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SISSEJUHATUS 

Kinnisvara korrashoiu eesmärgiks on tagada hoonete regulaarsed hooldus- ja haldustööd nende 

püsimise eesmärgil. Linnaruumis võime kohata väga hästi korras hoitud kinnisvara kõrval ka 

vähemkorras, lagunevaid ja sootuks mahajäetud hooneid ja ehitisi. Ajaloopärandiks Eestis saame 

pidada ühiskonnana 1990ndatel läbinud Nõukogude Liidu lagunemist, mis tõi struktuurilisi 

muutuseid majanduses ja poliitikas. Post-sotsialistliku transformatsiooni käigus vähenes ja 

muutus riigi kontrolli funktsioon, mistõttu kaotasid senise otstarve kümned tehased, 

põllumajanduslikud kolhoosid ja sohvoosid, laohooned aga ka elumajad. Sotsialistliku 

linnaplaneerimise mudeli sambad lõhkus kapitalistliku mudeli demokraatia, mis linnade 

kujunemises nüüd oma osa mängib (Ruoppila, 2006). Sellega kaasnev detsentralisatsioon, 

tagastamine ja privatiseerimine on linnu ja linnaosasid ümber kujundades loonud nii õitsevaid 

kui närbuvaid piirkondi. Linnaruumis kasvas 1990ndatel tühjana seisvate hoonete hulk ning 

enamus linnades ja linnaosades võis näha vähe kasutatud, lagunevaid ning mahajäetud hooneid.  

Viimasel kümnendil on tühjana seisvate hoonete hulk paiguti vähenemas. Sellele on kaasa 

aidanud selgemalt välja kujunenud linnaosade funktsioonid, väikelinnade oma nägu ning 

rahvastiku elatustaseme kasv. See on hoogustanud inimesi oma vara korrastama ja hooldama 

ning investoreid raha vanade hoonete korrastamisse investeerima. Lammutatakse vanu 

kasutuskõlbmatuid elu- ning tööstushooneid, võetakse kasutusele tühjana seisvaid tehaseid ja 

laohooneid.  

Siiski, on jäänud linnu ja linnaosasid, kus kinnisvara korrashoid toimub aeglasemas tempos või 

puudub sootuks, linnaruumi ilmestavad lagunevad ja mahajäetud hooned ning tühjana seisvate 

hoonete hulk suureneb. Sellised linnad ja linnaosad on väljakutseks kohalikule omavalitsusele, 

kes peab igapäevaselt kokku puutuma taoliste kruntide negatiivsete mõjudega, mistõttu võiks 

omavalitsus olla ka esimene, kes oleks huvitatud nende korrastamisest.  
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Teema aktuaalsus tuleneb kahaneva populatsiooniga linnade jätkuvast ja süvenevast küsimusest, 

mida teha taoliste kruntidega linnaruumi kvaliteedi säilimise eesmärgil. Oma töös vaatleb autor 

neid linnu lähemalt, selgitab, mis põhjustab mahajäetud hoonete suurt osakaalu linnaruumis ning 

püüab leida näiteid, kuidas kohalikud omavalitsused saaksid osaleda nende alade elluäratamises 

ja seeläbi ka linnaruumi kvaliteedi parandamises. 

See töö otsib vastust küsimustele: 

• Kas ja kuidas pruunalad mõjutavad linnaruumi kvaliteeti? 

• Kas ja kuidas pruunalad mõjutavad konkreetse linna kinnisvara korrashoidu ja turgu? 

• Millised on kohaliku omavalitsuse poolsed tegevused pruunaladega seoses Euroopa ja 

Eesti näitel?  

Töö eesmärgiks on kaardistada kohaliku omavalitsuse võimalusi pruunalade paremaks 

kasutuselevõtuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas pidades. Autori 

panuseks uuritavasse valdkonda on töö käigus selgitada, millised tegevused pruunaladega seoses 

Eesti väikelinnasid arvestades on mõttekad. Töö autor soovib selgitada, millised tegevused 

annavad suurema efekti ja parandavad linnaruumi kvaliteeti. Vajadust selliseks tegevuseks on 

näinud ka Valga linna arhitekt Jiri Tintera oma aasta taguses uuringus Eesti pruunaladest 

(Tintera, 2014).  

Töö on jaotatud teoreetiliseks ning empiiriliseks osaks. Töö teoreetilises osas vaatleb autor 

esmalt pruunalade tekkimise konteksti, võttes aluseks kahanevad linnad. Seejärel mõtestab autor 

lahti linnaruumi kvaliteedi olemust ja seda, kuidas pruunalad seda mõjutavad. Töö autor selgitab 

kohaliku omavalitsuse poolseid linnaruumi kvaliteedi parandamise viise kahanevates linnades nii 

Euroopas kui Eestis. Teoreetilise osa meetodiks on töö allikatega (vastavasisuline kirjandus, 

uurimused ja andmebaasid - Pindi Kinnisvara turu ülevaade, Statistikaameti ja Rahvastikuregistri 

andmed). Töö empiirilises osas viib autor läbi kvalitatiivse uuringu. Kahanevate Euroopa linnade 

uuringutes töö teoreetilises pooles toodud konkreetsete pruunalade vähendamisele ja linnaruumi 

kvaliteedi parandamisele suunatud tegevuste alusel koostab autor intervjuu küsimustiku (Lisa 1). 

Selle abil intervjueerib töö autor pruunalade probleemiga kokku puutuvaid väikelinnade kohalike 

omavalitsuste töötajajaid Valgas, Kiviõlis ja Paldiskis. Vastused on autori poolt lisatud 

koondtabelisse (Lisa 2), milles lõpliku hinnangu andmisel on aluseks võetud ka autori  

konkreetsete linnaruumi pruunalade vaatlusest tulenev panus. Autor selgitab kohaliku 
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omavalitsuse teadlikust pruunaladest ja selle probleemi olulisust konkreetses asumis. Töö lõpus 

teeb autor rakenduslikke ettepanekuid, mis tuginevad läbitöötatud materjalidele. 

 

Töös kasutatakse järgmisi põhimõisteid:  

Pruunala (brownfield) - on alakasutatud või mahajäetud alad linnaruumis, mis olid varem 

kasutusel. Pruunala on mõjutatud selle ala või teda ümbritseva ala eelmisest kasutusest, see on 

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

 

 
 
 
 
 



 

	   6 

 

1. KAHANEVAD LINNAD 

 
Kasvu vs. kahanemise paradigma. Kui mõned erandid välja arvata, on linnades üle Euroopa 

toimumas rahvastiku vananemise ja vähenemise protsessid. Sellest tuleneb vajadus läbi mõelda 

ja kohaneda kahanevate külade, linnade ja tervete regioonidega. Kahaneva linna olemasolev 

füüsiline ja sotsiaalne struktuur on muutumisprotsessi tõttu surve all - kinnisvara eest 

hoolitsetakse vähem ja seda on keeruline müüa (Grisel, 2012), sulgeda tuleb koole ning teenuste 

kättesaadavus halveneb või katkeb piirkonniti sootuks. Igapäevane elu saab rahvastiku 

vähenemisest igal juhul mõjutatud, mistõttu 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 ärakasutamisel, toimima peab koostöö linnaelanike ning linnaelaniku ja kohaliku 

omavalitsuse vahel. Kasvuparadigma, millega oleme harjunud viimastel aastakümnetel 

linnastumise protsesse seostama, erineb meie ees seisvast väljakutsest 180 kraadi. Kasvu- ja 

kahanemisprotsessid on teineteise peegelpildid. Kui linn kasvab on puudus just nendest 

ressurssidest, mida kahanevas piirkonnas üleliia on.  

Eurostat andmetel kahaneb Euroopa rahvastik ilma sisserändeta 2050. aastaks 50 millioni 

inimese võrra (Eurostat, 2011). Wiechmann ja Pallagst viitavad oma uuringus Saksamaa ja 

Ameerika Ühendriikide linnastiku kahanemise muutuste mustreid võrreldes 2007 aasta EU 

Urban Audit-ile, millest selgub, et 57% linnadest ja 54% linnaosadest Euroopas on kokku 

puutunud rahvastiku vähenemisega viimastel aastatel (Wiechmann, T. & K. Pallagst 2012). Ida-

Euroopa riikides on see trend juba aastakümneid kestev seoses Nõukogude Liidu lagunemise ja 

sotsialistlikult majandusmudelilt turumajanduslikule üleminekuga. Sama üleminek on aga 

tinginud olukorra, kus kasvu nähakse positiivse arenguna, kahanemist aga kardetakse. Näiteks 

Poolas ja Rumeenias olid kahanevate linnade käsitlused paar aastat tagasi endiselt tabuks (Rink 

jt, 2011). Isegi kui kohaliku omavalitsuse pingutused kasvuks vähenevad ja kahanemisprotsess 

omaks võetakse, püütakse juhtimistegevusega luua puudujäägile sarnast olukorda – vanu 
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hooneid lammutatakse, infrastruktuure eemaldatakse ja vahendeid ühendatakse. Sellisele 

käitumisele pakub lihtsa ja pragmaatilise põhjenduse Molotch (Molotch, 1976), tuues välja 

piirkonna arengu eelduseks oleva investeeringu tähtsuse. Turumajandusliku mudeli toimise 

eelduseks on kasv, mis on disainitud kasumi teenimiseks ja õitsengu juurdekasvuks, võimaldades 

ümberjagamist ja vähekindlustatud mudeli osade  toetamist. Vähem inimesi tähendab 

enamjuhtudel ka vähem võimalusi kulude jagamiseks. Kahanemise kontekst seab meid aga keset 

põhjuste ja tagajärgede sasipundart, kus elukvaliteedi säilimine muutub väljakutseks. 

Linnade kahanemise multikausaalsuse võtab hästi kokku OECD definitsioon: kahanev linnaosa, 

linn või regioon on piirkond, kus rahvastiku vähenemine, majanduslik surutis, tööjõupuudus ja 

sotsiaalprobleemid on strukturaalse kriisi sümptomid (Martinez-Fernandez, 2012). 

Strukturaalsele kriisile viitavad USA ja Saksamaa kahanevate linnade võrdlevas uuringus ka 

Wiechmann ja Pallagst (Wiechmann & Pallagst, 2008). Alates 1997 aastast plaanitud 

haldusreform oleks Eesti näitel üheks viisiks, kuidas strukturaalse kriisi pingeid leevendada. 

Neid pingeid kirjeldab ka olukord, kus kahanevad piirkonnad on sunnitud omavahel võistlema 

kahanemise peatamiseks ja kasvutsükli taastamiseks. Seeläbi võib ühe piirkonna 

elamumajanduse projekti turumajanduslikus mõttes edukas kaubamärgistamine õnnestuda teiste 

piirkondade kahanemise arvelt. Sellist ilmingut on nimetatud ka asustusala kannibalismiks (Welt, 

2006). Tasapisi, kuid kindlalt on kahanevad linnad Inglismaal, Saksamaal ja Hollandis omaks 

võtnud rahvastiku vähenemise fakti ning selle asemel, et stimuleerida kasvu, püüavad need 

linnad pidurdada kahanemise protsessi (Rink jt, 2012).  

Elujõulised linnad. Kahanev linn võib olla elujõuline linn. Kasutades sõna elujõuline linn, ei ole 

otstarbekas kahaneva linna käsitlemisel kõiki eelpool nimetatud väljakutseid silmas pidades 

rääkida ainult muutuste ümberpööramisest, vaid nendega kohanemise eeldustest ja kiirusest 

(Gehl, 2015). Olulist rolli mängib kohaliku omavalitsuse oskus hinnata kvantitatiivseid ja 

kvalitatiivseid arenguid ja nende mõju linna elujõulisusele. Konkreetse töö seisukohast on eriti 

oluline küsimus, kuidas hinnata kinnisvaraomanike ja üürnike kohanemist nende muutustega? 

Kuidas muutub kinnisvara eest hoolitsemine kahaneva linna kontekstis ja kuidas sellest 

muutusest aru saada kohalikku eripära arvestades? Viisid ja intensiivsus oma vara eest 

hoolitsemiseks ei tulene ainult varalisest seisust, see erineb piirkonniti ilmestades just selle 

asumi ja asukate omapära. Taani linnas Dordrechtis oli omavalitsus tegemas ettevalmistust vana 

ja laguneva linnaosa lammutuseks ja uuel kujul taastamiseks. Planeeringuetapis aga selgus, et 

seal elavad türklased olid piirkonna eluasemetega väga rahul, näiteks läbi korruse 

korteriplaneeringud võimaldasid mitmel põlvkonnal koos elada. Sellest tulenevalt otsustati 



 

	   8 

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

(Hospers, 2015).  

Elujõulisuse otsingul on ligi 200 linna üle maailma ühinenud 1999 aastal loodud Cittaslow 

organisatsiooniga, mille sihiks on kahanemise tingimustes linnade elujõulisuse, jätkusuutlikkuse 

ja mitmekesisuse parandamine. Cittaslow organisatsioon otsib lahendusi, mis  soodustavad linna 

omapära ja erilisuse väljatoomist ning seeläbi elukvaliteedi parandamist  (Knox & Mayer, 2009). 

Linnade revolutsiooni, nende omapära väljatoomist ja arengut takistab Lefebvre hinnangul 

linnajuhtimise fenomen, mida ta nimetas “pimedaks alaks” (Lefebvre, 2003). Proovides nähtavat 

muuta ja lähtudes seda ruumi kujundanud industrialisatsiooni prakikatest ja teooriatest, jääb 

pimedasse alasse tänane linnaelu ning see milliseks see võiks tulevikus kujuneda. Näiteks tasuks 

tuleviku visiooni ette kujutades mõelda uue raamatukogu ehitamise ja suurte 

kinnisvarainvesteeringute kulutuste planeerimisel hoopis sellele, mis on projekti sisuline 

eesmärk. Kas on eesmärgiks soodustada linnaelanike lugevust? Ehk piisaks sel juhul kohaliku 

koolimaja juurde lisatavast arvutiõppeklassist, nutiseadmete soodusmüügist või arvutiõppest 

piirkonna elanikele? 

Inimasustused on oma olemuselt nagu elusorganismid, mis läbi demograafiliste, majanduslike ja 

sotsiaalsete arengute muutuvad, kasvavad, stagneeruvad ja kahanevad. Kõige selle taustal võiks 

linnajuhid alati lähtuda oma otsustes küsimustest, kas see asustatud piirkond areneb oma 

potensiaali kasutamisel kõige paremini ning kas selle piirkonna areng toetab siin elavaid 

indiviide oma täispotensiaali poole liikumisel, tagades nii piirkonna kui indiviidi õitsengu ja 

pikaajalise eksistentsi. Sellest tulenevalt peaks olema teadvustatud ja aktsepteeritud 

elukeskkonna ajalises perspektiivis toimuvad pikemaajalised muutused ning paika pandud sellest 

lähtuvad kavad ja strateegiad. Olles kahaneva linna juhtimisel silmitsi paradigma muutustega 

ning põhjus- tagajärje sasipuntras elujõulisust säilitada püüdes, on need elukooslused justkui 

väiksed laboratooriumid, mitte ainult linnaelu arengut silmas pidades, vaid ka demokraatia 

arenguks kohalikul tasandil. 
1.1. Kahanevad linnad Euroopas 

Euroopa rahvaarv on umbes 500 miljonit, sündivusnäitaja on 1,6 (jäädes Lätis 1,31 ja Iirimaal 

2,07 vahele, Euroopa Komisjon, 2010). Stabiilse rahvaarvu säilitamiseks oleks vaja 

sündivusnäitajaks 2,1, rahvaarvu vähenemist pidurdab rahvastiku pikenev eluiga ja migratsioon 
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väljaspoolt Euroopat. Oma vananeva rahvastikuga on Euroopast saamas nn. vana kontinent, 

2011 aastal moodustas üle 17% populatsioonist 64 aastased ja vanemad inimesed, 1960 oli see 

9%. Selline trend on jätkuv ja seab tulevikus aina suurema surve alla avaliku sektori kulutused. 

Rahvastiku muutustega seonduval arengul on oluline mõju Euroopa territoriaalsele struktuurile, 

mistõttu võib märgata linnade ja maapiirkondade populatsiooni kahanemist (joonis 1). 

1.1.1. Saksamaa näited 

Töö autor võtab järgnevas peatükis vaatluse alla viimase kümnendi jooksul kirjutatud uurimusi 

(Bontje, 2004; Oswalt, 2006; Bernt, 2009, Glock jt, 2004) Saksamaalt, mis toovad välja linnade 

kahanemisel tekkivaid küsimusi, probleeme ja nende lahendusi. Üheks selliseks suureks 

muutuseks riiklikul tasandil oli 2000. aastal loodud föderaalvalitsuse komisjon, mis tegeles 

eluasemeturul toimuvate kahanemisest tingitud muutuste kaardistamise ja strateegiate 

väljatöötamisega. Komisjon leidis, et üle 1 millioni korteri Ida-Saksamaal on tühjad (13% Ida 

Saksamaa eluasemeturust) ning otsustas järgmise 10 aastaga korterite arvu vähendada hoonete 

lammutamisega 400 000 võrra (Bundesministerium für Verkehr, Bau und Wohnungswesen, 

2000). Vähe kasutatud ja tühjade hoonete lammutamisega sooviti stabiliseerida eluasemeturgu ja 

tugevdada elujõuliste piirkondade arengut. Lisaks Ida-Saksamaal käivitatud programmile 

Stadtumbau Ost, mida 2009 aastal pikendati kuni 2016 aastani, käivitati 2004 aastal ka teine, 

Lääne-Saksamaad hõlmav programm Stadtumbau West. Selles programmis osaleb 401 linna ja 

kohalikku omavalitsust ning prioriteetideks on nimetatud linnakeskuste tugevdamine ja 

pruunalade (mahajäetud tööstus- ja elamupiirkonnad) taaselustamine peamiselt läbi vanade 

hoonete lammutamise (Liebmann and Karsten, 2009). Seeläbi suunati peamine tähelepanu 

kahanevate linnade probleemi käsitlusel Saksamaal 21. sajandi alguses just eluasemeturu 

elavdamisele ja pruunaladega tegelemisele, puudus laiem probleemi analüüs. Samas on see ka 

modernse linnakujunduse ajaloo esimene julge ja ulatuslik samm kasvamise paradigma 

lõhestamiseks. Tänaseni tegutsevad programmid aitavad kohalikke omavalitsusi vähendada 

kahanevate linnade füüsilisi struktuure ning pakuvad seeläbi head näitlikku kogemust teistele 

Euroopa linnadele.   

Mitmete Ida-Saksa linnade kahanemise kõrval on ka mõned kasvavad nö. tõmbekeskuseks 

kujunenud linna näited nagu Dresden, Potsdam, Jena ja Erfurt, mis tõestavad end kultuuri ja 

teaduskeskusena. Eelpool kirjeldatud eluasemeturu elavdamise meetme kõrval on  innovatiivsed 
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Joonis 1. Kasvavad ja kahanevad regioonid Euroopas (BBSR Bonn). 

	  

lähenemised kahanevate linnade taaselustamiseks muutunud Saksamaal populaarsemaks just 

viimase viie aasta jooksul. Näiteks korraldati 2010 aastal Rahvusvaheline Ehitusmess, mis oli 

suunatud linnade taaselustamisele (IBA Stadtumbau). Selles osalevad linnad on võtnud 
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kasutusele mitte-kasvule orienteeritud strateegiad linnajuhtimises, aitamaks luua linnaelanikke ja 

otsustajaid kaasavat kliimat koostööks (Akbar and Schulz, 2010; International Building 

Exhibition Urban Development Saxony-Anhalt, 2010). Üheks selliseks näiteks on linn Dessau-

Rosslau, mis on kaotanud ~27% oma elanikkonnast viimase 22 aasta jooksul, tänaseks elab 

linnas ~86 000 inimest. Prognoosi järgi on oodata linna rahvastiku vähenemist ~70 000 

inimeseni aastaks 2025, mis tähendaks 41% elanikkonna vähenemist 35 aasta jooksul 

(Stadtverwaltung Dessau-Rosslau, 2011; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 2011). 

Stadtumbau Ost programmi käigus on linnas lammutatud üle 1800 korteri ulatuses kortermaju 

ning ~2300 ulatuses lammutatakse veel. Ehitusmessil osalema tõi  linnajuhtid teadlikuse kasv 

kahaneva linna probleemi sügavamast sisust, kui seni arvatud eluasemeküsimus. Pruunalade 

poolt perforeeritud linnapilt ja 2. Maailmasõja ajal kadunud linnakeskus olid Dessau-Rosslau 

linnajuhtide jaoks väljakutsed, mis vajasid lahendust väljaspoolt. Tänaseks on linna pikaajaline 

strateegia orienteeritud uuele hajaasustusega planeeringule, kus tühjad pruunalad peaksid aja 

jooksul muutuma omapärasteks väikesteks  linnakeskusteks ja parkideks, mis on omavahel 

ühenduses. Selline lahendus on uudne viis planeeringus ehk nn. “tark kahanemine” (Pallagst and 

Wiechmann, 2005) vastamaks kahanevate linnade probleemidele ja hea näide, mis aitab ette 

kujutada  kahaneva linna arengut. 

Leipzig. See on näide linna kooshoidvate eelduste katkemisest põhjustatud suurtest muutustest, 

trastilistest otsustest linnaplaneeringus aga ka positiivsest arengust lähiajaloos. 1933 aastal oli 

Leipzig Saksamaa üheks prominentsemaks tööstus- ja kaubanduslinnaks, rahvaarv ulatus 713 

000 inimeseni. 1933 – 45 aastatel kahanes populatsioon 590 000 elanikuni. Sotsiaalsete ja 

majanduslike probleemide kontsentratsioon Leipzigi linnas oli  väga suur 1990ndatel, isegi Ida-

Saksa standardite järgi. Kohaliku tööstuse suuremahuline seiskumine ja tohutute äärelinnade 

rajamine peatamaks rahvastiku väljavoolu Leipzigi regioonist (Herfert and Röhl, 2001) tingis 

linnaala laienemise, millega ei suudetud siiski peatada linnaelanike vähenemist. Uued äärelinnad 

rajati toetuste ja maksusoodustuste abil, mistõttu meelitasid uued korterid ja majad äärelinnas 

elanikke linnakeskusest ära, samas suurenes linn kümne aastaga kaks korda. Järgnevalt võib 

jälgida linna kui omavalitsusüksuse suurenemist, samas kui inimeste arv ruutkilomeetrile aina 

väheneb – 1989 oli 146km2 suurusega linna rahvaarv kahaenud 530 000 inimeseni 

(3600in/km2). 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). Pärast katseid eluaseme- ja planeerimispoliitika abil rahvastiku väljavoolu 

peatada pöördusid linnajuhid 2000. aastate alguses allesjäänud populatsiooni säilitamisele ja 
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eluasemevajaduste kohandamisele rahvaarvule. Alustati raudteejaama renoveerimist, parandati 

raudtee ja kiirtee ühendusi 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 lõhutavate 

hoonete asemele tekkisid pargid ja väljakud. Domineerisid kaks peamist projekti 

Plagwitz/Lindenau, so. lääne Leipzigi restruktureerimine läbi EU URBAN programmi ja Ida 

Leipzigi töölisklassi alade lammutustööd läbi Stadtumbau Ost programmi. Bontje kritiseerib 

2004 aasta uurimistöös (Bontje, 2004) otsustajaid selles, et keskenduti vaid atraktiivsema 

eluasemeturu reklaamimisele ja selleks vajalike lammutustööde tegemisele ning jäeti 

analüüsimata rahvastiku vähenemise sisulisemad põhjused. Avalik istung kahaneva linna 

teemadel keskendus 2002 aastal samuti vaid füüsiliste pilkuhäirivate objektide eemaldamise 

strateegiale nii elamumajanduses kui äripindade osas (Meyer and Klatt, 2002). Suurtele 

lammutusplaanidele tõusid vastu kodanikualgatused, üheks näiteks 2004 aastal Leipzigi 

Linnafoorumi nime kandev platform, millel õnnestus päästa Gründerzeit hoonete lammutamine. 

Viimastel aastatel on Leipzig pöördunud taas kasvu teele, linna populatsioon suureneb 

keskmiselt 2% aastas ja on täna Saksamaa kiiremini kasvav linn. Selle töö autor palus Bontjelt e-

kirja teel ka lühidat kirjeldust tänase Leipzigi kohta. Oma kirjas 2015 veebruaril kirjutab Bontje 

nii: “kogu kahju, mida linna pikk kahanemine põhjustas, pole veel parandatud, kuid tänanesel 

Leipzigil läheb palju paremini kui 10-15 aastat tagasi. Linna taastumine toimub peamiselt 

kesklinna ning 19nda ja varase 20nda sajandi hoonestusega piirkondade ümber, kuid jäänud on 

ka kahanevaid linnaosi nagu Leipzig Ost”. Marco Bontje avaldab oma viimases blogipostituses 

Leipzigist mõtteid, et kasv võib peagi pidurduda seoses linnakassa puudujääkide, riiklike ja EU 

programmide lõppemise ning mis kõige tähtsam, noorte sisserände lõppemisega (Bontje, 2015). 

Leipzigi näitel on oluline korrata, et linna elustamisse on pandud palju abiraha nii riiklikul kui 

Euroopa tasandil. Raha suunamine muutub efektiivseks, kui leida põhjus-tagajärg seoste 

analüüsimeetodid ja ühte sarnast teemat käsitleb Leipzigi kohta tehtud uuring (Haase D, jt 2012). 

Nimelt on linnamodelleerijate ja sotsiaalteadlaste uuringud maakasutuse kohta keskendunud 

valdavalt linnade kasvule. Nendes töödes on eesmärgiks olnud leida paremaid selgitusi 

keerulistele linnas toimuvatele protsessidele ja nende seostele, näiteks arengusuundade 

ennustamine, arengu eeldused ja selle liikumapanevad jõud ning oodatavad mõjud. Konkreetse 

uurimistöö sisuks on Leipzigi linna kahanemise näidel olemasolevaid maakasutuse 

modelleerimistehnikaid täiendada 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 

näitel on kahaneva linna sees samaaegselt toimumas mitmed vastanduvad maakasutusprotsessid, 

nagu näiteks suure uue maaala kasutuselevõtt kõrvuti pruunalade ja vähekasutatud maaga, 

samaaegne haja- ja valglinnastumine, laienevad perforeeritud uuskasutse planeeringud jms. 

Jätkusuutliku ressursikasutuse ja elukvaliteedi parandamise eesmärgil oleks eelnevast näitest 

tulenevalt vajalik pöörata rohkem tähelepanu avastamaks nii probleeme kui kasu kahanevate 

linnade maakasutuses. 

1.2. Kahanevad linnad Eestis 

Eesti tänapäevane asustussüsteem kujunes välja suuresti 1950.–1980.aastatel. Sotsialistliku 

ühiskonnakorralduse tingimustes vähenes maarahvastik kiiresti ja suuremate linnade rahvaarv 

mitmekordistus. Pärast taasiseseisvumist on toimunud suured poliitilised, demograafilised ja 

majanduslikud muutused, kuid asustussüsteem on oma proportsioonidelt samaks jäänud. 

Muutused on märgatavad üksikutes asulates või asularühmades, kuid struktuur tervikuna on 

olnud suhteliselt püsiv viimased 50 aastat. Alates Nõukogude Liidu lagunemisest on Eesti 

rahvaarv langustrendis. Lähtuvalt 2011 aasta rahvaloendusest elas Eestis 1 294 455 alalist 

elanikku, mis on võrreldes eelmise 2000 aasta rahvaloendusega 75 597 inimest ehk 5,5% vähem. 

Rahvaloenduse andmetel on rahvastik jätkuvalt kogunemas kolme suurema linna ümber. Kuigi 

Tallinna linnastu domineerib Eesti asustussüsteemis endiselt väga selgelt, eristuvad 

majanduskasvu ja rahvastikuprotsesse jälgides muudest suurematest linnadest ka nn 

regioonikeskused (Pärnu ja Tartu). Viimase 20 aasta jooksul on nende kolme linnastu osakaal 

Eestis hõivatute arvus tõusnud 48%lt 56%le. Kahanev rahvaarv ja kolme suuremasse linna liikuv 

rahvastik on tekitanud kahanemise inimeste arvus kõigis ülejäänud Eesti linnades (joonis 2).  

On vaid kolm linna, mille populatsioon kasvas kahe rahvaloenduse vahel – Saue, Maardu ja 

Keila. Kõik need kolm linna on Tallinna külje all ning on seetõttu käsitletavad pigem kui 

Tallinna eeslinnad, mis kasvavad pealinna mõjul. Väikelinnade elanike arv on kohati väga suures 

languses, näiteks Mõisaküla, Kallaste ja Püssi kaotasid kahe rahvaloenduse vahel vastavalt 

29,2%, 29,7% ja 42,1% elanikest. Sotsiaalmajanduslik situatsioon varieerub maakondade lõikes 
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Joonis 2. Rahvaarvu muutus 2010. aastal võrreldes 2000. Aastaga (Statistikaamet) 

 

samuti, näiteks registreeritud töötute arv. Kõige enam puudutab töötute arv Ida-Viru maakonda 

(linnad Kohtla-Järve, Sillamäe, Jõhvi, Kiviõli, Püssi) ja Valga maakonda (Valga linn). Ida-Viru 

maakond on ajalooliselt tööstuspiirkond, kus elab 12,6% Eesti rahvastikust. Valgamaa on Eesti 

Läti piiril asuv maakond, kus elab 2,6% Eesti rahvastikust. Statistikaamet ennustab rahvastiku 

vähenemist 100 000 inimese võrra aastaks 2060. Sellest tulenevalt on ilmne, et kasvuparadigma 

vahetumine kahanemise paradigmaga ning küsimused elukvaliteedi säilimise üle on päevakorral.  

Üleriigiline planeering “Eesti 2030+”, mille algatas Vabariigi Valitsus 2010. aastal (VV, 

korraldus nr. 32) on strateegiline dokument, mille eesmärk on otstarbeka ruumikasutuse 

saavutamine Eesti kui terviku mastaabis. Üleriigiline planeering koostatakse kogu riigi 

territooriumi kohta, selles määratletakse riigi kestliku ja tasakaalustatud ruumilise arengu 

põhimõtted ja suundumused. Planeeringu mõte on seada keskkonna eripäradest lähtuvad 

ruumilised alused asustuse, liikuvuse, üleriigilise tehnilise taristu ja regionaalarengu 

kujundamiseks. Üleriigiline planeering Eesti 2030+ seab eesmärgiks tagada olemasolevas 

asustussüsteemis inimestele võimalikult hea elukvaliteet, erinevate piirkondade 

arengupotensiaali maksimaalne ärakasutamine ja asustusvõrgu tõrgeteta toimimine. Kahanevate 

linnade kontekstis käsitleb dokument olulisi teemasid ja on abiks ideoloogia kujundamisel. 
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Näiteks linnade ja teiste suuremate asulate planeerimisel tuleks säilitada nende kompaktsus, 

tihendada sisestruktuuri, võtta kasutusele seni kõrvale jäänud maid. Linnakeskustes tuleks 

keskenduda kvaliteetse, esteetiliselt ja arhitektuurselt nauditava ning tiheda teeninduskohtade 

võrgustikuga avaliku linnaruumi väljakujundamisele. Eelmist, üleriigilist planeeringut “Eesti 

2010” on rakendatud maakonnaplaneeringute kaudu, kuid need on linnade ja nende lähiümbruse 

arengut vähe mõjutanud. “Eesti 2030+” lisa 1, mis on kokku pandud üleriigilise planeeringu 

“Eesti 2010” tulemuste analüüsist tõdeb, et kehtiva üleriigilise planeeringu mõju 

asustusstruktuuri kujunemisele on olnud väike. Asustust on kujundatud ühekordsete otsuste 

(sageli detailplaneeringute) kaudu. Peamiseks probleemiks on olnud strateegiliste otsuste 

langetamine liiga kitsal tasandil, mistõttu otsustajatel on puudunud n-ö avaram pilt. Kahanemine 

väiksemates keskustes ja maapiirkondades on kohati väga järsk ning seab ohtu sealsed teenused 

ja elukvaliteedi. Seega võib öelda, et kui Eestis tervikuna ei tarvitse rahvastiku vähenemine eriti 

tugevalt hoomatav olla, siis äärepiirkondade jaoks kujutavad sellised rahvastikuprotsessid tõsist 

sotsiaalse kriisi ilmingut. Kohaliku omavalitsuse tasandil toimuv juhtimisprotsess peab omama 

positiivset mõju tulevikule. Positiivne mõju siinpuhul võiks väljenduda linnaruumi kvaliteedi 

paranemises, kinnisvara korrashoiu vajalikus toimimises, kohalike kogukondade elujõulisuses ja 

suurenevas rahulolus oma kodukandiga. See eeldaks ka oskust lahendada kahaneva linna olulist 

küsimust pruunaladega seoses, milleks on perforeeritud linnapildi väljakujunemine. 
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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 lähtudes (Gehl, 

2015). Rikkaliku kogemustepagasi oluline osa oli oskus luua inimestele linnaruumi kasutamiseks 

soodsad tingimused. Peeti endastmõistetavaks, et linnu ehitatakse inimestele. Koos linnaalade 

plahvatusliku laienemisega liikus linnaarendus elukutseliste planeerijate kätte ning võimu võttis 

1960ndate ratsionaalne süsteemne planeerimine. Domineerima hakkas visioon, et ruumi on 

võimalik toota vastavalt planeeringule, mistõttu mindi vastuollu nii sotsiaalsete kui kultuuriliste 

protsessidega aga ka inimese psühholoogiaga lõhkudes sotsiaalset sidusust. Arendustöö aluseks 

said traditsioonide asemel teooriad, ideoloogiad ning poliitilised eesmärgid. Modernism ja 

valitsev poliitika soosisid ettekujutust linnast kui masinast. Linnaruumile ja –elule ei pööranud 

suuremat tähelepanu ei linna- ega ka liiklusplaneerijad. Teadmised füüsiliste rajatiste mõjust 

inimkäitumisele olid pikka aega peaaegu olematud. Selliselt kavandamise radikaalne mõju 

inimeste linnakasutusele sai selgeks alles hiljem. On taipama hakatud, et linnaelu ja linnaruumi 

inimkesksus on linnade ja linnaalade kavandamise võtmeteema, linlaste eest hoolitsemine aitab 

kujundada linnad märksa elavamaks (Gehl, 2015). Linnaruumi kvaliteedi suurendamine on ka 

võtmeküsimuseks nii kahanevate linnade elujõulisuse kasvatamisel ning sellega seonduvalt 

linnas asuva kinnisvara korrashoiul.  

Arhitekti ja disaineri jaoks, kes on treenitud nägema ruumi peamiselt staatilise 

kolmedimensionaalse visuaalselt nauditava objektina, võib konkreetse linnaruumi igapäevaelu 

tähtsus jääda märkamata. Disainitava ruumi kasutamine muutub sel juhul pinnapealseks 

kujutletavaks kulgemiseks ja kontseptsiooniks, millel on vähe kokkupuudet konkreetse ja 

olemasoleva elus ruumiga. Antropoloogilisest perspektiivist on Michel de Carteau oma raamatus 

“The Practice of Everyday Life” eristanud jõuliste “strateegiaid” ja nõrkade “taktikaid” (de 

Certeau, 1984). Linnakorralduse alal on de Certeau eristus hinnaline tähelepanek märkamaks 

linnaruumi kasutusel üksikisiku jõudu luua mõtestatud seadeid, läbi selle kasutuse ja 

mittekasutuse, kohanemise, tagasi võtmise ja leiutamise (de Certeau, 1984, 1993; Lehtovuori 

2011). Olemasoleva ruumi kasutuse vaatlemine ja tähelepanekute tegemine peaks olema 
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loogiline tegevus linnaruumi kujundaja jaoks. See aitab aru saada sellest, mis sobib sellesse 

ruumi kõige paremini ning mis on kasulikum ja nõutum linnaelaniku seisukohalt. Lefebvre 

kirjeldab ruumi kui väga omapärast toodet, olles üheaegselt nii toodangu mõttes lõpptulemuseks 

kui ka kontekstiks (Lefebvre, 1991). Lefebvre tööd pakuvad üldise raamistiku saamaks 

ettekujutust ruumi sügavamast mõttest, ta treenib lugejat mõtlema avaliku linnaruumi loomise 

erinevatele tahkudele. See tähendab, et kvaliteetsete muutuste kavandajad peavad üsna täpselt 

tabama nii kohalikku looduslikku, sotsiaalset kui ruumilist konteksti ja oskama seda seostada 

laiema pildi ning ajaliselt väärtust hoidva või kasvatava lahenduse loomisel. Samas, ehk ei peagi 

väga kaugelt otsima või midagi tohutult uut välja mõtlema, ehk on lahendus just selle sama 

ruumi mõtte tabamisel? 

Vahel läheb ruum sotsiaalses mõttes iseenesest õitsele, isegi nii võimsalt, et neid õisi tuleb sealt 

nagu umbrohtu välja tirida, nagu juhtus 2000. aastatel Helsingi kesklinnas Töölönlahti ala 

laohoonetes, mida kutsuti rahvasuus Makasiinit. Ruum oli saanud kasutust 1990ndatel kunstnike 

ja kultuuritegelaste poolt ning muutus 2000. aastatel populaarseks kultuurisündmuste 

organiseerimise kohaks. Makasiinit laohooned koos seda ümbritseva alaga kihas elujõulisusest, 

kuid mitte linnaplaneerijate nägemuse kohaselt. Kuigi sellest kohast sai hetkeks küll Helsingi 

suurim planeeringu konflikt, kus üle 8000 inimese kaitses inimmüürina 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 jõutasakaal ning positiivne linnaruum seda asustanud noorte 

inimeste jaoks kadus. See on hea näide sellest, et Helsingi linnas, mida peetakse üldiselt külmaks 

ja üleorganiseerituks leidus noortele mitteametlik kutsuva ja rahuliku loomuga atmosfäär. Pärast 

lahinguid Makasiinit linnaruumi pärast muutus koha- ja üritustepõhine linnaruumi kujundamine 

formaalselt aktsepteeritud lähenemiseks linnaplaneerimise ja -poliitika tegemisel (Lehtovuori 

and Havik, 2009). Selle loo oluline moraal on see, et läbi sündmuse kujuneb ühiskonna 

mõtlemine. Oskus mõelda ja julgus katsetada on ühiskonna arnegu eelduseks, mis omakorda on 

oluliseks eeldus ruumi kujundamisel. Kvaliteet ei peaks linnaruumi imbuma läbi konfliktide 

nagu Helsingi näite puhul, vaid nõuab siinpuhul kaasamõtlemist ja ruumi toimimisest aru 

saamist nii linnajuhtide kui planeerijate poolt. Kvaliteetse linnaruumi kujundamisel on abiks ka 

see, kui lubada ruumi omapäral avalduda.  

Linnaruumi kvaliteedi parandamiseks ei pea alati ette võtma terve linna ümberkujundamist või 

suurt strateegiat. Näiteks paigaldati Oslo Aker Brygge sadamas laiemad ja paremad istepingid, 

millel oli istekohti üle kahe korra rohkem +129%. Uuringud, mis tehti sealsamas ennem ja pärast 
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pinkide vahetust näitavad selles piirkonnas pingilistujate arvu ligikaudu sama suurt kasvu 

+122% (Gehl, 2007). See kinnitab, et on võimalik ruumikvaliteedi parandamine ka läbi üksiku 

ruumielemendi. Näiteks kaevati Taanis Arhusis aastail 1996-1998 osaliselt lahti 1930. aastatel 

kinni kaetud ja autotee alla maetud jõesäng ning rajati jõe kallastele kergliiklusteed ja puhkealad. 

Sellest alates on Arhusi jõeäärne ala olnud linna kasutatuim väliruum. Ümberkorraldus oli 

sedavõrd edukas ja majanduslikult kasulik – jõeäärsete majade hinnad on enam kui 

kahekordistunud -, et 2008. aastal kaevati lahti veel üks pikem jõelõik. Uus linnaruum ja uued 

võimalused on kaasa toonud sootuks uusi linnaruumi kasutusviise. Jan Gehl poolt kasutuses 

olevad kvantitatiivsed linnaruumi kasutuse mõõtmised on unikaalne viis saamaks tagasisidet 

linnaruumi kvaliteedi paranemisest. Linnakeskkonna paranemise ja kasutajate arvu kasvu seos 

kehtib nii suurtes linnakeskkondades, linnaruumi väiksemates osades kui ka üksikute detailide, 

näiteks pinkide kaupa.  

Linnaplaneerimise inimmõõtme esiletõus peegeldab selget ja tugevat nõudlust parema 

kvaliteediga linnade järele. Selleks, et inimmõõde esile tõuseks on vahel vaja julgust, enda 

kehtestamist ja innovatiivset lähenemist. New York on oma olemuselt üska kandiline ja kivine 

kooslus, mille asukad on läbi aja leidnud nutikaid viise oma olemist inimlikumaks, 

looduslähedasemaks ja seeläbi ka kvaliteetsemaks teha. 1934 aastal avatud 34ndalt tänavalt 

Spring Streetile rajatud tööstuspiirkonda teenindav “High Line” raudtee suleti 1980 aastal. 

1999nda aastani pruunalana seisnud piirkonna elluäratamise idee võtsid enda ülesandeks 

piirkonna elanikud, kes soovisid seda avaliku linnaruumina kasutada. 2003 aastal korraldasid 

kohalikud elanikud ideedekonkursi “High Line” raudteeala taaskasutuselevõtuks ning kuni 2014 

võeti see ala järk järgult kasutusse avaliku rohealana. Pruunala katva taimestiku asukoha eripära 

märkas Hollandist pärit disainer Piet Oudolf, kes aitas roheala sellest lähtuvalt ka kujundada. 

“High Line” on toonud 150 miljoni dollarilise ehitusmaksumuse kõrval tagasi kaudset tulu 

kinnisvara ja turismi näol üle 1 miljardi dollari, sellest on saanud New York-i populaarsemaid 

vaatamisväärsusi. “High Line” vanast pruunalast on kujunenud kohalike elanike igapäevaelu 

vitaalne osa, kus jalutatakse, nauditakse rohelust ja võetakse osa selle ala eest hoolitsemisest 

(http://www.thehighline.org). Mida paremini inimesed end linnaruumis tunnevad, seda lihtsam 

on elava, turvalise, säästva ja tervisliku linna ideed realiseerida. Võrreldes muude avalike 

investeeringutega – eelkõige tervishoiukulude ning autoliikluse infrastruktuuri kuludega – on 

investeeringud inimmõõtme edendamiseks nii väikesed, et sellesse on võimalik panustada 

kõikides maailma linnades, arengufaasist ja rahalistest võimalustest sõltumata. Vajalik 

investeering seisneb eelkõige teadlikkuses ja põhimõtetega arvestamises, saadav kasu on seevast 
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väga suur (Gehl, 2015). 

2.1. Pruunala mõiste ja seos kahaneva linnaga 

Pruunalad (brownfield) on alakasutatud või mahajäetud alad linnaruumis, mis olid varem 

kasutusel. Pruunala on mõjutatud selle ala või teda ümbritseva ala eelmisest kasutusest, see on 

sageli hoonestatud ja välja arendatud taristuga. Pruunalale on iseloomulik reostus või selle oht 

eelmise kasutuse poolt näiteks tootmistegevust silmas pidades või kõdunevate elamualade 

mõttes. Pruunalad seavad tõkkeid, aeglustades linnaruumi majanduslikku arengut, neil on 

negatiivne mõju keskkonnale ja sotsio-majanduslik mõju piirkonnale, aidates kaasa kahaneva 

linna kontekstis halva kuvandi loomisele. Seoses kõrgete kulutustega, mis seonduvad pruunalade 

taastamisega, pole privaatsektor enamasti huvitatud nendega tegelemisest. 

On mitmeid põhjuseid, miks pruunalade arv suure kiirusega linnaruumis kasvama hakkab. Üheks 

Ida-Euroopa suurimaks selliseks põhjuseks on olnud 1990ndatel läbitud Nõukogude Liidu 

lagunemine, mis tõi suuri struktuurilisi muutuseid majanduses ja poliitikas. Sampo Ruoppila 

uurib oma doktoritöös (Ruoppila, 2006) Tallinna näitel post-sotsialistlike linnade probleeme, mis 

tulenesid nende linnade ümberkujunemisest. Peamisteks käsitletavateks probleemideks on 

elamumajanduse Nõukogude Liidu lagunemise järgne differentseerumine ehk ebaühtlane 

ruumiline jaotus sotsiaalsete rühmade vahel linnade elamupiirkondades ning lagunemise mõju 

eluasemepoliitikale ja linnaplaneerimisele. Põhijooneks post-sotsialistlikes riikides muutuste 

dikteerimisel on olnud riigi kontrolli vähenemine, selle pidev muutuv iseloom ning ettevõtjate ja 

nende esindusorganisatsioonide mõjuvõimu kasv (Ruoppila, 2006). Kapitalistlikule mudelile 

üleminek on seadnud linnu ja linnaosad vahendite kättesaadavuse mõttes erinevale tasemele, 

mõjutanud kinnisvara hinna kujunemist piirkonniti, ühiskondlik-ametialaste elamualade teket ja 

sellest tulenevalt ka kinnisvara korrashoiutaseme piirkondlikku diferentseeritust. Linnaruumis 

hakkas kasvama tühjana seisvate hoonete hulk ning enamus linnades ja linnaosades võis näha 

vähe kasutatud, lagunevaid ning mahajäetud hooneid. Pruunalade teket saab siduda ka post-

sotsialistlikust transformatsioonist tuleneva tagastamise ja erastamise pikaleveninud 

protsessidega, kus juriidilise tasandi küsimuste lahendamine oli aeganõudev. Kinnistu uute 

omanike soov võis olla saadud vara müük kallimalt kui pakutav turuhind, mistõttu jäeti 

kinnisvara tühjalt seisma. Just sel põhjusel seisab ka täna väikelinnades nagu Valga mitmeid 

elamuid ja ärihooneid ootamas paremat aega. Nõrk või peaaegu olematu kinnisvaraturg ja aja 

jooksul lisanduv kõdunev pärandvara perforeerib linnastruktuuri pruunaladega, mis omakorda 
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muudab linnaruumi ja sotsiaalseid suhteid linnaealnike vahel hajusamaks. Ettevõtjate poolt 

buumi ajal avastatud hästi ligipääsetavate ja odavate linnaäärsete maade kasutuselevõtt uute äri-, 

tootmis ja elamumaadena lisab linnade laienemisele hoogu ja viib elujõudu linnakeskusest 

eemale. Seetõttu ei ole pruunalad mitte ainult kahanevate linnade probleemiks, vaid ka püsiva 

rahvaarvuga linnakeskuste ja linnaosade väljakutseks. 

Pruunalade kaardistamine ja kvantitatiivsete andmete kogumine pruunalade kohta on oluline 

teadvustamaks linnaruumi struktuuri olukorda ja loomaks andmebaasi võimalike tuleviku 

arengute välja selgitamiseks. Tsehhi Kaubandus ja Tööstuskoja agentuur CzechInvest, mille 

eesmärgiks on toetada Tsehhi investeeringute ja äri arengut on kaardistanud Tsehhi pruunalasid 

(Czechinvest, 2008). Selle tegevuse tähelepanuväärne mõte on peatada uute pruunalade 

tekkimine eriti Põhja Moravia ja Põhja Bohemia regioonides. Andmebaasi loomisega aitab 

CzechInvest omavalitsustele kaasa taaselustamaks pruunalasid, läbi  investorite kiiresti  ja 

tõhusalt sobivate tingimuste juurde suunamisega. Samas tõdetakse, et selle tegevuse juures on 

oluline koostöö nii riiklikul kui omavalitsuste tasandil. Steinführerova, kes on teinud 

longituuduuringuid Kesk-Euroopa linnadega kinnitab vajadust lokaalseks kvantitatiivsetel 

andmetel põhinevaks lähenemiseks pruunaladega seoses  (Steinführerova, 2007). Tema 

hinnangul ei saa need linnad lihtsalt võtta kasutusele teoreetilist raamistikku “kahanevate 

linnade” kohta, kuna need on välja töötatud Ameerika Ühendriikide ja Lääne-Euroopa põhjal ja 

ei kehti postkommunistlike riikide kohta.  

Teadmised pruunaladest, nende kasutusvõimalustest ja piirangutest on Eestis vähe teadvustatud, 

tõdeb Tintera oma uurimistöös 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 

eesmärgiks aru saada, kas pruunaladega seoses oleks vaja sisulisemalt tegutseda. Ta kasutab 

pruunalade käsitlemisel CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic 

Regeneration Network, 2006) võrgustiku soovitusi ja juhiseid. Nendest  lähtuvalt tuleks alustada 

ühise nimetaja leidmisest, defineerimisest ning sellega seonduvate probleemide kaardistamisest. 

“Definitsioon ja lähenemine tegelemaks pruunaladega erineb riigiti ja piirkonniti ning kujuneb 

aja jooksul” tõdeb Tintera (Tintera, 2014). Uuringu autor peab vajalikuks pruunalasid 

kaardistada iga konkreetse omavalitsuse sees, peamiselt eesmärgiga saada aimu probleemi 

ulatusest. Tänased linna plaanid näitavad pigem ruumi viimast või projektijärgset kasutust, 

mistõttu puudub kohalikul omavalitsusel arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest. Uuringust 

tuleb välja ka see, et Eesti keskmistes ja väiksemates linnades, millel on tugev tööstuslinna 
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ajalugu, on linnaterritooriumil rohkem pruunalasid. Pruunalade negatiivset mõju tajutakse 

omavalitsuste poolt teravamalt nõrga kinnisvaraturuga kiiresti kahanevates endistes 

tööstuslinnades. Esineb korrelatsioon kohaliku omavalitsuse poolt pruunalade tähtsuse tajumises 

ja linna pruunalade arvus (Tintera, 2014). Siiski ei tulene tajutav negatiivne efekt mitte ainult 

pruunaladest, vaid rahvastiku vähenemisest, töötuse määrast ja teistest teguritest.    
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3. LINNARUUMI KVALITEEDI PARANDAMINE 
KAHANEVATES LINNADES 

Kahaneva linna keskuse elavdamine või linnaosade paremini toimima suunamine on 

mitmetasandiline protsess, mille üheks meetmeks on omavalitsuse tellimisel füüsiline sekkumine 

ning sihiks on sel viisil linnapildi ja looduskeskkonna kvaliteedi parandamine, kui ka sotsiaalse 

ja majanduselu taastamine. Kujundades linnapilti kahanevas linnas, suunatakse läbi lammutuse, 

renoveerimise või ümberkorralduste pruunalasid uuele elule. See eeldab füüsilist sekkumist läbi 

erinevate meetmete, mida Wassenbergi järgi saab jagada kolmeks (Wassenberg et al., 2007): i) 

füüsilised meetmed, mis on suunatud keskkonna kvaliteedi parandamisele, nähtavad kõigile ja 

kannavad märki sellest, et paranemisprotsess on alanud;  ii) füüsilised meetmed, mis on mõeldud 

parandama hoonete kvaliteeti, st. kinnisvara korrashoid, mis on oluline igaljuhul, sh. hoonete 

pikaealisuse tagamiseks; iii) füüsilised meetmed, mis on suunatud parandamaks majanduslikke 

ja sotsiaalseid tingimusi, vähendades samas töötust eesmärgiga parandada füüsilist olukorda nii 

hoonetel kui keskkonnal. Füüsilisi meetmeid saab ellu viia ka eesmärgiga saavutamaks 

sotsiaalseid, majanduslikke, psühholoogilisi, finantsilisi või muid eesmärke. Pole muidugi alati 

kindel, kas selliste meetmete rakendamine suudab pöörata ringi demograafilist vähenemist, kuid 

on üsna kindel, et füüsilised meetmed on enamasti ühed kalleimad.  

Kulusid saab kokku hoida, kui leitakse üles nõudlus teatavate ruumilahenduste järgi. See tõmbab 

ligi uusi ja olemasolevaid linnakodanikke, kes aitavad vabatahtlikult oma investeeringutega 

ruumi elustada. Sellele viitab ka Bromley oma uuringuga Briti linnasüdamete elavdamise ja 

pruunalade kasutuselevõtmise taktikast (Bromley jt, 2007). Ta juhib tähelepanu sellele, kui 

oluline on mõista nõudluse ilmnemist konkreetses linnas või linnaosas. Et toimiks edukas 

kahaneva linnaruumi kvaliteedi püsimine ja paranemine, peab taastamise strateegia arvesse 

võtma nõudlust, see tähendab märkamist, mis teeb konkreetse linnaosa või linnaruumi 

atraktiivseks. Olles nõudluse ära tabanud võib märgata linnaelanike suurenenud sotsiaalset 

kaasatust, mis ongi kahaneva linna elustamisprotsessi hädavajalik ja üks ainuvõimalikest teedest. 

Selleks tuleb soodustada linnaruumi võimalikult suurt kasutamist linlaste poolt ja teha avalik 

ruum nende jaoks võimalikult mugavaks. Nõudluse teel linnaarengu suunamine on linnajuhtidele 
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soodsam lahendus, kui see, et linlastele peale suruda uusi ruumilahendusi ja oodata nende õitsele 

puhkemist. Sotsiaalne kaasatus loob omapäraseid ruumikasutusi, just nagu see toimis ka Helsingi 

Makasiinit puhul (Lehtovuori, 2011).  

Füüsilise sekkumise ehk nn. linna riistvaraga tegelemise kõrval on ka teisi, kaudsemaid 

lahendusi, mille osatähtsus kahaneva linna elujõulisuse kontekstis ei tohiks märkamata jääda. 

Üheks selliseks on kahaneva linna noorema populatsiooniosa vajaduste toetamine eesmärgiga 

hoida neid jätkuvalt linna osana ning läbi erinevate tegevuste noorte linna toomine. Kahanevate 

linnade väljarändavad inimesed kipuvad olema just noored ja talendikad liikmed, jättes vanemad 

ja vähempriviligeeritud endast maha, mistõttu sotsiodemograafiline linnastruktuur muutub. 

Empiirilised uurimused tõestavad, et vananevates ühiskondades ilmneb harvem ettevõtlus, 

loovus ja innovatsioon (Rodrìguez-Pose 1999; Prskawetz 2006). See on kahetsusväärne, kuna 

just kahanevad linnad vajaksid noorte talendikate toetust elujõulisuse püsimiseks. Lisaks 

kaasneb kahanevate linnadega elanike vaheliste sotsiaalsete sidemete nõrgenemine ja katkemine. 

Kasv loob tihedust ja mitmekesisust, mis toob inimesi kokku, sellele vastupidine protsess 

suurendab seega vahemaid nii ruumilises kui sotsiaalses mõttes (Reverda 2011). Kui toimub 

järjepidev väljamigreerumine võib allesjääjate soov investeerida oma ümbruskonda kahaneda. 

Selline madalam kogukonna moraal kasvatab usku ettemääratud väljasuremisse ja tõmbab ära 

sotsiaalset energiat, mida on väga vaja linna elujõulisuse säilitamiseks. Just see on põhjus, miks 

peaks piisavad ressursid väga läbimõeldult suunama noorema populatsiooniosa linnaruumiga 

sidumisele. 

3.1. Euroopa kohalike omavalitsuste tegevused pruunaladega seoses 

Läbi mitmete uurimuste on identifitseeritav neli erinevat omavalitsuste poolset käitumismudelit 

vastamaks kahanevate linnade probleemidele: (1) eiramine ja küsimuse tühiseks kuulutamine, 

(2) võitlusse asumine, (3) aktsepteerimine ja (4) tingimuste  ära kasutamine linna edasiseks 

arenguks (Hospers, 2010; Verwest 2011; Rink jt. 2012). Töös on kirjeldatud Saksamaa näitel 

(Liebmann and Karsten, 2009) riigi poolt tehtud otsuseid, mis ilmestasid võitlusse asumise 

käitumismudelit, eesmärgiga suunata majandust uuele kasvule ja taastada eluasemeturgu. Teine 

näide (Stadtverwaltung Dessau-Rosslau, 2011) Saksamaal väikelinna omavalitsuse tegevusest 

rääkis sellest, kuidas aktsepteerida uut trajektoori linna arengus ja sellega kohaneda, tehes linnas 

planeeringulisi ümberkorraldusi. Linnaruumi kvaliteeti käsitledes tõi töö autor välja näiteid, 

kuidas on võimalik luua linnaruum inimsõbralikumaks ja meeldivamaks kohaks, mis 
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stimuleeriks linlasi kodudest väja tulema ja linnaruumi kasutama. Linnaruumi kvaliteedi 

parandamine kätkeb endas mitmeid olulisi aspekte linna elujõulisuse parandamisest, milleks on 

kinnisvara korrashoiu soodustamine läbi kinnisvarahindade tõusu, ruumipsühholoogia mõttes 

inimese jaoks hubase ja turvalise keskkonna loomine, kui kaudne majandustegevuse 

stimuleerimine läbi linlaste suurema kaasatuse end ümbritsevasse. See teooria on vajalik 

algteadmine rakendamaks praktikas  omavalitsuste poolset neljandat käitumismudelit, mis eeldab 

olukorra aktsepteerimist ja vajab praktilisi samme olemasolevate tingimute ärakasutamiseks 

linna edasiseks arenguks ja selle hulgas kinnisvara paremaks korrashoiuks. Vaadates kahaneva 

linna olukorda kohaliku omavalitsuse tasandilt oleks esimeseks tähtsaks ülesandeks 

pruunaladega seoses teha selgeks ja kaardistada pruunalade ulatus ja nende omandisuhe. See 

võib olla suur töö, kuid sellest mööda vaatamine tähendab probleemile mitte otsa vaatamist ja 

lootuse hellitamist, et asi iseenesest varem või hiljem laheneb. Ilmselt on selle põhjuseks 

kahanevate omavalitsuste niigi piiratud finantspool, kui ka puuduvad teadmised probleemi 

analüüsiks või oskuseks sellega seoses midagi pihta hakata. Isegi kui probleemi hoomatakse ei 

tea kohalikul tasandil otsustajad seda, keda täpselt kaasata. Kindlasti ei ole pruunalade näol 

tegemist vaid kohaliku omavalitsuse probleemiga ning nagu nägime Tśehhi näite puhul võib riik 

neid alasid lausa reklaamida uute investeeringute riiki kutsumiseks (czechinvest.org). Tekib 

küsimus, kuidas ilma suuremaid investeeringuid kaasamata kahanevas linnas üldse väärtust 

luua? 

Sellele vastamiseks tuleme eelmise peatüki lõpuosa juurde, kus võrdlesime kasvavate ja 

kahanevate linnade eirpära. Kasv loob tihedust ja mitmekesisust, mis toob inimesi kokku, sellele 

vastupidine protsess suurendab vahemaid nii ruumilises kui sotsiaalses mõttes (Reverda 2011). 

Seega on väga oluline, et kohalik omavalitsus oleks osaline eelduste loomisel aktiivse 

kodanikuühiskonna arenguks. Töö autor väidab, et suhe ongi väärtus, mida ei saa hinnata. 

Ressursside puudus kahanevas linnas võib tekitada vastuolusid linnarahva ja omavalitsusjuhtide 

vahel seoses lisanduva ressursi haldamisega. Rahvaalgatuse esialgne mõte ei tulene siiski 

vastandumisest võimuga. Kodanike algatus näitab just nimelt sotsiaalset mitmekesisust ja 

sidemete tihedust kohalikus kogukonnas. See on mitmete vajalike kohalike protsesside 

käimatõmbaja ja elushoidja (Teeme Ära). Kodanike algatus tekib rohujuuretasandilt ja seda 

kirjeldab piltlikult kahe naabri saunaõhtu, kus otsustatakse koos oma majadele uus piirdeaed 

panna ning järgneva tegevuse käigus korrastatakse ka mahajäetud naaberkinnistu õueala, kuna 

lapsed käivad seal mängimas. Tegevust jälginud ja sellest innustust saanud kolmas naaber tuleb 

appi ning võtab kampa oma sugulased linna teisest otsast, kes aitavad lõket teha. Sugulased 
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teevad järgmisel päeval kodupoole jalutades plaani kavadtalgute korraldamiseks, oma krundi 

kõrval oleva mahajäetud maja territooriumi korrastamiseks ja kokku kukkunud kuuri 

lammutamiseks. Kellegi käest luba ei küsita, tegevus on õhinapõhine kuid heatahtlik ning 

tulemus muudab nii konkreetsete inimeste ümbruskonna ruumikvaliteeti kui ka omavahelisi 

sidemeid. Selle näite juures on oluline rõhutada õhinapõhisust ja seda, kuidas kodanikualgatuse 

protsessid tekivad. Kohalik omavalitsus ja kooskõlastused pole siinpuhul mitte välja jäetud, vaid 

pigem ära unustatud, ilmselt liigse ajakulu ja asjaajamise pärast. Töö autor on olnud tunnistajaks 

sarnastele protsessidele, imestanud nende toimumise kiiruse üle ja imetlenud lõpptulemusena 

loodud korrastatud ruumi. Sellise tegevuse käigus inimene laiendab vastutust end ümbritseva 

ruumi eest, teeb seda enamasti heatahtlikult ja hoolivalt. See tekitab aga küsimuse, kuidas 

kohalik omavalitsus kui piirkonna aktiivsete liikmete kogum saaks olla kodanikualgatuse 

protsesside käimatõmbajaks, mitte piduriks? 

Saksamaa linn Ludwigshafen pakub kodanikualgatuste käimatõmbamise kohta hea näite. 

Linnavalitsus on algatanud lühikese ajaga üle poolesaja ühiskondliku ettevõtmise paludes appi 

kohalikku kogukonda. Üliõpilased, kohalike ettevõtete töötajad, Rotary jt. klubide liikmed on 

kaasatud vabatahtlikku tegevusse, mis on seotud linnaruumi hooldamise ja hoonete 

korrastamisega. Koos värviti maju, hooldati rohealasid ja veekogusid ning renoveeriti laste 

loomaaed (Berlin Institut für Bevölkerung und Entwicklung, 2011). Ludwigshafen uurimuse 

autor leiab, et ühiskondlikult kasulik töö on sarnane spinati söömisele, keegi pole sellele otseselt 

vastu kuna ollakse kursis, kui kasulik see tervisele on. Ehk peaks kohalikus omavalitsuses olema 

sellele spetsialiseerunud töötaja, kes igapäevaselt kaasab linnakodanikke suuremates ja 

väiksemates töödes, loob pinnast regulaarseks koostegevuseks ja algatab just sellele piirkonnale 

iseloomulikke traditsioone. Kuna antud töö autor on eestlane, kes on palju reisinud, näinud ja 

käima tõmmanud erinevaid kodanikualgatusi, teab ta, kuidas kaasa mängivad kultuurilised, 

sotsiaalsed, majanduslikud ja loomulikult ilmastikuga seonduvad eripärad. Siiski ei saa me üle 

ega ümber ühiskondlikust ja vabatahtlikust tegevusest kahanevate linnade kontekstis. Kui me 

kord juba teame, kui oluline selline tegevus on ja mõistame ka seda, et kohalik omavalitsus saab 

selleks midagi ära teha, tuleks muuta kohaliku vabatahtliku tegevuse poliitika elluviimise 

peamist küsimust “mis on võimalik olemasolevate seaduste kontekstis?” asemel, tuleks küsida 

“kuidas hõlbustada linnakodanikke oma elukvaliteeti parandamise tegevusel?”  

Nii nagu iga linn ja asula on omapärane, on erilised ka lahendused, mida omavalitsused on 

leidnud pruunalade uuesti kasutusele võtuks piirkonnas. Euroopa maakohtades on kasutusele 

võetud  mitmeid unikaalseid viise uute asunike ligi tõmbamiseks (Hospers 2015). Nii on näiteks 
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Hispaanias müügil sadu külasid. Näiteks 2008 aastal müüdi Zaragoza provintsis küla Lacasta 

189 000 euroga, ostja sai kingitusena kaasa ka kohaliku kindluse jäänused. 2009 aastal korraldas 

Rootsi linn Lekeberg Taani immmigrantidele loterii pruunaladest ehitusplatsidele. Uue 

ehitusplatsi omanikuks said inimesed, kes olid valmis lähema kahe aasta jooksul sinna maja 

ehitama. Samal aastal andis Austria küla Rappottenstein ära tasuta krunte neile inimestele, kes 

soovisid seal pere luua. Omavalitsus nõustus vastu võtma ja krundi andma ka üksikutele 

inimestele, kes olid valmis partnerit otsima ja lapsi saama. Massiivsete tööstuslike pruunalade 

lammutamine ja sel viisil taaskasutamine võib olla väga kallis ettevõtmine. Seetõttu on 

omavalitsused leidnud viise nende lihtsaks taaskasutamiseks seniks kuni ilmub investor, kes 

soovib seda kohta uuesti tööstuse rajamiseks kasutada. Või mis veel parem, ajutisest 

taaskasutamisest kasvab välja hinnatud piirkond. Näiteks Hispaania linn Avilés on oma 

tööstuslikku ilmet transformeerinud olemasolevate pruunalade kasutuse võtmisega  rajades 200 

000m2 vanale tootmisalale teaduspargi “Innovation Island”. Siit lähtub oluline mõte, et 

pruunalade elluäratamine saab olla linna elujõulisuse mootoriks, oskus on see mootor tööle 

saada. 

Kuigi Detroit asub Ameerikas ja ei ole näide Euroopa kahanevatest linnadest, on Ameerika 

Ühendriikide tööstuslinnades toimunud suured muutused seoses linnade kahanemisega olnud 

oluliseks kogemusest õppimise kohaks eurooplaste jaoks. Detroiti linnajuhtide kiirus ja julgus on 

saanud kiitust (Wiechmann, 2008) seoses hüljatud platside kasutusele võtuga elumajade 

piirkondades. Need kasutult seisnud pruunalad on saanud osaks kõrvalasuvate elumajade elanike 

igapäevast hoolitsust saavast projektist. Nimelt on nendele aladele rajatud kogukonna aiad ja 

kasvuhooned rohenäppudele, laste mänguväljakud piirkonna mudilastele ning väiksed jalgpalli 

või korvpalli platsid piirkonna spordisõprade kooskäimiseks. Selline ruumikasutus võimaldab 

neil, kes on otsustanud kahanevasse linna elu jätkama jääda ajutiselt kasutada kingitusena saadud 

suuremat maa ala. Wiechmann julgustab kohalikku omavalitsust toetama sõbralikku ja aktiivset 

kohalikku elanikku naaberkruntide kasutamiseks sobivaid lahendusi leidma, mitte piirates vaid 

omandikaitsele tuginedes pruunalade omanike õigusi. “Juba algusest peale peavad elurajoonide 

sees asuvate pruunalade kasutamise ideed olema välja töötatud koos kohalike elanikega” ütleb 

autor (Wiechmann, 2008).  

Kuigi eelnevalt oleme vaadelnud seda, kuidas tihedam linnastruktuur aitab luua inimeste 

omavahelisi sidemeid ja elavdada majanduselu, ei tohiks karta ajutiste lahendustena ka sel viisil 

tekkivat ajutist hajaasustuse soodustamist. Ei ole olemas õiget suurust linna jaoks või parimat 

sobivat keskmist asustustihedust, samuti nagu pole olemas ühte retsepti linnas asuvate 
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pruunalade ellu äratamiseks. Skandinaavia linnad on võrreldes Kesk-Euroopa linnadega väga 

erinevad oma populatsiooni tiheduse poolest kuid samas enamasti hinnatud linnaelu hea 

kvaliteedi tõttu (Winkeli intervjuu Oswalt-iga 2012). Seetõttu ei pea olema pruunalade 

kasutuselevõtu peamiseks eesmärgiks vaid linnastruktuuri tihendamine ja populatsiooni 

suurendamine. Just sellepärast on paljud kahanevad linnad kasutanud võimalust lammutatud 

hoonete ja tühjalt seisvate platside asemele rekreatsiooni- ja rohealade rajamise. Üheks selliseks 

“taskuparkide” poolest tuntuks saanud ja seetõttu palju kohalike heameelt kogunud kahanevaks 

linnaks on Hollandis asuv linn Heerlen (Doelman 2010). 

Väga tõsiseks küsimuseks kinnisvara korrashoiu, piirkonna tuleohutuse aga ka sotsiaalse 

turvalisuse tagamise seisukohalt on see, mida teha kasutuskõlblike, maha jäetud, ent siiski 

omanikele kuuluvate hoonetega. Sellesisuline kogemus tuleb Saksamaa Leipzigi linnast, kus 

kesklinna piirkonnas oli suurel hulgal tühjalt seisvaid, ajaloolise väärtusega kasutatavaid, kuid 

kasutult seisvaid hooneid. Täna teatakse seda projekti nimega Wächterhäuser ehk eesti keeles 

kaitsjaga majad, üle maailma. Kaitsjaga maja idee on päästa mahajäetud hoone läbi 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 

võimalikel üürnikel allkirjastada leping hoone kasutustingimustes. Leping seab sisse hoone 

ajutise kasutuse tingimused, milleks on tavapäraselt kommunaalarvete tasumine, hoone 

kaitsmine vandalismi eest, vajalike hooldustööde tegemine ning muud remonttööd. Mitmed 

kaitsjaga majad on programmist lahkunud, kas seetõttu, et on alustatud hoone renoveerimist või 

leitud lahendused pikaaegseks hoone üürileandmiseks, sh. ka hoone endistele omanikele. Seda 

programmi on tutvustatud ka teistes Saksa linnades ning ülemaailmselt (Garcia-Zamor, 2009). 

Programmist tuleb välja see, et mitmed hoone kaitsjateks saanud elanikud kasutasid pindasid 

äritegevuseks, mis oli lubatud ka omanikuga kokkuleppes. See omakorda elavdas kahaneva linna 

majanduselu ja tõi tänavatele ja seni mahajäetud majadesse inimesi. Kaitsjamajadele sarnane 

hoonete kultuursem hõivamine on toimunud ka Eesti suuremates linnades Tallinnas ja Tartus 

skvotterluse nime all.  

Sarnane linnaelu ja kinnisvara korrashoidu toetav näide tuleb Inglismaalt, kus omavalitsuse 

osalusel on loodud organisatsioon Plunkett Foundation (Hospers 2010) selleks, et nõustada 

linnaelanikke väikeste äride alustamises. Vabatahtlike organisatsioon omab ülevaadet piirkonna 

pruunaladest ja aitab luua sidemeid ning abistab lepingute sõlmimisel mahajäetud majade 

omanikega. Sel viisil toetatakse ka hoone korrastamist ja selle eest järjepidevat hoolitsemist. 

Seda tüüpi ühiskonna kaasatuse liikumised või kogukonna ühiskondlikesse protsessidesse 
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kaasamised on väga sõltuvad kontekstist. Vaatluse all olnud näidete põhjal võib välja tuua 

sarnaste liikumiste tekkimist juhul, kui on tagatud järgmised eeldused: kahanemise situatsioon 

linnas, kahanemisest mõjutatud poliitika ja juhtimistasand ning toetav kohalik poliitiline ja 

kultuuriline mentaliteet.   

See peatükk räägib küll kohaliku omavalitsuse tegevustest pruunaladega seoses, siis siinkohal 

peab autor siinkohal välja tooma ka mündi teise külje, ehk siis kohaliku omavalitsuse 

tegevusetuse ja selle tagajärjed. Võib juhtuda, et kohalik omavalitsus ei tunnista kahaneva linna 

probleemi ja kuulutab selle tühiseks. Üheks põhjuseks võib olla see, et kardetakse linnale 

seetõttu langevat negaiivset hinnangut teiste poolt (Bose & Wirth, 2006). Kahanemisele 

tähelepanu tõmmates võib juhtuda, et seni teadvustamatu probleem hakkab ilmnema igal pool 

ning rõhutamine töötab isetäituva ennustusena. Selle vastu aitab probleemi mitte negatiivselt 

kuvamine, st. kahanev linn kirjeldab uut olukorda, milles väiksema koguse linnaelanike käes on 

rohkem ressurssi. Seetõttu kasutavad uuringud kahaneva linna asemel ka saleda või ootel linna 

nimetust (Pötzl, 2006). Lisaks toimuva suhtes linnaelanikele selguse mitte pakkumises, võib 

omavalitsus eksida ka väga olulises juhtimise loogikates, näiteks edasi- ja tagasisidestuses. 

Tagasisides võiks olla täpne selle osas, mida on tehtud ja kuidas see on toiminud. Edasiside 

kohapealt oleks oluline leida üles kõik see, mis muutuses konkreetsel juhul saab kaasa aidata uue 

arengu tekkeks. Kasutades Jane Jacobs-i sõnu, siis “uued ideed peavad kasutama vanu maju” 

(Jacobs, 1961). 

Näide sellest kuidas omavalitsusjuhid kahanevas linnas ameti maha panevad pärineb Poola 

kaevanduslinnast Bytom-ist, mida tabas 1990ndatel suur rahvastiku väljavool. 2011 aastaks oli 

rahvastik vähenenud 231 000 inimeselt 179 000 elanikuni, ehk 23% ja linna vaevas lisaks 

majandusraskustele ka hoonete suur lagunemine ning tühjad elamupinnad. Uuringu (Krzysztofik 

jt, 2012) ajal seisis tühjalt üle 1100 kohalikule omavalitsusele kuuluvatest korteritest ja teadmata 

kogusest eraomandis olevatest korteritest. Karb linnaosas eemaldati uuringule eelnenud aasta 

jooksul kasutuselt üle 600 korteri halvas seisukorras olevate hoonete tõttu. Kümnetel majadel 

ilmnesid kaevanduse tegevusest tulenevad kahjustused. Madala sissetulekuga majapidamised 

kogunesid kesklinna piirkondadesse, kus valitses suur vabade korterite ülejääk ja hoonete 

lagunemine. Kuigi avalik diskusioon vabadest pindadest ülepakkumise tõttu puudus, eeldasid 

kohalikud eksperdid vabade pindade kasvu jätku. Eraomandite puutumatuse tõttu oli kohalikul 

omavalitsusel võimatu tagada pooltühjade lagunenud hoonete lammutamist välja arvatud juhul 

kui hoone muutus ohtlikuks ja tegu polnud hädaseisukorra tõttu lammutamisega. Leidus mitmeid 

maju, mis kukkusid kokku kaevandustegevusest tulenevate kahjustuste tõttu. Poola ei pakkunud 
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sel hetkel ka teotust pruunaladel asuvate hoonete lammutamiseks või kindlustamiseks ning 

ainuke võimalus oli oodata erainvestorite sekkumist ja investeeringuid. Oma negatiivse kuvandi 

tõttu 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 kõrvalt jälgida. Käesoleva näidisuuringu 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 tühjade korterite infot ja pildistati olukorra lootusetust. Aastal 2012 

suvel toimusid linnas mitmed protestiaktsioonid valitseva juhtimissuutmatuse pärast, mistõttu 

kohalik omavalitsus astus ametist tagasi. See protsess on viinud Bytomi linnarahva avatuma 

diskussiooni suunas sellest, millised küsimused vajavad hädasti lahendamist. Kahaneva 

populatsiooniga linnade võimalikuks ühiskondlikuks konsensuse tagamiseks on oluline 

linnarahva kaasatus otsustusprotsessidesse. Pankrotis linna näite positiivsemast visioonist annab 

Saksa linn (Solingen Dialog Global, 2010), kus kohalik omavalitsus küsis 2010 aastal 

linnarahvalt internetiküsitluse vormis, milliseid kärpeid linnaeelarves tuleks teha. Toimus 

vastastikune mõistmine ning seda innovaatilist lähenemist kogukonna kaasamisele hinnati 2011 

Euroopa Avaliku Sektori auhinna vääriliseks. Kahanemise tulemusena saab nii kohalik 

omavalitsus kui linnarahvas omale täiendavad ressursid, mille haldamisstrateegiaid tuleks koos 

läbi mõelda. Peale kõige muu on linnaelanikud kõige teadlikumad piirkonna igapäevastest 

probleemidest ja puudustest.  

Eelnevalt vaadeldud küsimus kahaneva linna noorema populatsiooniosa vajaduste toetamise näol 

on oluline eeskätt ka seetõttu, et noor saaks kaasa lüüa linnaelu korraldamises, mõistes selle 

tegevuse väärtust. Linna kohalike noorte abi kaasamine pruunalade elluäratamiseks on mitmel 

pool Euroopas tavapärane. Näiteks Hollandi Parkstad Limburgi linnaosa Kerkrade-West palkas 

noori appi vanade hoonete lammutusel. See pakkus noortele ajutist suvist tööd ja kaasas nende 

pühendumist oma kodukandi korrastamisse. Projekt toimus otsese eesmärgita krundile midagi 

uut rajada, kuid sel moel vähendati tuleohtlike, lagunevate ja ohtlike hoonete arvu linnas (Aedes-

Magazine, 2011). Linna tegemistesse kaasatus hoiab noori linlasti oma kogukonnale 

pühendununa ja seetõttu väheneb võimalus, et nad piirkonnast päriseks ära lähevad. Noori saab 

kaasata nende enda huviks olevate rulaparkide, rattaradade, mänguplatside jms ehitamisel, 

pakkudes neile võimalust disainida ja luua pruunalale just nende fantaasiast lähtuv maailm.  
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3.2. Pruunalad Eestis	  

Eestis ei ole veel välja kujunenud ühest alust pruunalade käsitluseks. Räägitakse tühermaast, 

kõdualast aga ka pikemalt kasutusest väljalangenud ja mahajäetud elamu- ja tööstusfondist, kuid 

mõistete sisuna käib jutt lagunenud ja probleemsest asumis või sellest väljaspool 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 välja toodi 695 teadaolevat linnasisest pruunala 

kogupinnaga 1152 ha, mis moodustab 2,5% nende linnade pindalast. Suurimad pruunalade 

proportsioonid linna kogupinna suhtes olid näiteks Maardus ja Tamsalus ~10%. 

Tähelepanuväärne on siinpuhul see, et uuringu andmed on kogutud ennem seda, kui hr. Tintera 

asus ametisse Valga linna arhitektina. Hiljem on Tinteral õnnestunud kaardistada Valga 

maaüksuste kasutust ning koostada selle põhjal vastav pruunalade kaart (vt. Joonis 6). Sellele on 

kantud üle 100 Valga linna sisese pruunala, samas kui vastusena Valga ametnikelt saabus Tintera 

uuringu kokkupaneku ajal info vaid 19 pruunala kohta. Selline suur vahe võib tuleneda nii 

pruunalade määratluse hägususest, st. esialgu arvestati vaid tööstuspiirkonnas paiknevaid 

pruunalasid, kui ka ametnike tegelikust teadmatusest pruunalade suure hulga suhtes. Ka Tintera 

ise kirjutab meie omavahelises kirjavahetuses (17.05.2015): “need andmed lihtsalt näitavad, et 

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

Üheks põhjuseks, miks pruunaladega midagi ette ei võeta, on vastutuse hägususe küsimus. Kuna 

pruunalade näol tuleb kokku puutuda keeruliste omandisuhetega, siis lihtsam on omavalitsuse 

poolt probleemikäsitlus lõpetada olemasolevale omandisuhtele viidates, millega ühtlasi 

viidatakse ka vastutajale. Riiklikul tasandil ei ole Eestis olemas ühtegi institutsiooni, kes 

vastutaks selle küsimuse eest, pigem viidatakse kohaliku omavalitsuse vastutusalale. Viited 

sellele leiab ka seadusandluses, näiteks Ehitusseaduses (EV Ehitusseadus, 2002) viidatakse 

selgelt kohalikule omavalitsusele, kes peab kontrollima ja nõudma hoonete seadusele vastavust 

ning vajadusel ise ette võtma meetmeid nende nõuete täitmiseks. Vabariigi Valitsus oma 

tegevusprogrammis 2012 – 2015 (Eesti Vabariigi Valitsus, 2011) ja Keskkonnaministeeriumi 

keskkonnategevuskavas 2007 – 2013 (Keskkonnaministeerium, 2008) näitavad valmisolekut 

osaleda igas pruunalade vähendamist 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. Lähtuvalt eelnevast kogemusest 

(Adams, 2010) võib pruunalade edukat taasasutamist oodata, kui töötatakse välja selge ja küps 

poliitika nii riigi kui kohaliku omavalitsuse tasandil.   

Väga oluline pruunalade teema käsitluses on tuleviku stsenaariumite analüüs ning see tähendab 

Eesti kahanevaid linnu silmas pidades mõtlemist ka potensiaalsetele pruunaladele. Seda, et riigi 

tasandil on pruunalade teema suhtes toimunud ka sisulisemat mõttetegevust, näitab Majandus- ja 

Kommunikatsiooniministeeriumi 2013 aasta sügisel tellitud DTZ Kinnisvaraeksperdi uuring 

(Rei, 2013). Selle uuringu eesmärk oli kaardistada kasutusest väljalangenud ja mahajäetud 

eluruumidega korterelamute hetkeolukord ja hulk, välja selgitada olukorra problemaatilisus ning 

välja töötada võimalikud lahendusvariandid olukorra parandamiseks. Küsitlus viidi läbi madala 

kinnisvara hinnatasemega piirkondades, kus kinnisvaraturg efektiivselt ei toimi. Uuriti 13 

maakonda, kusjuures Ida-Viru- ja Valga maakonnas küsitleti kõiki valdu ja linnu. Selgitati välja 

kohalike omavalitsuste hinnang mahalammutamist vajavate ja probleemsete korterelamute 

kohta. Probleemseks korterelamuks märgiti hooned, milles vähemalt 25% korteritest on tühjad. 

Vastuseid tuli 62-lt omavalitsuselt, neist probleemseid korterelamuid (kolme ja enama korteriga 

elamu, milles on tühjad vähemalt 25% korteritest) oli 43-s omavalitsuses. Ankeetide põhjal 

selgus, et kokku oli probleemseid korterelamuid 302, millest lammutamist vajaksid 168 ja 

renoveerimist 134. Määratluse probleemse elamu lammutamisele või renoveerimisele kuuluvuse 

kohta tegid omavalitused iseseisvalt. Kõige 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-Järvel 42), kus olid 

probleemsed 3,6% korterelamutest ning kolmas Lääne-Viru maakond (52 probleemset 

korterelamut), kus olid probleemsed 6,7% küsitletud omavalitsuste korterelamute arvust. 

Seejuures tuleb siiski arvestada, et Ida-Viru ja Valga maakonnas küsitleti kõiki, teistes 

maakondades aga vaid osasid valdu-linnu. DTZ Kinnisvaraekspert küsis omavalitsustelt mõtteid 

ka lammustusjärgse krundi kasutuse kohta, millest selgus, et haljasalana võetaks kasutusele 71% 

kruntidest, muul otstarbel kasutataks 15%, uue elamu ehituseks soovitakse kasutada 11% (mis 

korterite nõudlust silmas pidades ilmselt siiski ei realiseeru) ning laste mänguväljak rajataks 3%-

le kruntidest. Küsitluses koguti andmeid ka selle kohta, kui paljudes probleemsetes 

korterelamutes on loodud ühistud. Renoveerimist ootavate korterelamute hulgast oli ühistu 

loodud 4%-l, lammutamisele minevatest korterelamutest aga vaid 0,4%-l. Vastused viitavad 

sellele, et nendes elamutes on elanike tahe elamu probleemidega tegeleda väga madal. Uuringu 

käigus läbi viidud intervjuudes selgus probleem, kus suurte korterite küttekulud on kõrged, 
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mistõttu nõudlus nende korterite järele kinnisvaraturul puudub. Korterite tühjenemine algavat 

just suurematest korteritest. Avaldati arvamust, et kui oleks võimalik suured korterid 

väiksemateks ümber ehitada, oleks probleemseid kortereid vähem.  

DTZ Kinnisvaraeksperdi uuringu (Rei, 2013) tulevikku vaatav osa käsitleb aastatel 2015 – 2030 

lisanduvaid probleemseid korterelamuid, milleks prognoositakse juurde tulevat 644 sellist 

hoonet. Lammutamist vajavate pooltühjade korterelamute lisandumise peamiseks põhjuseks 

nimetatakse uuringus rahvastiku vähenemise ja kinnisvara madala hinna koosmõju piirkonnas. 

Nende kahe indikaatori põhjal saab prognoosida piirkonna probleemse elamufondi ilmnemist 

vastaval perioodil (tabel 1). Punasega on tähistatud indikaatorid, mis omavad probleemi 

esilekerkimises suurt mõju ja kollasega keskmise mõjuga indikaatorid.  

 

                        Tabel 1. Probleemsete korterelamute teket mõjutavad tegurid 

	  
                          DTZ Kinnisvaraekspert, Rei, 2013	  

 

Järeldustes ja ettepanekutes tuuakse välja nende kohalike omavalitsuste toetamise vajadus, kus 

kinnisvaraturg ei toimi. Omavalitsuse eestvedamisel tuleks probleemsetest elamutest inimesed 

kokku asustada paremas korras olevatesse hoonetesse ning seejärel tühjaks jäävad elamud 
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lammutada. Nii on võimalik panustada linnaruumi üldilme parandamisse, vähendada linnaosade 

„getostumist“ ning aidata kaasa elamistingimuste üleüldisele paranemisele. Riik peaks abistama 

nende elamute renoveerimisel, kuhu ümberasustataks elanikke pooltühjadest elamutest. Neid 

elamuid võiks riik toetada soodustingimustel renoveerimislaenuga või renoveerimistoetusega. 

Niisiis võib öelda, et kohalikelt omavalitsuselt on küsitud korduvalt hinnangut pruunalade arvu 

ja mahu kohta. Siiski nagu veendusime Tintera uuringu näite puhul, võivad hinnang ja reaalne 

olukord üksteisest oluliselt erineda. Seetõttu oleks vajalik nii riiklikul kui kohalike omavalitsuste 

tasandil selgitada ja kasutusse võtta pruunalade mõiste koos konkreetse juhisega, millised alad 

kuuluvad pruunalade alla. Sellele peaks järgnema pruunalade kaardistus ja edasised pruunalade 

taas kasutuselevõtmiseks suunatud kohaliku omavalitsuse või kohaliku kogukonna poolsed 

tegevused. 

Peatüki lõpetuseks on selle töö autoril rõõm tõdeda, et kogukondade kaasamise küsimuste üle 

linnaruumi kvaliteedi parandamisel mõeldakse ka Eestis aina rohkem. Näiteks on Eesti Koostöö 

Kogu riigipidamise kava raames tellinud Linnalaborilt analüüsi kogukondade ja ruumi rollist 

tulevikus. Mahukas raport (Griśakov jt, 2014) sisaldab "179 ettepanekut ruumi ja kogukondade 

kohta kuradi keeruliste probleemide aegadel". Sellest leiab innovatiivseid lahendusi ja 

järgiproovitud töötavaid mudeleid ruumi paremaks kasutamiseks. Näiteks tuuakse seal välja, et 

palju tegevusi, mis asulate ruumikasutamise puhul tegemist ootavad, puudutavadki konkreetset 

majadevahelist ruumi ja on pigem korteriühistute, kui kogu asumi teema. Tühjalt seisev ruum on 

autorite poolt käsitletud raiskamisena, mis kahanevate linnade pruunaladele ja seal lagunevatele 

hoonetele mõeldes tõepoolest nii on. Tühjalt seisvatele pindadele võib kohalik omavalitsus 

rakendada maksu, nagu Soome mõttekoda Demos seda pakkunud on (Demos, 2013) või luua 

programme, mis viiks kokku pinna pakkujaid ja vajajaid, aidates sel viisil noori peresid, 

alustavaid ettevõtteid ja kultuuriinimesi. Selline tegevus on vastuvõetav pigem linnades, kus 

kinnisvara väärtus on kõrgem, soodustades vara üleminekut tegusale omanikule. Siiski alati ei 

pea pruunalade käsitluses arvesse võtma tühjasid krunte või hooneid, vaid riigi ja omavalitsuse 

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

Käesolevas peatükis toob autor välja lõputöö probleemiasetuse ning eesmärgi. Samuti kirjeldab  

uuringu läbiviimisel kasutusel olevaid meetodeid ning toob välja teemad, millele intervjuude 

tegemisel tugineti.  

Lõputöö probleem asetub teguritele, mis teevad pruunaladest kohaliku omavalitsuse 

perspektiivist vaadatuna plaani ja tegevusi nõudva linnaruumi osa. Olgugi, et suur osa nendest 

aladest Eestis kuulub eraomanikele (Rei, 2013), peab eelnevat konteksti arvestades kohalik 

omavalitsus neid alasid jälgima, kaardistama ja vajadusel kasutusele võtma läbimõeldud tegevusi 

linnaruumi kvaliteedi parandamiseks. Uurimus aitab välja selgitada peamised kohalike 

omavalitsuste poolsed murekohad seoses pruunaladele planeeritud tegevustega.  

Töö eesmärgiks on kaardistada kohaliku omavalitsuse võimalusi pruunalade paremaks 

kasutuselevõtuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas pidades. 

Töö autor kasutab kvalitatiivset uurimismeetodit, kuna uuringu eesmärgiks on tegeleda inimeste 

isikliku ja sotsiaalse kogemuse uurimise, kirjeldamise ja tõlgendamisega, tänu millele püütakse 

pigem mõista väikese arvu osalejate maailmavaadet kui kontrollida mingi eelnevalt püstitatud 

hüpoteesi paikapidavust suure valimi kaudu (Laherand, 2008). Kohalikele omavalitsele suunatud 

pruunalade kohta käiva intervjuu aluseks on eelneva töö käigus kirjeldatud teoreetiline taust, mis 

käsitleb Euroopa kahanevate linnade näitel kohalike omavalitsuste poolt linnaruumi kvaliteedi 

parandmiseks tehtud tegevusi. Linnavalitsuse töötajate interjueerimisel kasutatud küsimustik (vt. 

Lisa 1) püüab välja selgitada, milliseid tegevusi ollakse linnas pruunalade kasutuselevõtuks juba 

teinud. Küsimustik on kokku pandud nende tegevuste kombineerimisel ja Eesti konteksti 

sobitamisel. 

Intervjuu küsimused koondas autor üldisse kategooriate süsteemi, mis hõlmas lisaks ka 

linnaruumi vaatlustulemusi. Kategooriate koondtabel (vt. Lisa 2) jagab küsimused ülevalt alla 

neljaks lähtuvalt omavalitsuste poolsest käitumismudelist (Hospers, 2010; Verwest 2011; Rink jt. 

2012) kahanevate linnade probleemidele.  
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Uurimiseesmärgi täitmiseks ning uurimisküsimustele vastuste saamiseks on lõputöös püstitatud 

järgmised ülesanded:  

1.   Anda ülevaade linnaruumi kvaliteedi ja pruunalade kontekstist kahanevas linnas. 

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

kogemustest. 

3.  Analüüsida saadud informatsiooni ning esitada need uurimistulemustena. 

4. Uurimistulemustele toetudes teha ettepanekuid kahavevate linnade omavalitsustele 

pruunaladele suunatud tegevuste kohta linnaruumi kvaliteedi parandamise eesmärgil.   

Uurimistöö eesmärgist ja ülesannetest lähtuvalt moodustavad käesolevas töös valimi kolm Eesti 

erinevas maakonnas asuvat linna – Valga, Kiviõli ja Paldiski. Tegu oli kriteeriumvalimiga, kus 

kriteeriumiks oli kahanev linn ja pruunalade olemasolu linnaruumis. Valimi leidis autor  

lumepallimeetodil, kus valiku tegemisel sai määravaks Valga linna pruunalade probleemi avalik 

teematõstatus. Valga linna arhitekt Jiri Tintera intervjuu ERR uudistele (ERR, 2015) köitis autori 

tähelepanu ning pani edasi uurima probleemi leviku ulatuse kohta Eestis. Järgnev uurimistöö ja 

suhtlus hr. Tinteraga viis kahe järgmise linna - Kiviõli ja Paldiski valikule. Kiviõli on 

isetekkelise Valga kõrval teist tüüpi, tööstuse jaoks tekitatud linn, mille eelnev suuremahuline 

korterelamute lammutamine oli vajalik kogemus lõputöö jaoks. Paldiski valisin aga just seetõttu, 

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 

külastada väga erinevaid linnaruume. Uurimistöö 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 läbi viidud lisaintervjuu (22.05.2015); 

- Hans Heinjärv (Valgamaa maakler ja Valga linna pikaaegne Äriühingu juht) kirjavahetus, 

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

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

ülevaatus 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 küsimustele 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 küsimustele vastuseid; 

Kiviõli: 

- Anu Needo (Kiviõli Linnavalitsuse majandusüksuse juhtivspetsialist) intervjuu Kiviõlis 

(salvestatud 13.05.2015) ja ringkäik linnaruumis asuvatele pruunaladele 1h (13.05.2015); 

- Anu Needo telefoni teel läbi viidud lisaintervjuu (22.05.2015); 

- Kiviõli linnaruumiga iseseisev tutvumine, pruunalade ülevaatus 3h (13.05.2015); 

Paldiski: 

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

19.05.2015); 

- Arvo Täks telefoni teel läbi viidud lisaintervjuu (22.05.2015); 

- Paldiski linnaruumiga iseseisev tutvumine, pruunalade ülevaatus 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; 
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5. UURIMISTULEMUSTE ANALÜÜS 

Käesolevas peatükis analüüsib autor saadud uurimistulemusi, jagab need konkreetsemalt uuritud 

linnade alla, kirjeldab saadud tulemusi ning toob tsitaatidena välja ka intervjueeritavate mõtteid. 

Esmalt on välja toodud uuritavate linnade üldisemad kirjeldused ja olulised andmed. Sellele 

järgnevad autori poolsed kirjeldused linnaruumi ja pruunaladega tutvumisel ning intervjuust 

kogutud materjal. Valga materjal sisaldab lisaks eelnevale ka ülevaadet kinnisvaraturust viimase 

8 aasta jooksul, sellised andmed puudusid Kiviõli ja Paldiski kohta. Peatüki lõpus teeb autor 

intervjuu, selle koondtabeli (vt. Lisa 2) ja linnaruumiga tutvumise alusel omapoolseid järeldusi 

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

5.1. Valga 

Valga on maakonnalinn Lõuna-Eesti Eesti-Läti piiril, Valga maakonna halduskeskus ja Eesti 

kõige lõunapoolsem linn. Linn moodustab ühtse terviku kaksiklinn Valkaga, mõlemat läbib 

Pedeli jõgi. Elanikke on kokku ~20 000, millest Valgas elab 60% ehk 12352 (Statistikaamet, 

2015). Linna võib pidada kiirelt kahanevaks, linnaelanikest on lahkunud 10 aasta jooksul 14,4%. 

Linn on läbi ajaloo olnud tähtis töötuskeskus. Toiduainetööstuse arvel on umbes pool linna 

tööstustoodangust, täpsemalt on suurim tööandja Valga lihakombinaat. Valgat on esmakordselt 

mainitud 1266 aastal, mistõttu on tegu väga vana asustuse ja isetekkelise linnaga Pedeli jõe 

kallastel. Läbi ajaloo kujunenud linnakeskust iseloomustavad hästi väljakujunenud linnakeskus, 

mitu kirikut ja suured pargialad jõe kallastel. Muinsuskaitse all olevas kesklinnas liikudes jäi 

silma 90ndatele omane olustik, kus korras hoitud hoonete vahel ootasid hoolitsevat kätt unarusse 

jäänud elu- ja äripinnad. Linnaruum jätab üldiselt korrashoitud mulje, vaid üksikud kohad 

tekitavad aguli meeleolu, sh. ka kesklinnas Jaani kirikust Valka poole jääv kuuride ja väikeste 

puithoonete ala. Linnas liikudes hakkas silma mahajäetud puitmaju, mis paistsid kenasti hulkuja 

eest kaitstud olevat, kuid nägid välja pigem lammutust kui renoveerimist ootavad. 

Arhitektuurilise väärtusega hoonetena paistavad pruunalade kaardile märgitud hoonetest silma ka 

müügis olev punasest tellisest kolmekordne hoone vaksali vastas Jaama pst 9 ja kahekordne 
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sarnase välimusega hoone Uus tn. 6. Äripindasid ilmestas vähene läbimõeldus kujundusele, 

mistõttu poed ja teeninduspinnad ei erinenud üksteisest palju. Silma hakkas äripindade osas  

tagasihoidlikkus, praktilisus ja reserveeritus. Kui autor kaaluks ärimehena poolt ja 

vastuargumente Valga linna äripinna ehitamise osas, kirjutaks ta positiivse poole peale Valga 

seniavastamata võimalused tõeliselt omanäolise äri avamiseks, kuid rahapaigutusele mõeldes 

negatiivseks pooleks oleks ehitatava või renoveeritava hoone madal. Viimane eeldab äritegijalt 

head omavahendite olemasolu, kuna ehitusmaksumust pangas laenu andmisel arvesse ei võeta. 

Ka kodu ehitusel võib aluseks võtta vara likviidsuse, mistõttu suurem rahapaigutus oma koju, 

peaks Valga linna puhul selgemalt kui Eesti suuremate linnade näitel rääkima kodaniku soovist 

linnaelu arendamises osaleda. Valga linna elanik teab, et ta ei saa vara müügil oma ehituseks 

kulutatud raha täies ulatuses tagasi imselt mitte niipea. See põhjustab Hans Heinjärve sõnul ka 

üürituru aktiivsust, inimesed eelistavad pigem üürida kui remontida.  

Jiri Tintera räägib oma uuringus (Tintera, 2014) sellest, et edukaks pruunalade taasasustamiseks 

peab kohalik omavalitsus suhtlema faktiliselt täpselt ja avatult kohaliku linnarahvaga, sh. ka 

potensiaalseid riske käsitledes. Töö autor uuris, et millised need potensiaalsed riskid tema 

hinnangul on ja sai vastuseks: “avalik ja pidev inimeste informeerimine on ülivajalik. 

Linnaelanikule ei tohi jääda muljet, et linn püüab neile vaikselt midagi peale suruda, millega nad 

nõus ei ole. Samas ei tohi tekitada ka liiga palju lootust, kuna need protsessid on aeganõudvad ja 

kohaliku omavalitsuse poolne reageerimine võib tunduda liiga aeglane. Võib ka juhtuda, et kõik 

ei lähe nii nagu plaanitud.” See on ka põhjuseks, miks Tintera pruunalade teemast avalikult palju 

räägib, esinedes kohalikus Väärikate ülikoolis, piirkonna raadios ja kirjutades maakonnalehte 

linnarahvaga kontakti saamiseks. Valgas puudub asumite identiteet, mistõttu asumiseltse ei ole ja 

kodanikualgatuse registreeritud liikumised ei ole populaarsed. Suurim ametlik tööandjate esindus 

Valgamaa Äriklubi koondab selle juhataja Hans Heinjärve sõnul tööandjate tippjuhte ~50 

inimest.  

Oluline küsimus 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 võõranduks. Kuigi kõlama on jäänud kohalike elanike poolt teemad, et 

palgad on väikesed ja tööd ei ole, siis ridade vahel on ootus, et tuleks keegi suure rahakotiga, kes 

ehitaks vabrikud, looks kallid töökohad ning kahekordistaks palgad. Selle argumendi probleem 

on selles, et Valgamaa palgad on vaid veidi väiksemad kui Põlvamaal, Võrumaal või 

Viljandimaal, kuid neil ei ole samu probleeme, mis Valgas. Kui vaadelda Võru ja Valga linnasid 
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geograafiliselt või majanduslikult, siis ei ole põhjust, miks peaks elu Võrus olema parem kui 

Valgas. Jutt käib siin Valga puudulikust identiteedist, mis on sügavam probleem ja mitte nii 

lihtsalt muudetav”. Puudulik identiteet tuleb hästi välja, kui võrrelda nende kahe linna 

väikeärisid ja viitab juba eelpool kirjeldatud kodanikujulgusele erineda, olla omanäoline ja 

isikupärane. Vastaspool sellest on küsimus, kas nõudlus seesuguse omanäolise Valga linna 

kodaniku ja äri vastu on täna üldse selles linnas olemas. Sellele vastamiseks peaks seda küsimust 

täiendavalt uurima. 

Üheks peamiseks ideeks seoses pruunaladega, mida kokkuvõtlikult Jiri Tinteraga suhtlusest 

soovin välja tuua on see, et kõigepealt peab olema selge, millest räägitakse. See tähendab, et on 

vajadus kokku leppida ühistes alustes, millest pruunaladena räägime ning seejärel need 

kaardistada kohalike omavalitsuste sees. Selle tegevuse tulemusena kaasneb arusaam probleemi 

ulatusest, nii on võimalik riiklikul tasandil seda infot võrrelda ja analüüsida teiste 

demograafiliste, majanduslike jms näitajatega ning teha sisulisemaid järeldusi. Tänased linna 

plaanid näitavad pigem ruumi viimast või projektijärgset kasutust, mistõttu puudub kohalikul 

omavalitsusel arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest ja jätkuva kahaneva populatsiooni 

tõttu on kaasnevad probleemid vaid aja küsimus.  

5.1.1. Valga linna kinnisvaraturu ülevaade 

Valga kinnisvaraturust ülevaate saamiseks kohtub autor piirkonna aktiivsema maakleri Pindi 

Kinnisvarast, Valgamaa Äriklubi juhi ja pikaaegse valgamaalase Hans Heinjärvega. Pindi 

Kinnisvara maakleri hinnangul ei ole Valga linnas pruunalana käsitletavaid hooneid väga palju. 

“Tühjalt seisma jäänud hoonete ja korterite näol on tegu enamasti pärandvaraga, mille omanikud 

ootavad turu elavnemist, et siis kinnisvara müüki panna. Müügis olevate kallimate tühjalt 

seisvate hoonete omanikud on välismaalased, kelle eesmärk on vale investeering müüa” tõdeb hr. 

Heinjärv. Ta jätkab: “tavapärane on Valga puhul see, et tehingusse minnakse kaks korda 

odavama hinnaga, kui esialgne müügihind. On ette tulnud juhuseid, kus kinnisvara omanik 

loobub müügist, kui vara on pikalt müütatud ja hind on kuulutuses paar korda odavamaks 

märgitud. Valgas on üks uus elamuarendusprojekt, mis pärineb buumiajast ja investeering 

Venemaalt”. Täna on selle arendaja poolt projektist müügil seitse tühja korterit, jäädes 

hinnavahemikku 965 – 795 €/m2. Samas majas on müügil ka kasutuses olnud sisustatud korter, 

mille hind omanikult 352 €/m2. Korralikult remonditud korteri eest küsitakse 20-30 aasta 

vanuses renoveeritud korterelamus aga ~190 €/m2. Härra Heinjärve hinnangul ei ole linnas 

kinnisvarasse investeerijaid, kes ka täna selles tegevuses optimistlikud oleksid. Kuigi mõningane 
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huvi on ärimeestel tekkinud vanade kesklinna piirkonna hoonete renoveerimise vastu 

üürikorterite arendusprojektiks, seoses linnavalitsuse plaaniga suunata taaskasutusse seal asuvaid 

pruunasid ja elavdamaks linnakeskust. Keskuses olev piirkond on muinsuskaitse nõuetega 

piiratud ning hr. Heinjärve hinnangul on nõuetele vastavat renoveerimist kallis teostada, mistõttu 

projektide töösseminekust on vara rääkida. Äriotstarbelist üüripinda on Valga keskuses samuti 

lihtne leida ja hind on soodne. Nii on näiteks kesklinna Kaubamaja ruumidest võimalik üürida 

pinda 0,5 €/m2, samas pool kilomeetrit eemal Selveris 7 €/m2. Võru linnaga võrreldes, algavad 

äriotstarbelise pinna hinnad 4eur/m2, Selveri üüripindade hinnad jäävad aga Võrus samasse 

hinnaklassi Valgaga. Keeruliseks teeb uute hoonete ehituse ja vanade renoveerimise piirkonna 

elanike laenutaotluste positiivse otsuse madal lävi, jäädes Hans Heinjärve hinnangul umbes 20% 

juurde. Kahjuks SEB ja Swedbank poolt kinnitust sellele ei õnnestunud uuringu teostamise ajal 

saada.  

Hea ülevaate pikemast kinnisvara alasest turu käitumisest annab Valga korteriomandite tehingute 

kokkuvõte Pindi kinnisvara poolt (joonis 3). Turuülevaade korteriomandite müügist näitab 2007 

aasta lõpust stabiilset pakkumiste keskmise hinna vähenemist, jäädes viimase poolaasta jooksul 

187eur/m2 piiresse püsima. Raske on öelda seda graafikut vaadates, kas pakkumiste keskmises 

hinnas on tegu põhjaga või mitte. Tehingu keskmine hind on kõikunud sarnases hinnavahemikus 

2009 aasta lõpust, lainetades müüdud vara hinnast sõltuvalt 100 ja 200 eur/m2 vahel. Valga 

korteriomanike hinnaootus on ajas vähenenud, pakkumishinna väljapanekul on alates 2008 

aastast tuldud lähemale tehingu tegelikule hinnale, pakkumiste hulgas erilisi muutuseid 

toimunud pole. Joonisel 5 kujutatud pakkumiste arvu hüpe 2012 lõpust kuni 2014 aasta alguseni 

on Pindi Kinnisvara Valga maakler Hans Heinjärve hinnangul statistiline viga. Tehinguhinnad on 

Eesti linnade korteriturul ühed madalamad, olles võrreldavad näiteks Kohtla-Järvega. Viimane 

sarnaneb pakkumiste keskmise hinna ja tehingu keskmise hinna graafikutelt ajas Valgaga, olulise 

erinevusena on Kohtla-Järvel viimase paari aasta jooksul suurenenud pakkumiste arv ligi 50%, 

Valgas veidi langenud.  

Kokkuvõtteks Valga kinnisvaraturust nendib töö autor, et eksisteerib korteriomandite turg. 

Müüjad on viimase kuue aasta jooksul langetanud oodatud hinda, tulles vastu tehingu tegelikele 

hindadele. Hinnaklassilt odavama pärandvara osakaal, tööpuudus, elanike väljaränne ja pankade 

laenuandmise poliitika tingib turuõhkkonna, mis soosib müüjate poolt realistlikumat lähenemist 

hinna kujundamisel. Aastaid müügis olevad tühjad hooned kesklinnas ja selle ümber jätavad 

külmaks eelnimetatud põhjustel ilmselt ka investeerijaid.  
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Joonis 3. 2015 aprill Pindi Kinnisvara turuülevaade Valga korteriomanditest 

5.1.2. Valga linna pruunalad 

Valgale omase väikelinna kuvandi ja linnakeskkonna terviklikkuse loomisel ja säilitamisel on 

oluline nii planeerimisel, projekteerimisel kui ehitamisel arvestada tervikliku linna miljööga, 

sätestab kehtiv üldplaneering. Kehtiva üldplaneeringu sõnul on Valga linnakeskkonna 

põhiprobleemiks heakorrastamata ja madala kasutusintensiivsega alade suur ulatus tehnilise 

infrastruktuuriga varustatud piirkondades või nende läheduses. Selles lähtuvalt on 

üldplaneeringu põhikontseptsioon olemasoleva hoonestusmaa kasutamise intensiivsuse 

suurendamine kasutusest väljasolevate või puudulikult kasutatud maade arvelt. Seega on Valga 

üheks oma eesmärgiks seadnud pruunalade taaskasutamise, soovides tihendada seeläbi 

linnakeskust ja leida linnaruumi pruunaladele sobivam  kasutus. 

Esimene samm selleks on selgeks teha pruunalade maht ja ulatus linnaruumi sees, kaardistades 

Valga maaüksuse kasutust (joonis 4) ja Valga linna omandistaatust (joonis 5). Joonis 4 näitab 

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

 

Joonis 4. Valga maaüksuste kasutus, Jiri Tintera, 2014, TTÜ Tartu Kolledź 

 

ja selle muutumist ajas võrreldes saab parema ettekujutuse linnas toimuvatest protsessidest, kui 

pelgast numbrite võrdlusest. Selline tegevus aitab paremini mõista linnaruumi kvaliteedi 

küsimust ning kavandada selle parandamise viise. Pruunalad on ulatuslikud Valgas just puidust 

lagunevate korterelamute tõttu. Nagu selgus intervjuust Hans Heinjärvega, võib selliseid maju 

nimetada ka omanike majadeks, kes ootavad kinnisvarahindade tõusu, mitte käsitledes neid 

pruunalana. Valga linna arhitekti sõnutsi aga kahaneva linna kontekst ei luba kohalikul 

omavalitsusel sellele lootma jääda ning selliseid hooneid on vaja käsitleda pruunalana. Töö autor 

nõustub  Tintera  seisukohaga,  võttes  aluseks  ka  kinnisvarahindade  analüüsi  ja DTZ 

Kinnisvaraeksterdi uuringu (Rei, 2014). Paljud sellistest tühjana seisvatest lagunevatest 

puithoonetest on ehitisregistris registreeritud üksikelamuna, kuna eelnevalt on hoonel olnud üks 

omanik ning korteriomandeid ei ole moodustatud. On ka selliseid lagunevaid puitelamuid, mille 

mitmest  korterist  vaid  ühes  elab  pererahvas.  Selliste  hoonete elanikega on Tintera sõnul juba 

alustatud läbirääkimisi asustamaks nad kesklinna piirkonna linna omandis olevatesse 

korrastatavatesse puitelamutesse, tihendamaks sel viisil keskust. Ümberasustatavate elanike 

endised hooned aga võimalusel lammutataks ja rajatakse rohealad.  Täna  on  enamus  kesklinnas  
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Joonis 5. Valga maaüksuste omandistaatus, Jiri Tintera, 2014, TTÜ Tartu Kolledź 

 

tühjana seisvaid hooneid muinsuskaitsealused puumajad, mida omanikud ei suuda korda teha ja 

mis seisavad tühjana. Linnaarhitektil on plaanis sel aastal alustada uue detailplaneeringu 

koostamisega. Vana sisaldab uute kinnistute hõivamist ümber linna, mis on tänast olukorda 

arvestades sobimatu. Uues detailplaneeringus on kolm peamist suunda: (i) linnaruumi kvaliteedi 

tõstmine muinsuskaitse all olevas kesklinna piirkonnas läbi asustuse tihendamise ja tühjade 

hoonete taaskasutusse võtmise; (ii) lagunevate ja pooltühjade kortermajade problemaatika; (iii) 

kasutusest väljalangenud tootmis ja ärimaad, millest 80% on eraomandis, väga madala 

väärtusega.  

Pruunalasid peetakse rohealadega võrreldes majanduslikult mitte konkureerivaks, seades uue 

arenduse rajamise eelised uuele linnaäärsele rohelalale. Arendaja seisukohalt on otstarbekam 

ehitada oma äri põllule, kuna linnas asuva pruunala taaskasutusse võtmine on raskendatud seoses 

keerulise omandistaatusega (omanik pankrotis, kättesaamatu, palju omanikke jms), oletatava 

reostusega, vajadusega lammutada olemasolev hoonestus jms. Seetõttu peab kohalik omavalitsus 

looma pruunaladele vähemalt võrreldavad tingimused rohealadega. Valga linn kavatseb kasutada 

Euroopa liidu piirkondade konkurentsi tõstmise programmi valmistamaks pruunalasid uute 

omanike jaoks ette. Tootmis- ja ärimaade ost linna poolt on osutunud aga eelnevalt keeruliseks, 
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kuna huvi näitamisel on spekuleerimine eramaa omanike poolt hinda kiiresti tõstnud. Tulevaste 

Euroopa rahade kasutamisel proovib linnavalitsus vältida maaomanike hinnatõusu tekkimist, 

ostes eraomanikelt konkreetse summa eest maksimaalse ruutmeetrite arvu maad kolmes Valga 

tootmismaa piirkonnas. Nii seab ostjaks olev linn omanikud vähempakkumisega konkurentsi 

tingimustesse, mis peaks tagama võimalikult soodsa hinna. Seejärel plaanib linn lammutada 

vanad tootmishooned, taasrajada taristu ning uutele tootmispiirkonna arendajatele pakutakse 

korrastatud krunte. Üheks vastukäivaks tegevuseks sellele plaanile on Maa-ameti poolne tegevus 

oma eelarve täitmiseks, mille käigus müüakse kruntideks Valga linna ümber olevaid rohealasid, 

mis konkureerivad taasasustatavate pruunaladega ja soosivad valglinnastumist niigi keerulise 

arengusituatsioonis oleva Valga jaoks. See on konkreetne näide, miks peaks kahanevate linnade 

puhul riik ja omavalitsused tegema omavahel koostööd ja mõistma selle tegevuse pikemat 

perspektiivi.  

DTZ Kinnisvaraekspert uuringu järgi (Rei, 2013) on Valga linnas probleemsete korterelamute 

tekke esilekerkimises suurt mõju avaldavateks indikaatoriteks perioodil 2015-2030 märgitud 

rahvastiku vähenemise ja kinnisvara madal hinna koosmõju. Valga linnavalitsuse kava elustada 

linnakeskus, suunata tähelepanu pruunalade kaardistamisele ja elluäratamisele ning tegeleda 

tootmismaade korrastamisega on autori meelest õige suund kahaneva linna elujõulisuse 

suurendamiseks. Valga linnal on ruumiplaneeringu, jõe ja suurte parkide ning olemasoleva 

linnakeskuse näol väga head eeldused kujuneda hinnatud väikelinnaks. Kui sellesse protsessi 

suudetaks kaasata ka piirkonna elanikud ja kohalike kogukondade aktiveerumine ning väikeäride 

teke oleks tulemuslik, ei kahtle autor selles, et viie aasta pärast on Valga linn omanäoline ja 

armas väikelinn nii kohalikele elanikele kui turistidele.  

5.2. Kiviõli 

Kiviõli on kirde Eesti lääneserval 11,75 ruutkilomeetril asuv alla 5504 elanikuga (Statistikaamet 

2015) kaunite roheliste parkide ja kahe tuhamäega ning Varinurme ja Küttejõu linnajaoga 

väikelinn. Linn kuulub kiirelt kahanevate linnade hulka, olles 10 aastaga kaotanud 24% oma 

elanikest. Kiviõli linn sai nime tänu 1922.aastal alustatud põlevkivi kaevandamisele ning ka täna 

on linnarahvas selle tööstusharuga seotud. Lisaks tööstusele toetavad Kiviõli ka Rakvere ja Jõhvi 

keskused, kus linnarahvas tööl käib ning hästi korraldatud rongiühendus. Autor valis Kiviõli oma 

näiteks, kuna tegemist on tööstuse jaoks loodud linnaga, erinevalt eelnevast isetekkelise Valga 

linna näitest. Kiviõli tabas kahanemine tootmissektoris ja seetõttu sattus linn suure tööpuuduse ja 
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väljarände osaliseks. Linnas on Eesti jaoks erilisel kombel peale taasiseseisvumist toimunud 

lagunenud ja tühjade eluhoonete suuremahulised lammutustööd ning täna valmistatakse ette 

järgmist lammutust. Lisaks on Kiviõli väga eriliseks näiteks Eesti kontekstis, kuidas linnas 

asuvat suurt pruunala, Kiviõli tuhamäge, on kasutusele võetud piirkonna elavdamiseks. 

2000. aastate alguses toimusid Kiviõlis suuremahulised tühjaks jäänud korterelamute 

lammutamistööd. Lammutamistegevus jäi samasse aega keemiatööstuse koondamistega, mil 

toimus ka suurem linnast lahkumise laine. Ühtekokku lammutati paari aastaga 12 korterelamut, 

krundid puhastati ehitusjäätmetest ja rajati rohealad. Lammutatavates majades kuulus üle poolte 

korteritest sel hetkel linnale. Vara omanikud, kelle suhtes lammutamise tagaselja otsus tehti, ei 

tundnud tol hetkel oma vara vastu huvi. Kõikide hoonete peale on tänaseks kohaliku 

omavalitsuse poolt tehtud tagaselja otsuse vaidlustatud ~10 korteriomanikku, kellest kolmega 

käidi ka kohtus. Kohus on leidnud, et kui mõistliku aja jooksul pole vara juurde tagasi 

pöördutud, kommunaalarveid makstud, ei ole õigust ka öelda, et keegi on omandiga 

meelevaldselt käitunud. Ennem lammutamist koostatud hoonete ekspertiisid fikseerisid 

mahajäetud ja puudulike tehnosüsteemide ning oluliste osadega (terpid, katus) majakarbid. 

Tagantjärgi ja eelseisvat lammutustegevust plaanides ütleb üle 10 aasta ametis olnud 

majandusüksuse juhtivspetsialist Anu Needo, et tegu oli julgete ja väga vajalike otsustega tollel 

hetkel. Täna on nendel aladel aga juriidiliselt lahendamata olukord, kus roheala on jaotatud 

mõttelisteks osadeks omanike vahel. See takistab linnal rohealasid uuesti kasutusele võtta.  

Kiviõli linnavalitsus taotleb sel aastal kolme 44 korteriga elumaja lammutamiseks Kredexi poolt 

pakutavat toetust. Kuna toetuse saamise eelduseks on asjaolu, et lammutatavast hoonest ükski 

korter eraomandis olla ei tohi, siis on praegu kahtlane, kas toetuse saamise tingimustele 

vastatakse. Omavalitsuse poolsed üleskutsed lammutada plaanitavate hoonete korteriomanikele 

oma vara linnale vormistada kulgevad visalt. Autori poolne tähelepanek on, et Kredexi 

riigipoolne toetus korterelamute lammutamiseks hõlmab tänu toetuse tingimustele vaid väikest 

osa võimalikust lammutamist ootavast osast Eesti pruunaladest. DTZ Kinnisvaraekspert uuringu 

(Rei, 2013) osaks olev küsimus omavalitsuse töötajatele probleemsete korterite omanikest tõi 

välja selle, et omavalitsus või riik on selliste elamispindade omanikuks vaid 20% juhtudest. See 

tähendab, et kohalik omavalitsus ei saa toetust ennem, kui pole sõlmitud kokkulepped korterite 

üleminekus linna varaks kõikide elanikega lammutada plaanitavas hoones. Selline tulemus peaks 

tekitama küsimuse, kas toetust üldse on võimalik kasutada ja kui on, siis kui suur osa tegelikust 

vajadusest saab siinpuhul toetust? Töö autor leiab, et Kredexi toetuse taotluse tulemustest 

lähtuvalt annaks täiendavalt pruunalade omandiküsimust Eestis uurida. 
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Anu Needo arvamusel on täna omandi väärtustamine suurenenud võrreldes 15 aasta taguse 

ajaga, mis võib olla põhjuseks, miks omanikke ei leita. Omandi püha ja puutumatus on tekitanud 

Kiviõli linnavalitsuses vastakaid arvamusi ka selles osas, kas nad võivad omavoliliselt tühjalt 

seisvate hoonete aknaid ja uksi sissepääsuks sulgeda, kuigi EV Ehitusseaduses on selline 

kohustus pandud omaniku varast distanseerumisel kohalikule omavalitsusele.  

Üheks lammutada plaanitavaks hooneks on 44 korteriga elamiskõlbulik kortermaja, kus täna on 

kasutuses 15 korterit. Linnavalitsus näeb küttekulust tulevenat vajadust elanikud lähiaastal 

ümber asustada, asendades elanike omandis olevad korterid munitsipaalkorteritega. Viimased 

andmed linna omanduses olevatest korteritest pärinevad 1.aprillist 2014, mil linnale kuulus 

ühtekokku 212 munitsipaalkorterit, millest 64 olid tühjad. Suur osa munitsipaalkortereid on linna 

omandisse saanud läbi kinkimise ja pärandiprotsesside, iga aasta lisandub ~20 korterit. Tekib 

küsimus, mis juhtub sel juhul, kui rahahädas kohalik omavalitsus loobub pärandvara vastu 

võtmast ja selliste korterite omanikuks saab riik? See oleks küll kohaliku omavalitsuse 

seisukohast vastutuse äraandmine oma hallataval territooriumil otsuseid teha, kuid pretsedendina 

oleks selline olukord vajalik.  

Lisaks pärandina saadud munitsipaalkorteritele on linnal eraldi ka sotsiaalkorterid, kuhu satuvad 

näiteks ka need inimesed, kes oma korteri kommunaalarveid maksta ei jõua. Kinnisvara 

korrashoiust rääkides Anu Needo ei rõõmusta. Linnas asuvad üksikud korteriühistud, enamus 

hooneid on kaasomandis peamiselt just majandusraskuste tõttu. Hooned on amortiseerunud ja 

halvas seisukorras, mistõttu ühistuna hooldamine ja haldamine käib elanikele üle jõu. 

Linnaruumi korrashoiust elanike poolt rääkida ei saa, isegi hoonete korrashoid on vaevaline. 

Needo tõdeb, et korrashoid on heal juhul piiratud oma korteri sisemusega kuni tapeedini. DTZ 

Kinnisvaraekspert uuringu järgi (Rei, 2013) on Kiviõli linn näinud vajadust 8 probleemse 

korterelamu renoveerimiseks. Olukord on erinev linna eramajade piirkonnas, kus hooned on 

korrastatud ja nõudlus müüki tulevate eramajade järgi eksisteerib.  

Kokkuvõtlikult jätab Kiviõli linnakeskus mulle veidi kaootilise mulje, tegelikult päris täpselt aru 

ei saagi, kus keskus asub. Viru tänava ja Keskpuiestee vahele jääv Vabaduse puiestee parkide ala 

koos seda idast toetava äripindade alaga võiks moodustada huvitava keskuse. Kiviõli puhul aga 

tundub mulle, et see keskus tuleks aja jooksul välja kujundada, võimaldades linlastele head jalgsi 

või rattal ligipääsu ja väikeäride asutamiseks vajalikku ruumi ning hoonestust. See võiks olla 

üheks võtmeküsimuseks tühjana seisva agulipiirkonna hoonete lammutamie kõrval linnaruumi 

kvaliteedi parandamisel ja linna elujõulisuse tagamisel. Linnas liikudes hakkab silma lagunevaid 
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puit- ja kivimaju, lisaks on linnaveerel eraldi piirkond eelmainitud lagunenud tellisest 

korterelamute alaga. Äride üldpildis paistab sarnaselt Valgale silma vähe raha kulutamist äri 

väljanägemisele, mis on ka arusaadav äri madala tootluse tõttu. Kevadine aastaaeg ja koolide 

lõppemise kellaaeg oli autori linnaga tutvumise hetkeks tänavatele meelitanud palju kooliõpilasi, 

mistõttu silma hakkasid vanemas eas inimestele kontrastiks rõõmsad lasteseltskonnad. 

5.3. Paldiski 

Paldiski on sadamalinn Harju maakonnas Pakri poolsaarel. Linnal on Tallinnaga kiire 

elektrirongi- ja bussiühendus, mistõttu käib palju elanikke pealinnas tööl. Paldiskil on 

ajalooliselt militaarne minevik, linna rahvaarv koos sõduritega oli 1990ndate alguses ligi 15000. 

Eesti Vabariigi ruumiosaks sai linn alles 1994 aastal, kui Vene sõjavägi lahkus. Täna elab linnas 

4056 inimest (Statistikaamet, 2015) ning linn on mõõdukalt 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. Töö 

autor valis Paldiski oma näiteks, kuna linn on Hajumaal üheks ainukeseks suure tööpuudusega 

linnaks märgitud (Statistikaamet, 2011). Lisaks huvitas autorit Paldiski puhul nende suur 

kogemus pruunaladega tegelemisel viimase paarikümne aasta jooksul, erilise rõhuasetusega 

eelnevatel militaaraladel. 

Peale sõdurite lahkumist 1994 aastal jäi linnaruumi suurel hulgal pruunalasid, mille linna 

edasiseks arenguks kasutamine oli kohaliku omavalitsuse jaoks suur väljakutse. Linna on palju 

aidanud EV Kaitsevägi piirkonna uue asukana ning suurte sadamaalade areng. 1990nate lõpus 

lõhati ja eemaldati linnaruumist 3 vana endist Vene sõjaväe ühiselamut. Militaarpersonali vabaks 

jäänud ja linnast lahkunud elanike korteritesse leiti omanikud ning tänaseks on linna kõigis 

korterelamutes loodud ka korteriühistud. Linnakorralduse osakonna juhataja Arvo Täks 

tunnistas, et hoonete isemajandamisele üleminek oli vaevarikas ja nõudis linna poolset initsiatiivi 

ja rahastust. Tähtis oli leida üles korterelamu hakkajamad inimesed, kes ühistuid vedama 

hakkasid. Sarnast probleemi Kiviõliga ei ole, kus linnale jätkuvalt kingitaks hulganisti 

pärandvara. Sundvõõrandamisi 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 väljaspool heal juhul oma kinnistusisese 

tegevusega.  
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Paldiskil on suur kogemus pruunaladel asuvate militaarrajatiste lammutamise ja 

taaskasutuselevõtuga. On nii omanikele kuuluvaid alasid, kui linnale kuuluvaid alasid, mida järk-

järgult taastatakse. Lammutatud on näiteks nn. Pentagoni ala hoonestus va. kasarmud, kus 

paikneb tööstustegevus. Lisaks on linnakeskuses mitu tööstus ja tootmishoonet, mis asuvad 

ümberehitatud sõdurite barakkides ja sõjaväe õppehoones. Merelähedus ja sadamate areng on 

võimaldanud pruunalade lammutatavaid hooneid purustada ja kasutada merevee 0-tsoonis või 

hoonete ja platside pinnase tihendamisel. Tuleviku planeeringutel nähakse ette sadamaala 

laiendamist, mis eeldab eluhoonete lammutamist ja elanike ümberasustamist. Linnaruumi 

kvaliteedi parandamisest rääkides muutub linnakorralduse osakonna juhataja murelikuks ja 

tõdeb, et see eeldab head visiooni, mis Paldiski puhul on jäänud toppama mitmete riigipoolsete 

planeeringute ja ebaselguste tõttu.  

Linnaruumis ringi liikudes tekkis autoril kõle tunne. Enamus arhitektuurist ja 

liiklusplaneeringust on  loodud auto mõõtkava silmas pidades, mistõttu jalakäijana liikudes 

moodustab avarus ja tühjus koos kandiliste paneelmajadega kummalise koosluse, kus väga pikalt 

olla ei tahaks. Linnapildi taustal hakkavad silma tuulegeneraatorite massiivsed liikuvad 

tiivikulabad, mis võimendavad väiksuse tunnet. Linnas ringi liikudes paistavad mitmed 

lagunenud ja võssa kasvanud osaliselt suletud uste ja akendega hooned. Olles linnas veetnud 

piisavalt aega ja tundub autorile, et pruunalad ei ole täna tõepoolest selle linna kõige suurem 

probleem.  

Autor tõdeb peale Paldiski linnaga tutvumist, et isegi kui seal on mitmeid pruunalasid, ei häiri 

need sellisel kujul kui Valgas või Kiviõlis. Suurem probleem on siinpuhul linnakeskuse 

puudumisega ja lageda paneelmajade vahelise planeeringuga, mis linnast kui magalast 

ettekujutuse maalib, kõrval paistmas sadam ja tuulepark. Töö autor on veendunud, et Paldiski 

vajab selgemat ja hubasemat linnakeskust, selle sidumist rongijaama ja rohealadega. Linn on hea 

näide sellest, kuidas pruunalad saavad linnapilti küll täita, kuid isegi kui need oleksid 

kasutatavad, ei muutuks linnaruumi kvaliteedi seisukohalt suurt midagi. 

5.4. Analüüsi kokkuvõte  

Autor selgitas töö käigus kolme Eesti kahaneva linna tegevusi seal asuvate pruunaladega seoses. 

Valga, Kiviõli ja Paldiski linnade tegevused on kaardistatud koondtabelis (Lisa 1), mille 

tulemused lähtuvad linnavalitsuse töötajate interjueerimisel kasutatud küsimustiku (Lisa 2) 
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vastustest ja kohapealsest linnaruumi vaatlusest. Küsimustiku koostamisel on kasutatud töö 

esimese osa teoreetilise materjali põhjal välja tulnud Euroopa kahanevate linnade kohalike 

omavalitsuste tegevusi pruunaladele linnaruumi parandamisel ning Eesti uuringuid pruunaladest. 

Koondtabel jagab küsimused ülevalt alla nelja rühma lähtuvalt omavalitsuste poolsest 

käitumismudelist kahanevate linnade probleemidele. Läbi mitmete uurimuste on identifitseeritav 

neli erinevat omavalitsuste poolset käitumismudelit vastamaks kahanevate linnade 

probleemidele: (1) eiramine ja küsimuse tühiseks kuulutamine, (2) võitlusse asumine, (3) 

aktsepteerimine ja (4) tingimuste ära kasutamine linna edasiseks arenguks (Hospers, 2010; 

Verwest 2011; Rink jt. 2012). Antud töö autor oletab, et sama kehtib ka pruunalade kohta ning 

omavalitsused, kelle jaoks pruunalade küsimus ei ole primaarne, kulutavad vähem aega 

probleemiga tegelemiseks, mistõttu ka tegevuste hulk on väiksem. Vastustest selgub ka see, 

millised tegevused pruunaladega seoses konkreetse Eesti väikelinna arvestades mõttekad on ja 

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

	   	   	   	  Tabel 2. Kokkuvõte küsimuste koondtabelist 
	   	   	  

 	   	   	      KOV poolsed käitumismudelid Valga Kiviõli Paldiski 
1. Eiramine ja küsimuse tühiseks kuulutamine 23 21 19 
2. Võitlusse asumine 15 25 20 
3. Aktsepteerimine 43 46 44 
4. Tingimuste ära kasutamine linna edasiseks arenguks 13 20 10 
    Kõik kokku 94 112 93 

    Allikas: Tarmo Richard Klamp 2015 
   

	   	   	   	  Märkused: Hinnangu tulemuse tõlgendamine (min - maks): 
	   	   	  1. 0 - probleemi eiramine, 25 - mitteeiramine 
	   	   	  2. 0 - mitteaktiivne, 25 - aktiivne 
	   	   	  3. 0 - mitteaktsepteerimine, 65 - aktsepteerimine 
	   	   	  4. 0 - mitte kasutamine, 40 - kasutamine 
	   	   	  

	   	   	   	  
Kokkuvõte küsimuste koondtabelist sisaldab hinnanguid kolme linna tegevustele kahaneva linna 

pruunalade probleemiga. Sellest selgub, et kõik kolm linna on teadvustanud kahaneva linna  

pruunalade küsimust, asunud sellega võitlusse, hakanud aktsepteerima linna kahanemise 

tagajärgi ning on vähehaaval ära kasutamas olemasolevaid tingimusi linna edasiseks arenguks. 

Hinnangu aluseks olevad tegevused ei ole kohustuslikud tegevused tingimuste täitmiseks ning 

kindlasti ei kaardista autori küsimustik kõiki nende kolme linna poolt tehtud tegevusi, mis 

aitavad kaasa linnade elujõulisuse suurendamisele ja pruunalade taaskasutusele võtule, vaid on 
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parim autorile teadaolev viis tegevuste kaardistamiseks. Näiteks ilmnes intervjuu ajal see, et 

kohalik omavalitsus on Valgas pruunalale saanud hoonestusõiguse, milline küsimus oleks 

sobinud hästi ka kõigi linnade alla. Olgu veel öeldud, et tegevustena on kokku võetud seni tehtud 

tegevused, mitte plaanitavad tegevused. Siiski leiab sellest koondist olulised tegevused, mis 

annavad tunnistust konkreetse kohaliku omavalitsuse tegevusprintsiipidest ja nähtavatest 

võimalustest. Järgnevalt toob autor lühikokkuvõttena välja olulised pidepunktid valimis olnud 

linnade pruunalade elluäratamiseks ette võetud tegevustest, koos omapoolsete rakenduslike 

ettepanekutega. 

Valga	  

Kuigi Valga on asunud väga selgelt tegutsema pruunalade küsimusega seoses, siis on mitmed 

tänased tegevused suunatud olukorra analüüsimisele ja planeeringute näol tuleviku 

visualiseerimisele, mistõttu võrdluses teise kahe linnaga on tulemused paiguti nõrgemad. On 

ilmnenud mitmeid probleemi kaardistamise olulisi avastusi, mida töö autor punktis 5.1. juba 

eelnevalt kirjeldas, näiteks Maa-ameti tegevus linna äärealadel. Samuti on kohalik omavalitsus 

astunud selgeid samme pikal teel elavdamaks linnakeskust, tegelemaks probleemsete puidust 

korterelamutega ja toomaks linna tööstuslikele pruunaladele juurde uusi äriettevõtteid. Nende  

tegevuste käigus on sundvõõrandamisel üks vesiveski, on seatud 15 aastane linnapoolne 

hoonestusõigus pruunalale ja loodud kohalike omavalitsuste vaheline suhtlusvõrgustik 

pruunalade küsimuses. Olulise miinuspoolena intervjuudest ilmnes autori jaoks see, et 

linnavalitsusel on üsna jäik seisukoht selles osas, mis puudutab pruunala kui omandi küsimust. 

Nimelt ei julgeta kasutada seadusest tulenevaid õiguseid hoonete lammutamiseks või pruunalade 

kasutamiseks. Töö autor leiab, et omandi püha ja puutumatust on õige kaitsta seni, kuni see ei 

pidurda olulisemaid linnaarengu protsesse, millised on Valgas ilmnenud. Seetõttu teeb autor 

rakendusliku ettepanekuna Valgat silmas pidades, lisaks pruunalade kaardistamisele, koguda 

andmeid konkreetse pruunala omanike kohta. Selline tegevus võiks aidata välja selgitada need 

pruunalad, mille suhtes oleks mõistlik rakendada seadusest tulenevaid õiguseid, kus kohaliku 

omavalitsuse poolne jõulisem käitumine oleks lubatud. Lisaks näeb autor, et kohalikul 

omavalitsusel oleks vajalik järjepidevalt tegeleda kohalike elanike kaasamisega, lahendamaks 

kahaneva linna ja pruunalade kasutamise küsimusi. sh. eriti silmas pidades noori linlasi. Näiteks 

võiks Valgas hästi toimida kaitsja majade projekti kasutuselevõtt eelnevalt pruunala omanikega 

kokkulepitud ulatuses ja tingimustel. Sellele võiks lisanduda linnarahvale suunatud väikeäride 

alustamise koolitused ja toetused. Koolinoortele võiks olla suunatud projekt linnaruumi 

kvaliteedi tõstmiseks, mille nad ise saaksid ellu viia. 
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Kiviõli	  

Sellel linnal on õnnestunud saada autori hinnangul kõige rohkem punkte olemasolevate 

tingimuste ärakasutamise osas linna edasiseks arenguks. See tuleneb kahest põhjusest, esiteks 

Kiviõli Tuhamäe, mis on käsitletav pruunalana, oskuslikust ärakasutamisest piirkonna 

arendamisel. Selle muutmisega spordikeskuseks, on piirkond kogunud palju positiivset tuntust ja 

toob piirkonda jätkuvalt turiste. Kahjuks luhtus arendajate plaan korrastada kaks lagunenud 

korterelamut piirkonda külastavate suusa- ja lumelauasõprade tarvis, kuid jääb lootus, et 

Tuhamägi suudab tulevikus piirkonda aina rohkem elavdada. Teiseks selgus intervjuu käigus, et 

Kiviõli on aastaid tagasi kasutanud piirkonda sissetuleva uue tööjõu toetust läbi Kredexi 

renoveerimaks kortereid, mille uued piirkonda saabujad saavad oma kasutusse. Autori 

täiendavate küsimuste vastustest selgus, et Kiviõli omavalitsus on pakkunud selliseid kortereid 

ka uutele piirkonda saabujatele sümboolse tasu eest omandisse võtmiseks. Kuigi seni pole seda 

ükski uus piirkonda tööle saabuja kasutanud, eelistades korterit kasutada tasudes 

kommunaalmakseid, on oluline teadmine, et Eestis on linnavalitsus, kes on valmis sümboolse 

tasu eest piirkonda saabuvatele noortele ja aktiivsetele uutele liikmetele kinkima korras 

elamispinna. Sarnaselt Valgaga teeks töö autor Kiviõlile rakendusliku ettepaneku koolinoorte 

kaasamisele linnaruumi kvaliteeti parandavatesse projektidesse. Samuti võiks olla sobilik  

kaitsjamajade projekt pruunala omanikega kokkulepitud tingimustel ja mahus, lisades sellele 

linnarahvale suunatud väikeäride alustamise koolitused ja toetused. Viimane ettepanek oleks ka 

heaks viisiks kuidas elavdada linnakeskust. 

Paldiski	  

Paldiski puhul on autor küsimuste kokkuvõttes teinud omapoolse täienduse, mis puudutab 

elamufondi osa. Nimelt ei täheldanud seal viibides ja intervjuud läbi viies suuremaid probleeme 

eluhoonega, kõik pruunalad olid tööstuslikud või militaarsed. Sellest olenemata teeksin 

rakendusliku ettepanekuna Paldiskile soovituse tegeleda järjepidevalt linnarahva kaasamisega 

oma ümbruskonna eest hoolitsemisse. Hea näide on see, et linnavalitsuse poolne jõuline tegevus 

on siin suutnud elamufondi korrastada, korterelamud on korteriühistuteks vormistatud ja toimub 

iseseisev haldustegevuse juhtimine. Nüüd võiks tähelepanu pöörata inimsõbralikumate 

ruumilahenduste loomisele hoonete ümber. Lisaks on linnas valitsev modernne autoliiklusele 

suunatud ruumilahendus nurka surunud hubase inimmõõtme. Sellele tuleks mõelda, kujundades 

rohealasid ja võttes kasutusele pruunalasid. Soovitan Paldiskile sarnaselt eelnevate linnadega 

ruumilahenduste loomiseks ja linnaga kontakti parandamiseks kaasata koolinoored 

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

sellele linnarahvale suunatud väikeäride alustamise koolitused ja toetused.  
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KOKKUVÕTE 
Linnade arenguprotsessid seavad iga päev uusi väljakutseid nii riiklikul kui omavalitsuste 

tasandil. Käesoleva töö eesmärgiks seatud kohalike omavalitsuste võimaluste kaardistamine 

pruunalade paremaks kasutuselevõtuks, kinnisvara korrashoidu ja linnaruumi kvaliteeti silmas 

pidades on üks sellistest.  

Selle töö teoreetiline osa avas Euroopa näitel mitmeid leidlikke tegevusi pruunalade 

taaskasutusele võtmiseks, linnaruumi kujundamiseks ja selle kvaliteedist mõtlemiseks. Töö 

empiiriline osa tõi välja Eesti pruunalasid puudutavate, sh. kinnisvara korrashoiualaste küsimuste 

olulisuse linnaruumi kvaliteedi parandamisel. Leian, et sarnaselt nagu on arenenud diskussioon 

aktiivse turu situatsioonis kasvavate linnade küsimustega tegeleda, peab toimuma sisuline 

analüüs ja tegevus ka kahanevate linnade kontekstis. Euroopa kahanevate linnade 

demograafilised muutused ja rahvastiku vananemine on pikemas perspektiivis trajektoori 

määratlev reaalsus, mille teadvustamine aitab ette näha ja juhtida linnaplaneerimise protsesse 

pruunalade vähendamiseks ja linnade elujõulisuse säilitamiseks.  

Võttes kokku vastuseid töö alguses püstitatud küsimustele, toob autor esmalt välja selle, et 

omavalitsuse poolsel pruunaladele suunatud tegevustel on nii otsesed kui kaudsed mõjud 

kinnisvara korrashoiule. Otseseks mõjuks võib pidada konkreetse hoone ja ala taaskasutusele 

suunamist, või uue ehituseks vajaliku ruumi loomist ja uue hoone ehitamist, mistõttu 

suurendatakse linnaruumi tihedust, parandatakse linnapildi väljanägemist ning piirkonna 

funktsioneerimist. Kaudsete mõjudena kaasneb majanduslik tegevus, sotsiaalsete sidemete 

suurenemine, linnaruumi kvaliteedi paranemine jms, mis omakorda soodustab linna elujõulisust 

ja sisentab usku piirkonna arenguks. Kahaneva linna olemasolev füüsiline ja sotsiaalne struktuur 

on muutumisprotsessi tõttu surve all - kinnisvara eest hoolitsetakse vähem ja seda on keeruline 

müüa. Seega on pruunalade taaskasutusele võtmine kohaliku omavalitsuse jaoks oluline eeldus 

kahanemise protsessi muutustega kohanemisel.  

Lõputööst saadud järelduste põhjal teeb autor järgmised ettepanekud pruunalade probleemiga 

kokku puutuvatele kohalikele omavalitsustele: 
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1. Kahanemise tulemusena saab nii kohalik omavalitsus kui linnarahvas omale täiendavad 

ressursid, mille haldamisstrateegiaid tuleks koos läbi mõelda. Olemasolevate tingimuste 

ära kasutamine linna edasiseks arenguks eeldab kohalike elanike kaasamist pruunalade 

taaskasutusele võtmisse. See aitab kiirendada nende alade elustamist ja on olnud üheks 

läbivaks strateegiaks kohalike omavalitsuste tegevustes Euroopa näidetel. Seetõttu tuleks 

muuta kohaliku vabatahtliku tegevuse poliitika elluviimise peamist küsimust “mis on 

võimalik olemasolevate seaduste kontekstis?” asemel, tuleks küsida “kuidas hõlbustada 

linnakodanikke oma elukvaliteedi parandamise tegevusel?” 

2. Pruunalade taaskasutuselevõtu tegevuste ja strateegiate valimisel on oluline kohalike 

omavalitsuste omavaheline koostöö. Kuigi kahaneva linna probleemid paistavad 

unikaalsed, leidub nende hulgas mitmeid universaalseid küsimusi ja lahendusi, mida 

koostöö käigus saab jagada. Sel viisil koos hakkama saamiseks koondumine on levinud 

üle Euroopa ning pruunaladele suunatud kohaliku omavalitsuse tegevuste tutvustamise 

praktikad peaksid arenema ka Eestis. Kahanevate linnade ja pruunalade küsimusega 

tegelevad kohalike omavalitsuste esinduskogud oleksid heaks partneriks ka riigile või 

investoritele. 

3. Pruunala mõiste määratlus Eesti kahanevaid linnu silmas pidades on oluline. Sellest 

lähtuv pruunalade kaardistus ja kvantitatiivsete andmete kogumine aitab teadvustada 

linnaruumi struktuuri olukorda ja seda ajas võrrelda. Eraldi peab käsitlema tulevasi 

võimalikke pruunalasid. Tänased linna plaanid näitavad pigem ruumi viimast või 

projektijärgset kasutust, mistõttu võib arusaamine linnaruumi tegelikust kasutusest olla 

kohaliku omavalitsuse jaoks ekslik.  

4. Kahanevates linnades oma vara laokile jätnud pruunalade omanikud on andnud vaikimisi 

kohalikule omavalitsusele ohjad rakendada heaperemehelikku käitumist oma linna 

pruunalade suhtes. See eeldab nii pehmemat poliitikat lagunevate hoonete asukatele 

asenduspinna leidmise näol, kui jõulisemat käitumist omanikele kuuluvate ohtlike 

tühjade hoonete lammutamise näol. Riigi poolt pakutava Kredex korterelamute 

lammutamise toetus viimast käitumist ei võimalda, kuid nagu näitas Kiviõli näide, siis 

see võib olla hetkel ainukeseks võimaluseks tülikatest hoonetest vabanemiseks. Seetõttu 

on autori poolseks soovituseks koostöös riigiga välja töötada pruunalade vana hoonestuse 

lammutamise juriidilised juhised. 
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Kokkuvõtlikult võib öelda, et antud teema on aktuaalne, kuna kahanevate linnade pruunaladest 

tekkivaid probleeme on Eestis üpriski vähe uuritud, mistõttu ei oska ka riik maksimaalselt abi 

pakkuda - ei teata tegelikke vajadusi.  

Autor loodab, et käesoleva uurimistöö tulemused on tõhusaks abiks kohalike omavalitsuste 

pruunaladele suunatavate tegevuste planeerimisel ning, et antud töö aitab tuua võimalikud 

murekohad süsteemis ka üldsuse ette. 
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LISAD 

Lisa 1. Intervjuu küsimused  
 
Käesolevad küsimused olid aluseks kolme omavalitsuse intervjuu läbiviimiseks. Linnavalitsuse 
töötajal paluti vastata jah/ei vormis pruunaladega seotud tegevuste kohta, pidades silmas  viimast 
5 aastat. 
 
 
1. Kas olete lammutanud KOV kuuluvaid pruunalal asuvaid hooneid või rajatisi? 
 
2. Kas olete lammutanud omanikule kuuluvaid pruunalal asuvaid hooneid või rajatisi omaniku 
nõusolekul? Ilma omaniku nõusolekuta?  
 
3. Kas olete korrastanud ja puhastanud pruunala krunte omaniku nõusolekul? Ilma omaniku 
nõusolekuta? 
 
4. Kas olete ette võtnud aktiivseid tegevusi linnakeskuse korrastamiseks pruunaladega seoses. 
Siia alla käib keskuses asuvate lagunevate hoonete omanikult korrastamise nõudmine, KOV 
poolne korrastamine, omanikele toetuste võimaldamine korrastamiseks? 
 
5. Kas olete sundvõõrandanud kinnistuid?  
 
6. Kas olete palunud Eesti riigilt abi pruunaladega seoses? 
 
7. Kas teil on olnud vajadust tegeleda tühjenevate/lagunevate hoonetega, inimeste 
ringitõstmisega?  
 
8. Kas teie linnas on praegu või on olnud pruunalasid asustavaid elanikke, kes pole omanikud ja 
üürnikud (skvotterid)? 
 
9. Kas olete mõnest pruunalast kujundanud (või on kujunenud) piirkonna erilisust rõhutav 
positiivne sümbol? 
 
10. Kas olete kaardistanud pruunalasid?  
 
11. Kas on ette tulnud seda, et linnaelanikud või keegi teine on omavoliliselt asunud pruunalal 
toimetama hea eesmärgiga, seda korrastada, sinna midagi rajada? 
 
12. Kas olete osalenud või otsinud võimalust osaleda pruunaladega seotud koosviibimistel teiste 
KOV, arhitektide või huvigruppidega.  
 
13. Kas pruunala naaberkrundi omanik on küsinud linnalt abi (näiteks pruunala omaniku 
kontakte) seda ala korrastada või muul moel seal tegutseda? 
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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 või plaanite suuremamahulisi planeeringulisi ümberkorraldusi linnaruumis, 
pruunalade asemele parkide rajamine jms (detailplaneeringu muutmine)?  
 
17. Kas olete müünud ja müüte 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 
sissepääsude omavolilist sulgemist? 
 
21. Kas olete linnaelanikele jaganud infot pruunaladega seoses? 
 
22. Kas olete pruunalasid reklaaminud investoritele (ärid, tootmised, elamuarendused)? 
 
23. Kas olete teinud pruunalade omanikega kokkuleppeid, mis võimaldavad  selle kasutamist 
linnaelanileke näiteks äritegevuseks, vaba aja veetmiseks? 
 
24. Kas olete saanud infot ilma loata naaberkrundi omaniku tegevustest pruunalal? 
 
25. Kas olete vastu võtnud pärandvara?  
 
26. Kas olete kaasanud kohalike elanikke rohealade ja pruunalade korrashoiuks, 
lammutamiseks? 
 
27. Kas olete andnud sümboolse tasu eest linna korteri või pruunala omandi uuele linna asuvale 
elanikule või ärile?  
 
28. Kas olete andnud sümboolse tasu eest linna korteri või pruunala kasutusõiguse uuele linna 
asuvale elanikule või ärile?  
 
30. Kas olete võimaldanud linna noortel pruunaladel asuvaid hooneid või rajatisi mingil moel 
kasutada?  
 
31. Kas olete kogunud infot pruunala paremaks kasutuselevõtuks? 
 
32. Kas olete teinud planeeringulisi ümberkorraldusi linnaruumis, et kahaneva linna 
tingimustega paremini kohaneda? 
 
33. Kas olete suunanud äriettevõtteid kasutama olemasolevaid pruunalasid? 
 
34. Kas olete pidanud vajalikuks linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm 
sissepääsude sulgemiseks omanikule ettekirjutuse tegemist? 
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Lisa 2. Küsimuste koondtabel	  

 

 

* Punkti 2.4. ja 2.5. puhul vastas Paldiski “ei” kuid muutsin “jah” kuna tühjade eluhoonete probleemi seal ei ole.  

 

1.#Eiramine#ja#küsimuse#tühiseks#kuulutamine#(0#5#probleemi#eiramine,#25#5#mitte#eiramine)# Küsimus#
Valga Kiviõli 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;#tõde#tunnistav,#5;#tõde#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#küsinud#iseseisvalt#riigilt#abi#pruunaladega#seoses#(0#;#tegevused#puuduvad,#5;#tegevused#põhjendatud) 6 5 3 3

23 21 19

2.#Võitlusse#asumine#(0#5#mitteaktiivne,#25#5#aktiivne)

2.1.#Mitte#KOV#kuuluva#pruunala#hoone#või#hoone#osa#KOV#poolne#lammutamine#(0#;#ei,#5#;#jah) 2 0 5 0

2.2.#KOV#kuuluva#pruunala#hoone#või#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 5

2.5.#Tühjenevate#eluhoonetega#tegelemine,#inimeste#ringitõstmine#(0#;#ei,#5#;#jah) 7 5 5 5

15 25 20

3.#Aktsepteerimine#(0#5#mitteaktsepteerimine,#65#5#aktsepteerimine)

3.1.#Kaitsjamajade#lubamine,#skvotterid#(0#;#ei,#5#;#jah) 8 0 0 0

3.2.#Linnaelanikud#on#omavoliliselt#asunud#pruunalal#toimetama,#KOV#teadlik#(0#;#ei,#5#;#jah) 11 0 0 0
ehitusmaterjali3kogumine

3.3.#Tegevused#linnakeskuse#tugevdamiseks,#detailplaneeringu#muutmine,#linnakeskuse#korrastamine#(0#;#ei,#5#;#jah) 16 5 5 5

3.4.#Pruunaladega#seotud#koosviibimistel#osalemine#teiste#KOV,#huvigruppidega,#arhtiektidega#(0#;#ei,#5#;#jah) 12 5 5 3

3.5.#Info#kogumine#võimaluste#kohta#pruunala#paremaks#taaskasutuseks#(0#;#ei,#5#;#jah) 31 5 5 5

3.6.#Pruunalade#kaardistamine,#ülevaate#omamine#mahajäetud#varast#(0#;#ei,#5#;#jah) 10 5 5 5

3.7.#Planeeringulised#ümberkorraldused#linnaruumis,#et#kahaneva#linna#tingimusele#praemini#kohaneda#(0#;#ei,#5#;#jah) 32 5 5 5

3.8.#KOV#poolne#tegevus#kokku#viimaks#tühjade#pindade#pakkujaid#ja#vajajaid#(0#;#ei,#5#;#jah) 18 3 5 3

3.9.#Uute#äride#ja#tootmiste#suunamine#pruunalasid#kasutama#(0#;#ei,#5#;#jah) 33 5 3 3

3.10.#Piirkonna#noorte#kaasamine#pruunalade#korrashoiuks#(0#;#ei,#5#;#jah) 19 0 0 0

3.11. Linnaruumis olevate lagunenud hoonete akende, uske jm sissepääsude sulgemiseks omanikule ettekirjutuse
tegemine#(0#;#ei,#5#;#jah) 34

5 5 5

3.12.#Linnaruumis#olevate#lagunenud#hoonete#akende,#uske#jm#sissepääsude#KOV#poolne#sulgemine#(0#;#ei,#5#;#jah) 20 0 3 5

3.13.#Piirkonna#elanikele#info#jagamine#pruunaladega#seoses#(0#;#ei,#5#;#jah) 21 5 5 5

43 46 44

4.     Tingimuste#ära#kasutamine#linna#edasiseks#arenguks#(0#5#mitte#kasutamine,#40#5#kasutamine)

4.1. KOV poolsed kokkulepped pruunalade omanikega, mis võimaldavad pruunala kasutamist linnaelanike
äritegevuseks,#vaba#aja#veetmiseks#jms#(0#;#ei,#5#;#jah) 23

3 0 0

4.2.#Ilma#loata#naaberkrundi#omaniku#tegevused#pruunala#korrastuseks#(0#;#ei,#5#;#jah) 24 0 0 0
mitte3positiivne3tegevus

4.3.#Pruunalade#reklaam#investoritele#(0#;#ei,#5#;#jah) 22 5 5 5

4.4.#Kohalike#elanike#abi#rohealade#ja#pruunalade#korrashoiuks,#lammutamiseks#(0#;#ei,#5#;#jah) 26 0 0 0

4.5.#Korterite#või#pruunalade#kinkimine#uuele#linna#asuvale#elanikule#või#ärile#(0#;#ei,#5#;#jah) 27 0 5 0

4.6.#Pruunalast#piirkonna#erilisust#rõhutava#positiivse#sümboli#kujundamine#või#kujunemine#(0#;#ei,#5#;#jah) 9 0 5 0
tuhamägi

4.7.#Noortele#pruunalade#kasutada#võimaldamine#(0#;#ei,#5#;#jah) 30 0 0 0

4.8.#Pruunalade#muul#otstarbel#leidlik#kasutus#(0#;#ei,#5#;#jah) 14 5 5 5
romuralli filmivõtted,3ekstreemsport orienteerumine,3paintball

13 20 10

KOKKU 94 112 93
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Lisa 3. Valga, Kiviõli ja Paldiski linnaruumis asuvate pruunalade pildid	  
	  

 

Pilt 1. Tüüpiline maha jäetud puidust korterelamu Valga äärelinnas 

 

 

Pilt 2. Kesklinnas asuv muinsuskaitse all olev puitehitis (Valga) 
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Pilt 3. Vaksali vastas asuv muinsuskaitse all olev tühi hoone (Valga) 

 

Pilt 4. Osaliselt kasutuses olev kivist korterelamu (Valga) 
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Pilt 5. Eespool ehitusjärgus osaliselt kasutusel kivist kortermaja ja taga paistmas paneelmaja, 
millest pool on valmimisjärgus seisma jäänud (Valga) 
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Pilt 6. Lagunenud 4 kordne korterelamu, selle juurde kuuluva garaažide alaga (Kiviõli) 

 

Pilt 7. Selline pilt on Kiviõlis tavaline, kus kasutusel oleva korteri kõrval asub tühi suletud 
aknaga korter. 

 

Pilt 8. Tühi korterelamu teiste kasutuses olevate korterelamute vahel (Kiviõli) 
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Pilt 9. Agulimeeleolu Kiviõli näitel 

 

Pilt 10. Tühjalt seisev hoone Paldiski kesklinnas 
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Pilt 11. Loodusega üheks saamas, tööstushoone Paldiskis 

 

 

Pilt 12. Tühjana 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 Kiviõli. 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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