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SISSEJUHATUS

Kinnisvara korrashoiu eesmirgiks on tagada hoonete regulaarsed hooldus- ja haldust66d nende
plisimise eesmdrgil. Linnaruumis vdime kohata vdga histi korras hoitud kinnisvara korval ka
vihemkorras, lagunevaid ja sootuks mahajidetud hooneid ja ehitisi. Ajaloopdrandiks Eestis saame
pidada tihiskonnana 1990ndatel ldbinud Noukogude Liidu lagunemist, mis tdi struktuurilisi
muutuseid majanduses ja poliitikas. Post-sotsialistliku transformatsiooni kédigus vidhenes ja
muutus riigi kontrolli funktsioon, mistdttu kaotasid senise otstarve kiimned tehased,
pollumajanduslikud  kolhoosid ja sohvoosid, laohooned aga ka elumajad. Sotsialistliku
linnaplaneerimise mudeli sambad 10hkus kapitalistliku mudeli demokraatia, mis linnade
kujunemises niilid oma osa méngib (Ruoppila, 2006). Sellega kaasnev detsentralisatsioon,
tagastamine ja privatiseerimine on linnu ja linnaosasid iimber kujundades loonud nii ditsevaid
kui ndrbuvaid piirkondi. Linnaruumis kasvas 1990ndatel tiihjana seisvate hoonete hulk ning

enamus linnades ja linnaosades vdis niha vihe kasutatud, lagunevaid ning mahajaetud hooneid.

Viimasel kiimnendil on tithjana seisvate hoonete hulk paiguti vdhenemas. Sellele on kaasa
aidanud selgemalt vélja kujunenud linnaosade funktsioonid, vidikelinnade oma ndgu ning
rahvastiku elatustaseme kasv. See on hoogustanud inimesi oma vara korrastama ja hooldama
ning investoreid raha vanade hoonete korrastamisse investeerima. Lammutatakse vanu
kasutuskdlbmatuid elu- ning tddstushooneid, voetakse kasutusele tiihjana seisvaid tehaseid ja

laochooneid.

Siiski, on jddnud linnu ja linnaosasid, kus kinnisvara korrashoid toimub aeglasemas tempos voi
puudub sootuks, linnaruumi ilmestavad lagunevad ja mahajietud hooned ning tiihjana seisvate
hoonete hulk suureneb. Sellised linnad ja linnaosad on véljakutseks kohalikule omavalitsusele,
kes peab igapédevaselt kokku puutuma taoliste kruntide negatiivsete mojudega, mistdttu vdiks

omavalitsus olla ka esimene, kes oleks huvitatud nende korrastamisest.



Teema aktuaalsus tuleneb kahaneva populatsiooniga linnade jatkuvast ja slivenevast kiisimusest,
mida teha taoliste kruntidega linnaruumi kvaliteedi sdilimise eesmérgil. Oma t60s vaatleb autor
neid linnu ldhemalt, selgitab, mis pdhjustab mahajidetud hoonete suurt osakaalu linnaruumis ning
pliiiab leida niiteid, kuidas kohalikud omavalitsused saaksid osaleda nende alade elludratamises

ja seeldbi ka linnaruumi kvaliteedi parandamises.
See t00 otsib vastust kiisimustele:
¢ Kas ja kuidas pruunalad mdjutavad linnaruumi kvaliteeti?
¢ Kas ja kuidas pruunalad mdjutavad konkreetse linna kinnisvara korrashoidu ja turgu?

e Millised on kohaliku omavalitsuse poolsed tegevused pruunaladega seoses Euroopa ja

Eesti naitel?

Too eesmirgiks on kaardistada kohaliku omavalitsuse vdimalusi pruunalade paremaks
kasutuselevotuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas pidades. Autori
panuseks uuritavasse valdkonda on t66 kéigus selgitada, millised tegevused pruunaladega seoses
Eesti viikelinnasid arvestades on modttekad. T66 autor soovib selgitada, millised tegevused
annavad suurema efekti ja parandavad linnaruumi kvaliteeti. Vajadust selliseks tegevuseks on
ndinud ka Valga linna arhitekt Jiri Tintera oma aasta taguses uuringus Eesti pruunaladest

(Tintera, 2014).

T60 on jaotatud teoreetiliseks ning empiiriliseks osaks. ToO teoreetilises osas vaatleb autor
esmalt pruunalade tekkimise konteksti, vottes aluseks kahanevad linnad. Seejérel mdtestab autor
lahti linnaruumi kvaliteedi olemust ja seda, kuidas pruunalad seda mojutavad. T66 autor selgitab
kohaliku omavalitsuse poolseid linnaruumi kvaliteedi parandamise viise kahanevates linnades nii
Euroopas kui Eestis. Teoreetilise osa meetodiks on t66 allikatega (vastavasisuline kirjandus,
uurimused ja andmebaasid - Pindi Kinnisvara turu iilevaade, Statistikaameti ja Rahvastikuregistri
andmed). T60 empiirilises osas viib autor 14bi kvalitatiivse uuringu. Kahanevate Euroopa linnade
uuringutes t60 teoreetilises pooles toodud konkreetsete pruunalade vihendamisele ja linnaruumi
kvaliteedi parandamisele suunatud tegevuste alusel koostab autor intervjuu kiisimustiku (Lisa 1).
Selle abil intervjueerib t66 autor pruunalade probleemiga kokku puutuvaid vdikelinnade kohalike
omavalitsuste tootajajaid Valgas, Kividlis ja Paldiskis. Vastused on autori poolt lisatud
koondtabelisse (Lisa 2), milles 10pliku hinnangu andmisel on aluseks voetud ka autori

konkreetsete linnaruumi pruunalade vaatlusest tulenev panus. Autor selgitab kohaliku



omavalitsuse teadlikust pruunaladest ja selle probleemi olulisust konkreetses asumis. T66 10pus

teeb autor rakenduslikke ettepanekuid, mis tuginevad ldbitdotatud materjalidele.

To0s kasutatakse jargmisi pohimdisteid:

Pruunala (brownfield) - on alakasutatud voi mahajdetud alad linnaruumis, mis olid varem
kasutusel. Pruunala on mojutatud selle ala voi teda limbritseva ala eelmisest kasutusest, see on

sageli hoonestatud ja vélja arendatud taristuga (Cabernet, 2006; Tintera 2014).



1. KAHANEVAD LINNAD

Kasvu vs. kahanemise paradigma. Kui moned erandid vélja arvata, on linnades iile Euroopa
toimumas rahvastiku vananemise ja vihenemise protsessid. Sellest tuleneb vajadus ldbi mdelda
ja kohaneda kahanevate kiilade, linnade ja tervete regioonidega. Kahaneva linna olemasolev
fiitisiline ja sotsiaalne struktuur on muutumisprotsessi tottu surve all - kinnisvara eest
hoolitsetakse vihem ja seda on keeruline miiiia (Grisel, 2012), sulgeda tuleb koole ning teenuste
kittesaadavus halveneb voi katkeb piirkonniti sootuks. Igapdevane elu saab rahvastiku
vihenemisest igal juhul mdjutatud, mistdttu on vajalik probleemi teadvustamine ja elukvaliteedi
tagamiseks vajalike muutuste elluviimine koos tegutsedes. Riigil ja kohalikul omavalitsusel on
siin oluline roll elukvaliteedi hoidmiseks vajalike eelduste leidmisel ning piirkonna- ja
inimpotensiaali drakasutamisel, toimima peab koost66 linnaelanike ning linnaelaniku ja kohaliku
omavalitsuse vahel. Kasvuparadigma, millega oleme harjunud viimastel aastakiimnetel
linnastumise protsesse seostama, erineb meie ees seisvast viljakutsest 180 kraadi. Kasvu- ja
kahanemisprotsessid on teineteise peegelpildid. Kui linn kasvab on puudus just nendest

ressurssidest, mida kahanevas piirkonnas iileliia on.

Eurostat andmetel kahaneb Euroopa rahvastik ilma sisserdndeta 2050. aastaks 50 millioni
inimese voOrra (Eurostat, 2011). Wiechmann ja Pallagst viitavad oma uuringus Saksamaa ja
Ameerika Uhendriikide linnastiku kahanemise muutuste mustreid vorreldes 2007 aasta EU
Urban Audit-ile, millest selgub, et 57% linnadest ja 54% linnaosadest Euroopas on kokku
puutunud rahvastiku vdhenemisega viimastel aastatel (Wiechmann, T. & K. Pallagst 2012). Ida-
Euroopa riikides on see trend juba aastakiimneid kestev seoses Noukogude Liidu lagunemise ja
sotsialistlikult majandusmudelilt turumajanduslikule iileminekuga. Sama iileminek on aga
tinginud olukorra, kus kasvu ndhakse positiivse arenguna, kahanemist aga kardetakse. Niiteks
Poolas ja Rumeenias olid kahanevate linnade kisitlused paar aastat tagasi endiselt tabuks (Rink
jt, 2011). Isegi kui kohaliku omavalitsuse pingutused kasvuks vidhenevad ja kahanemisprotsess

omaks vdetakse, piilitakse juhtimistegevusega luua puudujdigile sarnast olukorda — vanu



hooneid lammutatakse, infrastruktuure eemaldatakse ja vahendeid iihendatakse. Sellisele
kditumisele pakub lihtsa ja pragmaatilise pohjenduse Molotch (Molotch, 1976), tuues vilja
piirkonna arengu eelduseks oleva investeeringu tdhtsuse. Turumajandusliku mudeli toimise
eelduseks on kasv, mis on disainitud kasumi teenimiseks ja ditsengu juurdekasvuks, voimaldades
limberjagamist ja védhekindlustatud mudeli osade  toetamist. Vdhem inimesi tdhendab
enamjuhtudel ka vihem voimalusi kulude jagamiseks. Kahanemise kontekst seab meid aga keset

pohjuste ja tagajdrgede sasipundart, kus elukvaliteedi sdilimine muutub viljakutseks.

Linnade kahanemise multikausaalsuse votab héasti kokku OECD definitsioon: kahanev linnaosa,
linn vo&i regioon on piirkond, kus rahvastiku vdhenemine, majanduslik surutis, t66joupuudus ja
sotsiaalprobleemid on strukturaalse kriisi slimptomid (Martinez-Fernandez, 2012).
Strukturaalsele kriisile viitavad USA ja Saksamaa kahanevate linnade vordlevas uuringus ka
Wiechmann ja Pallagst (Wiechmann & Pallagst, 2008). Alates 1997 aastast plaanitud
haldusreform oleks Eesti nditel iiheks viisiks, kuidas strukturaalse kriisi pingeid leevendada.
Neid pingeid kirjeldab ka olukord, kus kahanevad piirkonnad on sunnitud omavahel vdistlema
kahanemise peatamiseks ja kasvutsiikli taastamiseks. Seeldbi vOib iihe piirkonna
elamumajanduse projekti turumajanduslikus mottes edukas kaubamaérgistamine dnnestuda teiste
piirkondade kahanemise arvelt. Sellist ilmingut on nimetatud ka asustusala kannibalismiks (Welt,
2006). Tasapisi, kuid kindlalt on kahanevad linnad Inglismaal, Saksamaal ja Hollandis omaks
votnud rahvastiku vdhenemise fakti ning selle asemel, et stimuleerida kasvu, piiliavad need

linnad pidurdada kahanemise protsessi (Rink jt, 2012).

Elujdulised linnad. Kahanev linn v3ib olla elujduline linn. Kasutades sdna elujouline linn, ei ole
otstarbekas kahaneva linna késitlemisel kdiki eelpool nimetatud véljakutseid silmas pidades
rddkida ainult muutuste timberpddramisest, vaid nendega kohanemise eeldustest ja kiirusest
(Gehl, 2015). Olulist rolli méngib kohaliku omavalitsuse oskus hinnata kvantitatiivseid ja
kvalitatiivseid arenguid ja nende mdju linna elujdulisusele. Konkreetse t66 seisukohast on eriti
oluline kiisimus, kuidas hinnata kinnisvaraomanike ja iilirnike kohanemist nende muutustega?
Kuidas muutub kinnisvara eest hoolitsemine kahaneva linna kontekstis ja kuidas sellest
muutusest aru saada kohalikku eripdra arvestades? Viisid ja intensiivsus oma vara eest
hoolitsemiseks ei tulene ainult varalisest seisust, see erineb piirkonniti ilmestades just selle
asumi ja asukate omapéra. Taani linnas Dordrechtis oli omavalitsus tegemas ettevalmistust vana
ja laguneva linnaosa lammutuseks ja uuel kujul taastamiseks. Planeeringuetapis aga selgus, et
seal elavad tiirklased olid piitkonna eluasemetega vdga rahul, nditeks 14bi korruse

korteriplaneeringud vodimaldasid mitmel pdlvkonnal koos elada. Sellest tulenevalt otsustati



Dordrechti piirkonda veidi renoveerida, selle asemel, et seda lammutada ja moderniseerida

(Hospers, 2015).

Elujoulisuse otsingul on ligi 200 linna iile maailma thinenud 1999 aastal loodud Cittaslow
organisatsiooniga, mille sihiks on kahanemise tingimustes linnade elujoulisuse, jatkusuutlikkuse
ja mitmekesisuse parandamine. Cittaslow organisatsioon otsib lahendusi, mis soodustavad linna
omapdra ja erilisuse véljatoomist ning seelédbi elukvaliteedi parandamist (Knox & Mayer, 2009).
Linnade revolutsiooni, nende omapéra viljatoomist ja arengut takistab Lefebvre hinnangul
linnajuhtimise fenomen, mida ta nimetas “pimedaks alaks” (Lefebvre, 2003). Proovides nihtavat
muuta ja ldhtudes seda ruumi kujundanud industrialisatsiooni prakikatest ja teooriatest, jaéb
pimedasse alasse tdnane linnaelu ning see milliseks see vdiks tulevikus kujuneda. Néiteks tasuks
tuleviku visiooni ette kujutades moelda uue raamatukogu ehitamise ja suurte
kinnisvarainvesteeringute kulutuste planeerimisel hoopis sellele, mis on projekti sisuline
eesmirk. Kas on eesmérgiks soodustada linnaelanike lugevust? Ehk piisaks sel juhul kohaliku
koolimaja juurde lisatavast arvutidppeklassist, nutiseadmete soodusmiiiigist v3i arvutidppest

piirkonna elanikele?

Inimasustused on oma olemuselt nagu elusorganismid, mis 1dbi demograafiliste, majanduslike ja
sotsiaalsete arengute muutuvad, kasvavad, stagneeruvad ja kahanevad. Kdige selle taustal voiks
linnajuhid alati ldhtuda oma otsustes kiisimustest, kas see asustatud piirkond areneb oma
potensiaali kasutamisel kdige paremini ning kas selle piirkonna areng toetab siin elavaid
indiviide oma téispotensiaali poole liikumisel, tagades nii piirkonna kui indiviidi ditsengu ja
pikaajalise eksistentsi. Sellest tulenevalt peaks olema teadvustatud ja aktsepteeritud
elukeskkonna ajalises perspektiivis toimuvad pikemaajalised muutused ning paika pandud sellest
lahtuvad kavad ja strateegiad. Olles kahaneva linna juhtimisel silmitsi paradigma muutustega
ning pdhjus- tagajirje sasipuntras elujoulisust sdilitada piitides, on need elukooslused justkui
véiksed laboratooriumid, mitte ainult linnaelu arengut silmas pidades, vaid ka demokraatia

arenguks kohalikul tasandil.

1.1. Kahanevad linnad Euroopas

Euroopa rahvaarv on umbes 500 miljonit, siindivusnditaja on 1,6 (jiddes Létis 1,31 ja lirimaal
2,07 vahele, Euroopa Komisjon, 2010). Stabiilse rahvaarvu siilitamiseks oleks vaja

stindivusnditajaks 2,1, rahvaarvu vdhenemist pidurdab rahvastiku pikenev eluiga ja migratsioon



véljaspoolt Euroopat. Oma vananeva rahvastikuga on Euroopast saamas nn. vana kontinent,
2011 aastal moodustas iile 17% populatsioonist 64 aastased ja vanemad inimesed, 1960 oli see
9%. Selline trend on jéitkuv ja seab tulevikus aina suurema surve alla avaliku sektori kulutused.
Rahvastiku muutustega seonduval arengul on oluline mdju Euroopa territoriaalsele struktuurile,

mistottu voib mérgata linnade ja maapiirkondade populatsiooni kahanemist (joonis 1).

1.1.1. Saksamaa niited

To60 autor votab jiargnevas peatiikis vaatluse alla viimase kiimnendi jooksul kirjutatud uurimusi
(Bontje, 2004; Oswalt, 2006; Bernt, 2009, Glock jt, 2004) Saksamaalt, mis toovad vélja linnade
kahanemisel tekkivaid kiisimusi, probleeme ja nende lahendusi. Uheks selliseks suureks
muutuseks riiklikul tasandil oli 2000. aastal loodud foderaalvalitsuse komisjon, mis tegeles
eluasemeturul toimuvate kahanemisest tingitud muutuste kaardistamise ja strateegiate
véljatodtamisega. Komisjon leidis, et iile 1 millioni korteri Ida-Saksamaal on tithjad (13% Ida
Saksamaa eluasemeturust) ning otsustas jirgmise 10 aastaga korterite arvu vihendada hoonete
lammutamisega 400 000 vorra (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen,
2000). Vihe kasutatud ja tiihjade hoonete lammutamisega sooviti stabiliseerida eluasemeturgu ja
tugevdada elujouliste piirkondade arengut. Lisaks Ida-Saksamaal kéivitatud programmile
Stadtumbau Ost, mida 2009 aastal pikendati kuni 2016 aastani, kdivitati 2004 aastal ka teine,
Lidne-Saksamaad holmav programm Stadtumbau West. Selles programmis osaleb 401 linna ja
kohalikku omavalitsust ning prioriteetideks on nimetatud linnakeskuste tugevdamine ja
pruunalade (mahajdetud toostus- ja elamupiirkonnad) taaselustamine peamiselt 1dbi vanade
hoonete lammutamise (Liebmann and Karsten, 2009). Seeldbi suunati peamine tdhelepanu
kahanevate linnade probleemi késitlusel Saksamaal 21. sajandi alguses just eluasemeturu
elavdamisele ja pruunaladega tegelemisele, puudus laiem probleemi analiilis. Samas on see ka
modernse linnakujunduse ajaloo esimene julge ja ulatuslik samm kasvamise paradigma
16hestamiseks. Ténaseni tegutsevad programmid aitavad kohalikke omavalitsusi vdhendada
kahanevate linnade fiiiisilisi struktuure ning pakuvad seeldbi head nditlikku kogemust teistele

Euroopa linnadele.

Mitmete Ida-Saksa linnade kahanemise kdrval on ka moned kasvavad nd. tdombekeskuseks
kujunenud linna ndited nagu Dresden, Potsdam, Jena ja Erfurt, mis tdestavad end kultuuri ja

teaduskeskusena. Eelpool kirjeldatud eluasemeturu elavdamise meetme korval on innovatiivsed



Kasvavad ia kahanevad regioonid Euroopas
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Joonis 1. Kasvavad ja kahanevad regioonid Euroopas (BBSR Bonn).

lahenemised kahanevate linnade taaselustamiseks muutunud Saksamaal populaarsemaks just
viimase viie aasta jooksul. Néiteks korraldati 2010 aastal Rahvusvaheline Ehitusmess, mis oli

suunatud linnade taaselustamisele (/BA Stadtumbau). Selles osalevad linnad on vdotnud
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kasutusele mitte-kasvule orienteeritud strateegiad linnajuhtimises, aitamaks luua linnaelanikke ja
otsustajaid kaasavat kliimat koostdoks (Akbar and Schulz, 2010; International Building
Exhibition Urban Development Saxony-Anhalt, 2010). Uheks selliseks niiteks on linn Dessau-
Rosslau, mis on kaotanud ~27% oma elanikkonnast viimase 22 aasta jooksul, tdnaseks elab
linnas ~86 000 inimest. Prognoosi jérgi on oodata linna rahvastiku vdhenemist ~70 000
inimeseni aastaks 2025, mis tdhendaks 41% elanikkonna vidhenemist 35 aasta jooksul
(Stadtverwaltung Dessau-Rosslau, 2011; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 2011).
Stadtumbau Ost programmi kéigus on linnas lammutatud iile 1800 korteri ulatuses kortermaju
ning ~2300 ulatuses lammutatakse veel. Ehitusmessil osalema tdi linnajuhtid teadlikuse kasv
kahaneva linna probleemi siigavamast sisust, kui seni arvatud eluasemekiisimus. Pruunalade
poolt perforeeritud linnapilt ja 2. Maailmasdja ajal kadunud linnakeskus olid Dessau-Rosslau
linnajuhtide jaoks véljakutsed, mis vajasid lahendust véljaspoolt. Tdnaseks on linna pikaajaline
strateegia orienteeritud uuele hajaasustusega planeeringule, kus tithjad pruunalad peaksid aja
jooksul muutuma omapirasteks vidikesteks linnakeskusteks ja parkideks, mis on omavahel
tihenduses. Selline lahendus on uudne viis planeeringus ehk nn. “tark kahanemine” (Pallagst and
Wiechmann, 2005) vastamaks kahanevate linnade probleemidele ja hea ndide, mis aitab ette

kujutada kahaneva linna arengut.

Leipzig. See on ndide linna kooshoidvate eelduste katkemisest pdhjustatud suurtest muutustest,
trastilistest otsustest linnaplaneeringus aga ka positiivsest arengust ldhiajaloos. 1933 aastal oli
Leipzig Saksamaa iiheks prominentsemaks t60stus- ja kaubanduslinnaks, rahvaarv ulatus 713
000 inimeseni. 1933 — 45 aastatel kahanes populatsioon 590 000 elanikuni. Sotsiaalsete ja
majanduslike probleemide kontsentratsioon Leipzigi linnas oli véga suur 1990ndatel, isegi Ida-
Saksa standardite jargi. Kohaliku todstuse suuremahuline seiskumine ja tohutute &ddrelinnade
rajamine peatamaks rahvastiku véljavoolu Leipzigi regioonist (Herfert and Rohl, 2001) tingis
linnaala laienemise, millega ei suudetud siiski peatada linnaelanike vihenemist. Uued &érelinnad
rajati toetuste ja maksusoodustuste abil, mistdttu meelitasid uued korterid ja majad ddrelinnas
elanikke linnakeskusest dra, samas suurenes linn kiimne aastaga kaks korda. Jargnevalt voib
jélgida linna kui omavalitsusiiksuse suurenemist, samas kui inimeste arv ruutkilomeetrile aina
viheneb — 1989 oli 146km2 suurusega linna rahvaarv kahaenud 530 000 inimeseni
(3600in/km?2). 1998 aastal elas 180km2 suuruses Leipzigi linnas juba ainult 437 000 inimest
(2430in/km2) ning kolm aastat hiljem tohutul 297km2 Leipzigi linna alal 493 000 inimest
(1657in/km2). Pérast katseid eluaseme- ja planeerimispoliitika abil rahvastiku véljavoolu

peatada poordusid linnajuhid 2000. aastate alguses allesjddnud populatsiooni siilitamisele ja
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eluasemevajaduste kohandamisele rahvaarvule. Alustati raudteejaama renoveerimist, parandati
raudtee ja kiirtee iithendusi linnaga, korrastati ajaloolist kesklinna osa ja rajati uus lennujaam.
Linna arenguplaan eluasemete rajamiseks ja renoveerimiseks koosnes 2000-2010 aastatel
peamises osas vaid lammutustegevustest (Dezernat Planung und Bau, 2000), maha 16hutavate
hoonete asemele tekkisid pargid ja véljakud. Domineerisid kaks peamist projekti
Plagwitz/Lindenau, so. lddne Leipzigi restruktureerimine 1dbi EU URBAN programmi ja Ida
Leipzigi toolisklassi alade lammutustood 1dbi Stadtumbau Ost programmi. Bontje kritiseerib
2004 aasta uurimistods (Bontje, 2004) otsustajaid selles, et keskenduti vaid atraktiivsema
eluasemeturu reklaamimisele ja selleks vajalike lammutustoode tegemisele ning jéeti
analiilisimata rahvastiku védhenemise sisulisemad pdhjused. Avalik istung kahaneva linna
teemadel keskendus 2002 aastal samuti vaid fiiiisiliste pilkuhdirivate objektide eemaldamise
strateegiale nii elamumajanduses kui &ripindade osas (Meyer and Klatt, 2002). Suurtele
lammutusplaanidele tdusid vastu kodanikualgatused, iiheks nditeks 2004 aastal Leipzigi
Linnafoorumi nime kandev platform, millel dnnestus péésta Griinderzeit hoonete lammutamine.
Viimastel aastatel on Leipzig pdordunud taas kasvu teele, linna populatsioon suureneb
keskmiselt 2% aastas ja on tdna Saksamaa kiiremini kasvav linn. Selle t66 autor palus Bontjelt e-
kirja teel ka liihidat kirjeldust tinase Leipzigi kohta. Oma kirjas 2015 veebruaril kirjutab Bontje
nii: “kogu kahju, mida linna pikk kahanemine pohjustas, pole veel parandatud, kuid tdnanesel
Leipzigil ldheb palju paremini kui 10-15 aastat tagasi. Linna taastumine toimub peamiselt
kesklinna ning 19nda ja varase 20nda sajandi hoonestusega piirkondade iimber, kuid jddnud on
ka kahanevaid linnaosi nagu Leipzig Ost”. Marco Bontje avaldab oma viimases blogipostituses
Leipzigist motteid, et kasv voib peagi pidurduda seoses linnakassa puudujdékide, riiklike ja EU

programmide 10ppemise ning mis kdige tdhtsam, noorte sisserdnde 10ppemisega (Bontje, 2015).

Leipzigi nditel on oluline korrata, et linna elustamisse on pandud palju abiraha nii riiklikul kui
Euroopa tasandil. Raha suunamine muutub efektiivseks, kui leida pohjus-tagajirg seoste
analiilisimeetodid ja {ihte sarnast teemat kisitleb Leipzigi kohta tehtud uuring (Haase D, jt 2012).
Nimelt on linnamodelleerijate ja sotsiaalteadlaste uuringud maakasutuse kohta keskendunud
valdavalt linnade kasvule. Nendes tdddes on eesmirgiks olnud leida paremaid selgitusi
keerulistele linnas toimuvatele protsessidele ja nende seostele, nditeks arengusuundade
ennustamine, arengu eeldused ja selle lilkumapanevad joud ning oodatavad mdjud. Konkreetse
uurimistdd sisuks on Leipzigi linna kahanemise niidel olemasolevaid maakasutuse
modelleerimistehnikaid tdiendada uute kvalitatiivsete andmete ja indikaatoritega demograafia ja

valitsemise alalt, et nende mudelite abil selgitada linnade kahanemisprotsesse. Uurijad leidsid, et
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seni arvatud mitmed Leipzigile unikaalsed muutused maa kasutuses on seotud teiste kahanevate
linnadega nagu Lodz (Poola), Liverpool (UK), Ostrava (Tsehhi) ja Genoa (Itaalia). Leipzigi
nditel on kahaneva linna sees samaaegselt toimumas mitmed vastanduvad maakasutusprotsessid,
nagu nditeks suure uue maaala kasutuselevott korvuti pruunalade ja vdhekasutatud maaga,
samaaegne haja- ja valglinnastumine, laienevad perforeeritud uuskasutse planeeringud jms.
Jatkusuutliku ressursikasutuse ja elukvaliteedi parandamise eesmérgil oleks eelnevast nditest
tulenevalt vajalik poorata rohkem tdhelepanu avastamaks nii probleeme kui kasu kahanevate

linnade maakasutuses.

1.2. Kahanevad linnad Eestis

Eesti tinapdevane asustussiisteem kujunes vélja suuresti 1950.—1980.aastatel. Sotsialistliku
tihiskonnakorralduse tingimustes vdhenes maarahvastik kiiresti ja suuremate linnade rahvaarv
mitmekordistus. Pérast taasiseseisvumist on toimunud suured poliitilised, demograafilised ja
majanduslikud muutused, kuid asustussiisteem on oma proportsioonidelt samaks jiddnud.
Muutused on mirgatavad iiksikutes asulates voi asulariihmades, kuid struktuur tervikuna on
olnud suhteliselt piisiv viimased 50 aastat. Alates Noukogude Liidu lagunemisest on Eesti
rahvaarv langustrendis. L&htuvalt 2011 aasta rahvaloendusest elas Eestis 1 294 455 alalist
elanikku, mis on vdrreldes eelmise 2000 aasta rahvaloendusega 75 597 inimest ehk 5,5% vidhem.
Rahvaloenduse andmetel on rahvastik jatkuvalt kogunemas kolme suurema linna iimber. Kuigi
Tallinna linnastu domineerib Eesti asustussiisteemis endiselt védga selgelt, eristuvad
majanduskasvu ja rahvastikuprotsesse jdlgides muudest suurematest linnadest ka nn
regioonikeskused (Pdrnu ja Tartu). Viimase 20 aasta jooksul on nende kolme linnastu osakaal
Eestis hdivatute arvus tdusnud 48%lt 56%le. Kahanev rahvaarv ja kolme suuremasse linna litkuv

rahvastik on tekitanud kahanemise inimeste arvus kdigis iilejddnud Eesti linnades (joonis 2).

On vaid kolm linna, mille populatsioon kasvas kahe rahvaloenduse vahel — Saue, Maardu ja
Keila. Kdik need kolm linna on Tallinna kiilje all ning on seetdttu késitletavad pigem kui
Tallinna eeslinnad, mis kasvavad pealinna mojul. Viikelinnade elanike arv on kohati viga suures
languses, nditeks Modisakiila, Kallaste ja Piissi kaotasid kahe rahvaloenduse vahel vastavalt

29,2%, 29,7% ja 42,1% elanikest. Sotsiaalmajanduslik situatsioon varieerub maakondade 16ikes
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Rahvaarvu muutus 2010. aastal vorreldes 2000. aastaga

Rahvaarvu muutus, %
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Joonis 2. Rahvaarvu muutus 2010. aastal vorreldes 2000. Aastaga (Statistikaamet)

samuti, nditeks registreeritud tootute arv. Kdige enam puudutab todtute arv Ida-Viru maakonda
(linnad Kohtla-Jérve, Sillamée, Johvi, Kividli, Piissi) ja Valga maakonda (Valga linn). Ida-Viru
maakond on ajalooliselt todstuspiirkond, kus elab 12,6% Eesti rahvastikust. Valgamaa on Eesti
Lati piiril asuv maakond, kus elab 2,6% Eesti rahvastikust. Statistikaamet ennustab rahvastiku
vihenemist 100 000 inimese vOrra aastaks 2060. Sellest tulenevalt on ilmne, et kasvuparadigma

vahetumine kahanemise paradigmaga ning kiisimused elukvaliteedi sdilimise iile on pdevakorral.

Uleriigiline planeering “Eesti 2030+, mille algatas Vabariigi Valitsus 2010. aastal (VV,
korraldus nr. 32) on strateegiline dokument, mille eesmirk on otstarbeka ruumikasutuse
saavutamine Eesti kui terviku mastaabis. Uleriigiline planeering koostatakse kogu riigi
territooriumi kohta, selles maédratletakse riigi kestliku ja tasakaalustatud ruumilise arengu
pohimdtted ja suundumused. Planeeringu mote on seada keskkonna eripédradest ldhtuvad
ruumilised alused asustuse, litkuvuse, {ileriigilise tehnilise taristu ja regionaalarengu
kujundamiseks. Uleriigiline planeering Eesti 2030+ seab eesmirgiks tagada olemasolevas
asustussiisteemis  inimestele  vOimalikult hea  elukvaliteet, erinevate piirkondade
arengupotensiaali maksimaalne drakasutamine ja asustusvorgu torgeteta toimimine. Kahanevate

linnade kontekstis késitleb dokument olulisi teemasid ja on abiks ideoloogia kujundamisel.
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Niiteks linnade ja teiste suuremate asulate planeerimisel tuleks siilitada nende kompaktsus,
tihendada sisestruktuuri, votta kasutusele seni korvale jddnud maid. Linnakeskustes tuleks
keskenduda kvaliteetse, esteetiliselt ja arhitektuurselt nauditava ning tiheda teeninduskohtade
vorgustikuga avaliku linnaruumi viljakujundamisele. Eelmist, iileriigilist planeeringut “Eesti
2010” on rakendatud maakonnaplaneeringute kaudu, kuid need on linnade ja nende ldhitimbruse
arengut vihe mojutanud. “Eesti 2030+ lisa 1, mis on kokku pandud {ileriigilise planeeringu
“Eesti 2010” tulemuste analiilisist todeb, et kehtiva iileriigilise planeeringu mdju
asustusstruktuuri kujunemisele on olnud véike. Asustust on kujundatud iihekordsete otsuste
(sageli detailplaneeringute) kaudu. Peamiseks probleemiks on olnud strateegiliste otsuste
langetamine liiga kitsal tasandil, mistdttu otsustajatel on puudunud n-6 avaram pilt. Kahanemine
viiksemates keskustes ja maapiirkondades on kohati véga jirsk ning seab ohtu sealsed teenused
ja elukvaliteedi. Seega voib Oelda, et kui Eestis tervikuna ei tarvitse rahvastiku vdhenemine eriti
tugevalt hoomatav olla, siis dédrepiirkondade jaoks kujutavad sellised rahvastikuprotsessid tdsist
sotsiaalse kriisi ilmingut. Kohaliku omavalitsuse tasandil toimuv juhtimisprotsess peab omama
positiivset mdju tulevikule. Positiivne mdju siinpuhul vdiks viljenduda linnaruumi kvaliteedi
paranemises, kinnisvara korrashoiu vajalikus toimimises, kohalike kogukondade elujoulisuses ja
suurenevas rahulolus oma kodukandiga. See eeldaks ka oskust lahendada kahaneva linna olulist

kiisimust pruunaladega seoses, milleks on perforeeritud linnapildi viljakujunemine.
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2. LINNARUUMI KVALITEET

Euroopa linnade planeerimis- ja arengumustrid on viimase poolsajandiga palju muutunud. 1960.
aastani kavandati linnu kogu maailmas peamiselt sajanditepikkusest kogemusest 1dhtudes (Gehl,
2015). Rikkaliku kogemustepagasi oluline osa oli oskus luua inimestele linnaruumi kasutamiseks
soodsad tingimused. Peeti endastmdistetavaks, et linnu ehitatakse inimestele. Koos linnaalade
plahvatusliku laienemisega liikus linnaarendus elukutseliste planeerijate kitte ning voimu vottis
1960ndate ratsionaalne silisteemne planeerimine. Domineerima hakkas visioon, et ruumi on
vOimalik toota vastavalt planeeringule, mistdttu mindi vastuollu nii sotsiaalsete kui kultuuriliste
protsessidega aga ka inimese psiithholoogiaga 16hkudes sotsiaalset sidusust. Arendustdo aluseks
said traditsioonide asemel teooriad, ideoloogiad ning poliitilised eesmérgid. Modernism ja
valitsev poliitika soosisid ettekujutust linnast kui masinast. Linnaruumile ja —elule ei pdéranud
suuremat tihelepanu ei linna- ega ka liiklusplaneerijad. Teadmised fiiiisiliste rajatiste mojust
inimkéitumisele olid pikka aega peaaegu olematud. Selliselt kavandamise radikaalne moju
inimeste linnakasutusele sai selgeks alles hiljem. On taipama hakatud, et linnaelu ja linnaruumi
inimkesksus on linnade ja linnaalade kavandamise votmeteema, linlaste eest hoolitsemine aitab
kujundada linnad mérksa elavamaks (Gehl, 2015). Linnaruumi kvaliteedi suurendamine on ka
vOtmekiisimuseks nii kahanevate linnade elujoulisuse kasvatamisel ning sellega seonduvalt

linnas asuva kinnisvara korrashoiul.

Arhitekti ja disaineri jaoks, kes on treenitud ndgema ruumi peamiselt staatilise
kolmedimensionaalse visuaalselt nauditava objektina, vdib konkreetse linnaruumi igapdevaelu
tdhtsus jddda maiarkamata. Disainitava ruumi kasutamine muutub sel juhul pinnapealseks
kujutletavaks kulgemiseks ja kontseptsiooniks, millel on vdhe kokkupuudet konkreetse ja
olemasoleva elus ruumiga. Antropoloogilisest perspektiivist on Michel de Carteau oma raamatus
“The Practice of Everyday Life” eristanud jouliste “strateegiaid” ja ndrkade “taktikaid” (de
Certeau, 1984). Linnakorralduse alal on de Certeau eristus hinnaline tdhelepanek méarkamaks
linnaruumi kasutusel {ksikisiku joudu luua motestatud seadeid, ldbi selle kasutuse ja
mittekasutuse, kohanemise, tagasi vOtmise ja leiutamise (de Certeau, 1984, 1993; Lehtovuori

2011). Olemasoleva ruumi kasutuse vaatlemine ja tdhelepanekute tegemine peaks olema
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loogiline tegevus linnaruumi kujundaja jaoks. See aitab aru saada sellest, mis sobib sellesse
ruumi kdige paremini ning mis on kasulikum ja ndutum linnaelaniku seisukohalt. Lefebvre
kirjeldab ruumi kui viga omapérast toodet, olles {iheaegselt nii toodangu mottes lopptulemuseks
kui ka kontekstiks (Lefebvre, 1991). Lefebvre t66d pakuvad iildise raamistiku saamaks
ettekujutust ruumi siigavamast mdottest, ta treenib lugejat motlema avaliku linnaruumi loomise
erinevatele tahkudele. See tdhendab, et kvaliteetsete muutuste kavandajad peavad lisna tépselt
tabama nii kohalikku looduslikku, sotsiaalset kui ruumilist konteksti ja oskama seda seostada
laiema pildi ning ajaliselt vdértust hoidva voi kasvatava lahenduse loomisel. Samas, ehk ei peagi
viga kaugelt otsima voi midagi tohutult uut vdlja mdtlema, ehk on lahendus just selle sama

ruumi motte tabamisel?

Vahel ldheb ruum sotsiaalses mottes iseenesest Oitsele, isegi nii voimsalt, et neid disi tuleb sealt
nagu umbrohtu vilja tirida, nagu juhtus 2000. aastatel Helsingi kesklinnas To66lonlahti ala
laohoonetes, mida kutsuti rahvasuus Makasiinit. Ruum oli saanud kasutust 1990ndatel kunstnike
ja kultuuritegelaste poolt ning muutus 2000. aastatel populaarseks kultuurisiindmuste
organiseerimise kohaks. Makasiinit laohooned koos seda timbritseva alaga kihas elujoulisusest,
kuid mitte linnaplaneerijate ndgemuse kohaselt. Kuigi sellest kohast sai hetkeks kiill Helsingi
suurim planeeringu konflikt, kus iile 8000 inimese kaitses inimmiiiirina hooneid (Lehtovuori,
2010), kinnitas linnavalitsus uue detailplaneeringu ning 2006 aastal Makasiinit hooned
lammutati. On oluline lisada, et kui konflikt viidi kohapealt ja avalikust ruumist
institutsionaalsele tasandile, muutus joutasakaal ning positiivne linnaruum seda asustanud noorte
inimeste jaoks kadus. See on hea ndide sellest, et Helsingi linnas, mida peetakse tildiselt kiilmaks
ja iileorganiseerituks leidus noortele mitteametlik kutsuva ja rahuliku loomuga atmosfair. Pérast
lahinguid Makasiinit linnaruumi pérast muutus koha- ja iiritustepohine linnaruumi kujundamine
formaalselt aktsepteeritud ldhenemiseks linnaplaneerimise ja -poliitika tegemisel (Lehtovuori
and Havik, 2009). Selle loo oluline moraal on see, et ldbi siindmuse kujuneb iihiskonna
mdtlemine. Oskus moelda ja julgus katsetada on iihiskonna arnegu eelduseks, mis omakorda on
oluliseks eeldus ruumi kujundamisel. Kvaliteet ei peaks linnaruumi imbuma ldbi konfliktide
nagu Helsingi ndite puhul, vaid nduab siinpuhul kaasamdtlemist ja ruumi toimimisest aru
saamist nii linnajuhtide kui planeerijate poolt. Kvaliteetse linnaruumi kujundamisel on abiks ka

see, kui lubada ruumi omapéral avalduda.

Linnaruumi kvaliteedi parandamiseks ei pea alati ette vOtma terve linna iimberkujundamist voi
suurt strateegiat. Néiteks paigaldati Oslo Aker Brygge sadamas laiemad ja paremad istepingid,

millel oli istekohti iile kahe korra rohkem +129%. Uuringud, mis tehti sealsamas ennem ja pérast
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pinkide vahetust niitavad selles piirkonnas pingilistujate arvu ligikaudu sama suurt kasvu
+122% (Gehl, 2007). See kinnitab, et on vdimalik ruumikvaliteedi parandamine ka 1dbi iiksiku
ruumielemendi. Niiteks kaevati Taanis Arhusis aastail 1996-1998 osaliselt lahti 1930. aastatel
kinni kaetud ja autotee alla maetud joesédng ning rajati joe kallastele kergliiklusteed ja puhkealad.
Sellest alates on Arhusi joeddrne ala olnud linna kasutatuim viliruum. Umberkorraldus oli
sedavord edukas ja majanduslikult kasulik — joeddrsete majade hinnad on enam kui
kahekordistunud -, et 2008. aastal kaevati lahti veel iiks pikem jdeldik. Uus linnaruum ja uued
voimalused on kaasa toonud sootuks uusi linnaruumi kasutusviise. Jan Gehl poolt kasutuses
olevad kvantitatiivsed linnaruumi kasutuse modtmised on unikaalne viis saamaks tagasisidet
linnaruumi kvaliteedi paranemisest. Linnakeskkonna paranemise ja kasutajate arvu kasvu seos
kehtib nii suurtes linnakeskkondades, linnaruumi vdiksemates osades kui ka iiksikute detailide,

nditeks pinkide kaupa.

Linnaplaneerimise inimmddtme esiletdus peegeldab selget ja tugevat ndudlust parema
kvaliteediga linnade jdrele. Selleks, et inimmddde esile tduseks on vahel vaja julgust, enda
kehtestamist ja innovatiivset ldhenemist. New York on oma olemuselt iiska kandiline ja kivine
kooslus, mille asukad on Ildbi aja leidnud nutikaid viise oma olemist inimlikumaks,
loodusldhedasemaks ja seeldbi ka kvaliteetsemaks teha. 1934 aastal avatud 34ndalt tinavalt
Spring Streetile rajatud todstuspiirkonda teenindav “High Line” raudtee suleti 1980 aastal.
1999nda aastani pruunalana seisnud piirkonna elludratamise idee votsid enda {ilesandeks
piirkonna elanikud, kes soovisid seda avaliku linnaruumina kasutada. 2003 aastal korraldasid
kohalikud elanikud ideedekonkursi “High Line” raudteeala taaskasutuselevotuks ning kuni 2014
vOeti see ala jérk jargult kasutusse avaliku rohealana. Pruunala katva taimestiku asukoha eripéra
mérkas Hollandist périt disainer Piet Oudolf, kes aitas roheala sellest 1dhtuvalt ka kujundada.
“High Line” on toonud 150 miljoni dollarilise ehitusmaksumuse korval tagasi kaudset tulu
kinnisvara ja turismi néol iile 1 miljardi dollari, sellest on saanud New York-i populaarsemaid
vaatamisvadrsusi. “High Line” vanast pruunalast on kujunenud kohalike elanike igapdevaelu
vitaalne osa, kus jalutatakse, nauditakse rohelust ja vOetakse osa selle ala eest hoolitsemisest
(http://www.thehighline.org). Mida paremini inimesed end linnaruumis tunnevad, seda lihtsam
on elava, turvalise, sdéstva ja tervisliku linna ideed realiseerida. Vorreldes muude avalike
investeeringutega — eelkdige tervishoiukulude ning autoliikluse infrastruktuuri kuludega — on
investeeringud inimmodtme edendamiseks nii véikesed, et sellesse on vdimalik panustada
koikides maailma linnades, arengufaasist ja rahalistest vOimalustest sdltumata. Vajalik

investeering seisneb eelkdige teadlikkuses ja pohimdtetega arvestamises, saadav kasu on seevast
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véga suur (Gehl, 2015).

2.1. Pruunala mdoiste ja seos kahaneva linnaga

Pruunalad (brownfield) on alakasutatud vOi mahajdetud alad linnaruumis, mis olid varem
kasutusel. Pruunala on mojutatud selle ala voi teda limbritseva ala eelmisest kasutusest, see on
sageli hoonestatud ja vilja arendatud taristuga. Pruunalale on iseloomulik reostus vdi selle oht
eelmise kasutuse poolt nditeks tootmistegevust silmas pidades vdi kddunevate elamualade
mottes. Pruunalad seavad tokkeid, aeglustades linnaruumi majanduslikku arengut, neil on
negatiivne moju keskkonnale ja sotsio-majanduslik mdju piirkonnale, aidates kaasa kahaneva
linna kontekstis halva kuvandi loomisele. Seoses korgete kulutustega, mis seonduvad pruunalade

taastamisega, pole privaatsektor enamasti huvitatud nendega tegelemisest.

On mitmeid pdhjuseid, miks pruunalade arv suure kiirusega linnaruumis kasvama hakkab. Uheks
Ida-Euroopa suurimaks selliseks pohjuseks on olnud 1990ndatel ldbitud Noukogude Liidu
lagunemine, mis toi suuri struktuurilisi muutuseid majanduses ja poliitikas. Sampo Ruoppila
uurib oma doktoritdds (Ruoppila, 2006) Tallinna niitel post-sotsialistlike linnade probleeme, mis
tulenesid nende linnade itimberkujunemisest. Peamisteks kisitletavateks probleemideks on
elamumajanduse NoOukogude Liidu lagunemise jédrgne differentseerumine ehk ebaiihtlane
ruumiline jaotus sotsiaalsete rithmade vahel linnade elamupiirkondades ning lagunemise moju
eluasemepoliitikale ja linnaplaneerimisele. Pdhijooneks post-sotsialistlikes riikides muutuste
dikteerimisel on olnud riigi kontrolli vidhenemine, selle pidev muutuv iseloom ning ettevotjate ja
nende esindusorganisatsioonide mojuvdimu kasv (Ruoppila, 2006). Kapitalistlikule mudelile
tileminek on seadnud linnu ja linnaosad vahendite kdttesaadavuse mottes erinevale tasemele,
mojutanud kinnisvara hinna kujunemist piirkonniti, tihiskondlik-ametialaste elamualade teket ja
sellest tulenevalt ka kinnisvara korrashoiutaseme piirkondlikku diferentseeritust. Linnaruumis
hakkas kasvama tiihjana seisvate hoonete hulk ning enamus linnades ja linnaosades vdis néha
vihe kasutatud, lagunevaid ning mahajdetud hooneid. Pruunalade teket saab siduda ka post-
sotsialistlikust ~ transformatsioonist tuleneva tagastamise ja erastamise pikaleveninud
protsessidega, kus juriidilise tasandi kiisimuste lahendamine oli aegandudev. Kinnistu uute
omanike soov vois olla saadud vara miiiik kallimalt kui pakutav turuhind, mistdttu jéeti
kinnisvara tiihjalt seisma. Just sel pdhjusel seisab ka tdna viikelinnades nagu Valga mitmeid
elamuid ja drthooneid ootamas paremat aega. Nork vOi peaaegu olematu kinnisvaraturg ja aja

jooksul lisanduv kddunev pérandvara perforeerib linnastruktuuri pruunaladega, mis omakorda
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muudab linnaruumi ja sotsiaalseid suhteid linnaealnike vahel hajusamaks. Ettevdtjate poolt
buumi ajal avastatud hésti ligipddsetavate ja odavate linnadérsete maade kasutuselevott uute éri-,
tootmis ja elamumaadena lisab linnade laienemisele hoogu ja viib elujdudu linnakeskusest
eemale. Seetdttu ei ole pruunalad mitte ainult kahanevate linnade probleemiks, vaid ka piisiva

rahvaarvuga linnakeskuste ja linnaosade viljakutseks.

Pruunalade kaardistamine ja kvantitatiivsete andmete kogumine pruunalade kohta on oluline
teadvustamaks linnaruumi struktuuri olukorda ja loomaks andmebaasi vOimalike tuleviku
arengute vilja selgitamiseks. Tsehhi Kaubandus ja Todstuskoja agentuur Czechlnvest, mille
eesmirgiks on toetada Tsehhi investeeringute ja &ri arengut on kaardistanud Tsehhi pruunalasid
(Czechinvest, 2008). Selle tegevuse tdhelepanuvddrne mote on peatada uute pruunalade
tekkimine eriti Pohja Moravia ja Pdhja Bohemia regioonides. Andmebaasi loomisega aitab
Czechlnvest omavalitsustele kaasa taaselustamaks pruunalasid, 14bi investorite kiiresti ja
tohusalt sobivate tingimuste juurde suunamisega. Samas tddetakse, et selle tegevuse juures on
oluline koostod nii riiklikul kui omavalitsuste tasandil. Steinfithrerova, kes on teinud
longituuduuringuid Kesk-Euroopa linnadega kinnitab vajadust lokaalseks kvantitatiivsetel
andmetel pohinevaks ldhenemiseks pruunaladega seoses  (Steinfithrerova, 2007). Tema
hinnangul ei saa need linnad lihtsalt votta kasutusele teoreetilist raamistikku “kahanevate
linnade” kohta, kuna need on vilja to6tatud Ameerika Uhendriikide ja Liine-Euroopa pdhjal ja

ei kehti postkommunistlike riikide kohta.

Teadmised pruunaladest, nende kasutusvoimalustest ja piirangutest on Eestis vdhe teadvustatud,
todeb Tintera oma uurimistdds Eesti pruunaladest (Tintera, 2014). Tintera uurib Eesti kohalike
omavalitsuste ettekujutust piirkonna pruunaladest ja teadlikust sellest probleemist laiemalt.
Ennustades, et omavalitsused on esimesed, kes pruunalade probleemi tunnetavad, oli Tintera
eesmirgiks aru saada, kas pruunaladega seoses oleks vaja sisulisemalt tegutseda. Ta kasutab
pruunalade kisitlemisel CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic
Regeneration Network, 2006) vorgustiku soovitusi ja juhiseid. Nendest ldhtuvalt tuleks alustada
tihise nimetaja leidmisest, defineerimisest ning sellega seonduvate probleemide kaardistamisest.
“Definitsioon ja ldhenemine tegelemaks pruunaladega erineb riigiti ja piirkonniti ning kujuneb
aja jooksul” tddeb Tintera (Tintera, 2014). Uuringu autor peab vajalikuks pruunalasid
kaardistada iga konkreetse omavalitsuse sees, peamiselt eesmirgiga saada aimu probleemi
ulatusest. Ténased linna plaanid nditavad pigem ruumi viimast vOi projektijargset kasutust,
mistottu puudub kohalikul omavalitsusel arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest. Uuringust

tuleb vilja ka see, et Eesti keskmistes ja vdiksemates linnades, millel on tugev tddstuslinna
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ajalugu, on linnaterritooriumil rohkem pruunalasid. Pruunalade negatiivset moju tajutakse
omavalitsuste poolt teravamalt nodrga kinnisvaraturuga kiiresti kahanevates endistes
toostuslinnades. Esineb korrelatsioon kohaliku omavalitsuse poolt pruunalade tihtsuse tajumises
ja linna pruunalade arvus (Tintera, 2014). Siiski ei tulene tajutav negatiivne efekt mitte ainult

pruunaladest, vaid rahvastiku vdhenemisest, to6tuse méérast ja teistest teguritest.

21



3. LINNARUUMI KVALITEEDI PARANDAMINE
KAHANEVATES LINNADES

Kahaneva linna keskuse elavdamine vo4i linnaosade paremini toimima suunamine on
mitmetasandiline protsess, mille {iheks meetmeks on omavalitsuse tellimisel fiiiisiline sekkumine
ning sihiks on sel viisil linnapildi ja looduskeskkonna kvaliteedi parandamine, kui ka sotsiaalse
ja majanduselu taastamine. Kujundades linnapilti kahanevas linnas, suunatakse 1&bi lammutuse,
renoveerimise vOi iimberkorralduste pruunalasid uuele elule. See eeldab fiiiisilist sekkumist 14bi
erinevate meetmete, mida Wassenbergi jirgi saab jagada kolmeks (Wassenberg et al., 2007): i)
fiitisilised meetmed, mis on suunatud keskkonna kvaliteedi parandamisele, ndhtavad kdigile ja
kannavad maérki sellest, et paranemisprotsess on alanud; i) fiilisilised meetmed, mis on mdeldud
parandama hoonete kvaliteeti, st. kinnisvara korrashoid, mis on oluline igaljuhul, sh. hoonete
pikaealisuse tagamiseks; iii) fiiiisilised meetmed, mis on suunatud parandamaks majanduslikke
ja sotsiaalseid tingimusi, vihendades samas t66tust eesmérgiga parandada fiitisilist olukorda nii
hoonetel kui keskkonnal. Fiitisilisi meetmeid saab ellu viia ka eesmérgiga saavutamaks
sotsiaalseid, majanduslikke, psiihholoogilisi, finantsilisi vdi muid eesmirke. Pole muidugi alati
kindel, kas selliste meetmete rakendamine suudab pdorata ringi demograafilist vihenemist, kuid

on Usna kindel, et fiilisilised meetmed on enamasti ithed kalleimad.

Kulusid saab kokku hoida, kui leitakse {iles ndudlus teatavate ruumilahenduste jargi. See tombab
ligi uusi ja olemasolevaid linnakodanikke, kes aitavad vabatahtlikult oma investeeringutega
ruumi elustada. Sellele viitab ka Bromley oma uuringuga Briti linnasiidamete elavdamise ja
pruunalade kasutuselevotmise taktikast (Bromley jt, 2007). Ta juhib tihelepanu sellele, kui
oluline on mdista ndudluse ilmnemist konkreetses linnas voi linnaosas. Et toimiks edukas
kahaneva linnaruumi kvaliteedi piisimine ja paranemine, peab taastamise strateegia arvesse
votma ndudlust, see tdhendab méirkamist, mis teeb konkreetse linnaosa voOi linnaruumi
atraktiivseks. Olles noudluse dra tabanud vOib mirgata linnaelanike suurenenud sotsiaalset
kaasatust, mis ongi kahaneva linna elustamisprotsessi hidavajalik ja iiks ainuvoimalikest teedest.
Selleks tuleb soodustada linnaruumi voimalikult suurt kasutamist linlaste poolt ja teha avalik

ruum nende jaoks vdimalikult mugavaks. Noudluse teel linnaarengu suunamine on linnajuhtidele
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soodsam lahendus, kui see, et linlastele peale suruda uusi ruumilahendusi ja oodata nende ditsele
puhkemist. Sotsiaalne kaasatus loob omapéraseid ruumikasutusi, just nagu see toimis ka Helsingi

Makasiinit puhul (Lehtovuori, 2011).

Fiitisilise sekkumise ehk nn. linna riistvaraga tegelemise korval on ka teisi, kaudsemaid
lahendusi, mille osatdhtsus kahaneva linna elujoulisuse kontekstis ei tohiks mérkamata jiéda.
Uheks selliseks on kahaneva linna noorema populatsiooniosa vajaduste toetamine eesmérgiga
hoida neid jitkuvalt linna osana ning 14bi erinevate tegevuste noorte linna toomine. Kahanevate
linnade véljardndavad inimesed kipuvad olema just noored ja talendikad liikmed, jéttes vanemad
ja vidhempriviligeeritud endast maha, mistdttu sotsiodemograafiline linnastruktuur muutub.
Empiirilised uurimused tdestavad, et vananevates iihiskondades ilmneb harvem ettevdtlus,
loovus ja innovatsioon (Rodriguez-Pose 1999; Prskawetz 2006). See on kahetsusvddrne, kuna
just kahanevad linnad vajaksid noorte talendikate toetust elujoulisuse piisimiseks. Lisaks
kaasneb kahanevate linnadega elanike vaheliste sotsiaalsete sidemete ndrgenemine ja katkemine.
Kasv loob tihedust ja mitmekesisust, mis toob inimesi kokku, sellele vastupidine protsess
suurendab seega vahemaid nii ruumilises kui sotsiaalses mottes (Reverda 2011). Kui toimub
jarjepidev viljamigreerumine voib allesjdédjate soov investeerida oma iimbruskonda kahaneda.
Selline madalam kogukonna moraal kasvatab usku ettemédaratud véljasuremisse ja tdombab dra
sotsiaalset energiat, mida on véga vaja linna elujoulisuse séilitamiseks. Just see on pdhjus, miks
peaks piisavad ressursid vdga ldbimodeldult suunama noorema populatsiooniosa linnaruumiga

sidumisele.

3.1. Euroopa kohalike omavalitsuste tegevused pruunaladega seoses

Labi mitmete uurimuste on identifitseeritav neli erinevat omavalitsuste poolset kditumismudelit
vastamaks kahanevate linnade probleemidele: (1) eiramine ja kiisimuse tiithiseks kuulutamine,
(2) vaoitlusse asumine, (3) aktsepteerimine ja (4) tingimuste dra kasutamine linna edasiseks
arenguks (Hospers, 2010; Verwest 2011; Rink jt. 2012). To0s on kirjeldatud Saksamaa niitel
(Liebmann and Karsten, 2009) riigi poolt tehtud otsuseid, mis ilmestasid vditlusse asumise
kaitumismudelit, eesmirgiga suunata majandust uuele kasvule ja taastada eluasemeturgu. Teine
ndide (Stadtverwaltung Dessau-Rosslau, 2011) Saksamaal vidikelinna omavalitsuse tegevusest
rddkis sellest, kuidas aktsepteerida uut trajektoori linna arengus ja sellega kohaneda, tehes linnas
planeeringulisi timberkorraldusi. Linnaruumi kvaliteeti kisitledes td1 t60 autor vélja niiteid,

kuidas on vdimalik luua linnaruum inimsdbralikumaks ja meeldivamaks kohaks, mis
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stimuleeriks linlasi kodudest véja tulema ja linnaruumi kasutama. Linnaruumi kvaliteedi
parandamine kitkeb endas mitmeid olulisi aspekte linna elujoulisuse parandamisest, milleks on
kinnisvara korrashoiu soodustamine 1dbi kinnisvarahindade tdusu, ruumipsiihholoogia mottes
inimese jaoks hubase ja turvalise keskkonna loomine, kui kaudne majandustegevuse
stimuleerimine 14bi linlaste suurema kaasatuse end limbritsevasse. See teooria on vajalik
algteadmine rakendamaks praktikas omavalitsuste poolset neljandat kditumismudelit, mis eeldab
olukorra aktsepteerimist ja vajab praktilisi samme olemasolevate tingimute drakasutamiseks
linna edasiseks arenguks ja selle hulgas kinnisvara paremaks korrashoiuks. Vaadates kahaneva
linna olukorda kohaliku omavalitsuse tasandilt oleks esimeseks tdhtsaks {ilesandeks
pruunaladega seoses teha selgeks ja kaardistada pruunalade ulatus ja nende omandisuhe. See
voib olla suur t60, kuid sellest modda vaatamine tdhendab probleemile mitte otsa vaatamist ja
lootuse hellitamist, et asi iseenesest varem voOi hiljem laheneb. Ilmselt on selle pdhjuseks
kahanevate omavalitsuste niigi piiratud finantspool, kui ka puuduvad teadmised probleemi
analiilisiks v0i oskuseks sellega seoses midagi pihta hakata. Isegi kui probleemi hoomatakse ei
tea kohalikul tasandil otsustajad seda, keda tipselt kaasata. Kindlasti ei ole pruunalade néol
tegemist vaid kohaliku omavalitsuse probleemiga ning nagu nigime T$ehhi ndite puhul voib riik
neid alasid lausa reklaamida uute investeeringute riiki kutsumiseks (czechinvest.org). Tekib
kiisimus, kuidas ilma suuremaid investeeringuid kaasamata kahanevas linnas iildse védrtust

luua?

Sellele vastamiseks tuleme eelmise peatiiki I0puosa juurde, kus vordlesime kasvavate ja
kahanevate linnade eirpéra. Kasv loob tihedust ja mitmekesisust, mis toob inimesi kokku, sellele
vastupidine protsess suurendab vahemaid nii ruumilises kui sotsiaalses mottes (Reverda 2011).
Seega on vidga oluline, et kohalik omavalitsus oleks osaline eelduste loomisel aktiivse
kodanikuiihiskonna arenguks. T66 autor vididab, et suhe ongi véértus, mida ei saa hinnata.
Ressursside puudus kahanevas linnas voib tekitada vastuolusid linnarahva ja omavalitsusjuhtide
vahel seoses lisanduva ressursi haldamisega. Rahvaalgatuse esialgne mdte ei tulene siiski
vastandumisest voimuga. Kodanike algatus nditab just nimelt sotsiaalset mitmekesisust ja
sidemete tihedust kohalikus kogukonnas. See on mitmete vajalike kohalike protsesside
kdimatdmbaja ja elushoidja (Teeme Ara). Kodanike algatus tekib rohujuuretasandilt ja seda
kirjeldab piltlikult kahe naabri saunadhtu, kus otsustatakse koos oma majadele uus piirdeaed
panna ning jargneva tegevuse kiigus korrastatakse ka mahajidetud naaberkinnistu Gueala, kuna
lapsed kéivad seal méngimas. Tegevust jdlginud ja sellest innustust saanud kolmas naaber tuleb

appi ning votab kampa oma sugulased linna teisest otsast, kes aitavad 1dket teha. Sugulased
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teevad jargmisel pdeval kodupoole jalutades plaani kavadtalgute korraldamiseks, oma krundi
korval oleva mahajdetud maja territooriumi korrastamiseks ja kokku kukkunud kuuri
lammutamiseks. Kellegi kédest luba ei kiisita, tegevus on Ohinapohine kuid heatahtlik ning
tulemus muudab nii konkreetsete inimeste iimbruskonna ruumikvaliteeti kui ka omavahelisi
sidemeid. Selle ndite juures on oluline rohutada 6hinapdhisust ja seda, kuidas kodanikualgatuse
protsessid tekivad. Kohalik omavalitsus ja kooskolastused pole siinpuhul mitte vilja jdetud, vaid
pigem dra unustatud, ilmselt liigse ajakulu ja asjaajamise parast. T66 autor on olnud tunnistajaks
sarnastele protsessidele, imestanud nende toimumise kiiruse iile ja imetlenud ldpptulemusena
loodud korrastatud ruumi. Sellise tegevuse kdigus inimene laiendab vastutust end iimbritseva
ruumi eest, teeb seda enamasti heatahtlikult ja hoolivalt. See tekitab aga kiisimuse, kuidas
kohalik omavalitsus kui piirkonna aktiivsete litkmete kogum saaks olla kodanikualgatuse

protsesside kdimatdmbajaks, mitte piduriks?

Saksamaa linn Ludwigshafen pakub kodanikualgatuste kdimatdmbamise kohta hea ndite.
Linnavalitsus on algatanud lithikese ajaga {ile poolesaja iihiskondliku ettevotmise paludes appi
kohalikku kogukonda. Ulidpilased, kohalike ettevdtete todtajad, Rotary jt. klubide liikmed on
kaasatud vabatahtlikku tegevusse, mis on seotud linnaruumi hooldamise ja hoonete
korrastamisega. Koos vérviti maju, hooldati rohealasid ja veekogusid ning renoveeriti laste
loomaaed (Berlin Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung, 2011). Ludwigshafen uurimuse
autor leiab, et iihiskondlikult kasulik t66 on sarnane spinati soomisele, keegi pole sellele otseselt
vastu kuna ollakse kursis, kui kasulik see tervisele on. Ehk peaks kohalikus omavalitsuses olema
sellele spetsialiseerunud tootaja, kes igapdevaselt kaasab linnakodanikke suuremates ja
viiksemates toddes, loob pinnast regulaarseks koostegevuseks ja algatab just sellele piirkonnale
iseloomulikke traditsioone. Kuna antud t66 autor on eestlane, kes on palju reisinud, ndinud ja
kdima tdommanud erinevaid kodanikualgatusi, teab ta, kuidas kaasa mingivad kultuurilised,
sotsiaalsed, majanduslikud ja loomulikult ilmastikuga seonduvad eripérad. Siiski ei saa me iile
ega Umber Uhiskondlikust ja vabatahtlikust tegevusest kahanevate linnade kontekstis. Kui me
kord juba teame, kui oluline selline tegevus on ja mdistame ka seda, et kohalik omavalitsus saab
selleks midagi &dra teha, tuleks muuta kohaliku vabatahtliku tegevuse poliitika elluviimise
peamist kiisimust “mis on voimalik olemasolevate seaduste kontekstis?” asemel, tuleks kiisida

“kuidas holbustada linnakodanikke oma elukvaliteeti parandamise tegevusel?”

Nii nagu iga linn ja asula on omapirane, on erilised ka lahendused, mida omavalitsused on
leidnud pruunalade uuesti kasutusele votuks piirkonnas. Euroopa maakohtades on kasutusele

voetud mitmeid unikaalseid viise uute asunike ligi tdmbamiseks (Hospers 2015). Nii on niiteks
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Hispaanias miiiigil sadu kiilasid. Néiteks 2008 aastal miiiidi Zaragoza provintsis kiila Lacasta
189 000 euroga, ostja sai kingitusena kaasa ka kohaliku kindluse jadnused. 2009 aastal korraldas
Rootsi linn Lekeberg Taani immmigrantidele loterii pruunaladest ehitusplatsidele. Uue
ehitusplatsi omanikuks said inimesed, kes olid valmis ldhema kahe aasta jooksul sinna maja
ehitama. Samal aastal andis Austria kiila Rappottenstein dra tasuta krunte neile inimestele, kes
soovisid seal pere luua. Omavalitsus ndustus vastu votma ja krundi andma ka iiksikutele
inimestele, kes olid valmis partnerit otsima ja lapsi saama. Massiivsete to0stuslike pruunalade
lammutamine ja sel viisil taaskasutamine vOib olla viga kallis ettevotmine. Seetdttu on
omavalitsused leidnud viise nende lihtsaks taaskasutamiseks seniks kuni ilmub investor, kes
soovib seda kohta uuesti toOstuse rajamiseks kasutada. Voi mis veel parem, ajutisest
taaskasutamisest kasvab vélja hinnatud piirkond. Néiteks Hispaania linn Avilés on oma
toostuslikku ilmet transformeerinud olemasolevate pruunalade kasutuse votmisega rajades 200
000m2 vanale tootmisalale teaduspargi “Innovation Island”. Siit l&htub oluline mote, et
pruunalade elludratamine saab olla linna elujoulisuse mootoriks, oskus on see mootor todle

saada.

Kuigi Detroit asub Ameerikas ja ei ole ndide Euroopa kahanevatest linnadest, on Ameerika
Uhendriikide toostuslinnades toimunud suured muutused seoses linnade kahanemisega olnud
oluliseks kogemusest dppimise kohaks eurooplaste jaoks. Detroiti linnajuhtide kiirus ja julgus on
saanud kiitust (Wiechmann, 2008) seoses hiiljatud platside kasutusele votuga elumajade
piirkondades. Need kasutult seisnud pruunalad on saanud osaks kdrvalasuvate elumajade elanike
igapdevast hoolitsust saavast projektist. Nimelt on nendele aladele rajatud kogukonna aiad ja
kasvuhooned rohenédppudele, laste ménguvéljakud piirkonna mudilastele ning vidiksed jalgpalli
voi korvpalli platsid piirkonna spordisdprade kooskdimiseks. Selline ruumikasutus voimaldab
neil, kes on otsustanud kahanevasse linna elu jatkama jdada ajutiselt kasutada kingitusena saadud
suuremat maa ala. Wiechmann julgustab kohalikku omavalitsust toetama sobralikku ja aktiivset
kohalikku elanikku naaberkruntide kasutamiseks sobivaid lahendusi leidma, mitte piirates vaid
omandikaitsele tuginedes pruunalade omanike Gdigusi. “Juba algusest peale peavad elurajoonide
sees asuvate pruunalade kasutamise ideed olema vélja tootatud koos kohalike elanikega” iitleb

autor (Wiechmann, 2008).

Kuigi eelnevalt oleme vaadelnud seda, kuidas tihedam linnastruktuur aitab luua inimeste
omavabhelisi sidemeid ja elavdada majanduselu, ei tohiks karta ajutiste lahendustena ka sel viisil
tekkivat ajutist hajaasustuse soodustamist. Ei ole olemas diget suurust linna jaoks voi parimat

sobivat keskmist asustustihedust, samuti nagu pole olemas iihte retsepti linnas asuvate
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pruunalade ellu dratamiseks. Skandinaavia linnad on vorreldes Kesk-Euroopa linnadega viga
erinevad oma populatsiooni tiheduse poolest kuid samas enamasti hinnatud linnaelu hea
kvaliteedi tottu (Winkeli intervjuu Oswalt-iga 2012). Seetdttu ei pea olema pruunalade
kasutuselevotu peamiseks eesmdrgiks vaid linnastruktuuri tihendamine ja populatsiooni
suurendamine. Just sellepédrast on paljud kahanevad linnad kasutanud vOimalust lammutatud
hoonete ja tiihjalt seisvate platside asemele rekreatsiooni- ja rohealade rajamise. Uheks selliseks
“taskuparkide” poolest tuntuks saanud ja seetdttu palju kohalike heameelt kogunud kahanevaks

linnaks on Hollandis asuv linn Heerlen (Doelman 2010).

Viga tOsiseks kiisimuseks kinnisvara korrashoiu, piirkonna tuleohutuse aga ka sotsiaalse
turvalisuse tagamise seisukohalt on see, mida teha kasutuskdlblike, maha jietud, ent siiski
omanikele kuuluvate hoonetega. Sellesisuline kogemus tuleb Saksamaa Leipzigi linnast, kus
kesklinna piirkonnas oli suurel hulgal tiihjalt seisvaid, ajaloolise védértusega kasutatavaid, kuid
kasutult seisvaid hooneid. Téna teatakse seda projekti nimega Wachterhduser ehk eesti keeles
kaitsjaga majad, iile maailma. Kaitsjaga maja idee on péddsta mahajdetud hoone 1dbi selle
asustamise, kasutamise, selle eest hoolitsemise ja vandalismi eest kaitsmise. Kaitsja maja
programm loob raamistiku, mis aitab hoone omanikel ja kasutajatel ja ehk ka tulevastel
voimalikel iilirnikel allkirjastada leping hoone kasutustingimustes. Leping seab sisse hoone
ajutise kasutuse tingimused, milleks on tavapdraselt kommunaalarvete tasumine, hoone
kaitsmine vandalismi eest, vajalike hooldustddde tegemine ning muud remontt6od. Mitmed
kaitsjaga majad on programmist lahkunud, kas seetdttu, et on alustatud hoone renoveerimist voi
leitud lahendused pikaaegseks hoone iiiirileandmiseks, sh. ka hoone endistele omanikele. Seda
programmi on tutvustatud ka teistes Saksa linnades ning tlilemaailmselt (Garcia-Zamor, 2009).
Programmist tuleb vélja see, et mitmed hoone kaitsjateks saanud elanikud kasutasid pindasid
aritegevuseks, mis oli lubatud ka omanikuga kokkuleppes. See omakorda elavdas kahaneva linna
majanduselu ja tdi tidnavatele ja seni mahajdetud majadesse inimesi. Kaitsjamajadele sarnane
hoonete kultuursem hdivamine on toimunud ka Eesti suuremates linnades Tallinnas ja Tartus

skvotterluse nime all.

Sarnane linnaelu ja kinnisvara korrashoidu toetav ndide tuleb Inglismaalt, kus omavalitsuse
osalusel on loodud organisatsioon Plunkett Foundation (Hospers 2010) selleks, et ndustada
linnaelanikke véikeste dride alustamises. Vabatahtlike organisatsioon omab {iilevaadet piirkonna
pruunaladest ja aitab luua sidemeid ning abistab lepingute sdlmimisel mahajdetud majade
omanikega. Sel viisil toetatakse ka hoone korrastamist ja selle eest jirjepidevat hoolitsemist.

Seda tiitipi Uihiskonna kaasatuse liikumised vOi kogukonna iihiskondlikesse protsessidesse
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kaasamised on vdga sdltuvad kontekstist. Vaatluse all olnud ndidete pdhjal vdib vilja tuua
sarnaste litkumiste tekkimist juhul, kui on tagatud jirgmised eeldused: kahanemise situatsioon
linnas, kahanemisest mojutatud poliitika ja juhtimistasand ning toetav kohalik poliitiline ja

kultuuriline mentaliteet.

See peatiikk radgib kiill kohaliku omavalitsuse tegevustest pruunaladega seoses, siis siinkohal
peab autor siinkohal vélja tooma ka miindi teise kiilje, ehk siis kohaliku omavalitsuse
tegevusetuse ja selle tagajarjed. VG4ib juhtuda, et kohalik omavalitsus ei tunnista kahaneva linna
probleemi ja kuulutab selle tiihiseks. Uheks pdhjuseks vdib olla see, et kardetakse linnale
seetOttu langevat negaiivset hinnangut teiste poolt (Bose & Wirth, 2006). Kahanemisele
tdhelepanu tdmmates vaib juhtuda, et seni teadvustamatu probleem hakkab ilmnema igal pool
ning rohutamine tootab isetdituva ennustusena. Selle vastu aitab probleemi mitte negatiivselt
kuvamine, st. kahanev linn kirjeldab uut olukorda, milles viiksema koguse linnaelanike kées on
rohkem ressurssi. Seetottu kasutavad uuringud kahaneva linna asemel ka saleda voi ootel linna
nimetust (Potzl, 2006). Lisaks toimuva suhtes linnaelanikele selguse mitte pakkumises, voib
omavalitsus eksida ka véga olulises juhtimise loogikates, nditeks edasi- ja tagasisidestuses.
Tagasisides voiks olla tdpne selle osas, mida on tehtud ja kuidas see on toiminud. Edasiside
kohapealt oleks oluline leida iiles koik see, mis muutuses konkreetsel juhul saab kaasa aidata uue
arengu tekkeks. Kasutades Jane Jacobs-i sdnu, siis “uued ideed peavad kasutama vanu maju”

(Jacobs, 1961).

Niide sellest kuidas omavalitsusjuhid kahanevas linnas ameti maha panevad périneb Poola
kaevanduslinnast Bytom-ist, mida tabas 1990ndatel suur rahvastiku viljavool. 2011 aastaks oli
rahvastik vdhenenud 231 000 inimeselt 179 000 elanikuni, ehk 23% ja linna vaevas lisaks
majandusraskustele ka hoonete suur lagunemine ning tiihjad elamupinnad. Uuringu (Krzysztofik
jt, 2012) ajal seisis tiihjalt tile 1100 kohalikule omavalitsusele kuuluvatest korteritest ja teadmata
kogusest eraomandis olevatest korteritest. Karb linnaosas eemaldati uuringule eelnenud aasta
jooksul kasutuselt iile 600 korteri halvas seisukorras olevate hoonete tottu. Kiimnetel majadel
ilmnesid kaevanduse tegevusest tulenevad kahjustused. Madala sissetulekuga majapidamised
kogunesid kesklinna piirkondadesse, kus valitses suur vabade korterite iilejidk ja hoonete
lagunemine. Kuigi avalik diskusioon vabadest pindadest iilepakkumise tdttu puudus, eeldasid
kohalikud eksperdid vabade pindade kasvu jitku. Eraomandite puutumatuse tottu oli kohalikul
omavalitsusel vOimatu tagada pooltiihjade lagunenud hoonete lammutamist vélja arvatud juhul
kui hoone muutus ohtlikuks ja tegu polnud hddaseisukorra tottu lammutamisega. Leidus mitmeid

maju, mis kukkusid kokku kaevandustegevusest tulenevate kahjustuste tdttu. Poola ei pakkunud
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sel hetkel ka teotust pruunaladel asuvate hoonete lammutamiseks voi kindlustamiseks ning
ainuke vOimalus oli oodata erainvestorite sekkumist ja investeeringuid. Oma negatiivse kuvandi
tottu aga ei pakkunud Bytom kinnisvarasse investeerijatele huvi. Raha polnud saada ka Euroopa
fondidest ning ainukeseks huvitundjaks oli URBACT Euroopa programm, mille uurijad said
linnas toimuvaid protsesse korvalt jilgida. Kéesoleva ndidisuuringu tegemise ajaks olid
linnaelanikud saanud teadlikumaks linna kahjustavast poliitikast ja muutunud leppimatumaks
toimuvaga. Levis palju internetilehti Bytomi halvast kinnisvara olukorrast (www.ruiny-
bytom.pl), dokumenteeriti tithjade korterite infot ja pildistati olukorra lootusetust. Aastal 2012
suvel toimusid linnas mitmed protestiaktsioonid valitseva juhtimissuutmatuse pérast, mistdttu
kohalik omavalitsus astus ametist tagasi. See protsess on viinud Bytomi linnarahva avatuma
diskussiooni suunas sellest, millised kiisimused vajavad hédasti lahendamist. Kahaneva
populatsiooniga linnade vodimalikuks tiihiskondlikuks konsensuse tagamiseks on oluline
linnarahva kaasatus otsustusprotsessidesse. Pankrotis linna niite positiivsemast visioonist annab
Saksa linn (Solingen Dialog Global, 2010), kus kohalik omavalitsus kiisis 2010 aastal
linnarahvalt internetikiisitluse vormis, milliseid kérpeid linnaeelarves tuleks teha. Toimus
vastastikune mdistmine ning seda innovaatilist 1dhenemist kogukonna kaasamisele hinnati 2011
Euroopa Avaliku Sektori auhinna védriliseks. Kahanemise tulemusena saab nii kohalik
omavalitsus kui linnarahvas omale tdiendavad ressursid, mille haldamisstrateegiaid tuleks koos
1abi moelda. Peale kdige muu on linnaelanikud koige teadlikumad piirkonna igapdevastest

probleemidest ja puudustest.

Eelnevalt vaadeldud kiisimus kahaneva linna noorema populatsiooniosa vajaduste toetamise néol
on oluline eeskitt ka seetGttu, et noor saaks kaasa liilia linnaelu korraldamises, moistes selle
tegevuse viirtust. Linna kohalike noorte abi kaasamine pruunalade elludratamiseks on mitmel
pool Euroopas tavapdrane. Niiteks Hollandi Parkstad Limburgi linnaosa Kerkrade-West palkas
noori appi vanade hoonete lammutusel. See pakkus noortele ajutist suvist t66d ja kaasas nende
pliihendumist oma kodukandi korrastamisse. Projekt toimus otsese eesmérgita krundile midagi
uut rajada, kuid sel moel vihendati tuleohtlike, lagunevate ja ohtlike hoonete arvu linnas (Aedes-
Magazine, 2011). Linna tegemistesse kaasatus hoiab noori linlasti oma kogukonnale
plihendununa ja seetdttu viaheneb vdimalus, et nad piirkonnast périseks dra ldhevad. Noori saab
kaasata nende enda huviks olevate rulaparkide, rattaradade, minguplatside jms ehitamisel,

pakkudes neile voimalust disainida ja luua pruunalale just nende fantaasiast ldhtuv maailm.
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3.2. Pruunalad Eestis

Eestis ei ole veel vélja kujunenud iihest alust pruunalade késitluseks. Rédgitakse tithermaast,
kddualast aga ka pikemalt kasutusest véljalangenud ja mahajéetud elamu- ja todstusfondist, kuid
moistete sisuna kiib jutt lagunenud ja probleemsest asumis voi sellest viljaspool asuvast
ruumiosast. Jiri Tintera uuring (Tintera, 2014) tuvastas, et nii riikliku kui kohaliku omavalitsuse
tasandi ametnikud on probleemist teadlikud ja valmis sellega tegelema, kuid ideesid mida teha
napib. Uuringule vastas 20 omavalitsust ning vélja toodi 695 teadaolevat linnasisest pruunala
kogupinnaga 1152 ha, mis moodustab 2,5% nende linnade pindalast. Suurimad pruunalade
proportsioonid linna kogupinna suhtes olid niditeks Maardus ja Tamsalus ~10%.
Téahelepanuvéirne on siinpuhul see, et uuringu andmed on kogutud ennem seda, kui hr. Tintera
asus ametisse Valga linna arhitektina. Hiljem on Tinteral Onnestunud kaardistada Valga
maaiiksuste kasutust ning koostada selle pdhjal vastav pruunalade kaart (vt. Joonis 6). Sellele on
kantud iile 100 Valga linna sisese pruunala, samas kui vastusena Valga ametnikelt saabus Tintera
uuringu kokkupaneku ajal info vaid 19 pruunala kohta. Selline suur vahe voib tuleneda nii
pruunalade méiiratluse hdgususest, st. esialgu arvestati vaid tdOstuspiirkonnas paiknevaid
pruunalasid, kui ka ametnike tegelikust teadmatusest pruunalade suure hulga suhtes. Ka Tintera
ise kirjutab meie omavahelises kirjavahetuses (17.05.2015): “need andmed lihtsalt nditavad, et

omavalitsustel ei ole lilevaadet selle kohta, milline olukord tegelikult on”.

Uheks pdhjuseks, miks pruunaladega midagi ette ei vdeta, on vastutuse higususe kiisimus. Kuna
pruunalade niol tuleb kokku puutuda keeruliste omandisuhetega, siis lihtsam on omavalitsuse
poolt probleemikésitlus 10petada olemasolevale omandisuhtele viidates, millega iihtlasi
viidatakse ka vastutajale. Riiklikul tasandil ei ole Eestis olemas {iihtegi institutsiooni, kes
vastutaks selle kiisimuse eest, pigem viidatakse kohaliku omavalitsuse vastutusalale. Viited
sellele leiab ka seadusandluses, nditeks Ehitusseaduses (EV Ehitusseadus, 2002) viidatakse
selgelt kohalikule omavalitsusele, kes peab kontrollima ja ndudma hoonete seadusele vastavust
ning vajadusel ise ette vOotma meetmeid nende nduete tditmiseks. Vabariigi Valitsus oma
tegevusprogrammis 2012 — 2015 (Eesti Vabariigi Valitsus, 2011) ja Keskkonnaministeeriumi
keskkonnategevuskavas 2007 — 2013 (Keskkonnaministeerium, 2008) niitavad valmisolekut
osaleda igas pruunalade vihendamist puudutavas tegevuses, siiski ainsaks seniseks meetmeks on

seni olnud Rahandusministeeriumi alla kuuluva SA Keskkonnainvesteeringute Keskuse poolt
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jagatav toetus maastikku kahjustavate ehitiste lammutamiseks. Léhtuvalt eelnevast kogemusest
(Adams, 2010) voib pruunalade edukat taasasutamist oodata, kui todtatakse vélja selge ja kiips

poliitika nii riigi kui kohaliku omavalitsuse tasandil.

Viga oluline pruunalade teema késitluses on tuleviku stsenaariumite analiiiis ning see tdhendab
Eesti kahanevaid linnu silmas pidades motlemist ka potensiaalsetele pruunaladele. Seda, et riigi
tasandil on pruunalade teema suhtes toimunud ka sisulisemat mdttetegevust, niitab Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi 2013 aasta siigisel tellitud DTZ Kinnisvaraeksperdi uuring
(Rei, 2013). Selle uuringu eesmirk oli kaardistada kasutusest véljalangenud ja mahajdetud
eluruumidega korterelamute hetkeolukord ja hulk, vélja selgitada olukorra problemaatilisus ning
vilja tootada véimalikud lahendusvariandid olukorra parandamiseks. Kiisitlus viidi 1&bi madala
kinnisvara hinnatasemega piirkondades, kus kinnisvaraturg efektiivselt ei toimi. Uuriti 13
maakonda, kusjuures Ida-Viru- ja Valga maakonnas kiisitleti koiki valdu ja linnu. Selgitati vélja
kohalike omavalitsuste hinnang mahalammutamist vajavate ja probleemsete korterelamute
kohta. Probleemseks korterelamuks mérgiti hooned, milles vihemalt 25% korteritest on tiihjad.
Vastuseid tuli 62-1t omavalitsuselt, neist probleemseid korterelamuid (kolme ja enama korteriga
elamu, milles on tithjad vdahemalt 25% korteritest) oli 43-s omavalitsuses. Ankeetide pohjal
selgus, et kokku oli probleemseid korterelamuid 302, millest lammutamist vajaksid 168 ja
renoveerimist 134. Mairatluse probleemse elamu lammutamisele voi renoveerimisele kuuluvuse
kohta tegid omavalitused iseseisvalt. Kdige rohkem oli probleemseid korterelamuid Valga
maakonnas (108, sh Valga linnas 87) moodustades 17,3% maakonna korterelamutest.
Probleemsuselt teine piirkond oli Ida-Viru maakond (86, sh Kohtla-Jarvel 42), kus olid
probleemsed 3,6% korterelamutest ning kolmas Léadne-Viru maakond (52 probleemset
korterelamut), kus olid probleemsed 6,7% kiisitletud omavalitsuste korterelamute arvust.
Seejuures tuleb siiski arvestada, et Ida-Viru ja Valga maakonnas kiisitleti kdiki, teistes
maakondades aga vaid osasid valdu-linnu. DTZ Kinnisvaraekspert kiisis omavalitsustelt mdtteid
ka lammustusjirgse krundi kasutuse kohta, millest selgus, et haljasalana vdetaks kasutusele 71%
kruntidest, muul otstarbel kasutataks 15%, uue elamu ehituseks soovitakse kasutada 11% (mis
korterite ndudlust silmas pidades ilmselt siiski ei realiseeru) ning laste ménguviljak rajataks 3%-
le kruntidest. Kiisitluses koguti andmeid ka selle kohta, kui paljudes probleemsetes
korterelamutes on loodud iihistud. Renoveerimist ootavate korterelamute hulgast oli {ihistu
loodud 4%-1, lammutamisele minevatest korterelamutest aga vaid 0,4%-1. Vastused viitavad
sellele, et nendes elamutes on elanike tahe elamu probleemidega tegeleda viga madal. Uuringu

kdigus 1dbi viidud intervjuudes selgus probleem, kus suurte korterite kiittekulud on korged,
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mistottu ndudlus nende korterite jérele kinnisvaraturul puudub. Korterite tithjenemine algavat
just suurematest korteritest. Avaldati arvamust, et kui oleks vdimalik suured korterid

viiksemateks timber ehitada, oleks probleemseid kortereid vihem.

DTZ Kinnisvaraeksperdi uuringu (Rei, 2013) tulevikku vaatav osa kisitleb aastatel 2015 — 2030
lisanduvaid probleemseid korterelamuid, milleks prognoositakse juurde tulevat 644 sellist
hoonet. Lammutamist vajavate pooltithjade korterelamute lisandumise peamiseks pdhjuseks
nimetatakse uuringus rahvastiku vihenemise ja kinnisvara madala hinna koosmdju piirkonnas.
Nende kahe indikaatori pdhjal saab prognoosida piirkonna probleemse elamufondi ilmnemist
vastaval perioodil (tabel 1). Punasega on tdhistatud indikaatorid, mis omavad probleemi

esilekerkimises suurt moju ja kollasega keskmise mdjuga indikaatorid.

Tabel 1. Probleemsete korterelamute teket mojutavad tegurid

Rahvastiku 5:::";322"“ Korterite
Maakond arv Prognoos 2015- keslz(mme hind,
(31.12.11) 2030 €/m” (2008-2012)
Harju 552 927 -1,10% 1018
Hiiu 8482 -7,70% 329

lda-Viru 149172 |SO 25

Laane 24 140 397
Laane-Viru 59 842 -7,50% 278
Pamu 82 598 -6,90% 659
Rapla 34 914 -6,40% 312
Saare 31317 -7,90% 602
Tartu 150528  -0,80% 694
Valga 30 123 -8,70% 190
Viliandi 47 599 -9,00% 347
Voru 33 452 -9,30% 297

DTZ Kinnisvaraekspert, Rei, 2013

Jareldustes ja ettepanekutes tuuakse vélja nende kohalike omavalitsuste toetamise vajadus, kus
kinnisvaraturg ei toimi. Omavalitsuse eestvedamisel tuleks probleemsetest elamutest inimesed

kokku asustada paremas korras olevatesse hoonetesse ning seejdrel tiihjaks jddvad elamud
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lammutada. Nii on vdimalik panustada linnaruumi iildilme parandamisse, vihendada linnaosade
»Zetostumist™ ning aidata kaasa elamistingimuste iiletildisele paranemisele. Riik peaks abistama
nende elamute renoveerimisel, kuhu limberasustataks elanikke pooltithjadest elamutest. Neid
elamuid voiks riik toetada soodustingimustel renoveerimislaenuga voi renoveerimistoetusega.
Niisiis vOib delda, et kohalikelt omavalitsuselt on kiisitud korduvalt hinnangut pruunalade arvu
ja mahu kohta. Siiski nagu veendusime Tintera uuringu niite puhul, vdivad hinnang ja reaalne
olukord iiksteisest oluliselt erineda. Seetdttu oleks vajalik nii riiklikul kui kohalike omavalitsuste
tasandil selgitada ja kasutusse votta pruunalade mdiste koos konkreetse juhisega, millised alad
kuuluvad pruunalade alla. Sellele peaks jdrgnema pruunalade kaardistus ja edasised pruunalade
taas kasutuselevotmiseks suunatud kohaliku omavalitsuse voi kohaliku kogukonna poolsed

tegevused.

Peatiiki 10petuseks on selle t66 autoril rd0m tddeda, et kogukondade kaasamise kiisimuste iile
linnaruumi kvaliteedi parandamisel moeldakse ka Eestis aina rohkem. Niiteks on Eesti Koost66
Kogu riigipidamise kava raames tellinud Linnalaborilt analiiiisi kogukondade ja ruumi rollist
tulevikus. Mahukas raport (Grisakov jt, 2014) sisaldab "179 ettepanekut ruumi ja kogukondade
kohta kuradi keeruliste probleemide aegadel". Sellest leiab innovatiivseid lahendusi ja
jargiproovitud téotavaid mudeleid ruumi paremaks kasutamiseks. Néiteks tuuakse seal vélja, et
palju tegevusi, mis asulate ruumikasutamise puhul tegemist ootavad, puudutavadki konkreetset
majadevahelist ruumi ja on pigem korteritihistute, kui kogu asumi teema. Tiihjalt seisev ruum on
autorite poolt kédsitletud raiskamisena, mis kahanevate linnade pruunaladele ja seal lagunevatele
hoonetele mdeldes tdepoolest nii on. Tiihjalt seisvatele pindadele vdib kohalik omavalitsus
rakendada maksu, nagu Soome mdttekoda Demos seda pakkunud on (Demos, 2013) vai luua
programme, mis viiks kokku pinna pakkujaid ja vajajaid, aidates sel viisil noori peresid,
alustavaid ettevotteid ja kultuuriinimesi. Selline tegevus on vastuvdetav pigem linnades, kus
kinnisvara vairtus on kdrgem, soodustades vara iileminekut tegusale omanikule. Siiski alati ei
pea pruunalade késitluses arvesse votma tiihjasid krunte voi hooneid, vaid riigi ja omavalitsuse

poolse vaatluse all peaksid olema ka tiihjenevaid hooneid (Rei, 2013).
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4. UURIMISPROBLEEMI ASETUS JA METOODIKA

Kéesolevas peatiikis toob autor vilja 10putdd probleemiasetuse ning eesmérgi. Samuti kirjeldab
uuringu ldbiviimisel kasutusel olevaid meetodeid ning toob vilja teemad, millele intervjuude

tegemisel tugineti.

Loputéd probleem asetub teguritele, mis teevad pruunaladest kohaliku omavalitsuse
perspektiivist vaadatuna plaani ja tegevusi ndudva linnaruumi osa. Olgugi, et suur osa nendest
aladest Eestis kuulub eraomanikele (Rei, 2013), peab eelnevat konteksti arvestades kohalik
omavalitsus neid alasid jilgima, kaardistama ja vajadusel kasutusele votma ldbimdeldud tegevusi
linnaruumi kvaliteedi parandamiseks. Uurimus aitab vilja selgitada peamised kohalike

omavalitsuste poolsed murekohad seoses pruunaladele planeeritud tegevustega.

Too eesmirgiks on kaardistada kohaliku omavalitsuse vdimalusi pruunalade paremaks

kasutuselevotuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas pidades.

To606 autor kasutab kvalitatiivset uurimismeetodit, kuna uuringu eesmirgiks on tegeleda inimeste
isikliku ja sotsiaalse kogemuse uurimise, kirjeldamise ja tdlgendamisega, tdnu millele piiiitakse
pigem moista vdikese arvu osalejate maailmavaadet kui kontrollida mingi eelnevalt piistitatud
hiipoteesi paikapidavust suure valimi kaudu (Laherand, 2008). Kohalikele omavalitsele suunatud
pruunalade kohta kiiva intervjuu aluseks on eelneva t66 kdigus kirjeldatud teoreetiline taust, mis
késitleb Euroopa kahanevate linnade niitel kohalike omavalitsuste poolt linnaruumi kvaliteedi
parandmiseks tehtud tegevusi. Linnavalitsuse to6tajate interjueerimisel kasutatud kiisimustik (vt.
Lisa 1) piitiab vilja selgitada, milliseid tegevusi ollakse linnas pruunalade kasutuselevdtuks juba
teinud. Kiisimustik on kokku pandud nende tegevuste kombineerimisel ja Eesti konteksti

sobitamisel.

Intervjuu kiisimused koondas autor iildisse kategooriate siisteemi, mis holmas lisaks ka
linnaruumi vaatlustulemusi. Kategooriate koondtabel (vt. Lisa 2) jagab kiisimused iilevalt alla
neljaks ldhtuvalt omavalitsuste poolsest kditumismudelist (Hospers, 2010; Verwest 2011; Rink jt.

2012) kahanevate linnade probleemidele.
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Uurimiseesmargi tditmiseks ning uurimiskiisimustele vastuste saamiseks on 10putdds piistitatud

jargmised iilesanded:
1. Anda iilevaade linnaruumi kvaliteedi ja pruunalade kontekstist kahanevas linnas.

2. Planeerida ja ldbi viia uurimus kohalikes omavalitsustes, et saada informatsiooni nende

kogemustest.
3. Analiilisida saadud informatsiooni ning esitada need uurimistulemustena.

4. Uurimistulemustele toetudes teha ettepanekuid kahavevate linnade omavalitsustele

pruunaladele suunatud tegevuste kohta linnaruumi kvaliteedi parandamise eesmérgil.

Uurimistdod eesmérgist ja iilesannetest ldhtuvalt moodustavad kéesolevas t66s valimi kolm Eesti
erinevas maakonnas asuvat linna — Valga, Kividli ja Paldiski. Tegu oli kriteeriumvalimiga, kus
kriteeriumiks oli kahanev linn ja pruunalade olemasolu linnaruumis. Valimi leidis autor
lumepallimeetodil, kus valiku tegemisel sai méiédravaks Valga linna pruunalade probleemi avalik
teematOstatus. Valga linna arhitekt Jiri Tintera intervjuu ERR uudistele (ERR, 2015) koitis autori
tahelepanu ning pani edasi uurima probleemi leviku ulatuse kohta Eestis. Jdrgnev uurimistoo ja
suhtlus hr. Tinteraga viis kahe jirgmise linna - Kividli ja Paldiski valikule. Kividli on
isetekkelise Valga korval teist tiilipi, to0stuse jaoks tekitatud linn, mille eelnev suuremahuline
korterelamute lammutamine oli vajalik kogemus 16put66 jaoks. Paldiski valisin aga just seetdttu,
et tegemist ei ole nii kiiresti kahaneva linnaga ja pruunaladena on seal pigem militaarobjektid kui
elumajad. Selline valimi kooslus lubas intervjueerida erineva kogemusega linnavalitsejaid ja

kiilastada véga erinevaid linnaruume. Uurimistd6 koostamise jaoks sooritatud tegevuste loetelu:
Valga:

- Jiri Tintera (Valga linna arhitekt), kirjavahetus, autori poolt 8 kirja (9.02.2015,
09.02.2015, 15.04.2015, 16.04.2015, 26.04.2015, 5.05.2015, 13.05.2015, 16.05.2015);

- Jiri Tintera kohtumine intervjuuks Tartus (salvestised 11.02.2015 ja 23.04.2015);
- Jiri Tintera telefoni teel 14bi viidud lisaintervjuu (22.05.2015);

- Hans Heinjirv (Valgamaa maakler ja Valga linna pikaaegne Ariiihingu juht) kirjavahetus,

autori poolt 3 kirja (27.04.2015, 29.04.2015, 12.05.2019);
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- Hans Heinjirv kohtumine Tallinnas (22.04.2015);

- Valga linnaruumiga autori poolne iseseisev tutvumine, pruunalade kaardi alusel hoonete

ilevaatus 6h (11.02.2015);

- Katrin Rebane (Swedbank Valgamaa eluasemelaenude osakonna juhataja), kiri seoses
sooviga saada infot laenude mahtude ja laenusaajate kvalifitseerumise kohta Valgamaal

(5.05.2014). Vestlesime telefonis 11.05.2015, ei saanud esitatud kiisimustele vastuseid;

- Tiina Suzi (SEB Valgamaa eluasemelaenude osakonna juhataja) kiri seoses sooviga saada
infot laenude mahtude ja laenusaajate kvalifitseerumise kohta Valgamaal (5.05.2014).

Vestlesime telefonis 7.05.2015, ei saanud esitatud kiisimustele vastuseid;
Kivioli:

- Anu Needo (Kividli Linnavalitsuse majandusiiksuse juhtivspetsialist) intervjuu Kividlis

(salvestatud 13.05.2015) ja ringkéik linnaruumis asuvatele pruunaladele 1h (13.05.2015);
- Anu Needo telefoni teel 1dbi viidud lisaintervjuu (22.05.2015);
- Kividli linnaruumiga iseseisev tutvumine, pruunalade iilevaatus 3h (13.05.2015);
Paldiski:

- Arvo Téks (Paldiski linnakorralduse osakonna juhataja) intervjuu Paldiskis (salvestatud

19.05.2015);
- Arvo Tiks telefoni teel 1dbi viidud lisaintervjuu (22.05.2015);
- Paldiski linnaruumiga iseseisev tutvumine, pruunalade iilevaatus 3h (19.05.2015);
Lisaks:

- Marco Bontje (Assistant Professor in Urban Geography in the Department of Geography,
Planning, and International Development Studies at the University of Amsterdam)

kirjavahetus Leipzigi uuringu teemal (24.02.2015);

- Linnalabor, kiri seoses sooviga leida nende hulgast inimesi, kelle tegevus on seotud

pruunaladega (5.05.2015) — vastust ei ole tulnud;

36



5. UURIMISTULEMUSTE ANALUUS

Kéesolevas peatiikis analiiiisib autor saadud uurimistulemusi, jagab need konkreetsemalt uuritud
linnade alla, kirjeldab saadud tulemusi ning toob tsitaatidena vilja ka intervjueeritavate motteid.
Esmalt on vilja toodud uuritavate linnade iildisemad kirjeldused ja olulised andmed. Sellele
jargnevad autori poolsed kirjeldused linnaruumi ja pruunaladega tutvumisel ning intervjuust
kogutud materjal. Valga materjal sisaldab lisaks eelnevale ka iilevaadet kinnisvaraturust viimase
8 aasta jooksul, sellised andmed puudusid Kividli ja Paldiski kohta. Peatiiki 16pus teeb autor
intervjuu, selle koondtabeli (vt. Lisa 2) ja linnaruumiga tutvumise alusel omapoolseid jéreldusi

ning ettepanekuid, mis toetaksid probleemi lahendamist konkreetsetes linnades ja Eesti riigis.

5.1. Valga

Valga on maakonnalinn Louna-Eesti Eesti-Liti piiril, Valga maakonna halduskeskus ja Eesti
kdige Idunapoolsem linn. Linn moodustab iihtse terviku kaksiklinn Valkaga, molemat 1idbib
Pedeli jogi. Elanikke on kokku ~20 000, millest Valgas elab 60% ehk 12352 (Statistikaamet,
2015). Linna vdib pidada kiirelt kahanevaks, linnaelanikest on lahkunud 10 aasta jooksul 14,4%.
Linn on 1ibi ajaloo olnud téhtis tootuskeskus. Toiduainetddstuse arvel on umbes pool linna
toostustoodangust, tdpsemalt on suurim todandja Valga lihakombinaat. Valgat on esmakordselt
mainitud 1266 aastal, mistdttu on tegu viga vana asustuse ja isetekkelise linnaga Pedeli joe
kallastel. Lébi ajaloo kujunenud linnakeskust iseloomustavad hésti viljakujunenud linnakeskus,
mitu kirikut ja suured pargialad joe kallastel. Muinsuskaitse all olevas kesklinnas liikudes jii
silma 90ndatele omane olustik, kus korras hoitud hoonete vahel ootasid hoolitsevat kitt unarusse
jadnud elu- ja &ripinnad. Linnaruum jétab iildiselt korrashoitud mulje, vaid tiksikud kohad
tekitavad aguli meeleolu, sh. ka kesklinnas Jaani kirikust Valka poole jddv kuuride ja viikeste
puithoonete ala. Linnas liikudes hakkas silma mahajietud puitmaju, mis paistsid kenasti hulkuja
eest kaitstud olevat, kuid ndgid vélja pigem lammutust kui renoveerimist ootavad.
Arhitektuurilise vdirtusega hoonetena paistavad pruunalade kaardile méargitud hoonetest silma ka

miiligis olev punasest tellisest kolmekordne hoone vaksali vastas Jaama pst 9 ja kahekordne
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sarnase vilimusega hoone Uus tn. 6. Aripindasid ilmestas viihene libimdeldus kujundusele,
mistottu poed ja teeninduspinnad ei erinenud iiksteisest palju. Silma hakkas dripindade osas
tagasihoidlikkus, praktilisus ja reserveeritus. Kui autor kaaluks drimehena poolt ja
vastuargumente Valga linna &ripinna ehitamise osas, kirjutaks ta positiivse poole peale Valga
seniavastamata vOimalused tdeliselt omandolise dri avamiseks, kuid rahapaigutusele moeldes
negatiivseks pooleks oleks ehitatava voi renoveeritava hoone madal. Viimane eeldab &ritegijalt
head omavahendite olemasolu, kuna ehitusmaksumust pangas laenu andmisel arvesse ei voeta.
Ka kodu ehitusel voib aluseks votta vara likviidsuse, mistdttu suurem rahapaigutus oma koju,
peaks Valga linna puhul selgemalt kui Eesti suuremate linnade néitel rddkima kodaniku soovist
linnaelu arendamises osaleda. Valga linna elanik teab, et ta ei saa vara miiiigil oma ehituseks
kulutatud raha téies ulatuses tagasi imselt mitte niipea. See pohjustab Hans Heinjdrve sonul ka

titirituru aktiivsust, inimesed eelistavad pigem iiiirida kui remontida.

Jiri Tintera rddgib oma uuringus (Tintera, 2014) sellest, et edukaks pruunalade taasasustamiseks
peab kohalik omavalitsus suhtlema faktiliselt tépselt ja avatult kohaliku linnarahvaga, sh. ka
potensiaalseid riske késitledes. To60 autor uuris, et millised need potensiaalsed riskid tema
hinnangul on ja sai vastuseks: “avalik ja pidev inimeste informeerimine on iilivajalik.
Linnaelanikule ei tohi jddda muljet, et linn piitiab neile vaikselt midagi peale suruda, millega nad
ndus ei ole. Samas ei tohi tekitada ka liiga palju lootust, kuna need protsessid on aegandudvad ja
kohaliku omavalitsuse poolne reageerimine voib tunduda liiga aeglane. Voib ka juhtuda, et kdik
ei ldhe nii nagu plaanitud.” See on ka pdhjuseks, miks Tintera pruunalade teemast avalikult palju
rddgib, esinedes kohalikus Viirikate iilikoolis, piirkonna raadios ja kirjutades maakonnalehte
linnarahvaga kontakti saamiseks. Valgas puudub asumite identiteet, mistdttu asumiseltse ei ole ja
kodanikualgatuse registreeritud litkumised ei ole populaarsed. Suurim ametlik td6andjate esindus
Valgamaa Ariklubi koondab selle juhataja Hans Heinjirve sonul tddandjate tippjuhte ~50

inimest.

Oluline kiisimus hr. Tinteraga kohtumisel oli see, kas ja kuidas Valga kohalik omavalitsus saab
kaasa aidata linnaelanike kodanikualgatuse protsesside elustamisele. Tintera selgitab “kohalik
omavalitsus saab aidata tingimuste loomisega, soosides ja tekitades kodutunnet selle linna vastu,
et inimesed linnast ei vodranduks. Kuigi kdlama on jadnud kohalike elanike poolt teemad, et
palgad on véikesed ja todd ei ole, siis ridade vahel on ootus, et tuleks keegi suure rahakotiga, kes
ehitaks vabrikud, looks kallid to6kohad ning kahekordistaks palgad. Selle argumendi probleem
on selles, et Valgamaa palgad on vaid veidi vidiksemad kui Pdlvamaal, Vorumaal vdi

Viljandimaal, kuid neil ei ole samu probleeme, mis Valgas. Kui vaadelda Voru ja Valga linnasid
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geograafiliselt vo1 majanduslikult, siis ei ole pdhjust, miks peaks elu Vorus olema parem kui
Valgas. Jutt kéib siin Valga puudulikust identiteedist, mis on siigavam probleem ja mitte nii
lihtsalt muudetav”. Puudulik identiteet tuleb histi vélja, kui vdrrelda nende kahe linna
véikedrisid ja viitab juba eelpool kirjeldatud kodanikujulgusele erineda, olla omanioline ja
isikupédrane. Vastaspool sellest on kiisimus, kas ndudlus seesuguse omandolise Valga linna
kodaniku ja &ri vastu on téna iildse selles linnas olemas. Sellele vastamiseks peaks seda kiisimust

tdiendavalt uurima.

Uheks peamiseks ideeks seoses pruunaladega, mida kokkuvdtlikult Jiri Tinteraga suhtlusest
soovin vilja tuua on see, et kdigepealt peab olema selge, millest ridgitakse. See tdhendab, et on
vajadus kokku leppida iihistes alustes, millest pruunaladena rdigime ning seejidrel need
kaardistada kohalike omavalitsuste sees. Selle tegevuse tulemusena kaasneb arusaam probleemi
ulatusest, nii on vdimalik riiklikul tasandil seda infot voOrrelda ja analiilisida teiste
demograafiliste, majanduslike jms néitajatega ning teha sisulisemaid jireldusi. Ténased linna
plaanid néditavad pigem ruumi viimast v3i projektijargset kasutust, mistottu puudub kohalikul
omavalitsusel arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest ja jitkuva kahaneva populatsiooni

tottu on kaasnevad probleemid vaid aja kiisimus.

5.1.1. Valga linna Kkinnisvaraturu iilevaade

Valga kinnisvaraturust iilevaate saamiseks kohtub autor piirkonna aktiivsema maakleri Pindi
Kinnisvarast, Valgamaa Ariklubi juhi ja pikaaegse valgamaalase Hans Heinjirvega. Pindi
Kinnisvara maakleri hinnangul ei ole Valga linnas pruunalana kisitletavaid hooneid viga palju.
“Tiihjalt seisma jaddnud hoonete ja korterite néol on tegu enamasti parandvaraga, mille omanikud
ootavad turu elavnemist, et siis kinnisvara miiiiki panna. Miiiigis olevate kallimate tiihjalt
seisvate hoonete omanikud on vélismaalased, kelle eesmirk on vale investeering miiiia” tddeb hr.
Heinjiarv. Ta jétkab: “tavapidrane on Valga puhul see, et tehingusse minnakse kaks korda
odavama hinnaga, kui esialgne miiiigihind. On ette tulnud juhuseid, kus kinnisvara omanik
loobub miiiigist, kui vara on pikalt miiiitatud ja hind on kuulutuses paar korda odavamaks
mirgitud. Valgas on iiks uus elamuarendusprojekt, mis périneb buumiajast ja investeering
Venemaalt”. Tdna on selle arendaja poolt projektist miiiigil seitse tiihja korterit, jdddes
hinnavahemikku 965 — 795 €/m”. Samas majas on miiiigil ka kasutuses olnud sisustatud korter,
mille hind omanikult 352 €/m”. Korralikult remonditud korteri eest kiisitakse 20-30 aasta
vanuses renoveeritud korterelamus aga ~190 €/m’. Hirra Heinjirve hinnangul ei ole linnas

kinnisvarasse investeerijaid, kes ka tdna selles tegevuses optimistlikud oleksid. Kuigi moningane
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huvi on d&rimeestel tekkinud vanade kesklinna piirkonna hoonete renoveerimise vastu
titirikorterite arendusprojektiks, seoses linnavalitsuse plaaniga suunata taaskasutusse seal asuvaid
pruunasid ja elavdamaks linnakeskust. Keskuses olev piitkond on muinsuskaitse nduetega
piiratud ning hr. Heinjirve hinnangul on nduetele vastavat renoveerimist kallis teostada, mistottu
projektide tddsseminekust on vara ridkida. Ariotstarbelist iiiiripinda on Valga keskuses samuti
lihtne leida ja hind on soodne. Nii on nditeks kesklinna Kaubamaja ruumidest vdimalik iilirida
pinda 0,5 €/m?, samas pool kilomeetrit eemal Selveris 7 €/m*. Voru linnaga vdrreldes, algavad
ariotstarbelise pinna hinnad 4eur/m2, Selveri liiripindade hinnad jaddvad aga Vorus samasse
hinnaklassi Valgaga. Keeruliseks teeb uute hoonete ehituse ja vanade renoveerimise piirkonna
elanike laenutaotluste positiivse otsuse madal ldvi, jdddes Hans Heinjdrve hinnangul umbes 20%
juurde. Kahjuks SEB ja Swedbank poolt kinnitust sellele ei dnnestunud uuringu teostamise ajal

saada.

Hea iilevaate pikemast kinnisvara alasest turu kditumisest annab Valga korteriomandite tehingute
kokkuvdte Pindi kinnisvara poolt (joonis 3). Turuiilevaade korteriomandite miiiigist nditab 2007
aasta 10pust stabiilset pakkumiste keskmise hinna vihenemist, jiddes viimase poolaasta jooksul
187eur/m2 piiresse pilisima. Raske on delda seda graafikut vaadates, kas pakkumiste keskmises
hinnas on tegu pohjaga vai mitte. Tehingu keskmine hind on kdikunud sarnases hinnavahemikus
2009 aasta lopust, lainetades miilidud vara hinnast sdltuvalt 100 ja 200 eur/m2 vahel. Valga
korteriomanike hinnaootus on ajas vdhenenud, pakkumishinna véljapanekul on alates 2008
aastast tuldud ldhemale tehingu tegelikule hinnale, pakkumiste hulgas erilisi muutuseid
toimunud pole. Joonisel 5 kujutatud pakkumiste arvu hiipe 2012 13pust kuni 2014 aasta alguseni
on Pindi Kinnisvara Valga maakler Hans Heinjérve hinnangul statistiline viga. Tehinguhinnad on
Eesti linnade korteriturul tihed madalamad, olles vorreldavad niiteks Kohtla-Jarvega. Viimane
sarnaneb pakkumiste keskmise hinna ja tehingu keskmise hinna graafikutelt ajas Valgaga, olulise
erinevusena on Kohtla-Jarvel viimase paari aasta jooksul suurenenud pakkumiste arv ligi 50%,

Valgas veidi langenud.

Kokkuvotteks Valga kinnisvaraturust nendib t66 autor, et eksisteerib korteriomandite turg.
Miiiijad on viimase kuue aasta jooksul langetanud oodatud hinda, tulles vastu tehingu tegelikele
hindadele. Hinnaklassilt odavama pédrandvara osakaal, to6puudus, elanike véljardnne ja pankade
laenuandmise poliitika tingib turudhkkonna, mis soosib miiiijate poolt realistlikumat 1ihenemist
hinna kujundamisel. Aastaid miiligis olevad tiihjad hooned kesklinnas ja selle iimber jitavad

kiilmaks eelnimetatud pohjustel ilmselt ka investeerijaid.
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Tehinguhind on muutunud vérreldes:
-hinnatipuga (dets 2007.a.): -70% @
-pdhjaga (veeb 2012.a): +43%

-eelmise kuuga: +47%

-viimase aasta pakkumishinna ja tehinguhinna vahe: +34%

-kuu kalleim tehing oli: 29 000€

-viimase aasta keskmise tehinguhinna muutus: +35%

PINDI
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Joonis 3. 2015 aprill Pindi Kinnisvara turuiilevaade Valga korteriomanditest

5.1.2. Valga linna pruunalad

Valgale omase véikelinna kuvandi ja linnakeskkonna terviklikkuse loomisel ja sdilitamisel on
oluline nii planeerimisel, projekteerimisel kui ehitamisel arvestada tervikliku linna milj6oga,
sitestab kehtiv iildplaneering. Kehtiva iildplaneeringu sonul on Valga linnakeskkonna
pohiprobleemiks heakorrastamata ja madala kasutusintensiivsega alade suur ulatus tehnilise
infrastruktuuriga varustatud piirkondades vOi nende ldheduses. Selles ldhtuvalt on
iildplaneeringu  pdhikontseptsioon olemasoleva hoonestusmaa kasutamise intensiivsuse
suurendamine kasutusest viljasolevate vai puudulikult kasutatud maade arvelt. Seega on Valga
itheks oma eesmirgiks seadnud pruunalade taaskasutamise, soovides tihendada seeldbi

linnakeskust ja leida linnaruumi pruunaladele sobivam kasutus.

Esimene samm selleks on selgeks teha pruunalade maht ja ulatus linnaruumi sees, kaardistades
Valga maaiiksuse kasutust (joonis 4) ja Valga linna omandistaatust (joonis 5). Joonis 4 niitab

kahaneva Valga pruunaladest perforeeritud linnapilti. Joonis 5 lisab kahaneva asumi teise téhtsa
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kujundliku pildi, linnale ja riigile kuuluvast linnaruumist. Sellisel viisil linnaruumi kaardistades

Valga maaiksuse kasutu

Maaiiksuse kasutus
Ala mitte arendatav
Kasutusel

- Greenfield

I Link
Alakasutatud ala

I Bronfield <50% kasutusega

- Bronfield

TTU Tartu Kolledz

Joonis 4. Valga maaiiksuste kasutus, Jiri Tintera, 2014, TTU Tartu Kolledz

ja selle muutumist ajas vorreldes saab parema ettekujutuse linnas toimuvatest protsessidest, kui
pelgast numbrite vordlusest. Selline tegevus aitab paremini mdista linnaruumi kvaliteedi
kiisimust ning kavandada selle parandamise viise. Pruunalad on ulatuslikud Valgas just puidust
lagunevate korterelamute tottu. Nagu selgus intervjuust Hans Heinjdrvega, vaib selliseid maju
nimetada ka omanike majadeks, kes ootavad kinnisvarahindade tdusu, mitte kasitledes neid
pruunalana. Valga linna arhitekti sOnutsi aga kahaneva linna kontekst ei luba kohalikul
omavalitsusel sellele lootma jdada ning selliseid hooneid on vaja késitleda pruunalana. T66 autor
ndustub Tintera seisukohaga, vottes aluseks ka kinnisvarahindade analiiiisi ja DTZ
Kinnisvaraeksterdi uuringu (Rei, 2014). Paljud sellistest tiihjana seisvatest lagunevatest
puithoonetest on ehitisregistris registreeritud iiksikelamuna, kuna eelnevalt on hoonel olnud {iiks
omanik ning korteriomandeid ei ole moodustatud. On ka selliseid lagunevaid puitelamuid, mille
mitmest korterist vaid iihes elab pererahvas. Selliste hoonete elanikega on Tintera sonul juba
alustatud 14birddkimisi asustamaks nad kesklinna piirkonna linna omandis olevatesse
korrastatavatesse puitelamutesse, tihendamaks sel viisil keskust. Umberasustatavate elanike

endised hooned aga vdimalusel lammutataks ja rajatakse rohealad. Tdna on enamus kesklinnas
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Valga maauksuse omandjstaatus

Maaiiksuste kasutuse tiip
Bronfield <50% kasutusega
Brownfield

Omandistaatus

|| Riigiomand

’7 Linna omand
Uksikud korterid linna omandis

Eraomand

TTU Tartu Kolledz

Joonis 5. Valga maaiiksuste omandistaatus, Jiri Tintera, 2014, TTU Tartu Kolledz

tithjana seisvaid hooneid muinsuskaitsealused puumajad, mida omanikud ei suuda korda teha ja
mis seisavad tiihjana. Linnaarhitektil on plaanis sel aastal alustada uue detailplaneeringu
koostamisega. Vana sisaldab uute kinnistute hdivamist imber linna, mis on ténast olukorda
arvestades sobimatu. Uues detailplaneeringus on kolm peamist suunda: (i) linnaruumi kvaliteedi
tostmine muinsuskaitse all olevas kesklinna piirkonnas ldbi asustuse tihendamise ja tiihjade
hoonete taaskasutusse vOtmise; (i1) lagunevate ja pooltiihjade kortermajade problemaatika; (iii)
kasutusest viljalangenud tootmis ja &drimaad, millest 80% on eraomandis, vdga madala

vaartusega.

Pruunalasid peetakse rohealadega vorreldes majanduslikult mitte konkureerivaks, seades uue
arenduse rajamise eelised uuele linnaddrsele rohelalale. Arendaja seisukohalt on otstarbekam
ehitada oma &ri pollule, kuna linnas asuva pruunala taaskasutusse votmine on raskendatud seoses
keerulise omandistaatusega (omanik pankrotis, kéttesaamatu, palju omanikke jms), oletatava
reostusega, vajadusega lammutada olemasolev hoonestus jms. Seetdttu peab kohalik omavalitsus
looma pruunaladele vihemalt vorreldavad tingimused rohealadega. Valga linn kavatseb kasutada
Euroopa liidu piirkondade konkurentsi tdstmise programmi valmistamaks pruunalasid uute

omanike jaoks ette. Tootmis- ja drimaade ost linna poolt on osutunud aga eelnevalt keeruliseks,
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kuna huvi néitamisel on spekuleerimine eramaa omanike poolt hinda kiiresti tdstnud. Tulevaste
Euroopa rahade kasutamisel proovib linnavalitsus véltida maaomanike hinnatdusu tekkimist,
ostes eraomanikelt konkreetse summa eest maksimaalse ruutmeetrite arvu maad kolmes Valga
tootmismaa piirkonnas. Nii seab ostjaks olev linn omanikud vdhempakkumisega konkurentsi
tingimustesse, mis peaks tagama voimalikult soodsa hinna. Seejdrel plaanib linn lammutada
vanad tootmishooned, taasrajada taristu ning uutele tootmispiirkonna arendajatele pakutakse
korrastatud krunte. Uheks vastukiivaks tegevuseks sellele plaanile on Maa-ameti poolne tegevus
oma eelarve tditmiseks, mille kdigus miitiakse kruntideks Valga linna iimber olevaid rohealasid,
mis konkureerivad taasasustatavate pruunaladega ja soosivad valglinnastumist niigi keerulise
arengusituatsioonis oleva Valga jaoks. See on konkreetne ndide, miks peaks kahanevate linnade
puhul riik ja omavalitsused tegema omavahel koost6dd ja moistma selle tegevuse pikemat

perspektiivi.

DTZ Kinnisvaraekspert uuringu jirgi (Rei, 2013) on Valga linnas probleemsete korterelamute
tekke esilekerkimises suurt moju avaldavateks indikaatoriteks perioodil 2015-2030 maérgitud
rahvastiku vidhenemise ja kinnisvara madal hinna koosmdju. Valga linnavalitsuse kava elustada
linnakeskus, suunata tihelepanu pruunalade kaardistamisele ja elludratamisele ning tegeleda
tootmismaade korrastamisega on autori meelest 0ige suund kahaneva linna elujdulisuse
suurendamiseks. Valga linnal on ruumiplaneeringu, joe ja suurte parkide ning olemasoleva
linnakeskuse ndol viga head eeldused kujuneda hinnatud véikelinnaks. Kui sellesse protsessi
suudetaks kaasata ka piirkonna elanikud ja kohalike kogukondade aktiveerumine ning viikeéride
teke oleks tulemuslik, ei kahtle autor selles, et viie aasta pédrast on Valga linn omanéoline ja

armas viaikelinn nii kohalikele elanikele kui turistidele.

5.2. Kivioli

Kividli on kirde Eesti ldéneserval 11,75 ruutkilomeetril asuv alla 5504 elanikuga (Statistikaamet
2015) kaunite roheliste parkide ja kahe tuhamiega ning Varinurme ja Kiittejou linnajaoga
véikelinn. Linn kuulub kiirelt kahanevate linnade hulka, olles 10 aastaga kaotanud 24% oma
elanikest. Kividli linn sai nime tdnu 1922.aastal alustatud pdlevkivi kaevandamisele ning ka téna
on linnarahvas selle toostusharuga seotud. Lisaks toostusele toetavad Kividli ka Rakvere ja Johvi
keskused, kus linnarahvas t6061 kéib ning hésti korraldatud rongiiithendus. Autor valis Kividli oma
nditeks, kuna tegemist on to0stuse jaoks loodud linnaga, erinevalt eelnevast isetekkelise Valga

linna néitest. Kividli tabas kahanemine tootmissektoris ja seetottu sattus linn suure todpuuduse ja
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véljardnde osaliseks. Linnas on Eesti jaoks erilisel kombel peale taasiseseisvumist toimunud
lagunenud ja tiihjade eluhoonete suuremahulised lammutust66d ning tdna valmistatakse ette
jargmist lammutust. Lisaks on Kividli viga eriliseks nditeks Eesti kontekstis, kuidas linnas

asuvat suurt pruunala, Kividli tuhamége, on kasutusele voetud piirkonna elavdamiseks.

2000. aastate alguses toimusid Kividlis suuremahulised tiihjaks jddnud korterelamute
lammutamistodd. Lammutamistegevus jdi samasse aega keemiatddstuse koondamistega, mil
toimus ka suurem linnast lahkumise laine. Uhtekokku lammutati paari aastaga 12 korterelamut,
krundid puhastati ehitusjddtmetest ja rajati rohealad. Lammutatavates majades kuulus iile poolte
korteritest sel hetkel linnale. Vara omanikud, kelle suhtes lammutamise tagaselja otsus tehti, ei
tundnud tol hetkel oma vara vastu huvi. Kodikide hoonete peale on tdnaseks kohaliku
omavalitsuse poolt tehtud tagaselja otsuse vaidlustatud ~10 korteriomanikku, kellest kolmega
kdidi ka kohtus. Kohus on leidnud, et kui mdistliku aja jooksul pole vara juurde tagasi
poordutud, kommunaalarveid makstud, ei ole oOigust ka oOelda, et keegi on omandiga
meelevaldselt kditunud. Ennem lammutamist koostatud hoonete ekspertiisid fikseerisid
mahajdetud ja puudulike tehnosiisteemide ning oluliste osadega (terpid, katus) majakarbid.
Tagantjdrgi ja eelseisvat lammutustegevust plaanides {itleb iile 10 aasta ametis olnud
majandusiiksuse juhtivspetsialist Anu Needo, et tegu oli julgete ja viga vajalike otsustega tollel
hetkel. Tdna on nendel aladel aga juriidiliselt lahendamata olukord, kus roheala on jaotatud

mottelisteks osadeks omanike vahel. See takistab linnal rohealasid uuesti kasutusele votta.

Kividli linnavalitsus taotleb sel aastal kolme 44 korteriga elumaja lammutamiseks Kredexi poolt
pakutavat toetust. Kuna toetuse saamise eelduseks on asjaolu, et lammutatavast hoonest iikski
korter eraomandis olla ei tohi, siis on praegu kahtlane, kas toetuse saamise tingimustele
vastatakse. Omavalitsuse poolsed iileskutsed lammutada plaanitavate hoonete korteriomanikele
oma vara linnale vormistada kulgevad visalt. Autori poolne tdhelepanek on, et Kredexi
riigipoolne toetus korterelamute lammutamiseks hdlmab tinu toetuse tingimustele vaid viikest
osa vOimalikust lammutamist ootavast osast Eesti pruunaladest. DTZ Kinnisvaraekspert uuringu
(Rei, 2013) osaks olev kiisimus omavalitsuse todtajatele probleemsete korterite omanikest toi
viélja selle, et omavalitsus vai riik on selliste elamispindade omanikuks vaid 20% juhtudest. See
tdhendab, et kohalik omavalitsus ei saa toetust ennem, kui pole sdlmitud kokkulepped korterite
tileminekus linna varaks koikide elanikega lammutada plaanitavas hoones. Selline tulemus peaks
tekitama kiisimuse, kas toetust {ildse on vdimalik kasutada ja kui on, siis kui suur osa tegelikust
vajadusest saab siinpuhul toetust? T60 autor leiab, et Kredexi toetuse taotluse tulemustest

lahtuvalt annaks tdiendavalt pruunalade omandikiisimust Eestis uurida.

45



Anu Needo arvamusel on tina omandi vidirtustamine suurenenud vorreldes 15 aasta taguse
ajaga, mis vOib olla pdhjuseks, miks omanikke ei leita. Omandi piiha ja puutumatus on tekitanud
Kividli linnavalitsuses vastakaid arvamusi ka selles osas, kas nad vdivad omavoliliselt tiihjalt
seisvate hoonete aknaid ja uksi sissepddsuks sulgeda, kuigi EV Ehitusseaduses on selline

kohustus pandud omaniku varast distanseerumisel kohalikule omavalitsusele.

Uheks lammutada plaanitavaks hooneks on 44 korteriga elamiskdlbulik kortermaja, kus téina on
kasutuses 15 korterit. Linnavalitsus nédeb kiittekulust tulevenat vajadust elanikud ldhiaastal
timber asustada, asendades elanike omandis olevad korterid munitsipaalkorteritega. Viimased
andmed linna omanduses olevatest korteritest parinevad 1.aprillist 2014, mil linnale kuulus
tihtekokku 212 munitsipaalkorterit, millest 64 olid tiihjad. Suur osa munitsipaalkortereid on linna
omandisse saanud 14dbi kinkimise ja pédrandiprotsesside, iga aasta lisandub ~20 korterit. Tekib
kiisimus, mis juhtub sel juhul, kui rahahddas kohalik omavalitsus loobub pdrandvara vastu
vOtmast ja selliste korterite omanikuks saab riik? See oleks kiill kohaliku omavalitsuse
seisukohast vastutuse draandmine oma hallataval territooriumil otsuseid teha, kuid pretsedendina

oleks selline olukord vajalik.

Lisaks pirandina saadud munitsipaalkorteritele on linnal eraldi ka sotsiaalkorterid, kuhu satuvad
nditeks ka need inimesed, kes oma korteri kommunaalarveid maksta ei joua. Kinnisvara
korrashoiust riadkides Anu Needo ei roomusta. Linnas asuvad iiksikud korteriiihistud, enamus
hooneid on kaasomandis peamiselt just majandusraskuste tdttu. Hooned on amortiseerunud ja
halvas seisukorras, mistottu {ihistuna hooldamine ja haldamine kéib elanikele iile jou.
Linnaruumi korrashoiust elanike poolt rddkida ei saa, isegi hoonete korrashoid on vaevaline.
Needo tddeb, et korrashoid on heal juhul piiratud oma korteri sisemusega kuni tapeedini. DTZ
Kinnisvaraekspert uuringu jirgi (Rei, 2013) on Kividli linn ndinud vajadust 8 probleemse
korterelamu renoveerimiseks. Olukord on erinev linna eramajade piirkonnas, kus hooned on

korrastatud ja noudlus miiiiki tulevate eramajade jérgi eksisteerib.

Kokkuvdtlikult jatab Kividli linnakeskus mulle veidi kaootilise mulje, tegelikult péris tipselt aru
el saagi, kus keskus asub. Viru tédnava ja Keskpuiestee vahele jadv Vabaduse puiestee parkide ala
koos seda idast toetava dripindade alaga voiks moodustada huvitava keskuse. Kividli puhul aga
tundub mulle, et see keskus tuleks aja jooksul vilja kujundada, vdimaldades linlastele head jalgsi
vOi rattal ligipddsu ja véikedride asutamiseks vajalikku ruumi ning hoonestust. See voiks olla
tiheks votmekiisimuseks tiihjana seisva agulipiirkonna hoonete lammutamie korval linnaruumi

kvaliteedi parandamisel ja linna elujoulisuse tagamisel. Linnas liikudes hakkab silma lagunevaid
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puit- ja kivimaju, lisaks on linnaveerel eraldi piirkond eelmainitud lagunenud tellisest
korterelamute alaga. Aride iildpildis paistab sarnaselt Valgale silma vihe raha kulutamist &ri
véljandgemisele, mis on ka arusaadav &ri madala tootluse tottu. Kevadine aastaaeg ja koolide
16ppemise kellaaeg oli autori linnaga tutvumise hetkeks tdnavatele meelitanud palju koolidpilasi,

mistOttu silma hakkasid vanemas eas inimestele kontrastiks roomsad lasteseltskonnad.

5.3. Paldiski

Paldiski on sadamalinn Harju maakonnas Pakri poolsaarel. Linnal on Tallinnaga kiire
elektrirongi- ja bussilthendus, mistottu kdib palju elanikke pealinnas t66l. Paldiskil on
ajalooliselt militaarne minevik, linna rahvaarv koos sdduritega oli 1990ndate alguses ligi 15000.
Eesti Vabariigi ruumiosaks sai linn alles 1994 aastal, kui Vene sdjavégi lahkus. Tédna elab linnas
4056 inimest (Statistikaamet, 2015) ning linn on mdddukalt kahanev olles 10 aastaga kaotanud
4,5% oma elanikest. Paldiski linna tunnuslause on “Rohelise energia linn” ning seda ilmestab
linnapildi taustal silma paistavad Pakri poolsaare tipul liikuvad tuulegeneraatorite labad. T66
autor valis Paldiski oma néiteks, kuna linn on Hajumaal iiheks ainukeseks suure t66puudusega
linnaks margitud (Statistikaamet, 2011). Lisaks huvitas autorit Paldiski puhul nende suur
kogemus pruunaladega tegelemisel viimase paarikiimne aasta jooksul, erilise rohuasetusega

eelnevatel militaaraladel.

Peale sOdurite lahkumist 1994 aastal jdi linnaruumi suurel hulgal pruunalasid, mille linna
edasiseks arenguks kasutamine oli kohaliku omavalitsuse jaoks suur viljakutse. Linna on palju
aidanud EV Kaitsevigi piirkonna uue asukana ning suurte sadamaalade areng. 1990nate 15pus
16hati ja eemaldati linnaruumist 3 vana endist Vene sdjavie tihiselamut. Militaarpersonali vabaks
jaanud ja linnast lahkunud elanike korteritesse leiti omanikud ning tinaseks on linna kdigis
korterelamutes loodud ka korteritihistud. Linnakorralduse osakonna juhataja Arvo Téks
tunnistas, et hoonete isemajandamisele tileminek oli vaevarikas ja ndudis linna poolset initsiatiivi
ja rahastust. Tahtis oli leida iiles korterelamu hakkajamad inimesed, kes iihistuid vedama
hakkasid. Sarnast probleemi Kividliga ei ole, kus linnale jitkuvalt kingitaks hulganisti
parandvara. Sundvodrandamisi linnas tehtud ei ole. Munitsipaalkortereid on kokku 20 ringis,
mida kasutatakse sotsiaalkorteritena. Siiski ei ole linnas aktiivseid kogukondlikke registreeritud
tegevusi ja linnaruumi korrashoid piirdub tapeedist viljaspool heal juhul oma kinnistusisese

tegevusega.
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Paldiskil on suur kogemus pruunaladel asuvate militaarrajatiste lammutamise ja
taaskasutuselevotuga. On nii omanikele kuuluvaid alasid, kui linnale kuuluvaid alasid, mida jéark-
jargult taastatakse. Lammutatud on néditeks nn. Pentagoni ala hoonestus va. kasarmud, kus
paikneb tO0stustegevus. Lisaks on linnakeskuses mitu tddstus ja tootmishoonet, mis asuvad
timberehitatud sodurite barakkides ja sdjavde Oppehoones. Mereldhedus ja sadamate areng on
voimaldanud pruunalade lammutatavaid hooneid purustada ja kasutada merevee 0-tsoonis voi
hoonete ja platside pinnase tihendamisel. Tuleviku planeeringutel ndhakse ette sadamaala
laiendamist, mis eeldab eluhoonete lammutamist ja elanike ilimberasustamist. Linnaruumi
kvaliteedi parandamisest rddkides muutub linnakorralduse osakonna juhataja murelikuks ja
todeb, et see eeldab head visiooni, mis Paldiski puhul on jd&nud toppama mitmete riigipoolsete

planeeringute ja ebaselguste tottu.

Linnaruumis ringi liikkudes tekkis autoril kole tunne. Enamus arhitektuurist ja
litklusplaneeringust on loodud auto modtkava silmas pidades, mistdttu jalakdijana liikudes
moodustab avarus ja tiihjus koos kandiliste paneelmajadega kummalise koosluse, kus véga pikalt
olla ei tahaks. Linnapildi taustal hakkavad silma tuulegeneraatorite massiivsed litkuvad
titvikulabad, mis vOimendavad viiksuse tunnet. Linnas ringi liikudes paistavad mitmed
lagunenud ja vdssa kasvanud osaliselt suletud uste ja akendega hooned. Olles linnas veetnud
piisavalt aega ja tundub autorile, et pruunalad ei ole tédna tdepoolest selle linna kdige suurem

probleem.

Autor tddeb peale Paldiski linnaga tutvumist, et isegi kui seal on mitmeid pruunalasid, ei hdiri
need sellisel kujul kui Valgas vdi Kividlis. Suurem probleem on siinpuhul linnakeskuse
puudumisega ja lageda paneelmajade vahelise planeeringuga, mis linnast kui magalast
ettekujutuse maalib, kdrval paistmas sadam ja tuulepark. T66 autor on veendunud, et Paldiski
vajab selgemat ja hubasemat linnakeskust, selle sidumist rongijaama ja rohealadega. Linn on hea
ndide sellest, kuidas pruunalad saavad linnapilti kiill tdita, kuid isegi kui need oleksid

kasutatavad, ei muutuks linnaruumi kvaliteedi seisukohalt suurt midagi.

5.4. Analiiiisi kokkuvote

Autor selgitas t60 kdigus kolme Eesti kahaneva linna tegevusi seal asuvate pruunaladega seoses.
Valga, Kividli ja Paldiski linnade tegevused on kaardistatud koondtabelis (Lisa 1), mille

tulemused lédhtuvad linnavalitsuse tootajate interjueerimisel kasutatud kiisimustiku (Lisa 2)
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vastustest ja kohapealsest linnaruumi vaatlusest. Kiisimustiku koostamisel on kasutatud t66
esimese osa teoreetilise materjali pohjal vélja tulnud Euroopa kahanevate linnade kohalike
omavalitsuste tegevusi pruunaladele linnaruumi parandamisel ning Eesti uuringuid pruunaladest.
Koondtabel jagab kiisimused iilevalt alla nelja rithma I&htuvalt omavalitsuste poolsest
kaitumismudelist kahanevate linnade probleemidele. Labi mitmete uurimuste on identifitseeritav
neli erinevat omavalitsuste poolset kéitumismudelit vastamaks kahanevate linnade
probleemidele: (1) eiramine ja kiisimuse tiithiseks kuulutamine, (2) vditlusse asumine, (3)
aktsepteerimine ja (4) tingimuste dra kasutamine linna edasiseks arenguks (Hospers, 2010;
Verwest 2011; Rink jt. 2012). Antud t66 autor oletab, et sama kehtib ka pruunalade kohta ning
omavalitsused, kelle jaoks pruunalade kiisimus ei ole primaarne, kulutavad vdhem aega
probleemiga tegelemiseks, mistdttu ka tegevuste hulk on véiksem. Vastustest selgub ka see,
millised tegevused pruunaladega seoses konkreetse Eesti vdikelinna arvestades mottekad on ja

ehk seeldbi ka rohkem efekti annavad, st. parandavad linnaruumi kvaliteeti.

Tabel 2. Kokkuvote kiisimuste koondtabelist

KOV poolsed kiitumismudelid Valga Kividli | Paldiski
1. Eiramine ja kiisimuse tithiseks kuulutamine 23 21 19
2. Voitlusse asumine 15 25 20
3. Aktsepteerimine 43 46 44
4. Tingimuste dra kasutamine linna edasiseks arenguks 13 20 10
Koik kokku 94 112 93

Allikas: Tarmo Richard Klamp 2015

Mdrkused: Hinnangu tulemuse tolgendamine (min - maks):
1. 0 - probleemi eiramine, 25 - mitteeiramine

2. 0 - mitteaktiivne, 25 - aktiivne

3. 0 - mitteaktsepteerimine, 65 - aktsepteerimine

4. 0 - mitte kasutamine, 40 - kasutamine

Kokkuvdte kiisimuste koondtabelist sisaldab hinnanguid kolme linna tegevustele kahaneva linna
pruunalade probleemiga. Sellest selgub, et koik kolm linna on teadvustanud kahaneva linna
pruunalade kiisimust, asunud sellega vditlusse, hakanud aktsepteerima linna kahanemise
tagajirgi ning on vdhehaaval dra kasutamas olemasolevaid tingimusi linna edasiseks arenguks.
Hinnangu aluseks olevad tegevused ei ole kohustuslikud tegevused tingimuste tditmiseks ning
kindlasti ei kaardista autori kiisimustik koiki nende kolme linna poolt tehtud tegevusi, mis

aitavad kaasa linnade elujoulisuse suurendamisele ja pruunalade taaskasutusele votule, vaid on
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parim autorile teadaolev viis tegevuste kaardistamiseks. Niiteks ilmnes intervjuu ajal see, et
kohalik omavalitsus on Valgas pruunalale saanud hoonestusdiguse, milline kiisimus oleks
sobinud hésti ka koigi linnade alla. Olgu veel 6eldud, et tegevustena on kokku voetud seni tehtud
tegevused, mitte plaanitavad tegevused. Siiski leiab sellest koondist olulised tegevused, mis
annavad tunnistust konkreetse kohaliku omavalitsuse tegevusprintsiipidest ja néhtavatest
voimalustest. Jirgnevalt toob autor lithikokkuvdttena vélja olulised pidepunktid valimis olnud
linnade pruunalade elludratamiseks ette voetud tegevustest, koos omapoolsete rakenduslike

ettepanekutega.

Valga

Kuigi Valga on asunud viga selgelt tegutsema pruunalade kiisimusega seoses, siis on mitmed
tdnased tegevused suunatud olukorra analiiiisimisele ja planeeringute ndol tuleviku
visualiseerimisele, mistdttu vordluses teise kahe linnaga on tulemused paiguti ndrgemad. On
ilmnenud mitmeid probleemi kaardistamise olulisi avastusi, mida t66 autor punktis 5.1. juba
eelnevalt kirjeldas, nditeks Maa-ameti tegevus linna ddrealadel. Samuti on kohalik omavalitsus
astunud selgeid samme pikal teel elavdamaks linnakeskust, tegelemaks probleemsete puidust
korterelamutega ja toomaks linna tddstuslikele pruunaladele juurde uusi driettevotteid. Nende
tegevuste kédigus on sundvdoorandamisel iiks vesiveski, on seatud 15 aastane linnapoolne
hoonestusdigus pruunalale ja loodud kohalike omavalitsuste vaheline suhtlusvorgustik
pruunalade kiisimuses. Olulise miinuspoolena intervjuudest ilmnes autori jaoks see, et
linnavalitsusel on iisna jdik seisukoht selles osas, mis puudutab pruunala kui omandi kiisimust.
Nimelt ei julgeta kasutada seadusest tulenevaid diguseid hoonete lammutamiseks voi pruunalade
kasutamiseks. To0 autor leiab, et omandi piiha ja puutumatust on dige kaitsta seni, kuni see ei
pidurda olulisemaid linnaarengu protsesse, millised on Valgas ilmnenud. Seetdttu teeb autor
rakendusliku ettepanekuna Valgat silmas pidades, lisaks pruunalade kaardistamisele, koguda
andmeid konkreetse pruunala omanike kohta. Selline tegevus voiks aidata vilja selgitada need
pruunalad, mille suhtes oleks mdistlik rakendada seadusest tulenevaid diguseid, kus kohaliku
omavalitsuse poolne joulisem kéditumine oleks lubatud. Lisaks ndeb autor, et kohalikul
omavalitsusel oleks vajalik jdrjepidevalt tegeleda kohalike elanike kaasamisega, lahendamaks
kahaneva linna ja pruunalade kasutamise kiisimusi. sh. eriti silmas pidades noori linlasi. Niiteks
vOiks Valgas histi toimida kaitsja majade projekti kasutuselevott eelnevalt pruunala omanikega
kokkulepitud ulatuses ja tingimustel. Sellele voiks lisanduda linnarahvale suunatud viikedride
alustamise koolitused ja toetused. Koolinoortele vdiks olla suunatud projekt linnaruumi

kvaliteedi tostmiseks, mille nad ise saaksid ellu viia.
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Kivioli

Sellel linnal on Onnestunud saada autori hinnangul kdige rohkem punkte olemasolevate
tingimuste drakasutamise osas linna edasiseks arenguks. See tuleneb kahest pdhjusest, esiteks
Kividli Tuhamie, mis on késitletav pruunalana, oskuslikust &rakasutamisest piirkonna
arendamisel. Selle muutmisega spordikeskuseks, on piirkond kogunud palju positiivset tuntust ja
toob piirkonda jéitkuvalt turiste. Kahjuks luhtus arendajate plaan korrastada kaks lagunenud
korterelamut piirkonda kiilastavate suusa- ja lumelauasdprade tarvis, kuid jddb lootus, et
Tuhamaigi suudab tulevikus piirkonda aina rohkem elavdada. Teiseks selgus intervjuu kdigus, et
Kividli on aastaid tagasi kasutanud piirkonda sissetuleva uue t66jou toetust ldbi Kredexi
renoveerimaks kortereid, mille uued piirtkonda saabujad saavad oma kasutusse. Autori
tdiendavate kiisimuste vastustest selgus, et Kividli omavalitsus on pakkunud selliseid kortereid
ka uutele piirkonda saabujatele siimboolse tasu eest omandisse votmiseks. Kuigi seni pole seda
tikski uus piirkonda t66le saabuja kasutanud, eelistades korterit kasutada tasudes
kommunaalmakseid, on oluline teadmine, et Eestis on linnavalitsus, kes on valmis siimboolse
tasu eest piirkonda saabuvatele noortele ja aktiivsetele uutele litkmetele kinkima korras
elamispinna. Sarnaselt Valgaga teeks t66 autor Kividlile rakendusliku ettepaneku koolinoorte
kaasamisele linnaruumi kvaliteeti parandavatesse projektidesse. Samuti vOiks olla sobilik
kaitsjamajade projekt pruunala omanikega kokkulepitud tingimustel ja mahus, lisades sellele
linnarahvale suunatud viikeéride alustamise koolitused ja toetused. Viimane ettepanek oleks ka

heaks viisiks kuidas elavdada linnakeskust.

Paldiski

Paldiski puhul on autor kiisimuste kokkuvdttes teinud omapoolse tdienduse, mis puudutab
elamufondi osa. Nimelt ei tdheldanud seal viibides ja intervjuud 14bi viies suuremaid probleeme
eluhoonega, koik pruunalad olid toostuslikud voi militaarsed. Sellest olenemata teeksin
rakendusliku ettepanekuna Paldiskile soovituse tegeleda jérjepidevalt linnarahva kaasamisega
oma iimbruskonna eest hoolitsemisse. Hea néide on see, et linnavalitsuse poolne jouline tegevus
on siin suutnud elamufondi korrastada, korterelamud on korteriiihistuteks vormistatud ja toimub
iseseisev haldustegevuse juhtimine. Niilid vodiks tdhelepanu poOdrata inimsodbralikumate
ruumilahenduste loomisele hoonete timber. Lisaks on linnas valitsev modernne autoliiklusele
suunatud ruumilahendus nurka surunud hubase inimmodtme. Sellele tuleks moelda, kujundades
rohealasid ja vottes kasutusele pruunalasid. Soovitan Paldiskile sarnaselt eelnevate linnadega
ruumilahenduste loomiseks ja linnaga kontakti parandamiseks kaasata koolinoored

vabatahtlikesse linnaruumi kvaliteedi parandamise projektidesse ja tegevustesse. Samuti voiks
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tootada kaitsjamajade projekt pruunala omanikega kokkulepitud tingimustel ja mahus, lisades

sellele linnarahvale suunatud vdikeéride alustamise koolitused ja toetused.
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KOKKUVOTE

Linnade arenguprotsessid seavad iga pédev uusi véljakutseid nii riiklikul kui omavalitsuste
tasandil. Kéesoleva t66 eesmdrgiks seatud kohalike omavalitsuste vOimaluste kaardistamine
pruunalade paremaks kasutuselevotuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas

pidades on iiks sellistest.

Selle t60 teoreetiline osa avas Euroopa nditel mitmeid leidlikke tegevusi pruunalade
taaskasutusele vOtmiseks, linnaruumi kujundamiseks ja selle kvaliteedist mdtlemiseks. Too
empiiriline osa tdi védlja Eesti pruunalasid puudutavate, sh. kinnisvara korrashoiualaste kiisimuste
olulisuse linnaruumi kvaliteedi parandamisel. Leian, et sarnaselt nagu on arenenud diskussioon
aktiivse turu situatsioonis kasvavate linnade kiisimustega tegeleda, peab toimuma sisuline
analiilis ja tegevus ka kahanevate linnade kontekstis. Euroopa kahanevate linnade
demograafilised muutused ja rahvastiku vananemine on pikemas perspektiivis trajektoori
méiiratlev reaalsus, mille teadvustamine aitab ette néha ja juhtida linnaplaneerimise protsesse

pruunalade vihendamiseks ja linnade elujoulisuse sdilitamiseks.

Vottes kokku vastuseid t00 alguses piistitatud kiisimustele, toob autor esmalt vilja selle, et
omavalitsuse poolsel pruunaladele suunatud tegevustel on nii otsesed kui kaudsed mojud
kinnisvara korrashoiule. Otseseks mdjuks vdib pidada konkreetse hoone ja ala taaskasutusele
suunamist, voi uue echituseks vajaliku ruumi loomist ja uue hoone ehitamist, mistottu
suurendatakse linnaruumi tihedust, parandatakse linnapildi véljanigemist ning piirkonna
funktsioneerimist. Kaudsete mdjudena kaasneb majanduslik tegevus, sotsiaalsete sidemete
suurenemine, linnaruumi kvaliteedi paranemine jms, mis omakorda soodustab linna elujoulisust
ja sisentab usku piirkonna arenguks. Kahaneva linna olemasolev fiiiisiline ja sotsiaalne struktuur
on muutumisprotsessi tottu surve all - kinnisvara eest hoolitsetakse vihem ja seda on keeruline
miilia. Seega on pruunalade taaskasutusele votmine kohaliku omavalitsuse jaoks oluline eeldus

kahanemise protsessi muutustega kohanemisel.

Loputdost saadud jérelduste pohjal teeb autor jirgmised ettepanekud pruunalade probleemiga

kokku puutuvatele kohalikele omavalitsustele:
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1.

Kahanemise tulemusena saab nii kohalik omavalitsus kui linnarahvas omale tdiendavad
ressursid, mille haldamisstrateegiaid tuleks koos 1dbi mdelda. Olemasolevate tingimuste
dra kasutamine linna edasiseks arenguks eeldab kohalike elanike kaasamist pruunalade
taaskasutusele votmisse. See aitab kiirendada nende alade elustamist ja on olnud iiheks
labivaks strateegiaks kohalike omavalitsuste tegevustes Euroopa ndidetel. Seetdttu tuleks
muuta kohaliku vabatahtliku tegevuse poliitika elluviimise peamist kiisimust “mis on
voimalik olemasolevate seaduste kontekstis?” asemel, tuleks kiisida “kuidas hdolbustada

linnakodanikke oma elukvaliteedi parandamise tegevusel?”

Pruunalade taaskasutuselevotu tegevuste ja strateegiate valimisel on oluline kohalike
omavalitsuste omavaheline koost66. Kuigi kahaneva linna probleemid paistavad
unikaalsed, leidub nende hulgas mitmeid universaalseid kiisimusi ja lahendusi, mida
koostdo kdigus saab jagada. Sel viisil koos hakkama saamiseks koondumine on levinud
ile Euroopa ning pruunaladele suunatud kohaliku omavalitsuse tegevuste tutvustamise
praktikad peaksid arenema ka Eestis. Kahanevate linnade ja pruunalade kiisimusega
tegelevad kohalike omavalitsuste esinduskogud oleksid heaks partneriks ka riigile voi

investoritele.

Pruunala moiste maédratlus Eesti kahanevaid linnu silmas pidades on oluline. Sellest
lahtuv pruunalade kaardistus ja kvantitatiivsete andmete kogumine aitab teadvustada
linnaruumi struktuuri olukorda ja seda ajas voOrrelda. Eraldi peab kisitlema tulevasi
voimalikke pruunalasid. Ténased linna plaanid niditavad pigem ruumi viimast voi
projektijargset kasutust, mistdttu voib arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest olla

kohaliku omavalitsuse jaoks ekslik.

Kahanevates linnades oma vara laokile jatnud pruunalade omanikud on andnud vaikimisi
kohalikule omavalitsusele ohjad rakendada heaperemehelikku kéitumist oma linna
pruunalade suhtes. See eeldab nii pehmemat poliitikat lagunevate hoonete asukatele
asenduspinna leidmise néol, kui joulisemat kditumist omanikele kuuluvate ohtlike
tihjade hoonete lammutamise ndol. Riigi poolt pakutava Kredex korterelamute
lammutamise toetus viimast kditumist ei voimalda, kuid nagu nditas Kividli ndide, siis
see vOib olla hetkel ainukeseks voimaluseks tiilikatest hoonetest vabanemiseks. Seetdttu
on autori poolseks soovituseks koostdos riigiga vélja todtada pruunalade vana hoonestuse

lammutamise juriidilised juhised.
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Kokkuvdtlikult voib delda, et antud teema on aktuaalne, kuna kahanevate linnade pruunaladest
tekkivaid probleeme on Eestis {ipriski vdhe uuritud, mistdttu ei oska ka riitk maksimaalselt abi

pakkuda - ei teata tegelikke vajadusi.

Autor loodab, et kdesoleva uurimist66 tulemused on tohusaks abiks kohalike omavalitsuste
pruunaladele suunatavate tegevuste planeerimisel ning, et antud t66 aitab tuua vodimalikud

murekohad siisteemis ka iildsuse ette.
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LISAD

Lisa 1. Intervjuu kiisimused

Kéesolevad kiisimused olid aluseks kolme omavalitsuse intervjuu ldbiviimiseks. Linnavalitsuse
tootajal paluti vastata jah/ei vormis pruunaladega seotud tegevuste kohta, pidades silmas viimast
5 aastat.

1. Kas olete lammutanud KOV kuuluvaid pruunalal asuvaid hooneid vai rajatisi?

2. Kas olete lammutanud omanikule kuuluvaid pruunalal asuvaid hooneid vdi rajatisi omaniku
ndusolekul? Ilma omaniku ndusolekuta?

3. Kas olete korrastanud ja puhastanud pruunala krunte omaniku ndusolekul? Ilma omaniku
ndusolekuta?

4. Kas olete ette votnud aktiivseid tegevusi linnakeskuse korrastamiseks pruunaladega seoses.
Siia alla kidib keskuses asuvate lagunevate hoonete omanikult korrastamise ndudmine, KOV
poolne korrastamine, omanikele toetuste voimaldamine korrastamiseks?

5. Kas olete sundvodrandanud kinnistuid?

6. Kas olete palunud Eesti riigilt abi pruunaladega seoses?

7. Kas teil on olnud vajadust tegeleda tiihjenevate/lagunevate hoonetega, inimeste
ringitdstmisega?

8. Kas teie linnas on praegu vdi on olnud pruunalasid asustavaid elanikke, kes pole omanikud ja
titirnikud (skvotterid)?

9. Kas olete monest pruunalast kujundanud (vdi on kujunenud) piirkonna erilisust réhutav
positiivne siimbol?

10. Kas olete kaardistanud pruunalasid?

11. Kas on ette tulnud seda, et linnaelanikud voi keegi teine on omavoliliselt asunud pruunalal
toimetama hea eesmirgiga, seda korrastada, sinna midagi rajada?

12. Kas olete osalenud vdi otsinud voimalust osaleda pruunaladega seotud koosviibimistel teiste
KOV, arhitektide voi huvigruppidega.

13. Kas pruunala naaberkrundi omanik on kiisinud linnalt abi (nditeks pruunala omaniku
kontakte) seda ala korrastada voi muul moel seal tegutseda?
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Lisa 1 jatk
14. Kas on aset leidnud pruunalade muul otstarbel leidlik kasutus?

15. Kas taotlete 2015 aastal Kredexi toetust pruunalal asuvate eluhoonete lammutamiseks?

16. Kas olete teinud voi plaanite suuremamahulisi planeeringulisi timberkorraldusi linnaruumis,
pruunalade asemele parkide rajamine jms (detailplaneeringu muutmine)?

17. Kas olete miilinud ja miiilite aktiivselt linnaomandis olevat pruunalade alla kuuluvat vara
(korterid, lagunenud hooned)?

18. Kas olete aidanud kokku viia linnast pindade otsijaid ja pruunalade omanikke?
19. Kas olete kaasanud linna noori pruunalade korrashoiuks?

20. Kas olete pidanud vajalikuks linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm
sissepddsude omavolilist sulgemist?

21. Kas olete linnaelanikele jaganud infot pruunaladega seoses?
22. Kas olete pruunalasid reklaaminud investoritele (4rid, tootmised, elamuarendused)?

23. Kas olete teinud pruunalade omanikega kokkuleppeid, mis vdimaldavad selle kasutamist
linnaelanileke néiteks dritegevuseks, vaba aja veetmiseks?

24. Kas olete saanud infot ilma loata naaberkrundi omaniku tegevustest pruunalal?
25. Kas olete vastu votnud parandvara?

26. Kas olete kaasanud kohalike elanikke rohealade ja pruunalade korrashoiuks,
lammutamiseks?

27. Kas olete andnud siimboolse tasu eest linna korteri vdi pruunala omandi uuele linna asuvale
elanikule vo1i drile?

28. Kas olete andnud siimboolse tasu eest linna korteri vdi pruunala kasutusdiguse uuele linna
asuvale elanikule vdi érile?

30. Kas olete vdoimaldanud linna noortel pruunaladel asuvaid hooneid vdi rajatisi mingil moel
kasutada?

31. Kas olete kogunud infot pruunala paremaks kasutuselevotuks?

32. Kas olete teinud planeeringulisi timberkorraldusi linnaruumis, et kahaneva linna
tingimustega paremini kohaneda?

33. Kas olete suunanud é&riettevotteid kasutama olemasolevaid pruunalasid?

34. Kas olete pidanud vajalikuks linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm
sissepddsude sulgemiseks omanikule ettekirjutuse tegemist?
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Lisa 2. Kiisimuste koondtabel

1. Eiramine ja

tithiseks ine (0 - pr i eiramine, 25 - mitte eiramine)

Kiisimus

Valga Kividli Paldiski
nr
1.1. Linnaruumis paistab silma avatud uste ja akendega, katkiste klaasidega ohtlikke hooneid (0- ei paista, 5- paistab) vaatlus 3 5 3
1.2. Soovimatus pruunalade teemal suhelda (0-ei soovi, 5- soovib) hinnang 5 5 4
1.3. Suhtumine, et meil pole pruunalasid ja tegelikkuse kokkulangevus (0- tode tunnistav, 5- tdde mittetunnistav) hinnang 5 5 4
1.4. Pruunalasid asustavad ajutised hoonetele ohtlikud (tuleohutus) elanikud (0 - on palju, 5 - ei ole) 8 5 3 5
1.5. KOV on kiisinud i isvalt riigilt abi pr ladega seoses (0 -t d puuduvad, 5- teg d pohjendatud) 6 5 3 3
23 21 19
2. Voitlusse asumine (0 - mitteaktiivne, 25 - aktiivne)
2.1. Mitte KOV kuuluva pruunala hoone vai hoone osa KOV poolne lammutamine (0 - ei, 5 - jah) 2 0 5 0
2.2. KOV kuuluva pruunala hoone voi hoone osa lammutamine (0 - ei, 5 - jah) 1 5 5 5
2.3. Mitte KOV kuuluva pruunalad krundi korrastamine (0 - ei, 5 - jah) 3 0 5 5
2.4.2015 aastal Kredexi toetuse taotlemine eluhoonetele lammutamiseks (0 - ei, 5 - jah) 15 5 5 Cl
2.5. Tiihj e eluh 1 inimeste ringitostmine (0 - ei, 5 - jah) 7 5 5 5
15 25 20
3.A P e, 65 -
3.1. Kaitsjamajade lubamine, skvotterid (0 - i, 5 - jah) 8 0 0 0
3.2. Linnaelanikud on omavoliliselt asunud pruunalal toimetama, KOV teadlik (0 - ei, 5 - jah) 11 0 0
ehitusmaterjali kogumine
3.3. Tegevused linnakeskuse tugevdamiseks, detailpl ingu muutmine, linnakeskuse Korr (0-¢i,5-jah) 16 5 5 5
3.4. Pruunaladega seotud koosviibimistel osal teiste KOV, huvigruppidega, arhtiektidega (0 - i, 5 - jah) 12 5 5 3
3.5. Info kogumine voimaluste kohta pruunala paremaks taaskasutuseks (0 - ei, 5 - jah) 31 5 5 5
3.6.Pr lade kaardi ilevaate t ud varast (0 - ei, 5 - jah) 10 5 5 5
3.7. Planeeringulised imberkorraldused linnaruumis, et kat linna ti le praemini kohaneda (0 - ei, 5 - jah) 32 5 5 5
3.8. KOV poolne tegevus kokku viimaks tiihjade pindade pakkujaid ja vajajaid (0 - ei, 5 - jah) 18 3 5 3
3.9. Uute aride ja tootmiste ine pr lasid } (0-ei,5-jah) 33 5 3 3
3.10. Piirkonna noorte k pruunalade korr iuks (0 - ei, 5 - jah) 19 0 [ 0
3.11. Linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm d ettekirjutuse 34
tegemine (0 - ei, 5 - jah) 5 5 5
3.12. Linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm si: de KOV poolne sul (0-¢i,5-jah) 20 0 3 5
3.13. Piirkonna elanikele info j; ine pr lad seoses (0 - ei, 5 - jah) 21 5 5 5
43 46 44
4. Tingi ara ine linna arenguks (0 - mitte kasutamine, 40 - kasutamine)
4.1. KOV poolsed kokkulepped pruunalade omanikega, mis véimaldavad pruunala kasutamist linnaelanike 23
aritegevuseks, vaba aja veetmiseks jms (0 - ei, 5 - jah) 3 0 0
4.2. Ilma loata naaberkrundi omaniku tegevused pruunala korrastuseks (0 - ei, 5 - jah) 24 0 ] 0
mitte positiivne tegevus
4.3. Pruunalade reklaam investoritele (0 - ei, 5 - jah) 22 5 5 5
4.4. Kohalike elanike abi rohealade ja pr de korrashoiuk iseks (0 - ei, 5 - jah) 26 0 ] 0
4.5. Korterite voi pruunalade kinkimine uuele linna asuvale elanikule voi arile (0 - ei, 5 - jah) 27 0 5 0
4.6. Pruunalast piirkonna erilisust rohutava positiivse sitmboli kujundamine voi kujunemine (0 - ei, 5 - jah) 9 0 5 0
tuhamagi
4.7. Noortele pruunalade kasutada voimaldamine (0 - ei, 5 - jah) 30 0 0 0
4.8. Pruunalade muul otstarbel leidlik kasutus (0 - ei, 5 - jah) 14 5 5 5
romuralli filmivatted, ekstreemsport orienteerumine, paintball
13 20 10
KOKKU | 94 112 93

* Punkti 2.4. ja 2.5. puhul vastas Paldiski “ei” kuid muutsin “jah” kuna tiihjade eluhoonete probleemi seal ei ole.
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Lisa 3. Valga, Kivi6li ja Paldiski linnaruumis asuvate pruunalade pildid

Pilt 1. Tiitipiline maha jdetud puidust korterelamu Valga ddrelinnas

.

Pilt 2. Kesklinnas asuv muinsuskaitse all olev puitehitis (Valga)
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Lisa 3 jitk

Pilt 4. Osaliselt kasutuses olev kivist korterelamu (Valga)
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Lisa 3 jitk

Pilt 5. Eespool ehitusjargus osaliselt kasutusel kivist kortermaja ja taga paistmas paneelmaja,
millest pool on valmimisjirgus seisma jddnud (Valga)
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Lisa 3 jitk

Pilt 6. Lagunenud 4 kordne korterelamu, selle juurde kuuluva garaazide alaga (Kividli)
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Pilt 7. Selline pilt on Kividlis tavaline, kus kasutusel oleva korteri korval asub tiihi suletud
aknaga korter.

Pilt 8. Tiihi korterelamu teiste kasutuses olevate korterelamute vahel (Kividli)
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Lisa 3 jitk

Pilt 9. Agulimeeleolu Kividli niitel

Pilt 10. Tihjalt seisev hoone Paldiski kesklinnas
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Lisa 3 jitk

Pilt 11. Loodusega iiheks saamas, todstushoone Paldiskis

Pilt 12. Tiihjana seisev endine militaarala Paldiski linnaruumis
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Urban development process sets new challenges every day, both at national and governmental
level. This work studies and maps local government measures to brownfields for property
maintenance and urban quality improvement. Problem of the thesis is placed on the factors, wich

make urban brownfield areas in the need of activities from local government.

Theoretical part of this work shows examples of a number of creative activities from local
authorities in Europe for brownfield regeneration and urban quality improvement. The empirical
part brings out Estonian local governments used and planned measures for brownfield areas. The
author finds that discussion needs to be held and action must take place related to shrinking city
problems similarly as lively discussions are held for growing urban areas. European cities
dwindling demographic change and the aging population is a long-term trajectory of the defining
reality in which awareness can help to anticipate and manage urban planning processes, reduce

urban brownfields and increase vitality of those cities.

Local government measures targeted for brownfield regeneration have both direct and indirect

effects for cities property maintenance. Direct response would be for example regeneration of
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specific brownfield land area with building recovery procedure, or demolishing old buildings
and constructing new. This helps to increasing urban density, to improve city image appearance
and the function of the area. With indirect impacts for brownfield regeneration economic
activities rise, social ties increase and the quality of urban spaces blossom, which in turn
contributes to the city's vitality and increases belief in the region's redevelopment. Shrinking
city's existing urban physical and social structure are under pressure due to the shrinkage
transformation - the property is cared less, and it is difficult to sell. Thus, the regeneration of
urban brownfields are important prerequisite for local government to deal with decline in their

shrinkage adaptation process.

For meeting the research purpose and finding the answers, the following worktasks were set:

1. Provide an overview of urban areas quality and brownfields on the context of shrinking
cities.

2. Plan and conduct a survey of local authorities in order to obtain information about their
experiences.

3. Analyze the information obtained and present the research results.

4. Make proposals to shrinking cities local governments for browfields related activities on

the basis of the research findings aimed at improving the quality of urban space.

The research objective and tasks forming the basis of this work, a case study of three different
Estonian towns where picked - Valga, Paldiski and Kividli. This enabled the author to interview
a sample of local government officials with different experience and to visit a great variety of
urban spaces. The interview questionnaire has been prepared using the theoretical basis of the
works first part, that discusses shrinking cities local governments actions to improve their urban
areas and measures for brownfields, plus some brownfield research done in Estonia. Author
divides questions into four different government side behavior groups, related to city shrinkage
problem responses. The findings obtained author makes the following proposals for local

governments who have to deal with brownfield problem:

1. To take advantage of existing conditions for further development of the city, local
government needs involvement for regeneration of brownfields from local residents.
2. For planning brownfield regeneration activities and strategies, it is important to have co-

operation between local authorities who deal with shrinkage and brownfield problems.
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3. Estonian shrinking cities in mind, it is important to define the concept of brownfields.
4. In co-operation with Estonian government, local governments must develop legal

guidance for demolition of old buildings at brownfield areas.

In summary, author can say that this issue is an important one, because problems arising from
brownfield sites at shrinking cities are not studied enough in Estonia. Therefore Estonian
government does not know the actual needs for providing maximum support to local

govermnments.
Author hopes that the research results can assist local authorities in planning activities directed

towards the brownfield areas and that this work will help to bring attention to any issues of

concern to general public.
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