olema nn kesklinna ringil. Ja muidugi koht hea
juurdepadasuga rahvusvahelisele transpordile.
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Lisa 3 Kesklinna ja “varavate” vordlustabel

Sudalinn ja selle ldhisalad Kesklinna linnaosas v.a. "vdaravate" alla liigitatud d&realad

Elanike arv lZheduses clevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. tddtajad ja tarbijad
"vdravale")

Demograafiliste prognooside jérgi elanike arv Kesklinnas suureneb
oluliselt ja eeliskasv ka reas Kesklinnaga piirnevates linnaosades.

Véimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "varavas"

Kesklinnas tervikuna elanike arvu suurendamise perspektiiv hea,
stidalinnas ja vanalinnas piiratud. Vastuvgetud ja eriti menetluses
olevate detailplaneeringute varu on suur ja kuna kesklinna asustuse
tihendamine on aktsepteeritud eesmark, siis pole p&hjust eeldada,
et linn takistaks nende realiseerimist. Mdnedel juhtudel véib
toimuda venimine kui omanikud ootavad soodsat aega
ehitusdiguse mudgiks. Osa praegusi burochooneid vaivad minna
Umberehitusele elupindadeks. Séltub linna teadlikest poliitikatest ja
pingutustest (lisaks linnakeskkonna ja liikluse kujundamisele ka
jalakdijate ja puhkuse alad jm) kas elanike arvu t8usule lisaks
toimub ka elukeskkaonna kvaliteedi oluline tous.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Kesklinna siseseks liilkumiseks pole radiaalne bussiliinide Glesehitus
hea, ldbivaid bussiliine praktiliselt pole. (Nii siidalinn ega Kesklinn
tldse pole praegu sobivad jalgsi ja rattaga liikumiseks).

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Praegu mitte lausa kriitiline, aga siiski probleemne tipptundidel
Viimsi ja mereddrse Haabersti ja Tabasalu suuna elanikele. Kui
kesklinnas tédkohtade arv suureneb ja hajalinnastumine jatkub voib
probleem teravneda. Tulevikus v8ib kujuneda probleemiks
autodega kaugematest linnaosadest slidalinna, sh Ghtuti aega
veetma tulevate inimeste ligipdds sh Tartu mnt suunalt (Rae ja Kiili

).

Sadama ja lennujaama lihedus ja
iihendused

Head Ghendused eriti lennujaama ja reisisadama (mis tGhendatakse
praegu ehitusel oleva trammiliiniga) I1aheduse t&ttu, ka RB
reisiterminal, mis saab (thendused kiirema trammi ja / v6i
ekspressbussidega ej jad kaugele. Viimased kaks olulised just nn
Talsinki integratsiooniprojekti vaatenurgast. RB teke suurendab
ménevarra Tallinna ida poole jadvate piirkondade
kankurentsiviimet Kesklinnaga, aga see pole kindlasti kriitiline, sest
vGidab ka Kesklinn.

Soltuvus keskse tahtsusega
infraprojektidest

Kogu "Pargi ja reisi" teeninduspunktide vdljaehitamise programm
{arvestades ka kesklinnas autokasutuse piiramise paliitikat}). Linna
bussiliinide muutmine radiaalsetest labivateks. Logistilise keskme
nihutamine vanalinnast ida poole city alale. Peatdnava projekt.

Mboistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

City selle sdna tGelises tahenduses, ménede stsenaariumide puhul
laienenud city. Kombinatsioon keskse ja simbolistliku tahendusega
(hiskondlikest hoonetest, prestiizikast asukohast huvitatud firmade
kontoritest (valdavalt nn admistreerimiskontorid) ja keskmisest
monevarra kBrgema hinnaklassiga véikekauplustest ja
vaiketeenindusest. Tihenenud ja atraktiivne linnaruum ilma
"tlihjade aukudeta". Madalam autokasutus, rohelisus. Palju

nii jalgsi [dbiliikuvaid kui siidalinnas eri viisil aega viitvaid inimesi,
mis ka soodus vaikedridele kaubanduses ja teeninduses.
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Elanike arv ldheduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. totajad ja tarbijad
"vdravale")

Keskmine. Kasvavatest linnaosadest Kristiine |dhedal, PGhja-Tallinn
ja Haabersti kaugemal. Kesklinn tdendoliselt kasvav, aga raske
uskuda, et sealt palju tarbijaid tuleb, ka sealtpoolt tulev tGélkéijate
arv ei peaks olema suur. Lasnamde ef ole kasvav, aga suure elanike
arvuga linnaosa ka mitte vaga kaugel.

Voimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "vdravas”

Véimalused alla keskmise: suur labiva transpordivoog ja kérval
Ulemiste jarv oma kaitsevééndiga.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Vdga head (hendused kuni Tendini, seda eelkdige tdnu trammile,
raudteel selles osas vdiksem maju.Kui trammitee ulatuks Jarveni
oleks veel parem.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Enamike piirkonda- dega (ihendused head. Arendusala asub
mitmete maanteede ja linna- siseste liiklus- magistraalide sGlm-
punktis v&i haarde- alas, lisaks raudtee- lhendused nii Saue- Keila
kui Saku-Kohila piir- kandadega, ka Ulemiste, mis (ihendub Tallinn-
Narva raudteel asuvate asulatega . kehv on tGhendus P8hja-
Tallinnaga ja ménevarra eba- mugavam mere- ddrse Haabersti-
Tabasalu suunaga. Probleemiks vdib saada Tammsaare tee
koormatus, lahendust vajaks Viljandi mnt ja raudtee ristumine.

Sadama ja lennujaama ldhedus ja
iihendused

Uhendus Lennujaamaga ja RB reisiterminaliga kiillalt hea,
reisisadamaga, mis asub teisel pool kesklinna kehvem (rajatav
trammiliin seda natuke parandab).

Soltuvus keskse tahtsusega
infraprojektidest

"Pargi ja reisi" teenusepunkt, , mille loogiline asukoht Tallinna kui
terviku seisukohalt oleks kiill Jarvel, aga mis eeldaks siis ka
trammiliini pikendamist Jarveni. ( Selle kui Tallinna nn eelvdrava
teke amaks kill suuremat mdéju Kesklinnale kui Tondi

arendusalale endale.}). Soodsat moju avaldaks Tondi "varavale" ka
Tallinna vaike ringtee ja Kristiine histranspordi sGlmjaama
viljaehitamine (koas sealt .v@imaliku Oismie suunas ehitatava
trammiteegal.

Mbistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Heade Gihendustega, aga praegune spetsialiseeritus suhteliselt
suvaline, ilma selge kandva ideeta. V6iks saada asukohaks neile
arikontoritele, millel just transpordiga seotud p&hjustel on sealne
asukoht parem kui linnastidames (v6i ka mujal Kesklinnas).
Suuremahulist oma elanikkonda ja vaikekaubandust-teenindust ja
ajaveetmisruumi vaevalt et tekib. Ehkki mitmelt poolt saab sellel
arendusalal k&ia tool (histranspaordiga on arendajad planeerinud
sinna palju parkimiskohti, mida ei pruugi pidada maistlikuks.
Perspektiivne oleks “Pargi ja reisi” ala loomine Jarvel, see aga
eeldaks trammiliini pikendamist Jarveni.
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Elanike arv liheduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. tditajad ja tarbijad
"viravale")

Keskmine: Mitmed kasvavad linnaosad asuvad teisel poal Kesklinna.
Laheduses on kill véheneva, aga suure elanikkonnaga Lasnamde.

Voimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "viravas"

Piiratud véimalused ning elu poleks keskkonna méttes
ambitsiconikama kontoritddtaja unistus.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Vaga head Uhendused. Kesklinn |dhedal ja trammilhendus.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

V&ga head tihendused Tartu mnt ja Peterburi suunal. Tramm, rong.
Hea asukoht nn Pan-Baltic firmadele, ka paljudele neile firmadele,
kes tegutsevad lile Eesti. Kehvad (thendused Tallinna lddnepoolsete
osade ja lddnepoolse tagamaaga.

Sadama ja lennujaama ldhedus ja
tihendused

Vdga head, asukaht lennujaama ldhedal ja lennujaama ja studalinna
tihendused. Uus RB reisiterminal hakkab asuma sisuliselt naabruses.
Reisisadam laheduses, kuid ligipdés sinna vdga hea ei ole.
Eestisiseste maakonnaliinide terminal.

Soltuvus keskse tahtsusega
infraprojektidest

RB reisiterminali s6lm ja selle arendused. Trammitee rajamine
Peetrisse ("julgema paketi" osa ). Tallinna vdike ringtee.

Maistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Vaga head Uhendused rahvusvahelise transpordi infrastruktuuride,
kesklinna ja ka enamike teiste linnaocsadega v.a. Tallinna
|&@nepoolse osa ja linna ladnepoolse tagamaaga. Hakkab
kujunema Tallinna City pikenduseks logistiliselt ama rolli
suurendava lda-Tallinna suunas. Kontoripinnad, mis sobivad hasti
rahvusvahelisele drile. Elamis- ning ka ajaveetmisruumina, kus
vdikepoed ja vdiketeenindus, suurt perspektiivi ei oma. Ostetakse
lahedalasuvatest kaubanduskeskustest,

Elanike arv lZheduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. td6tajad ja tarbijad
"viravale")

Sama kui Sossi mée ja Ulemiste puhul, teistest kasvava
elenikkonnaga linnaocsadest veel kaugem ("nurgatagusem™).
Lasnamie elurajoon on |3hedal, aga kui tugevad seosed sel UCga
tekivad, pole selge (Mingi osa to6jéudu viib sealt UCs taél kiia. UCs
tdotavatele kdrgema kvalifikatsioconiga inimestele, eriti valismaa
spetsialistidele Lasnamde elurajoonina ilmselt huvi ei paku.
(Vdlismaalased vbivad eelistada elukohana pigem Kesklinna}.

Vdimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "viravas"

Ruumi poolest pGhimatteliselt vdimalik. Pole aga selge kui suur osa
tehnolinnakus todtavatest Uldiselt kdrgepalgalistest
spetsialistidest on ndus elama pikemaajaliselt oma tddkaoha
|dhikonnas {ka juhul kui seal vajalikud teenused ja

mugavused olemas) vdi eelistavad nad elamiseks pGnevamat
keskkonda (nditeks hdsti kattesaadavat ja mitmeklilgsemat
atraktiivsust pakkuvat Kesklinna).

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Kui trammi kiirus suureneb, siis voib lugeda heaks.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Hea Tartu mnt ja Peterburi suunaga, Viimsiga keskmine, teistega,
eriti lddnepoolsetega kehv.

Sadama ja lennujaama ldhedus ja
iihendused

Vaga head. RB reisiterminal ja lennujaam kohe kdrval.

Soltuvus keskse téhtsusega
infraprojektidest

RB terminali véljaehitamise maodaalsus. Trammi kiiruse tGus.
Tallinna Vaike ringtee
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Kristiine - Hipodroomi

Telliskivi-Krulli

Moistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Kembinatsioon kaasaegsete idufirmade linnakust ja nn bliroocity'st
{pigem nn to6blrood kui administreerimisblrood). Tehnolinnaku
kontseptsioonis tugev réhk peale individuaalsete firmade ndéuete
igakiilgsele rahuldamisele {mis vBimaldab kisida ka keskmisest
kérgemat hinda) firmade Uhise suhtlemisruumi tekitamisele. Sisese
kogukonna tekitamine kui vétmetegur. Suur réhk linnakukeskkonna
igakiilgsele kvaliteedile (suhtlemisruumid, kohvikud, rohelus jms).
Plld valismaa korgtehnoloogia firmade ja valisspetsalistide
ligimeelitamisele. Linnakusse saab paigutada mingil maaral ka
tootmist ja logistikat, eriti just kérgtencloogiafirmade jaoks

Elanike arv |3heduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. to6tajad ja tarbijad
"vdravale")

Voimalused kvaliteetse elukeskkenna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "viravas"

Elamuehituse vBimalused endise Hipodroomi territooriumil kallalt
suured, vGib eeldada, et keskmise hinnaga elamispind. Sobiv pind
noortele peredele, kes vivad tddtada nii otseselt arendusalal kui
mujal P8hja-Tallinnas.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Siidalinn suhteliselt I3hedal, aga trammilhendust pole.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Uhekiilgne: autoga hea {ihendus lddnepoolse linna ja linnatagusega
ja P6hja-Tallinnaga, llejddnuga kehv. Asukohta vBib lugeda
logistiliselt natuke ebamugavaks ("vanalinna nurga taga").
Lddnepoolne liikumine ainult autoga, ala véljaarendamine hakkakb
takistama Paldiski mnt |abilaskevdimet, oluline oleks Rocca al Mare
“Pargi ja reisi" ala loomisega liikluskoormust maha vGtta. Sole tanav
vdib samuti mitte koormust mitte taluda.

Sadama ja lennujaama ldhedus ja
lihendused

Need asuvad teises linna servas (Vanasadam kiill [shemal, aga ka
sinna joudmine piisavalt tilikas.)

Soltuvus keskse tihtsusega
infraprojektidest

Kristiine Ghistranspordi sGlmjaam koos Endla ristmiku
Umberehitusega. Liivalaiast trammitee Kristiine terminalini. (Need
majutavad kill "varava" kesklinna poolset otsa, vahem vast
Hipodroomi poolset otsa). Liivalaiast trammitee |8hi Kristiine
Oismieni ("Julgema paketi "meede}.

Mbistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Logistiliselt natuke ebamugav asukoht. Asub linnastidamele killalt
ldhedal, aga vdhemalt esialgu on miinuseks trammitihenduse
puudumine. Ka Kristiine Ghistranspordi s&lmjaama loomine majutab
otsesemalt vaid selle “vdrava” kesklinnapoolset otsa. “Varava”
ldénepoolsed transpordithendused kipuvad tipptundidel umbe
minema. Sobib eelkdige suuremateks blirooruumideks (pigem
téoblirood kui administratiivblrood). Pakkudes téokahti

linna lddneosa ja selle |ddnepoolse tagamaa elanikele saab
vdhendada monevorra kesklinna transpordikoormust.

Elanike arv |dheduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. tootajad ja tarbijad

| "varavale")

Keskmine

Véimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele

vahetult "vdravas"

Krulli piirkonda vaib tekkida, kuid piiratud ulatuses, suuremas
mahus v&ib tekkida Krulli I3histele. Osaliselt véib tekkida
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Sadama - Reidi tee

kérgevaartuslikku elukeskkonda, aga tervikuna on Pdhja-Tallinn
ilmselt veel pikka aega ebalihtlane elukeskkond.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Stdalinn pole kaugel, trammithendus, ligipads rongiga Balti jaama
kaudu.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Kehvapoolne, sisuliselt pole tegu "varavaga", linnatagustest
piirkondadest pigem iscleeritud. Autoga v&ga raske vilja pagseda.

Sadama ja lennujaama lghedus ja
tihendused

Léhedus Balti jaamale ja mitte kaugel ka reisisadam. Lennujaam ja
Muuga sadam jadvad kaugele.

Soltuvus keskse tihtsusega
infraprojektidest

Kalamaja- vanalinna dhendus (mugavaks ldbimiseks jalgsi vai
jalgrattaga). Tdiendav trammithendus P8hja-Tallinnaga paralleelselt
merega.

Maoistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Transpordialases mdttes on seda raske varavaks pidada, sest kui
Balti jaama naabrus maha arvata, on see logistiline asend pigem
“nurgatagune”. Telliskivi on omandoline vaba aja veetmise ja
loomemajanduse keskkond, Krulli piirkonna kujunev eripdra pole
veel péris selge, aga siin tekkiv keskkond hakkab pakkuma ilmselt
erinevat tllpi v8imalusi. Nn industrial schic keskkond sobib
mitmesugustele unikaalsuse otsijatele.

Elanike arv l&heduses olevates
linnaosades ja selle suurenemine TU
demograafide prognoosi alusel
{potentsiaalsed. todtajad ja tarbijad
"viravale")

Keskmine

Voimalused kvaliteetse elukeskkonna
loomiseks lisanduvatele elanikele
vahetult "vdravas"

Arendusala tulevik valdavalt elamukeskne {tanu meredarele
kallimad elupinnad). Erinevalt l3hedalasuvast Kadriorust on siiski
suhteliselt urbanistlik tihe keskkond, mitte parklinn.

Uhendused kesklinnaga/siidalinnaga

Kesklinn ldhedal, Ghendus Reidi teed ja Narva maanteed pidi,
Kadrioru tramm.

Uhendused kaugemate linnaosade ja
linnatagusega

Viimsi ja Narva poolt tulijatele hea, aga muidu pigem
kehvapoolne. Tdanu Reidi teele kiillalt hea (ihendus Lasnamdega
{mis ei pruugi selle arenduspiirkanna jaoks olla kiill vaga oluline).

Sadama ja lennujaama ldhedus ja
tihendused

Hea, Reisisadama vahetu |2hedus ja ka k&ik muu killalt |12hedal.

Soltuvus keskse tdhtsusega
infraprojektidest

Taristuprojekte pole ette ndha.

Moistlik spetsialiseeritus tulevikus
Tallinna kui terviku kontekstis

Sisuliselt hakkab kujutama endast Kesklinna Yanasadama ldhedaste
"kuumade” piirkondade idapoolset pikendust. Logistika
seisukohalt plussiks reisisadama ldhedus ja muidugi kesklinna
l&ahedus, muud eriti mitte. Arendusala tulevik valdavalt
elamukeskne, tdnu mereddrele kallimad eluasemepinnad. Erinevalt
ldhedalasuvast Kadriorust on siiski suhteliselt urbanistlik tihe
keskkond, mitte parklinn. Siia saab rajada ka kontoripinda

neile, kellele Porto Franco hinnatase liiga kérge tundub. Kui aga
korterid muilakse kdrge hinnaga, siis pole selge, kas raatsitakse
odavamat kontoripinda teha.Tanu lisanduvale ilmselt jBukale
elanikkonnale on alal ka potentsiaal vdikedrinduse (kaubandus,
teenindus) lisandumiseks.
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Lisa 4 Stsenaariumide voimalik mdju ettevotluse erinevatele
aspektidele Tallinna Kesklinna eri tsoonides ja “varavates”

TALLINN

"Tdismdngu" stsenaarium

Elanike arv

Tdckohtade arv

Kontorite pind m2-tes

Kaub-teen ev-te pind

Praegu 438 tuhat, eeldatav
kasv 1,4 X

Praegu 270 tuhat , eeldatay
kasv 1,3-1,35 X

Kasv 1,1 X. Distantstad
vihendab ka edaspidi
vajadust nende pindade
jdrele, méned tegurid nagu
flitisilise tootmise ja nn
slimbolanaliiiitilise t66
vahekarra lilkumine teisena
nimetatu suunas ja kontorite
muutumine individuaalse
t00 tegemise ruumidest
kollegiaalse ta6 ja
sotsialiseerumise ruumideks
pidurdavad seda
vihenemist,

Kasv 1,2 X . Elanike arvu ja
ostuvdime kasv
suurendavad, aga e-
kaubandus vdhendah
vajadust nende pindade
jarele. Lisaks tarbimise
lldine nn
dematerialiseerumine,
{asju ostetakse sissetuleku
thiku kohta vahem).

"Kitsa fookuse" stsenaarium

Elanikkonna kasv pericodi
esimesel poolel lihedane
Taismangu stsenaariumile,
teisel poalel v&ib mdneti
langeda, sest atraktiivse
linnastidameta Tallinna
konkurentsivime majanduse
arengu seisukohalt on
kehvem , aeglasemalt kasvav
majandus pakub véhem
tdokohti ja
tddorientatsiooniga
immigrante saabub vihem.

Kasv 1,3 X

Kasv 1,05-1,1

Kasv1,1-12X

"Suu sekki mooda" stsenaa

rium

Kasv 1,25 X {Tugevate
sundmigratsiooni lainete
puhul v3ib olla ka suurem} .
Lisandunud elanikest kérge
ostuviimega inimeste osa
vdiksem kui eelmistes
steenaariumides.

Kasv mitte tle 1,2 X.
Mittehdivatute % elanikest
varreldes eelmiste
stsenaariumitega
monevdrra kirgem.

Kasv 1,0 -1,05 X. NSudlus
konteoripindade jarele uute
turuletulevate voi tegevust
laiendavate ettevétete poolt
madalavditu, vananevaid
kontaripindu kiill
asendatakse, kuid
aeglasemalt kui teistes
stsenaariumites.
Distantstad laienemise ja
kokkuhoiu tingimustes
kontaripindade Gldmaht
praktiliselt ei suurene.

Kasv 1,05-1,1X.
Elanikkonna madalama
ostuvdime tGttu
kaubandus-
teeninduspindade rajamise
aktiivsus teistest
stsenaariumidest natuke
vaiksem.
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KESKLINNA A-TSOON (sh vanalinn )

"Tdismangu" stsenaarium

! Elanike arv

Tddkohtade arv

Kontorite pind m2-tes

Katub-teen ev-te pind

Praegu elanikke 62 tuh.
Eeldatav kasv 1,5X. Sel
sajandil on KL ehitatud
suurusjargus +/- 6000
korterit(a 3 in), arendusteks
on veel ruumi, (valdavalt kall
B-tsoonis). On ka vdimalik,
et osad blrooarenduste
plaanid muudetakse
elamuarenduslikeks.

Peaaegu kuni 108 tuhat
taokohta (sh ettevatluses
ligi 60 tuh). Eeldatav kasv
1,4-1,5 X. Tockohtade arv
siin kasvab natuke, aga
ainult veidi kiiremini kui
Tallinna Uldine téékohtade
arv. Ka siis, kui stidalinnas
kaub-teen hasti arenevad,
saavad konkureerivad
"véravad" osa tokohti
endale.

Ajalocliselt [Gviosa
bliroopindadest Kesklinna

linnaosas. Kasv umbes 1,2 X.

Kontoripindade kasv siin
selles stsenaariumis
vaatamata "varavate"
kankurentsile siiski suurem
kui Tallinnas tervikuna.

Kasv1,3- 1,4 X.Seeon
selle stsenaariumi puhul
oluliselt kiirem kui Tallinnas
tervikuna. Eeldus: kui
elanikke lisandub ja
thendused paranevad ja
linnaruum rohkem
jalakdijale meelepérasem,
siis kiill see pendel ka
ddrelinna suurtest
kaubanduskeskustest veidi
tagasi poordub.

| "Kitsa fookuse" stsenaarium

Kasv 1,4 X. Natuke aeglasem
kasv kui Tdismangu puhul,
pdhijus: natuke
dekontsentratsiconi-
lembesem poliitika.

Kasvkunil,4X.
Transpordististeem ja muu
poliitika ei soosi selle
stsenaariumi puhul
kaugemalt slida- ja
kesklinnas todlkdimist, aga
ettevdtete
asukohaeelistustelt jaib
kesklinn ikkagi kallalt
tugevale positsiconile.
Plussiks on avaliku sektori
t&dkohad.

Kasv 1,1 X. Edestab Tallinna
keskmist vaid minimaalselt.
Konkurents mujal
linnaosades asuvate
kaubanduskeskustega
toimub mitte niivérd
kaupade mUUgi osas kui
mitmesuguste tdiendavate
meelelahutus-, kultuurilise,
kogukondlike jms teenuste
parast. Kesklinna
konkurentsipositsioon ei ole
selle stsenaariumi puhul
selles osas eriti karge.

Kasv 1,2 -1,3 X. Kasv
edestab Tallinna keskmist
vaid minimaalselt.
Mdrgatav konkurents
kaugemates linnacsades
olevate keskuste poolt,
mitte ainult kaupade
miiligi vaid ka erinevate
meelelahutus ja
sotsiaalsete funktsioonide
t6éttu, mis neis laienevad.

' "Suu sekki méoda" stsenaa

rium

Kasv1,15-1,2X,
lisandunud elanikest elab
vaiksem asa kesklinnas kui
eelmiste stsenaariumide
puhul.

Kaswv 1,2 - 1,25 X. Suur osa
Tallinna lisandunud
elanikest ei ela kiill
kesklinnas, aga osa kaib siin
166!, Kullalt suur osa t66tab
kull ka linna taga t68stus- ja
logistikaparkides.

Kasv1.0-1,05X

Kasv 1,05 X.

"Tdismangu" stsenaarium

Elanike arv

Toskohtade arv

Kontorite pind m2-tes

Kaub-teen ev-te pind

Praegune elanike arv umbes
15 tuhat on selgelt liiga
viike. Kasvpingutusega
1,2X (Kasvu piirajaks voib
saada ruutmeetri kdrge hind,
mida saaks maneti alla viia
parkimiskohtade normatiivi
vahendamisega)

Kasv kunil,5X, suuresti
kaubanduse- teeninduse
arvel.

Kasv - kuni 1,3 X. NGudlust
limiteerib korge hind. Pigem
kallid kontorid (eriti
administratiivsed kontorid}
ja vaikekontorid.

Kasv1,5-1,6 X (eeldusel,
et realiseerub lisaks
sadamaldhedastele A-
tsooni piiridesse jaavatele
arendus-projektidele ka
kaubatinava (lisaks
peatdnavale} idee ja
kaivituvad stdalinna
esimeste korruste
vdikedrid).
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"Kitsa fookuse" stsenaarium

Kasv 1,1-1,2 X. Eeldame, et
linn ei tee selles
stsenaariumis eraldi
pingutusi elanikkonna arvu
suurendamiseks stidalinnas.
Kui, siis vaid vanalinna asas,
aga vanalinna potentsiaal on
vaid moni tuhat.

Kasv mitte lile 1,2 -1,3 X.
Tackohtade arvu tdus
stidalinnas on osaliselt
pidurdatud
"varavatepoolse"”
konkurentsi poolt.
Kaubandusest- teenindusest
tuleb mingil maaral
lisatddkohti, kuid kuna see
vaga hoogsalt kdima eildhe,
siis mitte vaga palju.

Kasv 1,2 X. Kui vananenud
hiirochoaneid hakatakse
suuremas mahus
eluasemeteks Umber
ehitama, siis isegi vdhem.

Kasv 1,3 X. See kasv, mis
oluliselt madalam
Tdismangu stsenaariumi
omast, tuleb suuresti juba
kéivitunud projektide arvel,
mis arvatavasti vaiksema
v8i suurema viivitusega ellu
viiakse.

"Suu sekki méoda" stsenaa

rium

Kasv 1,1 X. Ehkki hinnatase
siidalinnas natuke odavam
kui teistes stsenaariumides,
on see eriti enamike
migrantide jaoks liiga kallis.

Kasv 1,25 X. Téckohtade
kasv A-tsoonis on umbes
sama suur, kui elanike
juurdekasv Tallinnas, aga
mitte oluliselt suurem.

1,0 X. Domineerivad pigem
admin/prestiizikontorid kui
tédkontorid ning nende

ruutmeetrite arv pole suur.

Kasv 1,05 X. Orientatsioon
odavusele eelistab nn
kodupoode ja odavamat
hinda pakkuvaid suuremaid
kaubakeskusi, kallis
stidalinnas ostjaid véhe.
Turistidepoalne ostmine
siiski oluline {odavus
varreldes teiste
stsenaariumidega).

| “Taismangu" stsenaarium

| Elanike arv

Tdékohtade arv

Kontorite pind m2-tes

Kaub-teen ev-te pind

| Praegune elanike arv 45
tuh+, V@imalik kasv 1,6 X,
Lisaks valmivale Veerenni
suurarendusele lisandub 3-4
markimisvdirse mahuga
arendust.

Tana u 54tuh. Kasv 1,25
korda.

B-tsoon on nn kontorite
vaheala, valdavalt
vaikekontorid elamute 1
korrusetel .Kasv 1,1 X.

1,25 X. Teenindavad kdill
valdavalt kohalike elanike
igapaevavajadusi, aga
inimeste arv B-tsoonis
kasvab.

'Kitsa fookuse" stsenaarium

1,5 X. Vaid natuke vaiksem

kui Taismangu stsenaariumis.

Kasv 1,3-1,4 X. Vorreldes
Taismadngu stsenaariumiga,
kus A-tsooni eriti soodustati
on siin vdike nihe A-tsoonilt
B-tsooni suunas. Kesklinn
on lastud liiga laiali hajuda
ja ilma spets pingutuseta
seda kontsentreerida on
raske,

Kasv 1,2 X. P6hjendus
analoogiline kui Taismangu
stsenaariumi puhul.

Kasv 1,25 - 1,3 X. Kohalikku
kaubandust-teenindust
natuke rohkem kui
Tdismangu stsenaariumi
puhul.

'Suu sekki maéda" stsenaa

rium

[Kasv 1,25 X, kuid vaid siis
kui B-tsoonis vietakse
orientatsioon suht
taskukohase elamispinna
rajamisele.

Kasvl,l -1,2X

Kasv 1,0 X

Kasv 1,1 X, teenindavad
valdavalt kohalikke elanikke
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Nn KONTAKT-TSOON (viravad + viravate ja kesklinna piiriala. Ulemiste City kui erikaasus on jietud analiitisist kérvale.

"Tdismangu" stsenaarium

Elanike ary

Tddkohtade ary

Kontorite pind m2-tes

Kaubateeni ev-te pind

Séltuvalt varavate t3psemast
madratlusest on praegune
elanike arv umbes 10-20
tuhat inimest. (arvestamata
Reidi tee tmbrust). Ehkki
vastavalt kavadele
lisanduvad Hipodroomil kuni
4 tuhat ja Krull-Volta 3 tuhat
elanikku (mujal vahem }, see
Tallinna mastaabis oluline
pilti muutev tegur eiole.

Margatav konkureerimine
Kesklinnaga téokohtade,
eriti kontorite osas, samas
pole selge, kui palju
toGkohti seal siiski reaalselt
luuakse. Kontakttsoonis
hakkab téenioliselt
paiknema ka tootmist ja
lackeskusi koos nende
juurde kuuluvate kontaorite,
aga see e ole kesklinnale
konkurendiks. Selgelt on
ndha arendajate /
kinnistuomanike soov tuua
turule autoga 2are- ja
tagamaalt paremini
kattesaadavat kontoripinda.
limselt kaib vidujooks ajaga
- kes enne teisi valmis saah.

Planeeritakse vaga suuri
mahtusid. Planeeritav maht
kokku dle 1 miljoni
ruutmeetri kontoripinda
{enam kui 40 tuhandele
tGotajale) on umbes sama
suurus kui viimase
veerandsaja aasta jooksul
kogu Tallinnas ehitatud. Osa
neist plaanidest tdendoliselt
ei realiseeru, nii palju
kontoreid pole lihtsalt vaja.
Kesklinnaga viivad edukalt
konkureerida suuremad
(t@d}kontorid, ja need, kuhu
autoga ligipdds on
keskmisest olulisem.

Teenindavad kohalikke
elanikke ja kontakttsocnis
td6tajate igapdevavajadusi
+mani suurem magistraali
dares asuv
kaubanduskeskus
labisBitjatele. Ei ole
kesklinna arendamisele
suureks ohuks v.a. juhul kui
kontakttsooni ei taotleta
rajada Gledimensioneeritud
kaubanduskeskusi (sh tdna
kavandatud kontoripindade
asemele}

"Kitsa fookuse" stsenaarium

Elanikkonna juurdekasv vdib
olla natuke, aga vaid natuke
suurem, kui Taismangu
stsenaariumi puhul (EelkBige
pbéhjapoolse kontataktala
arvel).

Konkurents kesklinnaga
tugevam kui Taismangu
stsenaariumis, kuna
linnasiidant ei suudeta
muuta piisavalt atraktiivseks
ja tagada Kesklinnas
tGolkdivatele inimestele
sohivad véimalused
liilkumiseks t66 ja kodu
vahel.

Vit vasakpoolsel véljal olevat
formuleeringut.

Olukord ldhedane
Taismangu stsenaariumile,
kesklinna pohjapoolsel piiril
asuvate "varavate"
konkureerimisvdimalused
Kesklinnaga selles
stsenaariumis natuke
paremad.

"Suu sekki mooda" stsenaa

rium

Osades nn varavates
elamispinna rajamine jatkub
{P&hja-Tallinna
kesklinnapoolsed alad),
osades pidurdub. Muutuse
vGib tuua kui osa
arendajatest asendab
senised ambitsioonikad
kontorite rajamise plaanid
suhteliselt taskukohase
elamispinna rajamisega.
Naiteks varem "magedel”
elanutele.

Odavuskonkurents
kesklinnaga ilmselt jatkub,
kuid kuna kontakttsoonis
ambitsioonikamad projektid
pidurduvad, siis vaga suurt
tGohGive viljavoolu
kesklinnast pole ette naha.

Suuremate tookontorite
lilkumine kesklinnast
kontakttsooni esialgu jatkub
ja Kesklinnaga piirnevas
PGhja-Tallinnas ka
loomingulisele tegevusele
orienteerunud
viikekontorite rajamine, aga
kontorihoonete rajamine kui
mastaapne ari kontaktsconis
pidurdub. Osadel rajatavatel
{suur}kontoritel tekib
probleeme klientide
leidmisega.

Suurte magistraalide darde
rajatud kaubanduskeskused
jatkavad tegevust, ehhki
teise kahe stsenaariumiga
virreldes on tingimused
selleks kehvemad. Muus
0sas on kaubandus-
teenindusari pigem
lokaalse tihendusega
vdikeettevatius, mille edu
sOltub sellest, kas vastavas
kontaktsooni osas on lisaks
ttotajatele ka enam
kohalilkke elanikke.
Erandiks vast laiema
klientuuriga Telliskivi.
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Lisa 5 Ettevotete ankeetkusitlus

1. Hinnang ettevdtte praegusele asukohale (skaalal +3 viga hea...-3 viga halb)
e Lihedus klientidele
e Lihedus muudele koostdopartneritele, kellega peate toiselt tihedalt suhtlema
e Uhendus nende viljaspool kesklinna asuvate piirkondadega, mida teie
tootajad peavad tooalaselt tihedalt kiilastama
e Asukoht kui kompromiss tootajaskonna jaoks, kes elavad Tallinna voi
linnastu eri kantides
e Vdimalused auto parkimiseks(parkimiskoha lahedus ja hind)
e Tootajate jaoks olulised teenin-dus- ja kaubandusasutused to6koha
lahitimbruses
e Umbritseva linnaruumi atraktiivsus
e [ennujaama, sadama, hotellide jm rahvusvaheliseks suhtluseks olulise taristu
lahedus
e Asukoha prestiizikus teie klientide kui teiega suhtlevate
vilisorganisatsioonide esindajate jaoks
e Kasutatavate ruumide suuruse,ruumijaotuse ja kvaliteedis obilikkus
Ruumide kasutamise hinna sobilikkus

Mirkige palun viis tegurit, mida loeksite oma asukohavaliku seisukohalt kdige olulisemate hulka
(soltumatult sellest kui heaks voi halvaks te seda tegurit oma praeguses asukohas hindasite)

e Lihedus klientidele

e Lihedus muudele koostdopartneritele

e Uhendus nende viljaspool kesklinna asuvate piirkondadega, mida teie tootajad
peavad tooalaselt tihedalt kiilastama

e Asukoht kui kompromiss tootajaskonna jaoks, kes elavad Tallinna v4i linnastu eri
kantides

e Asukoha kittesaadavus tootajatele ja kiilastajatele tihiskondliku transpordiga

Kohalejoudmise tingimused nende jaoks, kes kéivad t661 autoga ( to6kohta koduga

ithendavate magistraalide seisund ja koormatus)

Vdimalused auto parkimiseks

Tootajate jaoks olulised teenindus- ja kaubandusasutused tookoha ldhitimbruses

Umbritseva linnaruumi atraktiivsus

Lennujaama, sadama, hotellide jm rahvusvaheliseks suhtluseks olulise taristu

lahedus

e Asukoha prestiizikus teie klientide kui teiega suhtlevate vélisorganisatsioonide
esindajate jaoks

e Kasutatavate ruumide suuruse, ruumijaotuse ja kvaliteedi sobilikkus

e Ruumide kasutamise hinna sobilikkus
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2. Voimalik asukoha vahetus

Kui peaksite mingitel pohjustel praeguse asukoha mingi teise vastu vahetama, siis millised

29 <¢

variandid voiksid kaalumise alla tulla (valiku kategooriad: “kuuluks prioriteetsete hulka”, “voiks
kaaluda”, “ei sobi”)

Muu asukoht siidalinnas

Asukoht mitte siidalinnas, aga selgelt kesklinna piirides

Asukoht kesklinna dérealadel voi nende ldhistel: Kristiine ja Hipodroomi piirkond
Asukoht kesklinna dérealadel voi nende ldhistel: Telliskivi —Krulli piirkond
Asukoht kesklinna d4realadel voi nende ldhistel: Tondi-Jérvepiirkond

Asukoht kesklinna &érealadel voi nende ldhistel: Sadamast ida poole jddv piirkond
(Reidi tee piirkond)

Asukoht kesklinna direaladel vdi nende ldhistel: Ulemiste-Sossimie piirkond
Asukoht kesklinna 4irealadel vdi nende l4histel: Ulemiste City piirkond

Muu viljaspool kesklinna, aga selle ldhistel olev piirkond

Muu kesklinnast kaugemal asuv,sellega vahetult mitte kiilgnev piirkond

3. Tallinna kesklinna sobivus Teie valdkonna ettevotete vaatest

Kuidas hindate piirkonna sobivust jargmiste tegurite 10ikes? (skaalal -3 viga ebasobiv piirkond...
+3 viga sobiv piirkond)

e Kesklinna sobivus teie valdkonna ettevotetele siin tootmis-teenindusiiksuste
hoidmise voi juurde paigutamise jaoks

e Kesklinna sobivus teie valdkonna ettevotetele administreerimisega tegelevate pea- ja
harukontorite siin hoidmise vdi siia paigutamise jaoks

e Kesklinna meeldivus teie valdkonna ettevdtete inimestele siin todlkdimise ja
tootamise vaatepunktist

Hinnake palun voimalusi, millega oleks voimalik kesklinna siin tootava inimese jaoks
meeldivamaks viibimispaigaks muuta (skaalal -3 pole iildse oluline... +3 on véga oluline)

Muutes paremaks sinna autoga ligipdésu ja autoparkimist

Muutes paremaks tihistranspordivéimalusi

Hdlbustades jalgrattakasutust

Luues enam mdnusaid s6dgikohti , kohvikuid, ajaveetmiskohti
Luues enam elukondliku teenindamise punkte ja (véike)kauplusi
Muutes liiklusskeemid 1abimdeldumaks

Muutes kesklinna rohelisemaks (tdnavate haljastus ja taskupargid)
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Palun kirjeldage, mis oleks kodige olulisem, mida Teie vaatekohast tuleks kesklinnas paremaks teha:

Kui Tallinna linn alustaks eelseisval perioodil joulist poliitikat kesklinnas autokasutuse piiramiseks
ja jalakaijatele, ratturitele ja iihistranspordile ruumi juurde andmiseks, siis kas (valige {iks sobiv
vastus):

e Ma ei pea seda taolist poliitikat juba pdhimotteliselt digeks (ei toetaks seda
kodanikuna) ja kardan, et see halvendaks ka minu ettevdtte toimimistingimusi

e Kodanikuna peaksin taolist poliitikat iildiselt digeks ning toetaksin, samas kardan, et
see vOib minu ettevotte toimimistingimusi halvendada

e Fipea seda poliitikat tildiselt digeks ning ei toetaks kodanikuna, ehkki minu
ettevotte toimimistingimusi see tdendoliselt ei halvendaks

e Toetan taolist poliitikat kodanikuna ja arvan ka, et minu ettevotte toimimistingimusi
see tdendoliselt ei halvenda

e Toetan taolist poliitikat kodanikuna ja usun, et see parandaks minu ettevotte
toimimistingimusi

Mida vdiks veel teha, et piirata kesklinnas autokasutust nii, et see ei riivaks liigselt siin asuvate
ettevotete toimimist? (1-2 lauset)
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