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Toomas Vitsut
Tallinna visioonindukoja ja linnavolikogu esimees

Uus elu mégedele

Sellise pealkirja all pidasime Tallinna 9. visioonikonverentsi aas-
tal 2011. Péeva I8puks oli kiisimusi rohkem kui vastuseid ning konve-
rentsi tulemusena tddesime, et jarelduste ja konkreetsete sammude
tegemiseks on vaja veel mitmeid uuringuid. Tanu neile olemegi niiiid
aasta hiljem mdnevdrra targemaks saanud. Mida tdpsemalt Tallinna
linna tellimusel meie linna erinevates (ilikoolides vilja uuriti, see sel-
gub nii kdesoleva trikise kui tdnavuse visioonikonverentsi arutelude
vahendusel.

Moned asjad on siiski juba kindlad. Esiteks see, et iihel vdi teisel
viisil peab meie elukeskkond uuenema, ja seda ka magalateks muu-
tunud linnarajoonides, mille seas Mustaméae on vaid iiks paljudest.
Seetdttu sobib hiitidlause ,Uus elu magedele!” nii Tallinna erinevatel
magedel paiknevate asumite kui ka teiste sarnaselt hoonestatud lin-
nade kohta. Ehk siis vGiksime siin olla teeniitajateks paljudele.

Kindel on samuti see, et areng nduab nii visioone, uuringuid, ot-
suseid kui ka elanike kaasamist. KGike seda silmas pidades oleme Tal-
linnas juba aastaid visioonikonverentse korraldanud ja teeme seda
2012. aastal juba kiimnendat korda. Niisiis esimene juubel ja esime-
sed vdimalikud uldistused. Neist esmasena kordaksin juubelikonve-
rentsi eel juba varemgi oeldut: vaid need visioonid teostuvad, mis
leiavad paljude toetuse.
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Hardo Aasmae
geograafiateaduste kandidaat, Tallinna linnapea 1990-92

Mustamae uus algus
|a voimalus

Mustamae |, Il ja lll mikrorajooni tulevikuprobleemid huvitavad
kahtlemata rahvusvaheliselt ega puuduta pelgalt Tallinna linna. Te-
gemist on Tallinna parima mikrokliimaga piirkonnaga. Hoonestatud

—ataeirote vaga suur, holmates vaid 103 Korteretamut, mis valdavalt

on ehitatud eelmise sajandi 60-ndate aastate algul 3-4 aasta jook-
sul. Hoonete tiilipide alge oli m&eldud Prantsusmaal ehitustodliste
ajutiseks majutamiseks pikaajaliste ehituste juures (elektrijaamad,
metallurgiakombinaadid, tsemenditehased jne), kui Il maailmasdja
jargne ehitusbuum oli taies hoos, to0stus vajas kiiret uuendamist ja
nafta hind maailmaturul oli alla 5 USD. See jattis ka siin paratamatu
jalje nende ehituste kujundatud elukeskkonda ning kasutamisoma-
dustesse, vaatamata meie oludele kohandamisele. Pillav energiaka-
sutus, imevaikesed koogid, vannitoad/kaimlad, esikud, madalad laed,
kitsad trepid ja liftide puudumine — see kdik on oma ajastu parand,
mida kaasajal on raske ning kallis muuta. Oleme kdige pohjapoolsem
Euroopa Liidu riik, mis on N.Liidu aegsete ehitusnormide pantvangis.
Tallinna Tehnikatlikooli 2009. aasta uuringu ,Eesti eluasemefondi
suurpaneel-korterelamute ehitustehniline seisukord ning prognoosi-
tav eluiga” I6pparuanne ei sisalda eraldi andmeid Eesti kdige vane-
mate, so Mustamae |, Il ja Ill mikrorajooni eluhoonete kohta. Samas
on seal mitmeid huvipakkuvaid andmeid elukeskkonna ja ka Eesti
suurpaneelelamute pusivuse kohta séltuvalt hoone vanusest. Elamud
vananevad vaaramatult, sest looduse vastu ei saa. Moistlikul viisil on
nende kasutust vdimalik pikendada, nagu igasugust tarbimisvaartust.
Paraku kaib tarbimisvahendite nd vanade mudelite taastamise ja
uuendamise kérval ka to6 uute mudelite vdljatootamiseks. Pole erilist
vahet, kas jutt kdib autodest, pesumasinatest voi eluasemetest.
Linnalised asumid labivad reeglina tarkamise, ditsengu ja vana-
nemise tsukli. Seda juhul, kui avalike planeeringute ja arendustega
vahele ei segata. Seda teed plltakse reeglina valtida, kuna hadbumi-
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se faasis ei ole tegemist niivdrd ehitus-tehnilise, kuivdrd keeruka ja
kalli sotsiaalse probleemistikuga. Sellega kaasneb kinnisvara vaartuse
kiire vahenemine. Mingil maaral on hoonete kasutusaega vdimalik
pikendada ja elukeskkonna kvaliteeti hoida. See tegevus kiib prae-
gu eelkdige energiasddstu vallas. Moistagi on sel mingid optimaalsed
piirid.

Kolmas vdimalus on kogu elukeskkonna uuendamine, piirkon-
na Umberplaneerimine ja eluhoonestuse terviklik asendamine, mis
padstaks kinnisavara vaartuse. Meil Eestis on see tegevus tervikliku
kdsitlusena paljuski seiskunud ja tahaks avalikku ergutust. Mustamée
I, Il ja Ill mikrorajoon on selleks algatuseks sobiv piirkond. Ala ei ole
liiga suur. Kiilgneb Tallinna Tehnikadilikooliga. Hoonestus on moraal-
selt vananenud ja flusiline kulumine stiveneb. Ehituslikus mattes on

pnrkonna taaseh|tam|ne voimalik 3- 4 aastaga Paraku puuduvad sel-

koordineerimine tehti ulesandeks siinkirjutajale.

1. EBS keskendus diguslikele (prof Urmas Arumae juhtimisel) ja
majanduslikele (dots Andres Tupits) probleemidele. Pakuti
vdlja pohimotteline tee Giguslike aluste muutmiseks piirkonna
eluasemete asendamisel. Edasisel asja kasitlusel on arvesta-
tud dSigusliku seisundiga, kus praktiliselt kdik eluasemed on
eraomandis. Esialgu tundus see suure takistusena, kuid Andres
Tupitsa juhitud t66rihma otsingud naitavad meile leidliku suu-
na, kus see puudus on pddratav vooruseks. lImselt on mdistlik
kehtestada Mustamaée |, Il ja Il mikrorajooni uuendamiseks
eriseadus. Tuleks kaaluda erisuste kehtestamist ka Tallinna
Tehnikallikooli, Kadaka metsa, Mdnni pargija mdne ldhiette-
votte alale.

2. Tallinna Ulikooli Psiihholoogia Instituut prof Mati Heidmetsa
eestvedamisel keskendus piirkonna korteriomanike hoiakute
valjaselgitamisele véimalike uuenduste suhtes. Sama tlikooli
Tuleviku-uuringute Instituut prof Erik Terki juhtimisel analiilisis
valismaiseid kogemusi samalaadsete probleemide lahendami-
sel.

3. Tallinna Tehnikadllikooli ehitusteaduskonnas hinnati professori-
te Irina Raua ja Rein Murula eestvedamisel piirkonna hoonete
elukeskkonda.

Uurimistééde senised tulemused on lootustandvad ja nendega

tuleb jatkata, kaasates to0sse Eesti riiki ja asjast huvitatud kodu- ja
vdlismaiseid organisatsioone. Uurimistoo jatkamisel on oluline kes-
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kenduda Gigusloomele, tootada vdlja voimaliku eriseaduse tekst, mis
kasitleks Mustamae piirkonda Uleriigilise pilootprojektina. Tapsustada
tuleb rahastamise véimalusi, kaasates Eesti lilikoolide eestvedamisel
asjatundjaid Tallinna linnavéimu, Eesti pohiseaduslike institutsiooni-
de, riigiasutuste, pangandus- ja kindlustusettevdtete juurest.

Siivendatud uuringud tuleb ldbi viia, selgitamaks korteriomanike
hoiakuid ja nende muutumist, samuti korteriiihistute juhtide ja oma-
nike aktiivsema osa kaasamisvdimalusi uuenduste kavandamisel.

Omaette valdkonna moodustab piirkonna planeerimise kaasaeg-
sete aluste valjatootamine, nagu ka uut tllpi eluhoonete kavan-
damine, mis arvestaks meie kliimavoondi eriparasid, kaasaegseid
energiatootmise véimalusi eluhoonetes erinevatel viisidel, vihmavee
kommunaalset kasutust jne. Tegemist on mahuka teaduslik-tehnilise
probleemiga, mis eeldab ka katseehitisi.
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Prof Erik Terk,

Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi direktor, Tallinna Ulikool
Jaan Kurm,

OU Urban Management, juhatuse esimees

"Magamislinnade" renoveerimisest
teiste maade kogemuse foonil -
jareldusi Tallinna jaoks

Sissejuhatus

Euroopa eri maades 1950-ndatest/60-ndatest 1980. aastateni ehi-
tatud uutel paljukorruselistest elamutest koosnevatel linnaosadel on
rida Uhisjooni. Tosi, kui Kesk- ja Ida-Euroopa (KIE) maades oli riigi-
sotsialismi I6ppedes taolistes elamutes asuva elamispinna osatahtsus
20-40%, siis Laane-Euroopa maades tavaliselt mitte enam kui 5-7%.
Paljukorruselised ja toostuslikul meetodil toodetud elamud polnud
vaid sotsialismi sinnitis. Ka sellistes peale Il maailmasdda kiiresti in-
dustrialiseerunud turumajandusmaades nagu Soome oli nende osa-
tahtsus Ladane-Euroopa riikide omast oluliselt kérgem. Sarnased olid
nende linnaosade rajamise pdhjused (kiire urbaniseerumine), suhte-
liselt sarnane oli kontseptsioon uute linnaosade funktsioneerimise ja
sealsete inimeste eeldatava elulaadi kohta. Sarnased olid kasutatavad
planeeringud, tootmine ja ehitustehnoloogia. Kui viimistlus korvale
jatta, siis ka ehitusmaterjalid (valdavalt paneelehitus). Seetéttu voib
eeldada, et ka nende linnaosade probleemid on eri maades suhteli-
selt sarnased.

Motet on vorrelda ka strateegiaid selle osas, mida nende linnaosa-
dega on ette voetud voi kavatsetakse ette votta. Ladane- ja POhja-Eu-
roopa linnades oli tegemist kull ménevorra parema ehituskvaliteedi
ja ekspluatatsiooniga, mis tagas hoonete parema sailimise. Teistsu-
gused, ehkki mitte alati paremad olid ka elanike rahaliste véimalused
(Glrimaksmiseks, renoveerimiseks).

Ladane heaolutihiskondadele on iseloomulik, et vaatluse all ole-
vates linnaosades on muudega vorreldes enam avaliku sektori poolt
mitmesuguseid toimetulekutoetusi saavaid elanikke. Kui linnaosade
kaasajastamine toimuks viisil, mis nduab elanikelt olulist valjamine-
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kute tOusu, siis suurendaks see Uhtlasi toimetulekutoetuste mahtu
ja eelarvekoormust. Postsotsialistlikes maades oli “magamislinnaosa-
desse” koondunud inimeste varanduslik seisund mdnevdrra teistsu-

: Tne sotsialismiajal ei saanud neist radkida kui tingimata vaesemate

inimeste asumeist. Viimase paarikiimne aasta jooksul on aga suur osa

korgema sissetulekuga inimestest lilkkunud “magamislinnadest” vilja,
enda poolt eelistatavamatesse elukeskkondadesse.

Renoveerimise seisukohalt oluliseks kiisimuseks on domineeriv
korterite omandistruktuur, selle erinevused aga ei pruugi seostuda
tingimata sellega, kas tegemist KIE piirkonna linnaga vdi mitte.

Anallusitavad linnaosad on projekteeritud arvestades omal ajal
oluliseks peetud linnaosade funktsioneerimise parameetreid: ele-
mentaarsete teenuste kattesaadavus, transpordiithendused. Hoone-
te fuisiline ressurss peaks reeglina vastu vérdlemisi kaua. Problee-
miks on aga kdrged energiakulud ja eriti elamute ning asumite kui
tervikute moraalne vananemine, mittevastavus inimeste muutunud
nouetele.

Lahtume arusaamast, et vaatluse all olevate linnaosade tulevik on
kusimus, mis ei lahene automaatse tururegulatsiooni kaudu. Linna-
osade renoveerimine korterite kaupa pole tehnoloogilistel p&hjustel
vdimalik, ka imberehitamisel majade kaupa on suuri puudusi. Linna-
osa vOi asum toimib kui tervik, seda mitte ainult tehnilises, infrastruk-
tuuride méttes, vaid ka sotsiaalses ja majanduslikus méttes (linnaosa
prestiizikuse tdus, kinnisvarahindade diinaamika, vdimalik slummis-
tumine). Majandusteooria mdttes on tegemist seega nn turutdrke-
ga.

Jargnevas anallilsime ja vordleme eri Euroopa linnade praktikaid
omaaegsete “magamislinnaosade” probleemi lahendamiseks. Teiste-
ga vdrreldes suuremat tahelepanu on péoratud kompleksse renovee-
rimise kogemusele. -

Kompleksse renoveerimise naide: Jakoméaki asum Helsingis

Jakomaéki renoveerimise projekt, mis on dratanud suurt rahvusva-
helist tdhelepanu, kdivitati 1995. a ja viiakse I8pule ldhema paari aas-
ta jooksul. See korterelamute asum ca 5000.elanikuga paikneb 15 km
Helsingi keskusest ning koosneb 31 korrusmajast ja 1500 korterist.
See on Soomes ainuke koht, kus on ette vdetud paljukorteriliste ela-
mute asumi forsseeritud ja kompleksne renoveerimine. Ehitustehni-
liselt, arhitektuurselt ja miljoolt on piirkond vérreldav Mustamiega.
Jakomaki ehitati ajavahemikul 1967-1969, kui Soomes toimusid suu-
red muutused rahvastiku paiknemises: maalt linna liikunud inimeste-
le oli vaja tekitada kiiresti uued elamupiirkonnad. Tegemist on linna
omanduses olevate elamutega.

Majad on ehitatud nn vabaplaneeringu alusel ning suhteliselt ha-
jusalt, arvestades olemasolevat kérghaljastust ja vahelduvat maastik-
ku. 4-5korruseliste majade esimene maapealne korrus plaaniti algu-
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paraselt Gldruumideks, nn thistegevusteks. Keskmine korter on 70
m?, igas kook, pesuruum ja 1-4 tuba. Majade pohikonstruktsioon on
raudbetoon ja valisseinteks nn sandwich-tiupi paneelid. 1990-ndatel
hakkasid ilmnema probleemid valisseina- ja rédukonstruktsioonides,
rddud lagunesid. Samuti oli puudulik korterite dhuvahetus ja veelek-
ked pdhjustasid hallituskahjustusi. n

Renoveerimisprojekti kdivitamisel oli pohiliseks argumendiks ehi-
tustehnilised probleemid (projekti initsiaatorid pillidsid ndidata, et
asumis tekkiv olukord voib saada ohuks elanike elule ja tervisele), sa-
muti suured soojakaod ja veekulu. Lisandusid sotsiaalset laadi kaalut-
lused. Tasapisi lagunevas asumis olid probleemideks tootus, alkoho-
lism ja kriminaalsus; seal elas hulk immigrante. Soome ajakirjandus
kdsitles omaaegset (mitte praegust) Jakomakit kriminogeense ja oht-
liku keskkonnana, kuid renoveerimisprojekti kdivitaja Hannu Laakso
hinnangul oli asumi halb imago meedias llevoimendatud: tegemist
olnud normaalse tédrahva elurajooniga. Praegu olevat pii -
kvaliteet ja turvalisus keskmisest kdrgem.

Initsiatiiv Jakoméki!enoveerimiseks tuli asumist endast ja ka el-
luviimise taga on suuresti kohapealne initsiatiiv. Asum taotles rahas-

tust kompleksseks kogu hoonestu renoveerimiseks, mis oli Soomes

ainufaadne ettevotmine. Slummistumise ennetamine ja sotsiaalse
allakdigu peatamine oli tdendoliselt liks olulisemaid argumente, miks
altpoolt tulnud algatust otsustati toetada. Pohiliseks rahastusallikaks
oli nn ARA (riiklik rahastamis- ja arenduskeskus), ilma milleta poleks
projekt kindlasti teostunud.

Renoveerimisstrateegia koostamisel oli kaalumisel ka elamute
lammutamise ja uute ehitamise alternatiiv, mis aga anallitsi kdigus
korvale jai kui oluliselt kallim. Enne strateegia véljatootamist tehti re-
noveerimisvajaduse pohjalik analuus, mis kasitles asumi majanduslik-
ku ja tehnilist olukorda. Erinevate lahenduste vérdlemisel olid aluseks
ehitiste seisukorra tapsed uuringud. Alusuuringud sisaldasid olemas-
olevate projektlahenduste anallitsi, ehitiste visuaalset Ulevaatust ja
ka laboriuuringuid.

Seejarel teostati pilootprojekt kahe maja renoveerimiseks. Projek-
teerimishankel parima rekonstrueerimislahenduse leidmiseks pak-
kusid arhitektid ja insenerid 2 suunda: a) tdiesti uus arhitektuurne
lahendus ja miljoo; b) olemaolevat arhitektuuri ja miljood jargiv la-
hendus. Valiti kaks arhitektuuriblirood, kes jargisid ja arendasid edasi
olemasolevat arhitektuuri. Tootati valja uus valisseina konstruktsioon
—korgkuumutatud tellistest laotud vooder, mille niiskussisaldus on ta-
valise 12% asemel 7%, et tagada kestvus vahelduva ilmastiku ja suur-
te temperatuurikdikumiste juures.

Kui esimene ehitushange kukkus Iabi, suurendati mahtu kahe maja
vorra. Seejarel jai renoveerimismaksumus 400-500 eur/m? piiresse
ning pilootprojekt teostati 1997-1999. Kogemus kinnitas mastaabi-
saastu: Uksikobjektide puhul laheb t66 oluliselt kallimaks. Rahastati
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projekti riigi renoveerimislaenuga 80% (ARA fondist) ja omavahen-
dites 20% (remondifondist), lisaks eraldi allikast liftitoetus, mille osa-
tahtsus oli siiski vaike.

Pilootprojekti teostamise jarel koostati kogu asumi rekonstruee-
rimiskava aastateks 1999-2011. Tanaseks on lle 80% elamufondist
rekonstrueeritud, vaidetavalt pikenes hoonete eluiga 100 aastale.
Hoonetevahelise ruumi kvaliteet oli ka varem suhteliselt hea, kuid
renoveerimise kdigus rajati asumisse mdningaid vdikevorme, ehitati
uued bussipeatused ja eraldi rahastamise baasil ujula.

Jakomaki projekti iseloomustavad péhiandmed ja tulemused kok-
kuvotlikult:

M Kestvus 1995-2014, renoveerimisplaan ja metoodika 1995-2001

B Maht 31 korrusmaja, 1523 eluaset ja ca 5000 elanikku (93 649 m?)

B Suurim forsseeritud renoveerimisprojekt Helsingi Ghe tervik-

liku asumiga. Vaid 2 hoonet 31-st lammutati ehitustehnilise
olukorra tottu, uutes muutus veidi plaanilahendus ja korruseli-
sus, keskmine eluruum suurenes 70-It 75 m?-le

M 2011 oli I6petatud 80% kavandatud hoonete rekonstrueerimis-

toode mahust, maksma oli see ldinud ca 60 miljonit eurot

M 2014 plaanitud 100% toodest ja 76,2 milj eur (ca 813 eur/ela-

mispinna ruutmeeter vastavalt majavalitsuse raportile)

M Elamud endiselt linna omanduses, oluliselt paranenud turvali-

sus, privaatsus ja elanikkonna sotsiaalne struktuur

M Lihipiirkonda on ehitatud vdikeelamuid

M Keskmine titir 9 eur/m%kuu, mis suurenes 1 eur/m%kuu parast

renoveerimist

| Renov erir ajaks majtat elanikud mujale linna elamispin-

kS, et Ulriraha peab k#ma koik
kulutused samas 50% elanikest saab erinevaid riiklikke toetusi

M Valjatostmisi maksuvdlgade tottu on 1-2 juhtu aastas (kunagi

ei tosteta vdlja lastega peresid)

Ullatav oli informatsioon, et elanikest tiihjaks tehtud maja reno-
veerimiseks kulub umbes poolteist aastat. Eesti eksperdid leidsid, et
see on tingitud mingitest kdrvalteguritest, sest vdimalik on renoveeri-
da kiiremini, nagu kinnitab ka jargmine analilsi alla voetud kaasus.

Kompleksse renoveerimise naide:

|da-Berliini Marzahn-Hellersdorfi linnaosa ’

Marzahn-Hellersdorfi linnaosas Berliini kesklinnast ca 12 km kau-
gusel Ida-Berliini kirdeosas on veidi vihem kui 250 000 elanikku. Neist
12% mittesakslased, viimasel ajal on suurenenud immigratsioon La-
his-ldast. Siiski on linnaosa Berliini Uks ,saksalikumaid”. Hoonestus
(paljukorruselised elamud) valdavalt 1970-80ndatest, probleem see-
ga mitte nende flusiline, vaid moraalne vananemine ja soojapida-
vus.
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Ida-Berliinis on Iahedasel viisil renoveeritud veel moned asumid,
Marzahn-Hellersdorfi tGstetakse esile eelkdige renoveerimise mas-
taapsuselt (vorreldav mitme Lasnamaega), samuti resultaadi edukuse
tottu.

Eelkdige tuleb markida kaht momenti. Esiteks on tegu linnale
kuuluvate uurikorteritega. Erinevalt teistest KIE maadest ei rutatud
ddrikorterite erastamisega, seda peeti voimalikuks alles parast reno-
veerimist. Ka praegu ei peeta uUlrikorterite erastamist pdhimotteli-
selt oluliseks. Teiseks on keskse tahtsusega KfW roll (Kreditanstalt fir
Wiederaufbau) — selle rahastusasutuse krediidi abil oli rekonstruee-
rimine uldse véimalik. Hoonete renoveerimisprogramme Ida-Saksa-
maal ongi nimetatud KfW programmideks. Formaalselt on neid Ber-
liini renoveerimisel kaks: 1993-2000 ja alates aastast 2001.

KfW omanikeks on 80% ulatuses Saksa Liitvabariik ja 20% ulatuses
liidumaad. KfW ei vdistle kommertspankadega, vaid taidab spetsiifilisi
Ulesandeid (vaike- ja keskmiste ettevGtete ning ekspordi toetamine,
arenguabi, elamute renoveerimine, looduskeskkonna parandamine).
Laenatud raha peab KfW tagasi saama, kuid eesmargiks pole vdima-
likult suur tulu, vaid sotsiaalses méttes vaartuslike arengute toetami-
ne. Ta ei maksa riigile ettevotte tulumaksu. Renoveerimiseks on voi-
malik anda pikaajalist krediiti suurtes mahtudes ja turutingimustest
soodsamalt.

Renoveerimistodde otseseks tegijaks on meie mdistes majavalit-
suse ehitusorganisatsioon. Elanik (Gtrnik) ei maksa renoveerimise
eest Uldjuhul esialgu midagi. Rahaliseks katteks on KfW krediit, mille
omavalitsus 'peab tagasi maksma. Selleks peab ta t6stma renoveeri-

tud korterite dlri = keskmise korteri eest (ilma kommunaalkuludeta) T
T T :

nt 100 eurot kuus (325-It 425-1e). Aastas ei voi aga Ulri tosta Ule 11%.
Samas on renoveeritud korterites energiakulu vaiksem: keskmise kor-
teri saast umbes 20 eurot kuus.

KfW ei krediteeri tihti omavalitsust otse, vaid kommertspankade
kaudu, makstes intressitoetust. Ida-Berliinis oli arvestatud Ghe korte-
ri renoveerimise maksumuseks ca 20 000 eurot, praeguseks on see
monevorra 'korgem. KfW laenule lisandus oluliselt vdaiksem toetus
Berliini linnalt. Laenu tagasimakse periood 20-30 aastat ja tavalisest
kuni 2% madalam intess (nt 7% asemel 5%).

Susteem saab toimida vaid seetottu, et Berliini muuri langemise
jarel tehti diged pdhimottelised otsused. Esiteks suur osa KfW kre-
diidiressurssi suunati sotsialismiaegsete paneelrajoonide renoveeri-
misele (véidetavastﬁi&%inimlikum linnaruum hoiab inimesi
lahkumast laande). Teiseks otsus mitte erastada kortereid enne reno-
veerimist. Soodustegurina oli Marshalli plaani teostamisega tegelnud
KfW-sse kogunenud laenude tagasimaksetest hulk vaba raha.

Ida-Berliini renoveerimisnadite valjapaistev joon on protsessi de-

tailide Ulipohjalik labimdeldus, teostamise kiirus ja okonoomsus.

~— Renoveerimisprotsess on muudetud standardoperatsioonidele iiles-
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ehitatud masstootmiseks. Kvalitatiivse momendina ei pea elanik re-
noveerimise ajaks kodunt lahkuma; korterisisesed t60d tehakse kuni
5 padevaga. Elanik voib soovi korral kujundada tllpvariantide raames
umber korteri siseplaneeringu. Linnaosa renoveerimise elemendiks
on ka kokkusobivate varvilahenduste vdljatéotamine ja public art ta-
navatel kogu rajooni ulatuses. On tekitatud nn terassmaju tlemiste
korruste arvel, katustele on asetatud paikesepatareid.
Hoonetevahelise ruumi, eriti autovabade siseduede kujundamisel
kutsutakse otsustajateks elanikud: kuhu tahetakse manguvaljakuid,
kuhu vanurite lehtlaid. Lahendid teostatakse avaliku rahaga. Soovide
iseks on Marzahn-Hellersdorfis tavaks regulaarsed elanike
. Taoline kaasamine on aidanud kujundada linnaosa patrio-
rvestatakse asumi ja elamu demograafilist struktuuri: nt kui

—— . . ~e . -~ o o
pustikus on palju vanureid voi lastega emasid, vdidakse erandina lisa-

da valisseintele liftid (reeglina seda maksumuse tottu ei tehta).
Renoveerimise kdigus on spetsiaalsetesse kompetentsikeskustes-
se kogunenud palju oskusteavet, mida pulitakse mula aktiivselt ka
vdlismaale (nt energiasadstu kohta). Tervikuna on Ida-Saksa endis-
tes paneelrajoonides mindud tdielikule vdi osalisele lammutamisele
(hdorendamisele). Selle suurt osatahtsust peetakse isegi Saksa mudeli

= pohijooneks. Ida-Berliinis on lammutatud siiski Gksikjuhtudel ja vaga

spetsiifilistel pohjustel. Marzahn-Hellersdorf nédeb paneelrajooni koh-
ta vadlja ullatavalt kodune, tihistransporditiihendus kesklinnaga on hea.
See on oluline, kuna liheduses tddkohti napib. Samas elanikkond va-
naneb (1990-ndate alguses keskmine vanus veidi tle 30, praegu 40
a).

Maja kaupa renoveerimine: Praha naide

TSehhis elab sotsialismiaegsetes korterelamutes (valdavalt pa-
neelmajad, panelak) umbes kolmandik elanikest, Prahas veel rohkem
— Ule 40%. Seal on paneelrajoonide osatdahtsus suurem kui teistes KIE
pealinnades (Sofias veel suurem). Kokku on seal 54 sellist asumit.
Uuemad rajoonid on hoonestatud kdrgete (12korruseliste voi kdrge-
mate) hoonetega.

Riigisotsialismi I6ppedes olid paneelrajoonid endise halva ja hal-
li elu simboliks. President Haveli kGnedest jdi sealsetele korteritele
kilge halvustav kuulikupuuride metafoor. Eeldati, et nende asumite
ainumdeldav saatus on lammutamine. Eestiga sarnaselt voeti suund
korterite erastamisele, erisuseks veidi suurem sotsiaalkorterite arv
ja pikemalt sdilitatud Guripiirangud. 2000-ndate alguseks sai valda-

vaks eraomand. Ent kohale joudis ka kibe tdde: kusagilt pole naha
raha, millega paneelelamud uute elamispindadega asendada. Slum-
mistumisest sai karm reaalsus, eriti vaiksemates Pohja-Tsehhi t60s-
tuslinnades. Domineerima hakkasid mustlased, vietnamlased jt mit-
tekohalikud, tekkis kokkupodrkeid. Joukamad ja nooremad siirdusid
panelak’idest linna taha.
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Ometi oli Praha KIE metropol, mis tombas ligi uut t66joudu. Pare-
mate eeldustega asumi, nt Jizni Mesto (metrootihendus kesklinnaga,
laheduses puhkemets) elanikkond ei vananenud ega keskmine sisse-
tulek seal langenud. Kinnisvarastatistika jargi korterite hinnad Praha
»magamislinnades” pusisid ja need ei degradeerunud. Renoveerimist
esialgu aktiivselt ei toimunud, aga arenes kaubanduslik ja teenindus-
lik ettevotlus, mis muutis monevorra linnaosade mainet.

" Tasapisi hakkas hoonete soojustamine jarenoveerimine edenema
kohapealse initsiatiivi, energiakokkuhoiu jm toetuste abiga (toetus-
susteem on mitmepalgeline ja keeruline, eristudes hoonetilpide ja
sotsiaalsete sihtgruppide kaupa, on nii sooduskrediidi kui tagastama-
tu abi vdimalusi). Suurt réhku pannakse hoonete atraktiivsele varvi-
misele. Mdnes linnaosas on kohaliku omavalitsuse initsiatiivil elura-
jooni kui terviku (hoonetevaheline ruum) kvaliteet paranenud.

Praeguseks on renoveeritud veerand kuni kolmandik Praha panee-
lelamutest, mis on suhteliselt hea tulemus. JGukamate ja paremas
seisus elamute osas protsess areneb, aga vanemates paneelasumites
(50-60ndatel ehitatud) mitte nii hésti, sest elanikud on eakad ja vahe-
se maksujouga. Lammutamine, mis vaiksemates téostuslinnades on
osaliselt paratamatu, Prahas praegu teemaks ei ole. Uksikuid panee-

lelamuid on lammutatud vaid kesklinnas, et asendada kohasemate ja

tulukamate hoonetega. ‘

Praha linna pikaajalises strateegias kui aréngu péhidokumendis
on ullatavana mindud paneelelamurajoonide Gimberkujundamisest
suuresti moédda. Tundub, et ka riigi tasandil ei peeta seda teemat
oluliseks; elamumajanduse eest vastutab Regionaalse Arengu Minis-
teerium, kel on eeldatavalt toostuslinnades toimuv oluliselt rohkem
stiidame peal.

Eelneva taustal on huvitav markida, et vaga selge pédrang on toi-
munud avalikkusele suunatud meediapropagandas. Kui varem oli pa-
nelak Uheselt out, siis nuld plutakse seal elamist nadid igati -
maalsena. Rohutatakse, et erinevalt nt Ungarist, kus paneelrajoonides
elavad valdavalt “sinikraed” ja lldse kehvem publik, samuti ka TSehhi
toostuslinnadest, elab Praha paneelrajoonides suuresti vdarikas kesk-
klass. Riigi Uks endine peaministergi elas seal hiljuti. Paneelmajades
olevat ka odavamad satelliitkanalid ja internet. Linna korraldatud nai-

tustel réhutatakse, et panelakiide ndol on tegu modernistliku arhi-

tektuuri vadrika etapiga jne.

Helsingi “Iahi6™-poliitika: suund elukeskkonna terviklikule

parendamisele

Lisaks Jakomaki nn massrenoveerimise naitele pakub Helsingi pu-
hul Tallinnale huvi linna laiem kogemus elamupiirkondade parenda-
miseks. Selle kogemuse spekter on lai, hélmates keskkonna valisilmet,
teenuste arendamist jm meetmeid elanike rahulolu téstmiseks oma
elukeskkonnaga. Hooneid renoveeritakse jark-jargult vastavalt filsi-
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lisele seisundile. Asumis paikneva linna omanduses oleva elamufon-
di renoveerimist finantseeritakse laenuga ja remondifondi kogutud
rahast, teiste omanike elamufondi renoveerimise hoogustamiseks
rahastatakse koolitusi, juhendmaterjalide koostamist jm vajalikku
ndustamist. Suur osa tegevust seostub aga mitte hoonete, vaid hoo-
netevahelise ruumiga.

Helsingis tahistab ,lahid” ehk magalapiirkond 26 asumit, mida.
kompleksselt rekonstrueeritakse. Elamupiirkonnad on linnavalitsuse
otsusega maadratud revitaliseerimispiirkonnaks (ldhiéprojektialue,
neighbourhood project areas) ning taotletud toetusi EL fondidest ja
ARA-st (vt eespool; katab praegu 20% projektide kuludest). Eesmar-
giks on mugavad linnaosad ka kesklinnast vdljapool koos mitmekiilg-
sete elu- ja toovoimalustega, elujoulise linnakultuuri ja teenuste kat-
tesaadavusega.

Vastavalt Helsingi magalapiirkondade rekonstrueerimisprojekti-
de tegevusaruandele (Ldhi6projektin toimintakertomus, 2009) on
1960-70ndatel ehitatud linnaosade uuendamiseks nahtud ette hoo-
nestuse tihendamine ja mitmekesistamine, Uhistranspordipeatus-
te korrastamine, ostukeskuste Umbruste jm ehitiste tthendamine
ja kasutuse mitmekesistamine. Renoveerimise puhul analiisitakse
remondi/rekonstrueerimisvajadust, koostatakse uhistutele juhiseid
(detailsete juhenditega nii hoonete kui siseGuede/imbruskonna re-
konstrueerimiseks) ja korterelamu omanikele koguni opikuid, finant-
seeritakse energiaauditeid. Lisaks veel avalike linnarajatiste remont,
magalate imago parandamine, teenuste ja tegevusvGimaluste paran-
damine jne. Kokkuvdttes meetmete tiiskomplekt ajakohase elukesk-
konna loomiseks.

Silmas tuleb pidada, et Helsingi magalates kuuluvad hooned val-
davalt linnale (Ulripinnad) ja on tanu pidevale korralikule eksplua-
tatsioonile ning ka mdnevdrra paremale ehituskvaliteedile Tallinna-
ga vorreldes paremas seisus. Seetdttu on hoonete renoveerimise
vajadus ajaliselt enam hajutatud. Avaliku sektori finantsressurss on
piisavalt suur, nii et lisaks renoveerimisele on véimalik poorata ta-
helepanu ka hoonetevahelisele ruumile. Samas laheb jark-jarguline
renoveerimine kallimaks kui massiline (vt Jakomaki kaasus).

Jareldusi

Vordlus néitab, et kriitilisi kohti on kdikidel véimalikel variantidel,
nii hoonete asendamise, kompleksse renoveerimise kui jark-jargulise
parendamise variandil.

1. Voib eeldada, et lammutamise ja uute hoonete ehitamisega
saab minna lle hoonetlilbile, mis on praegustest parem funktsionaa-
Isuselt, soojapidavuselt ja esteetilisuselt. Hoonete flitisilise pusivuse
piir nihkuks vaga kaugele tulevikku. Taolise loogika realiseerimine aga
eeldaks, et uus hoonetiiiip on renoveeritud hoonest vaga palju pa-

rem. Muudel juhtudel on d@rmiselt raske leida tingimuste kombinat-

—
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siooni, mis kaaluks ules selle strateegia suhtelise kalliduse vdrreldes
—asumipohise kompleksse renoveerimisega. Meie hinnangutel tundub
—fammutamisel ja uuesti Ulesehitamisel baseeruv variaELcﬂi\@_u_'lg_é

kahe korra kallim eelkdige materjali kdrge osatdhtsuse tottu hoone :
—omaninnas.

Voib tunduda, et uusehitamisel on ka siis, kui sellele eelneb lam-
mutamine, voimalik saavutada renoveerimisega vorreldes oluliselt
suurem t66 efektiivsus ja kdrgemad tempod. Kui palju kdrgem, on
esialgu kusitav. Eriti Ida-Berliini kogemus naitab, et ka massrenoveeri-
misel on korraliku |labimdeldusega vGimalik saavutada t606 kdrge efek-
tiivsus ja kiirus. Teiste maade kogemuse pdhjal téotab lammutamise
ja uute hoonete ehitamise strateegia juhul, kui asemele on véimalik
ehitada korgemad ja kallimad hooned. Seda téestab hasti Moskva
kogemus. Loomulikult saaks lammutamise variant olulisi plusse, kui
hoonete fluusiline ressurss oleks Idpukorral. Tallinna magalate osas
oleks ilmselt vaja taiendavaid uuringuid.

2. Paljukorruseliste hoonetega elurajoonide terviklik muutmine
jargmisteks aastakimneteks (véhemalt pooleks sajandiks) sobilikuks
elukeskkonnaks on keerukas ning labimdeldud ning jarjekindlalt
realiseeritavat strateegiat eeldav ettevotmine. Senised kogemused
naitavad, et sellise llesa ine linnaosa voi isegi suurema
asumi tasandil nGuab gmbes 20 aastat.NHSoomes kui Ida- Saksamaal
on selleks loodud ade i mismehhanismid (vastavalt
ARA ja KfW). Kokkuvottes: tilesande lahendamine vajab avalikult sek-
torilt mastaapset tugifinantsressurss (méarksa suuremat kui see, mil-
lega praegu opereerib Kredex). |

Kompleksne ja forsseeritud rekonstrueerimine eeldab kvaliteet-
set t6ojoudu ja tehnoloogiat, ka elanike ndusolekut, mida erastatud
korterite puhul on vaga raske saada. Korterite siseplaneeringu tim-
bertegemine peaks meie informatsiooni alusel olema ka meie maga-
lates tehniliselt voimalik, lisab aga kindlasti keerukust, riske ja mak-
sumust.

3. Hoone kaupa renoveerimise potentsiaalne miinus on see, et
protsess vOib pidurduda tema I6pustaadiumis, kui jdukamad thistud
on oma potentsiaali realiseerinud, vaesematel pole aga selleks rea-
listlikke vGimalusi. Tekib ebatihtlus, linnaosa terviklik vaartus ja imago
ei touse, teatud osad voivad slummistuda.

4. Asumite, st elamutevahelise ruumi ja asumi k&ikvGimalike
oluliste tingimuste (alates dkoloogiast ja IGpetades transpordilihen-
dustega) taiustamine on véimalik kdigi vaatluse all olnud kolme stra-
teegilise variandi puhul. Teatud vdikesed eelised on siiski massre-
noveerimise variandil. Kui hooneid renoveerida tkshaaval vastavalt
nende fuusilisele seisundile, ei tduse asumi kui terviku keskkonna
kvaliteet piisavalt kiiresti ja Uihtlaselt, raskem on ka ihendada hoone-
te renoveerimist ja Umbruskonna kvaliteedi tousu. (Kui hoonete sei-
sukord on tervikuna hea, nt Soome, on see vahe vaiksem.) Hoonete
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uuesti ehitamisel sdilib vanades elamutes toenaoliselt vaiksem ela-
nike % kui kompleksse renoveerimise puhul, eriti muidugi juhul, kui
inimesed ei pea vahepeal korteritest vdlja kolima (nt Ida-Berliin). See
vdimaldab paremini kaasata elanikke iimbruskonna kvaliteedi tostmi-
sesse, arvestada nende soovidega jne.

5. “Magamislinnaosade” probleemi lahendamisel tuleb arvestada
kahe omavahel vastuolus oleva ndudega. Esiteks ei saa probleemi la-
hendamist kauaks edasi likata, protsess on pikk ja eeldab korralikku
ettevalmistamist, voib jadda ajahatta ja tekkida reaalne slummistu-
mine. Voimalik, et ka hoonete lagunemise oht. Samal ajal ei tea me
aga seda, millistes tingimustes tahavad elada tulevikus meie lapsed ja
lapselapsed. Mdlema radikaalsema variandi puhul, nii hoonete lam-
mutamine-ilesehitamine kui nn massrenoveerimine, ahvardab oht
viia uuendus l3abi forsseeritult ja killalt kallilt, aga 30-40 a parast ei

-

leidu killalt inimesi, kes tahaksid sellistes tingimustes tiheli elada. Kii-
sitlused teistes riikides taolise ohu kohest realiseerumist praegu kiill
ei naita, aga tulevase kindluse mottes oleks vaja lisaks tehnilistele ja
finantsprobleemidele tegelda ka elanike eri kihtide sissetulekute, mo-
biilsuse ja lldise elulaadi muutumise kompleksse prognoosimisega.
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Urmas Arumae, LLM, PhD
EBSi diguse ja avaliku halduse dotsent

~

Jigushikud probleemid
terviklikul imberhoonestamisel

Riigi, omavalitsuse ja korteriomaniku diguste, kohustuste ja
vastutuse maaratlemine Mustamae 1, ll, ja Il mikrorajooni
naitel

Sissejuhatus

Kisimusele, miks peaks lldse eeldama, et pool sajandit tagasi
pustitatud paneelmajad on kokkuvarisemise ohus, ei oska mina
digus- ja juhtimisteadlasena vastata. Usaldan selles kiisimuses
teiste erialade eksperte. Samas ei saa vdlistada selliseid moju-
reid, mis voivad kaasa aidata fataalsete tagajargedega onnetus-
tele. Hljuti toimus Astrahani Ghe paneelmaja tihes korteris gaa-
siplahvatus, mis tavaolukorras tekitanuks lokaalseid kahjustusi,
kuid amortiseerunud maja puhul t6i see kaasa vdga suured kah-
justused ja suur osa majast varises kokku. Usun, et amortiseeru-
nud paneelmajades on sarnaste tagajargedega onnetuste juhtu-
mise tdendosus suur. Ei ole mdistlik oodata dnnetuste juhtumist
ja tegelda siis tagajargedega, stiiidlaste otsimise ja karistamisega.
Maistlik on dnnetusi ennetada, taites selleks oma kohustusi, mis
tulenevad kdesoleva teema kontekstis omanikuks voi ametnikuks
olemisest.

Tervikliku Umberhoonestamise probleeme ja vdimalusi kasitle-
des bn Eesti ja n-06 ,,Mustamde kaasuse” eriparaks diguslikus mdttes
asjaolu, et koigi korterelamute korteritel on omanik (valdavalt era-
omanik). Sootuks teistsugune olnuks olukord omavalitsusiiksusele
kuuluva(te) tlrimaja(de) puhul.

Autor osales Tallinna Linnakantselei tellitud rakendusuuringu
»Mustamade arenduspiirkonna (I, Il ja Ill mikrorajoon) eluhoonestu-
se tervikliku asendamise ldbiviimiseks tarviliku organisatsiooni pdhi-
alused, Ulevaade Gigusaktide muutmise vajadusest ning Mustamde
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: “omaniku enda kui avalikes huvides.

——

arendusprojekti rahastamise vdimaluste esialgne kava“ raames vas-
tava Gigusliku hinnangu koostamisel, millest siin leiavad kasitlemist
olulisemad seisukohad ja jareldused. Olulisemad marksénad on: kor-
teriomand, omandioigus, kasutusluba, jarelevalve, oht inimese elu-
le ja tervisele, sundvoorandamine.

Alljargnevalt anallusin [Ghidalt Eesti Vabariigi kehtivas diguskorras
peituvaid voimalusi ja takistusi tervikliku arengupiirkonna eluhoones-
tuse asendamisel korterilihistute ja eluasemete eraomandi tingimus-
tes.

Omandidigusest uldiselt

Uhe &igusliku probleemina Mustamae |, 1, ja Ill mikrorajooni
terviklikul Gmberhoonestamisel (edaspidi: Kaasus) tuleb nimeta-
da omandisuhteid. Kaasuseks on korteriomandite kui kinnisasjade
(sund)vodrandamine'ja korteritihistute roll selles protsessis.

Omand on pliha ja puutumatu. See péhimdte ja Gigushiive on
kaitstud nii rahvusvaheliselt kui ka meie riigi pdhiseadusega. Riigi ja
kohaliku omavalitsuse kohustus on tagada isikute p&hidiguste ja -va-
baduste kaitse. Sellisteks digusteks on muuhulgas ka digus korteri-
omandile kui kinnisasjale ning korteriomandi omaniku diguste kaitse.
Voib tunduda mitteusutavana, kuid ehitusdiguse kontekstis tahendab
selline omaniku diguste kaitse vaieldamatult ka tohusat ehitusjarele-

valvet, mille tulemusena vdib omaniku digusi hoopis piirata — seda nii

Inimdiguste llddeklaratsiooni® (Universal Declaration of Human
Rights) art 17 p 1 ja 2 kohaselt on igal inimesel 6igus vara oma-
misele nii lksikult kui ka teistega koos. Kelleltki ei tohi tema vara
meelevaldselt dra vétta.

Majanduslike, sotsiaalsete ja kultuurialaste diguste rahvusvahe-
line pakt? (International Covenant on Economic, Social and Cultural
Rights) ei sisalda 0igust omandile pohjusel, et riigid ei suutnud saavu-
tada kokkulepet sundvodrandamist ja selle hiivitamist puudutavate
satete sOnastuses.

Inimdiguste ja pohivabaduste kaitse konventsiooni®* (Convention
for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms —
tekstis EIOK) pdhitekst omandidiguse kaitse norme ei sisalda. Kon-
ventsiooni 1. lisaprotokolli art 1 aga satestab, et igal fiiisilisel voi ju-
riidilisel isikul on 6igus oma omandit segamatult kasutada. Kelleltki
ei voi votta tema omandit muidu, kui lldistes huvides ja seaduses
ettendhtud tingimustel ning rahvusvahelise diguse iildpohimétteid
jargides.

1. Vt hitp://www.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.aspx?LanglD=est

2. Vt hitps://www.riigiteataja.ee/akt/23981

3. Nimetatud ka Euroopa inimdiguste ja pohivabaduste kaitse konventsiooniks. Vt http://www.echr.coe.
int/NR/rdonlyres/112588C7-01C2-46CD-BE4C-37EACCFDFFC1/0/EST_CONV.pdf ja/vGi https:/fwww.
riigiteataja.ee/akt/78154
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Euroopa Inimdiguste Kohus (European Court of Human Rights —
tekstis EIK) on korduvalt kasitlenud omandi ja omandidiguse kiisimusi
(vt nditeks Broniowski vs. Poola, 22.06.2004 ja/vdi Pressos Compania
naviera S.A. ja teised vs. Belgia, 20.11.1995).

Eesti Vabariigi pdhiseaduse® § 32 ndol on tegemist uldisi varalisi
digusi kaitsva sattega. Spetsiifilisi varalisi Oigusi kaitsevad ka teised
pohiseaduse satted (nditeks § 29 Ig 1 kutsevabadus, § 31 ettevotlus-
vabadus, § 32 Ig 4 parimisdigus, 39 autoridigus). P6hiseaduse § 32
kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit
voib omaniku néusolekuta véérandada ainult seaduses sdtestatud
juhtudel ja korras lildistes huvides oiglase ja kohese hiivituse eest.
lgaiihel, kelle vara on tema néusolekuta véérandatud, on bigus

podrduda kohtuss vaidjustada vara voo Zamm , hivitus
voi selle suurus. Z :,,i? l /ém

Siinkohal tuleb osundada, et vndatud paragrahws kasutatakse
moistet ,,omand” kui ka ,vara“. Neid mdisteid tuleb kasitleda slino-
nilmidena. Ka EIK on asunud seisukohale, et mdistel ,omand”, nagu
see on satestatud EIOK-i 1. lisaprotokolli art 1, on autonoomne ta-
hendus. EIK on seisukohal, et méiste ,,omand” ei piirdu vaid omandi-
oigusega asjadele ning see on séltumatu siseriikliku éiguse formaa-
Isest klassifikatsioonist.

Viidatud pohiseaduse tekstist tuleneb, et riik peab kehtestama
oigusliku regulatsiooni, mis véimaldab omandi (omandidiguse) kui
oigusliku kategooria olemasolu. Eestis reguleerib omandit (omandidi-
gust) ja piiratud asjadigusi ning satestab nende sisu, tekkimise ja 16p-
pemise asjadigusseadus® (AOS). AOS § 68 Ig 1 ja 2 kohaselt on omand
isiku tdielik diguslik voim asja iile. Omanikul on digus asja vallata,
kasutada ja kdsutada ning nouda koigilt teistelt isikutelt nende 6i-
guste rikkumise vdltimist ja rikkumise tagajérgede kérvaldamist.
Omaniku Gigused véivad olla kitsendatud ainult seaduse véi teiste
isikute digustega.

Korteriomandist Uldiselt

Korteriomandit reguleerib eriseadusena korteriomandiseadus®
(KOS). KOS & 1 Ig 1 kohaselt on korteriomand ehitise reaalosa iile,
millega on ihendatud métteline osa kaasomandist, mille juurde
reaalosa kuulub. KOSis reguleerimata kusimustes kohaldatakse kor-
teriomandile asjadigusseaduse (AOS) klnnlsomandl satteid — korteri-
omand on kinnisasi.

KOS § 2 Ig 1 ja 2 satestavad, et korteriomandi eseme reaalosa on
piiritletud eluruumid voi mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad
hooneosad, mida on vdimalik eraldi kasutada ning mida saab muu-

4. Vt https://www.riigiteataja.ee/akt/6339497leiaKehtiv
5. Vt hitps://www.riigiteataja.ee/akt/128077827leiaKehtiv
6. https://www.riigiteataja.ee/akt/12742145%leiaKehtiv
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ta, kérvaldada véi lisada kaasomandit vOi teise korteriomaniku Gigusi
kahjustamata vdi hoone valist kuju muutmata. Korteriomandi eseme
reaalosa hulka voib kuuluda ka plsiva markeeringuga tahistatud ga-
raaziosa.

KOS §1lg2,3jadkohaselt on korteriomandi eseme kaasoman-
dis oleva mottelise osa esemeks KOSi tahenduses maatukk ning
ehitise osad ja seadmed, mis KOSi § 2 Ig 2 jargi ei kuulu Uhegi
korteriomandi reaalosa hulka ega ole kolmanda isiku omandis.
Korteriomandi esemeks olevaid ehitise reaalosa ja kaasomandi
mottelist osa ei saa teineteisest eraldi voorandada, koormata ega
parandada.

Korteriomandite tekkimise aluseid on erinevaid (omanik jagab
kinnisomandi voi siis kaasomanikud jagavad kaasomandis oleva kin-
nisomandi korteriomanditeks), kuid korteriomandid tekivad KOS § 4
Ig 3 kohaselt kinnistusraamatusse kandmisega.

Korteriomandi kdasutamine on piiratud. Vastavalt KOS § 7 ei
saa korteriomandit koormata hoonestusdigusega. Korteriomani-
kul on korteriomandi ostu eesdigus ainult siis, kui ostueesdigus
on tema kasuks seatud tehingu voi seadusega. Korteriomanikul
ei ole Gigust nduda temale kuuluva kaasomandiosa eraldamist
reaalosana.

Korteriomandi valitsemine

Kehtiva diguse kohaselt toimub korteriomandi valitsemine kor-
teriomanike Uhisuse voi korterithistu kaudu. KOS § 8 satestab, et
kokkuleppe alusel voivad korteriomanikud korraldada kaasomandi
esemega seotud digussuhteid (korteriomanike Ghisus) KOSist sates-
tatust erinevalt, valja arvatud juhul, kui seadus selle otse valistab.
Kui korteriomanikud otsustavad asutada korterithistu korterithistu-
seaduse’ (KUS) nduete kohaselt, siis valitsevad nad kaasomandi eset
korteritihistu digusvdime tekkimisest alates korterithistuseaduse jar-
gi. Valitsemise tapsem kasitlemine vdljub kdesoleva ettekande/artikli
fookusest.

Korteriuhistute diguslikku seisundit, tegevuse aluseid ja |6peta-
mise erisusi satestab korteritihistuseadus (KUS). KUSis reguleerimata
kisimustes rakendatakse korterilihistu suhtes mittetulundusthingu-
te seaduse (MTUS).

KUS § 2 Ig 1 ja 2 kohaselt on korteriiihistu KOSis sitestatud korte-
riomanike loodud mittetulundusthistu, mille eesmargiks on korteri-
omandite eseme osaks olevate ehitiste ja maatluki motteliste osade

7. https:/Iwww.riigiteataja.ee/akt/12769852?leiaKehtiv. Siinkohal tuleb osundada, et kdimas on seadus-
andlik menetlus KOSi ja KUSi kodifitseerimiseks, millise protsessi raames kodifitseeritakse korterioman-
didigus. Selle tulemusena kaks praegu kehtivat seadust (KOS ja KUS) asendatakse {ihe seadusega,
milles on reguleeritud kdik korteriomandiga seotud digussuhted. Uue seaduse joustumine on kavandatud
2016. aasta 1. jaanuarile.
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uhine majandamine ja korterithistu liikmete thiste huvide esindami-
ne. Korteriiihistu KUSi tahenduses on samuti korterihoonestusdiguse
omanike loodud mittetulundusihistu, mille eesmargiks on korteri-
hoonestusdiguste eseme osaks olevate hoonestusdiguse mdtteliste
osade uhine majandamine.

KUS § 5 kohaselt on korteriiihistu liikmeks kdik tihe v&i mitme kor-
teriomanditeks jagatud kinnisasja korteriomanikud, kui korteritihistu
mooglustamise otsus on tehtud KUSis satestatud korras. Teised isikud
ei sa@ olla korterithistu liikmeks.

orteriuhistu tldkoosolekul voib osaleda ja hdiletada korteri-
thistu liige voi tema esindaja. KUS § 13 alusel korteriiihistu liikme-
te Uldkoosoleku otsus joustub otsuse tegemise ajast, kui tildkoos-
olek ei otsusta teisiti. Korterilihistu otsused elamu majandamise
ja sailitamiseks vajalike toimingute tegemise ning majandamisku-
lude kandmise kohta on koigile korterithistu liikmetele kohustus-
likud.

Kdesolevas kaasuses on oluline kiisimus, kas korteriiihistu on takis-
tuseks voi abiks piirkonna terviklikul imberhoonestamisel? Seetottu

—ei kasitletud eespool korteritihistut per se, vaid kaasuse seisukohast
olulise kiisimuse kontekstis.

Eelkasitletu pdhjal tuleb asuda seisukohale, et korteritihistu
ei ole asi iseeneses, vaid korteriomanike loodud eritunnustega
lilkkmete (st korteriomandi omanike) institutsioon, mille kaudu
toimub demokraatlikel alustel korteriomandite eseme (hine
majandamine ja uhiste huvide esindamine ja mille otsused on
kdigile korteriuhistu liikmetele kohustuslikud. Kaasuse konteks-
tis tuleb asuda seisukohale, et korteriiihistud on piirkonna ter :
vikliku Gmberhoonestamise Gtsustamisprotsesgis plgem ablks\
Kurra—korterithistutikmet—on oigus korteritihist :
ebaseadusliku otsuse tuhistamiseks podrduda kohtusse, tuleb
kaasuse eesmadrgi saavutamise huvides tdendoliselt koostada
korterithistutele korrektne tegevusjuhis, mis minimiseeriks eba-
seaduslike otsuste tegemise v@imaluse. Siiski tuleb réhutada, et
korteriomandi omanik jaéb omanikuks ka siis kui ta on korteri-
uhistu liige.

Omaniku, omavalitsusiiksuse ja riigi kohustused

Omaniku kohustused on seaduses selgelt piiritletud. Kui piii-
da eristada ehitus- ja riiklikku jareTevalvet, mis seaduse mdatte
ja satte kohaselt suures osas kattuvad, siis vBiks nimetada, et
ehitusjarelevalve, mida teostavad omavalitsusiiksused, tegeleb
peamiselt ehitus- ja kasutuslubade vdljaandmisega ja sellega
seonduva kontrollimisega, samas kui riikliku jarelevalve fooku-
ses on valvamine digusaktides sdatestatud nouete jargimise lle,
ehitistega toimunud avariide pS&hjuste uurimine ja avalikkuse
teavitamine.
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Joonisel on toodud omaniku, omavalitsusliksuse ja riigi kohustu-
sed tulenevalt kdsitletavast kaasusest. EhS § 29 annab omaniku, § 59
omavalitsusiksuse ja § 62 riigi vastavate kohustuste ja diguste tdp-
sema kataloogi.

korrashoiu
OMANIK

e -~ ohutu

Z [ tagabhoone. aitise

= kasutusloa

wvi

= olemasolu

S LS el

= - __ehitusload

3 B R R SRR GRS

> KOV ehitusjarele-

et J— —_ kasutusload

% w&mﬁg‘)ﬁau S o ,_,valvet‘ =2 R S R S S R R G RN e

g — k_ontroll

a __ Gigusnormidele vastavuse

¥. : akm.%g.gﬂ(w G

i3 RIK e T R avariide uurimine

jdrelevalvet . | siimnsaina s

— avalikkuse teavitamine

Omaniku kohustused seoses korterelamuga

Hoone omanikul on seadusest tulenevalt kohustus tagada hoo-
ne® ning selle asukoha maaliksuse korrashoid ja ohutus iimbruskon-
nale ehitamise ajal ja ehitise kasutamisel®, kasutusloa olemasolu (EhS
§ 29 Ig 1 p 11) ja ehitise kasutamise vastavalt kasutamise otstarbel@®.
Oluline on markida, et kui enne 1. jaanuari 2003.a. ehitatud hoone
ei pea vastama EhS § 3 sdtestatud nouetele, peab ta sellegipoolest
vastama oh g atud nd le (EhS§721g1).

Hoone omaniku kohustusi mitme isiku omandis oleva hoone pu-
hul teostavad kdik omanikud (EhS § 29 Ig 4). Kortermaja puhul tuleb
hoone omanikeks lugeda korteriomanikke. Korteriomand on omand
ehitise reaalosa ule, millega on Uhendatud matteline osa kaasoman-
dist, mille juurde reaalosa kuulub (KrOS § 1 Ig 1), s.t iga korteriomanik
omab lisaks oma korterile ka méttelist osa nii ehitise alusest maati-
kist kui ka ehitisest.

Seda mottelist osa valitsevad korteriomanikud reeglina lhiselt
(KrOS § 15 Ig 1), vajadusel moodustades korteritihistu (KUS § 2 1g 1.)
ning hoone sdilitamiseks vajalike toimingute tegemiseks ei ole ilmtin-
gimata vaja teiste korteriomanike ndusolekut (KrQOS § 15 Ig 2). Samas
tuleneb seadusest, et ehitusliku v6i muu kaasomandi eseme korras-
hoiuks vajalikust muudatusest suurema tmberkorralduse tegemiseks

8. Hoone on valiskeskkonnast katuse ja teiste vélispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis (Ehitusseadus
(EhS) § 21g 2). Hoone on ehitise erimdiste (EhS § 2 Ig 1).

9. EhS § 29 Ig 1 p 4. Kohustus hdimab ka takistuste seadmist varisemisohtlikule vdi muude lagunemis-
tunnustega ehitisele kuni selle lammutamiseni voi korrastamiseni ning hoiatussiltide paigaldamist.

10. EnS § 291g 1 p 12. Tulenevalt EhS § 32 Ig 2 peab ehitise kasutamiseks olema kasutusluba. Noue, et
valminud ehitist vdib kasutada vaid ettenahtud kasutamise otstarbel, tuleneb EhS § 32 Ig 2.
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(tavaparasest hooldusest v3i sanitaarremondist suuremad parendu-
sed) on vaja hoones asuvate korterite omanike kokkulepet (KrOS §
16 Ig 1, s.t ei saa lahendada hadletamise teel vdi néude esitamisega
teiste korteriomanike vastu). Korteriomanike kokkuleppega tuleb la-
hendada ka juhud, kui lile poole hoonest havib ja kahju ei ole kindlus-
tusega vO6i muul moel kaetud (KrOS § 16 Ig 2).

Sellisel juhul, eriti kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele véi
varale voi keskkonnale, peab hoone omanik (kaasomanikud) hoone
kas viima vastavusse hoonele esitatavate nduetega voi lammutama
kohaliku omavalitsuse organi korraldusega tehtud ettekirjutusega
madratud tahtpdevaks, viisil voi tingimustel (EhS § 40 Ig 1).

Omavalitsusiiksuste kohustused seoses korterelamuga

Jarelevalve hélmab nii riigi kui omavalitsusiiksuste kohustuse ja
oigused (era)omanikele kuuluvate korteriomandite esemeks olevate
korterite tehnilise seiukorra kontrollimisel ja vastavate ettekirjutuste
vms kohaldamisel.

Keskset kohta kdesoleva kdsitluse kontekstis omab EhS-s sates-
tatud ehitise kasutusluba ja sellega seonduv regulatsioon. Vastavalt
EhS § 32 Ig 1 ja 11 on ehitise kasutusluba kohaliku omavalitsuse (k-
suse voi riigi nousolek, et valminud ehitis vdi selle osa vastab ehitise-
le ettendhtud nduetele ja seda vdib kasutada vastavalt kavandatud
kasutamise otstarbele. Kasutusloaga antakse ndusolek, et valminud
ehitis voi selle osa vastab ehitusloa vai kirjaliku ndusoleku taotlemisel
esitatud ehitusprojektile.

Ehitise kasutamiseks peab ildjuhul olema kasutusluba. EhS § 33
lg 1 satestab, et kasutusloa véljastab ja tunnistab kehtetuks asutus,
kelle padevuses on ehitusloa valjastamine (edaspidi kasutusloa val-
jastaja). Kasutusluba on Uldjuhul tdhtajatu (EhS § 35 Ig 1).

EhS § 38 satestab kasutusloa kehtetuks tunnistamise. EhS § 38 Ig
1 kohaselt on kasutusloa valjastajal igus kasutusluba kehtetuks tun-
nistada, kui: 1) ehitis on ohtlik inimese elule, tervisele vdi varale vdi
keskkonnale vdi 2) ehitise omanik ei taida EhS § 61 Ig 1 v3i § 64 Ig 3
nimetatud ettekirjutust.

EhS § 40 satestab muuhulgas ohtliku ehitise likvideerimise alu-
sed. Inimese elule, tervisele vdi varale vdi keskkonnale ohtliku ehitise
omanik peab sellise ehitise kas viima vastavusse ehitisele esitatavate
nduetega vdi lammutama linna- v3i vallavalitsuse korraldusega maa-
ratud tahtpaevaks, viisil ja tingimustel (EhS § 40 Ig 1 selle 27.02.2010.
a. redaktsioonis). EhS § 40 Ig 4 kohaselt kui nimetatud ehitis maa-
ratud tahtpdevaks ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele vdi seda
ei lammutata, korraldab ehitise nduetele vastavusse viimise v&i lam-
mutamise kohaliku omavalitsuse liksus asendustaitmise ja sunniraha
seaduses satestatud korras. Kui tegemist on vajadusega iimbrust vdi
maastikupilti tunduvalt kahjustavate hoonete muutmiseks voi kdr-
valdamiseks, eeldusel et omanik ei ole seda antud tihtpdevaks tei-
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. I oo W .
nud, on vdimalik hoorle sundvddrandada Giglase ja kohase hiivitise
eest (Kinnisasja sundvoorandam adus § 3 lg 1 p 8.). Kohalikul

omavalitsusel puudub selgesénaline kohustus vodrandada inimese
elule, tervisele vdi varale vdi keskkonnale ohtlik hoone''.

Riigi kohustused seoses korterelamuga

Seaduses ja selle alusel kehtestatud Gigusaktides satestatud ndue-
te jargimise Ule teostab riiklikku jarelevalvet Tehnilise Jarelevalve
Amet. Tehnilise Jarelevalve Amet teostab kontrolli registri andmete
digsuse lle. Tehnilise Jarelevalve Ametil on muuhulgas Gigus takis-
tamatult ja ette teatamata (teatud juhtudel teatades ette 24h): 1)
kontrollida ehitise vastavust nduetele; 2) teha ettekirjutusi ja otsu-
seid vastavalt oma padevusele; 3) kohustada ehitisega seotud ohtu-
dest avalikkust teavitama vdi teha seda ise (EhS § 62 Ig 2).

EhS-s puudub selgesdnaline norm, millal peab ehitusjarelevalve-
menetluse algatama. Oigusaktides puudub mehhanism, kuidas sun-
dida kohaliku omavalitsuse tiksust korraldama jarelevalvemenetlust.
S||sk| peaks omavalitsusiiksuste poliitikud ja ametnikud votma posi
i, et ehitusjarelevalve ei ole omavalitsusiiksuste Gigus vaij

hustus. Ukski vastuargument ei ole padev olukorras, kus eesmar
j itstavaks vaartuseks on inimeste elu ja tervis.

Sundvodrandamine kui alternatiiv

Ideaalis leitakse korteriomandite omanikega kokkulepe ja kasitle-
tav probleem leiab lahenduse omanike ja avaliku sektori koostd0s.
Kui kokkuleppeid ei saavutata, ei ole avaliku sektori vastavatel ins-
titutsioonidel ja isikutel valikuvdimalusi ja rakendada tuleb teatud
sunnimeetmeid.

Uheks omaniku diguste kitsendamise viisiks on omandi vééran-
damine seaduses satestatud juhtudel ja korras uldistes huvides. Kin-
nisasja osas on kinnisasja sundvédrandamise alused ja kord kehtes-
tatud kinnisasja sundvGdrandamise seadusega® (KASVS). KASVS § 2
lg 1 satestab kinnisasja sundvodrandamise mdiste, mille kohaselt on
kinnisasjade sund ine kinnisasja voorandamine omaniku
nousole uldistes huvides digtase ja kohese hiivitamise eest.

KAS 3 Ig 1 kohaselt on kinhisasja sundvédrandamine lubatav
inter alia jargmistel eesmarkidel: 2) iimbrust v6i maastikupilti tun-
duvalt kahjustavate ehitiste muutmiseks voi korvaldamiseks, kui
omanik ei ole seda antud téhtpdevaks teinud; 2) muudel seaduses
sdtestatud juhtudel. KASVS § 3 Ig 2 kohaselt vib kinnisasja oma-

11. V.a juhul kui kehtestatud detailplaneeringuga vdi detailplaneeringu koostamise kohustuseta ala
kehtestatud ldplaneeringuga (a) néhakse ette kinnisasja voi selle osa kasutamine avalikul otstarbel
voi (b) piiratakse oluliselt kinnisasja senist kasutamist vdi muudetakse senine kasutamine vdimatuks. Vt
Planeerimisseadus § 30.

12. Vt https:/iwww.riigite ataja.ee/akt/922788?IeiaKehtiv.
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nik taotleda talle kuuluva kinnisasja voérandamist riigi véi kohaliku
omavalitsuse poolt, kui kehtestatud avalik-6iguslikud kitsendused
ei voimalda kinnisasja kasutamist vastavalt senisele sihtotstarbele.
Sundvodrandamise pohimotteks on, et kui eesmdédrk, milleks sund-
voorandamist taotletakse, on saavutatav ilma teise isiku omandis
oleva kinnisasja omandamiseta, ei ole sundvéérandamine lubatud
(KASVS § 3 Ig 3).

Sellisel juhul, eriti kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele voi
varale vdi keskkonnale, peab hoone omanik (kaasomanikud) hoone
kas viima vastavusse hoonele esitatavate nduetega voi lammutama
kohaliku omavalitsuse organi korraldusega tehtud ettekirjutusega
maadratud tahtpaevaks, viisil voi tingimustel (EhS § 40 Ig 1).

Kaasuse lahendamiseks oleks kdige otstarbekam selline iguslik
korraldus, kus kavandataval Arengupangal oleks diguslik alus oman-
dada kinnisasju turutingimustel véi l3bi viia sundvddrandamisi ko-
hese ja diglase kompensatsiooni eest korteriomanikele. Hetkel puu-
dub Arengupank, kuid kui see ka oleks, puudub sundvddrandamise
oiguslik alus (sundvoorandamise lubatavus).

Selleks tuleks tdaiendada KASVS-i ja luua kinnisasja sundvodran-
damise seaduses kinnisasja vodrandamiseks uus diguslik alus. Kuna
KASVS § 3 Ig 1 satestab sundv6érandamise lubatavuse, tuleks seda
satet taiendada jargmiselt:

»8') inimese elu, tervist véi vara ning keskkonda ohustavate ehi-
tiste muutmiseks voi korvaldamiseks, kui omanik ei ole seda antud
tahtpdevaks teinud;”.
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istamée |, I1 ]a Il mikrorajoont
yiklik imberhoonestamine:

~

nastamise voimalused

Teesid:
1. Omanikud on kohustatud hoolitsema oma kinnisasjade eest,

kuid olemasolevad rahastamisvahendid ei véimalda eluhoo-
nestuse terviklikku asendamist. Voimalik on Gksnes renovee-
rimine, mis likkab edasi eluhoonetele planeeritud kasutusaja
IOpptahtaega.

. Kohaliku omavalitsuse padevuses ei ole kohustust korraldada
eluhoonestuse terviklik asendamine, kuid sotsiaalteenuste
osutamise raames vdib Tallinna linn kinnisasju omandada,
arvestades kohaliku omavalitsuse Uksuse finantsjuhtimise
seadusest tulenevate finantsdistsipliini tagamise ndudeid ning
lahtudes kohaliku omavalitsuse tulubaasist.

. Kohalik omavalitsus ning talle kuuluv juriidiline isik saavad
tegelda elamu- ja kommunaalhaldusega osana Tallinna linna
padevusse kuuluvast sotsiaalabi ja -teenuste paketist. Elu-
hoonestuse lammutamine ning uute hoonete ehitamine linna
voi linnale kuuluva juriidilise isiku poolt muul eesmargil kui
uksiktarbijatele antav sotsiaalabi nduab taiendavat konkurent-
sidiguslikku analtusi.

4. Samas on probleem laiem kui Mustamde |, Il ja Ill mikrorajoon

—analoogseid maju on ehitatud terves Eestis ning nende kdigi
arvestuslik kasutusaeg laheneb IGpule. Mustamae arenduspiir-
konna eluhoonestuse tervikliku asendamise organisatoorne kor-
raldus voiks pohineda loodaval avalik-Giguslikul Arengupangal.
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5. Arengupank on tdhtajaline (nt 25 aastat), tegeleb ndukogude-
aegsete (1946.—-1991. a) korterelamute asendamise rahastami-

sega ning esindab sundvodrandatud korteriomanikke suhetes
uute arendajatega.

6. Arengupank emiteerib riigi garantii alusel Nasdag OMX voi
maone muu kauplemiskoha vahendusel oma vélakirju. Ostja-
teks on nt krediidiasutused ja pensionifondid. Iga emissioon
tdhendab Uhe projekti rahastamist.
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Prof Irina Raud
ehitusfulsika ja arhitektuuri dppetool, Tallinna Tehnikadilikool

nn elamiseks. elamine linnas -
Mustamée visioor

Kuidas kavandada ja planeerida meie linnade elukeskkonda nii,
et seal oleks hea elada, et oleks LINN ELAMISEKS?

Plldan kirjeldada Mustamde arenduspiirkonna néite pdhjal
1950-1960ndatel ehitatud linnaosade muutumis- ja teisenemisvdi-
malusi.

Oswald Spengleri jargi on linn kultuuri tekkimise ja arenemise
keskkond ja tingimus, mis stinnib ja sureb koos kultuuriga. Selle mat-
tega voiks kill ndustuda. Linnaehitusliku muutumis- ja teisenemise
anallus on lles ehitatud kahe erineva arenguvariandi vérdlusena:

® Olemasoleva linnaehitusliku struktuuri parendamine, eelkdige

olevate elamute saneerimine ja korrastamine.

® Olemasoleva linnaehitusliku struktuuri muutmine koos valda-

valt olevate elamute asendamisega.

Arenguvariandi puhul, mis tugineks eelkdige asendushoonestu-
sele, on vdimalik ja loomupédrane luua uus ja viga mitmekesine ela-
mustruktuur. Tulipsete korterelamute asendamine uue hoonestusega
voimaldub oluliselt kaasajastada elamute siselahendusi ja ka mitme-
kesistada sihtfuntsioone.

Ari- ja tédruumide kavandamine hoonete esimestele korrustele,
parkimise rajamine hoonete alla jne mitmekesistab linnakeskkonda.
Erasektori surve elamuehitusele oleks sel juhul véimalik suunata tea-
tud subsideerumismehhanismidega asendushoonestuse rajamisele,
see ei saa toimuda aga ainult vabaturumajanduse péhimétetel, vaid

peab olema riiklikult suunatud,

Arenguvariantide valikul on vaja imber motestags
madiste, selle fuktsioonid ja tupoloogia. Modernistliku
mises nahti linnatanavat kui transpordikanalit, mille Iabllaskevonme
oli tema p&hivddrtus. Kesklinna kérge transiitliikluse koormus on te-
gelikult monofunktsionaalse linnaplaneerimise otsene tagajarg. Se-
gafunktisonaalse hoonestuse taastamine peaks oluliselt vihendama

ka linnatanava
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pendelliikumist todkoha ja elukoha vahel. Tanapdeva linnaplaneeri-
mine on Umber mdtestanud ning lisanud olulisi funktsioone linnata-
navale. Hea linnatéanava p&hinditaja on tegevuste ja funktsioonide
mitmekesisus ning seal tekkivad positiivsed kontaktid.

Asendushoonestuse variandi valikuks annavad véimaluse Musta-
made mikrorajoonidesse kavandatud ja vdljaehitatud sotsiaalobjektid,
mis tdna on kaotanud oma koha linnaosa sotsiaalvérgustikus, kuid
samas paiknevad suurtel kruntidel, mille efektiivsem kasutamine_
looks eeldused uute kvartalite tekkeks.

Linnaosa uuenemisel on oluline osa maa-al(ste tehnovérkuEe re}
konstrueerimisel. Tallinna Kommunaalameti andm } ~aas-
tal valja 2406 kaeveluba tehnovorkude avariitoode tegemiseks, sh
Mustamade linnaosas 185. Protsentuaalselt (7,7%) ei ole naitaja korge,
kuid tehnovdrgud on 50 aastat vanad, siiani on neid ainult ,lapitud”
ja kui kaua need veel toimivad, sellele ei osanud vastata ei Musta-
mae linnaosa juhtkond, Tallinna Kommunaalamet ega vorguvaldajad.
Tanavavorgu uuendamine ja tehnovorkude asendamine on kohaliku
omavalitsuse llesanne, siin elaniku initsiatiivist ei piisa.

Meie keskendume elamisele linnas ja konkreetselt: milliseid voi-
malusi pakub tanane Tallinna linnaosa Mustamde, mille poolest ta
sarnaneb ja erineb teistest linnaosadest? Meid huvitab mustamae-
lase hinnang oma keskkonnale, samuti teiste linlaste hinnang Mus-
tamaele. Meid huvitab, milline on Mustamde mdju kogu linna ja
milline oma naaberlinnaosade kontekstis.

Esitame endale kiisimuse, kas Mustamaie vastab meie ettekujutu-
sele linnast- linnaosast, kas olemasolevas linnaehituslikus struktuuris

Uldse olema. Nendele kisimustele vastuseid leida aitab kindlasti
Tallinna Ulikooli Psiihholoogia Instituudi 2012. a tehtud uurimis
»Mustamae arenduspiirkonna (1,11 ja Ill mikrorajooni) elanike hoiakud
javalmisolek osalemiseks piirkonna Umberehitamisel”. Kusitlustel p&-
hinev jareldus kasitleb pohiliselt elamu ja korteriga seonduvaid arva-
musi ja hoiakuid. k2

Selle t66 pdhjal on vélja toodud kolm seisukohta, mis vdiks olla
aluseks Mustamde arenduspiirkonna linnaehituslike tulevikumudeli-
te koostamisel:

1. radikaalne arengusoov luua uus

on tdna piisavalt linna, kas ja kui palju peaks seda olema ja kas peaks -7%0

ja kvaliteetsem elukeskkond 30%
2. moodukas arengusoov

olemasolevate elamute saneerimise teel 25%
3. alalhoidlik ja sdilitav hoiak, uuendussoovi puudumise

pohjuseks on reaalne majanduslik olukord 45%

Mustamde arengu tulevikupilt vajab aga oluliselt laiemat uurin-
gut, kuna elukvaliteeti mdjutavad paljud tegurid, kdik see, mis toimub
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véljapool nn algosa ehk korterit. Seetdttu tuleb linnaosa uuenemist
kasitleda kui ruumi muutmist uldiselt, so nii valisruumi kui siseruu-
mi.

Mustamde linnaosale koostatud erinevates arengukavades on
linnaehitusliku struktuuri mottes unistatud parklinnast. Miks mitte,
eeldused on ju olemas. Linnaosa arengu analiitisimisel on oluline
madrata linnaosa arengut soodustavad ja mdjutavad tegurid ning
analliusida nende kasutamise véimalusi. Anallitisides linnaosa linna-
ehitusliku ruumi kvaliteeti, voib vdita, et Mustamae linnaehituslik
struktuur, mis pohineb nn vabaplaneeringu pohimétetel, oli omal ajal
eesrindlik ja innovatiivne. Tulenevalt vabaplaneeringulisest struktuu-
rist on aastate jooksul tekkinud linnaruum, mille maaravad mikrora-

joone Uhendavad teed ja olemasolev kdrghaljastus, hoonetel ei ole

ruumi kujundamisel suurt moju
Traditsioonilisi linnakeskkonda kujundavaid elemente, nagu valjak

“Ja tanav, Mustamael ei ole. See on ka pdhjus, mjks puudub Tallinna

L

linnas kdige tthedama asustusega linnaosag nn “avalik ruum. Avalik
ruum loob eeldused elukeskkonna aktiiviseerimisele ja kogukonna-
tunde tekkimisele ning siivenemisele.

Tulevikuvisioonides tuleks arvestada mitte ainult tanaste mus-
tamadelaste soove, vaid leida lahendusi, mis soodustaks nii endiste
mustamaelaste tagasitulekut kui uute elanike tulekut, sest labi sel-
le uuenduse on vdimalik kavandada keskkonna olulist parendamist,
mitte ainult uute kaasaja nduetele vastavate elamute ehitamist.

Mustamdelaste soov naha Mustamded kui metslinna/parklinna
on kindlasti mojutatud Nomme linnaehituslikust struktuurist. Kui ee-
listada arengut parklinna suunas, tuleb arvestada sellest tulenevate
ruumikujunduslike tingimustega, eelkdige sellega, et valdavalt séilita-
da tanane linnaosa vabaplaneeringuline linnaehituslik struktuur.

Korghaljastuse suurt osakaalu voib pidada oluliseks vaartuseks
Mustamael. See on loonudki rohelise keskkonna, mis on vdartus, kuid
on ka probleem — eelkdige seetdttu, et eriti elamute esimesed ja tei-
sed korrused ei saa tanu majade ldahedal kasvavatele suurtele puude-
le enam piisavalt valgust, paikesevalgusest raakimata.

Mikrorajoonide keskused, nn ABC-d, kuhu oli algselt planeeritud
kogu mikrorajooni teenindus ja kaubandus, on parast nende erasta-
mist loovutanud oma llesanded Mustamae elurajooni piirile rajatud
kaubanduskeskustele, nt Kadaka Selver, Magistraali Kaubanduskes-
kus.

Lasteaiad ja koolid on mikrorajoonidest kadumas, paljud hooned
on muudud eraettevotetele ja nendes ei ole enam laste- ja haridus-
asutusi.

Kirjeldatud muutused on mdjutanud loomulikult ka aastatega ku-
junenud elukeskkonda ja elanike kditumistavasid. Tanased Mustamade
mikrorajoonid on muutunud pohiliselt elamukvartaliteks, kus on pea-
le elamute veel vaga minimaalselt esmaseid muid funktsioone.
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Linnaosa uuenemine saab toimuda kogu keskkonda hélmava
arengukava alusel, mis maarab iildised linnaruumi muudatused, nt

tanavavérgu muutmine, mi uakse linnaosa erinevaid
mikrorajoone/kvartal&id Gihendav peatinav (peatinavad).
B &2

T T rye—————

PERSPEXTINNE LNNACSA ARy,
KUS PRORITEET ON DMISTRANSPORDR, -
KERGLINLEJATEL JA JALARAUATE,

" 8e PRRKONUA SENE TANAVAVORK
11 PSRKONOA TEENINOAV TANAVAVORK (%« ¢ %)

Véimalik Mustamde mikrorajoone iihendava peatinava / dritinava asu-
kohaskeem

Skeemil on ndidatud peatdnava funktsioonis Vilde tee, mille sdidu-
tee-osa on kavandatud pdhiliselt jalakdijatele ja lihistranspordile ning
tanavaseina on ette ndhtud uuendada elamute ning drihoonetega
toitlustus-, kaubandus- ja teenindusasutustega esimestel korrustel.

Jarelikult saame planeerida Mustamie uuendamist ainult toetu-
des lihishuvidele ja kohustustele, so koostddle:

@ riigi ja linna kohustus oma elanike ees,

@ linna ja elaniku/ korteriomaniku koost66, ,

@ linna, elaniku/ korteriomaniku, arendaja koost$6

Jélgides elanike soove ja vBimalusi, on ldhiaastatel valida mitmeid
voimalikke tulevikumudeleid elamute rekonstrueerimiseks vai uuen-
damiseks. Kirjeldame kahte vdimalikku varianti.

@ Initsiaator on korteriomanik, nn radikaalse arengu pooldaja,

kelle ettepanekul koostab kohalik omavalitsus/linn mikrorajooni
arengukava eesmargiga selgitada vélja, kas mikrorajoonis on linnale
kuuluvat maad, mida kasutada arenguprojekti kaivitamisel vajaliku
uusehituse rajamiseks. Arengukavale jargnevates detailplaneeringu-
tes tehakse ettepanekud elamukvartalite ja avaliku ruumi kavandami-
seks, teedevdrgu korrastamiseks v8i muutmiseks ning antakse uute
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vdlistehnovdrkude lahendused, paigutades need tanavate maa-ala-
le. Selle mudeli kdivitamisel tekib vdimalus, et oma elamistingimusi
parandada soovivad korteriomanikud saavad ehitada oma soovidest
lahtuvalt uued kortermajad, muues nditeks oma vana korteri linna-
le vOi koostoopartnerile/investorile rendikorterifondi loomiseks. Ta-
nastes elamutes tekib seeldbi omanik, kellele kuulub majas 30-40%
korteritest. Mdne aja parast on véimalik, et see protsent suureneb
veelgi ning siis tekib reaalne véimalus teha otsuseid, kas planeerida
suuremaid investeeringuid hoonete rekonstrueerimiseks voi otsusta-
da hoone lammutada ja ehitada uus.

See mudel lahtub omaniku initsiatiivist ja omaniku ning kohalik
omavalitsuse ja investori koostodst. Omanikul on korter, linn annab
ehitamiseks tasuta maa, investor korraldab korterite miiligi, vahe-
tamise, uute elamute ehitamise ja olemasolevate saneerimise.

Ulalkirjeldatud mudeli pdhjal v8ib eeldada, et 15 aasta parast on
toimunud elukeskkonna muudatused, tekkinud kvaliteetne elukesk-
kond on muutnud elanike struktuuri, elanike keskmine vanus on va-
henenud, haridustase ja ndudlus kvaliteetse elukeskkonna jarele on
tdusnud. Seeldbi on suurenenud elurajooni prestiiz.

@® Lahtume 40% korteriomanike soovist ja 15 ldhiaasta jooksul

suuri investeeringuid ei tehta.

Toimub elamute korrastamine vastavalt Uhistute rahalistele voi-
metele. Elamute ehituslik hinnang toetab seda hoiakut, vdites, et
majade konstruktsioonide seisund on rahuldav ja eluohtlikuks véivad
kujuneda pohiliselt radsta- ja rddukonstruktsioonid. Hoiatav ndide oli
Iahiajal Lasnamael elumaja rédupaneeli allakukkumine. Elanikud hin-
davad hoonete seisu reeglina valisilme jargi ja sellesse on ka viimased
5 aastat podhiliselt panustatud. Korteritihistute juhatuse liikmed ja
haldusfirmad on hoonete ehitusliku seisundi osas palju kriitilisemad,
kuna kogevad pidevalt vananevate hoonetega seotud probleeme,
eriti majavaliste ja majasiseste tehnovorkude halba seisu. Tanaseks
korrastatud elamute vélisfassaadid nduavad uuendamist; kui seda
ei tehta, siis 15 aasta parast on tegu nii véliselt kui konstruktiivselt
amortiseerunud ,vasinud” linnaosaga.
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Mati Heidmets
Kadi Liik
Tallinna Ulikooli Psiihholoogia Instituut

Valmisolek muutusteks.
Mustamée korteromanike uuring 2012

Luhikokkuvote

Taust. Tallinna Ulikool viis Tallinna Linnavalitsuse tellimusel veeb-
ruarist-augustini 2012 |abi uurimistoo teemal ,,Mustamde arendus-
piirkonna (I, Il ja lll mikrorajoon) elanike hoiakud ja valmisolek osa-
lemiseks piirkonna imberhoonestamisel”. Uurimist6d eesmargiks oli
selgitada Mustamae I-1ll mk korteriomanike valmisolekut elurajooni
uuendamiseks, samuti kirjeldada uuendustesse positiivset/negatiiv-
set suhtumist mojutavaid tegureid.

Mustamde vanemas osas (I-lll mk) asub praegu 103 elamut,
peamiselt nelja- ja viiekorruselised. Ule 90% elamutest on ehitatud
1960ndatel aastatel. Kokku on kolmes mikrorajoonis tile 7300 korteri.
Korteriomanike hulgas viidi Iabi ankeetkusitlus, valimisse kuulus kok-
ku 230 korteriomanikku.

Tulemused. Tana domineerivad Mustamae I-11l mk korteriomanike
hulgas eakamad ning suhteliselt vdahekindlustatud inimesed. Marga-
tav osa omanikest on pensionarid, kes elavad Korteris kas Uksinda voi
1-2 kaasasukaga. Ca pooled korterid on saadud kas erastamise teel
vOi parandusena.

Korteriomanikud suhtuvad oma elurajooni uldiselt hdsti: Musta-
mae mainet, vdrreldes Tallinna teiste piirkondadega, peab k&rgeks
50% vastajatest, peaaegu sama palju hindab mainet keskmiseks.
Neid, kes peavad linnaosa mainet madalaks, on vaga vahe (2%).

Veidi lle poole (51%) kisitletutest on nn paigakindlad, nad soo-
vivad elada just selles Mustamae osas (mikrorajoonis), kus praegu.
Viiendik (21%) on valmis elama Mustamael, sdltumata mikrorajoo-
nist. Potentsiaalselt Mustamaelt lahkujaid on vahe — vaid ca 6-7%
sooviks kolida mdnda teise Tallinna piirkonda, sama palju koliks Tal-
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linnast lildse dra. Tabelis 1 on toodud korteriomanike hinnangud oma
korteri, maja ja majaimbruse seisundile, tabelis 2 kdige probleemse-
mad aspektid korteriomanike jaoks.

Tabel 1. Milliseks Te hindate oma korteri, maja ja majaiimbruse praegust
seisukorda (vastuste protsentjaotus koos keskmiste ja standardhdlbega)

Hinnatav keskkond | Vdga Heaks | Raske | Halvaks [ Vaga M Sd
heaks | % oelda% | % halvaks
% %
Korter 83 ﬁsm\ 127 |17 |og 2,31 [ 082
Maja 58 54, 233 149 13 2,52 | 0,87
Majalimbrus 58 45,3 19,8 215 76 2,80 | 1,08

Tabel 2. Kuivord tdsiseks probleemiks/mureteemaks on Teie vdi Teie pere-
liikmete jaoks alltoodud asjaolud? (Vastuste protsentjaotus koos keskmis-
te ja standardhdlbega, variandid jarjestatud sageduse alusel)

Probleemid Seeon | Seeon | Raske | Seeei See pole | M Sd
vaga prob- oelda, | ole prob- | iildse
tosine | leem (mind leem %
prob- % see ki- | %
leem % simus ei
puudu-
ta) % -
Korged eluaseme- (| 44,7 3386 78 11 2,8 1,94 11,10
kulud
Vahe parkimiskohti  [41,7 ) 130 | 108 6,9 213 | 1,26
Majaonvanajava- 204 (320 ) | 11,2 csfz,o 4.4 2,68 | 1,24
jab pidevalt remonti <
Korrastamata maja- | 195 /]258° ) |88 <46? 93 2,90 | 1,33
Umbrus

Korter on ebasobiva | 129 X287 ) |89 (33,2 16,3 311 | 134
suuruse voi planee- (

ringuga

'/">\\
Maja hooldus ei 9,5 1.4 17,9 ( 46,3/ 14,9 3,46 | 1,16
vasta nduetele

Ebameeldivad naab- | 7,0 229 8,4 (40,8 20,9 3,46 | 1,24
rid voi kaaselanikud

A s
Korteri asukohtei | 5.2 72 72 (L’w ieg\ 399 | 1,09
ole sobiv

Kisimusele ,Millist arenguteed Te pikemas perspektiivis (kuni 30
aastat) oma piirkonnale (mikrorajoonile) digeks peate?” jaotusid

vastused nii:
1. KOik voiks jaada nii, nagu praegu on. 6,3%
2. Olemasolevad majad tuleks remontida ning majade Umbrus
korrastada. Muu voiks jaada samaks. 39,5%

38
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3. Kehvemas seisukorras majad tuleks lammutada ja nende ase-
mele uued ehitada ning kogu elurajoon kaasajastada.  30,0%

4. Pikemas perspektiivis tuleks kogu mikrorajoon lammutada ning
ehitada siia tanapaeva nduetele vastavad elamud, kujundada
Mustamdest kaasaegne ja moodne linnaosa. 24,2%

Kombineerides korteriomanike valmisolekut muutusteks ja
nende tulevikunagemust oma elurajoonist, osutus vdimalikuks eris-
tada kolme omanike rihma tingnimetustega ,sailitajad”, ,mdddu-
kad muutjad” ning ,radikaalid”. Siilitajad (45% korteriomanikest)
pole muutustele orienteeritud ega née ette ka olulisi uuendusi oma
eluiimbruses. Radikaalid (30%) seevastu on muutmisaldis ning seo-
stavad Mustamade I-Ill mk tulevikku lammutuste ja uusehitustega.
M&ddukad (25%) muudaks tasapisi ja mitte vaga kardinaalselt. Kolme
rihma olulised erisused on vélja toodud joonisel 1.

Joonis 1. Mustamade korteriomanike tiipoloogia uuendustesse suhtumise
alusel

Eakamad ja madalama
sissetulekuga, ela-
vad lahedamates
oludes, 50%

Koige vaiksemad eluaseme-
kulud. Muus osas jaavad
sailitajate ja radikaali-
de vahepeale.

pensionarid.
Reeglina kor-
ter saadud
privatisee- Sdilitajad, Nooremad 56-
rimise teel. kaij [
jad, enamik
Raht;ll ole- 45% on korteri ost-
masoleva '
£ p nud. Elavad kit-
elukeskkon- Radlkaalld, samates oludes.
naga. Tuge- Murelikumad ja
vad_Mu;tamag_ 30% kriitlisemad,  pal-
patrioodid. Sai-

judel hipoteegid ja
laenutagatis. Ei soovi
investeerida olemasolevas-
se, lammutaks ja ehitaks uue.

litaks  Mustamae
sellisena nagu see
praegu on.

Vérreldes uuenduste osas vastandlikel positsioonidel olevaid riih-
mi (sdilitajad vs radikaalid), torkab silma ka nende erinev suhtumine
oma eluiimbrusse. Sailitajad on tugevad Mustamie patrioodid, nad
naevad tanast olukorda valdavalt positiivses vétmes, ei soovi tdsise-
maid muutusi ning on valmis jéukohaselt investeerima/panustama
olemasoleva keskkonna parandamisse. Radikaalid seevastu ei pea
Mustamae mainet eriti kdrgeks, tajuvad sealse olukorra probleem-
sust ning perspektiivis lammutaks praeguse hoonestuse. Vdrreldes
sdilitajatega vaatavad radikaalid asjale pragmaatilisema pilguga, neil
on ka oluliselt rohkem hiipoteeke ja pangalaenu ning suurem valmi-
dus korterit tulevikus muua.
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Seega — ootus ja ressurss uuendusteks ei ole Mustamae |-1ll mik-
rorajoonis kuigi suur. Uuendusvalmiks voiks pidada ca kolmandikku
korteriomanikest, llejdanute kaasamiseks, kasvoi arutelude ja mot-
tevahetuse tasemel, tuleb teha sihiparaseid pingutusi.

: /7 Mustamde uuenduste eestvedajatena usaldatakse ennekdike
7 Uhistuid ja linnaosa — vt tabel 3.

Tabel 3. Mdeldes Mustamdae tulevikule, kuivérd Te usaldate Mustamie
uuenduste algatajate ja elluviijatena. (Vastuste protsentjaotus koos kesk-
miste ja standardhdlbega, variandid jarjestatud sageduse alusel)

Institutsioonid Viga |Pigem |Raske |Pigemei |(Uldseei | M Sd
usaldan | usaldan | delda |usalda | usalda
% % _ 1% |% %

[korterivhistuid [ 198 [4017)[237 [130 [34 2,40 1,05

[haldusfimasid | 16 [238” [342) |238 | 166 ]330 | 106
. . " o
.-linnaosa valitsust {95 My 31,8 11,8 24 2,53 | 091

N—
_allinna 73 30,4 (.@ 15,2 18 294 | 111
Linnavalitsust ~
| Eesti riiki 6.4 2719 353 [ 211 93 299 | 1,06

-...Euroopa Liitu 70 17,9 M,y 20,9 9,9 3,09 [1,03

Kokkuvotteks. Uurimuse pohjal voib vaita, et ronkem on muutus-
tele orienteeritud:

//{} //L v korteriuhistute juhatuste esimehed ja liikmed vorreldes tava-
//6'7’“ . liste korteriomanikega. Intervjuudes viljendas ca 90% esimeestest

Dlr«/éd 7 seisukohta, et pikemas perspektiivis tuleks kogu I-1ll mk lammutada

i /V”(/IL ( : ning siia kaasaegne elurajoon ehitada. Tundub, et igapdevaste mu-

//7" ¢ rekisimustega tegelemine ja nende teadvustamine muudab inimese
. radikaalsemaks;

v need korteriomanikud, kes on enam teadvustanud maja vanu-
sest tulenevaid probleeme ning tajuvad teravamalt tinaseid mure-
sid;

v’ korteriomanikud, kes on korteri saanud ostu teel, vdrreldes
nendega, kes on saanud selle privatiseerimise vdi parimise kaudu.
Ostmine on pannud inimese oluliselt rohkem kalkuleerima korteri tu-
ruvaartust kui selle nn kingitusena saamine;

v/ nooremad ja kdrgema sissetulekuga korteriomanikud;

v/ omanikud, kes on rohkem osalenud elanike tihistegevuses ning
seeldbi elukeskkonna probleemidega rohkem kokku puutunud.
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TALLINMNA

Konverentsi kava

Tallinna visioonikonverents 2012 "Elu mégedel - 50 aastat hiljem" toimus Tallinna Wigsinamnau boola
Tehnikailikooli aulas 16. oktoobril. T T T P




PRVEPS

Prof Mati Heidmets, Psiihholoogia instituut, Tallinna Ulikool

17.15-18.45 Diskussioon
Moderaator Hardo Aasmde

18.45-18.55 Kokkuvote, konverentsi lopetamine

19.00 Toomas Vitsuti vastuvott konverentsist osavotjatele
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