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Sissejuhatus

Eesti rahvaarv on viimastel aastatel olnud langustrendis. See tdhendab, et kahanevad ka
enamik asulaid — vaid moned suuremad linnad ning nende timbrused on rahvaarvu sdilitanud
voi kasvanud teiste kahanevate asulate arvelt. Rahvastikuprotsesside tagajirjed ei avaldu
linnapildis ile66, vaid muutuvad ndhtavaks probleemi teravnedes ning kahjuks hakatakse tihti
probleeme teadvustama alles tagajargede ilmnedes. Valga linn on rahvastiku vdhenemise
tingimustes joudnud olukorda, kus selle protsessi tulemused on mahajdetud hoonete néol
linnapildis selgesti ndhtavad. Valgamaalases ilmunud artiklis {itleb Eesti Korteriiihistute Liidu
juhatuse liige Urmas Mardi, et ,,omavalitsused peavad tiihjaks jddnud ja lagunevate
kortermajadega midagi kiirelt ette votma, viivitamine on kurjast ja taoliste majade hulk mdnes
paigas hirmudratavalt suur® (Valgamaalane 2014). Planeerimisjuhiste viljatootamiseks
kahanemise oludes on siseministeerium algatanud projekti, mille esimese sammuna toimus 7.
mail 2015 Tallinnas seminar, kus sellekohaseid kogemusi jagasid ettekannetega Saksamaa,
Poola ja Soome esinejad ning ka Valga linnaarhitekt. Seminaril toimusid osalejate arutelud,
mille tulemuste pohjal on siseministeeriumil plaanis edasi toétada planeerimispohimotete
arendamisega kahanemise oludes. Antud probleemistik on Eestis vdga aktuaalne, millest

terviklik {ilevaade ja strateegia hetkel puudub.

Antud t66 eesmirk on vilja selgitada erinevate osapoolte arusaamad Valga linna elamufondi
probleemidest: millised on probleemi pdhjused, voimalikud lahendused ning peamised
takistused. T66 koostati kvalitatiivsel uurimismeetodil ning andmete kogumiseks viidi 1dbi

poolstruktureeritud intervjuud ekspertide ning elanikega.

Bakalaureusetoo koosneb neljast sisupeatiikist. Esimeses peatiikis antakse iilevaade
kahanevate linnade teoreetilisest taustast ning linna ja elamufondi uuendamisega seotud
meetmetest. Samuti tuuakse néiteid vélisriikidest. Teine peatiikk kirjeldab t66 uurimisala ehk
Valga linna rahvastikuprotsesse ning elamufondi olukorda tuginedes sekundaarandmetele ja
piistitab sellest ldhtuvalt tdpsemad uurimiskiisimused. Lisaks kirjeldab teine peatiikk ka
valitud metoodikat. Kolmas peatiikk on jagatud uurimiskiisimusi jirgides alapeatiikkideks,
kus iga alapeatiikk analiiiisib 1dbiviidud intervjuusid vastavalt uurimiskiisimusele. Viimases

peatiikis jargneb autori arutelu to6 tulemuste iile teoorias véljatoodu pohjal.

Autor soovib t66 valmimisele kaasa aidanud inimesi tinada nende panuse ja aja eest.
Ténusonad kuuluvad t66 juhendajatele Ingmar Pastakule ja Tiit Tammarule, kelle soovitused

ning mérkused aitasid vidga palju t66 koostamisel. Autor tdnab ka Marit Sukka, Mari Maekivi
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ja Keith Vooglat omapoolsete tdhelepanekute eest t06 keelelisel parandusel. Lisaks tdnab t06
autor ka koiki intervjueeritud eksperte ning elanikke, kelle panus oli t66 valmimisel kdige

olulisem.



1. Teoreetilised léihtekohad

1.1 Kahanevate linnade teoreetiline taust

Suurem osa maailma linnadest suurenevad tdnapdeval rahvaarvult. Siiski vdhenes aastatel
2000-2005 30 maailma rohkem kui iihe miljoni elanikuga linnade elanikkond (Audirac 2009).
Turok ja Mykhnenko (2007) uurimuse kohaselt kahanevad ligi 42 % koikidest iile 200 000
elanikuga Euroopa linnadest. Ida-Euroopas on see arv veelgi suurem. Lausa kolmveerand Ida-
Euroopa linnadest on elanike arvu poolest kahanenud (Mykhnenko ja Turok 2007). Linnade
kahanemise (ingl k. shrinking cities) probleem pole Euroopas vooras. Selle pohjuste ning
tagajargede uurimisega on iisna palju tegeletud, kuid peamiselt vaid riiklikul tasandil. Nagu
riigid on erinevad, nii on ka kahanemise faktorid ning protsessid olnud riigiti erinevad (Haase
jt 2013).

Suurem osa linnade muutuste teooriatest keskendub kasvavate linnade probleemidele ning
kahanevad linnad on pidanud leppima véiksema tdhelepanuga. Eriti hidlekalt on seetdttu uusi
teooriaid ning muutust planeerimise paradigmas néudnud Ida-Saksamaa teadlased (Audirac
2009). Linnade kahanemisega pole ei Eesti ega Saksa planeerimissiisteemis arvestatud ning
planeerimine on selle asemel suuresti juhitud vélistest rahalistest vahenditest, tugevdades nii
veelgi riigi elujoulisemaid linnu (Leetmaa jt 2013). Kahanemise néhtust késitlevad t66d on
ttha enam seisukohal, et kahanemist kasvuks tagasi podrata ei onnestu. Tuleb leida viise,
kuidas kohandada linnu véiksemale arvule elanikele, mis vdib linnadele avada ka positiivseid

arenguvoimalusi.

Linnade kahanemise kontseptsioon sai laiemalt tuntuks pérast 2000. aastat, kui Ida-Saksamaa
linnades tekkisid parast Saksamaa taasiihinemist deindustrialiseerimisest, todmigratsioonist ja
eeslinnastumisest tingitud elanike kiire vdhenemise tottu struktuursed probleemid linnade
arengus — tithjad elumajad, kasutuseta infrastruktuur jne. lda-Saksamaa kogemus viis
demograafiliste muutuste tdpsema moju uurimiseni linnade arengus (GroBmann jt 2008).
Johnson jt (2013, 1lk. 152) toovad vilja Kahanevate Linnade Rahvusvahelise
Uurimisvorgustiku (ingl k. Shrinking Cities International Research Network - SCIRN)
definitsiooni, mille kohaselt kahanev linn on tihedalt asustatud linnaline ala minimaalse
elanikkonnaga 10 000 inimest, mis on elanikke tunduvalt kaotanud suurtes alades linnas
ronkem kui kahe aasta jooksul ning mis 1dbib majanduslikku transformatsiooni struktuurse
kriisi stimptomitega. Kindlasti ei ole kahanemine liihiajaline ndhtus, vaid tulevikutrend

paljudes linnades, eriti arenenud riikides (Gro3mann jt 2008).



Kahaneva linna tunnusena ndhakse eeskétt rahvastiku vdhenemist. Siiski ei tohiks seda
kidsitleda liiga iiheselt, sest linna, mis rahvaarvu poolest kahaneb, kuid kahaneva linna
kontseptsioonis kahanemisega kaasnevaid tagajargi ei ilmuta, ei saa lugeda kahanevaks
linnaks. Samuti on oluline, kas rahvastiku vdhenemine on olnud pikaajaline vOi mitte
(GroBmann jt 2008). Rahvastiku vdhenemist kui linna kahanemise peamist indikaatorit ei
tohiks seega vaadelda mitte ainult valitud ajaperioodi absoluutarvuna, vaid kindlasti tuleks
tahelepanu poorata ka kahanemise tempole (Haase jt 2013). Samas sobib termin ,,kahanevad
linnad“ (ingl k. shrinking cities) kdige paremini ndhtust kajastama, sest voimaldab sama

termini alla koondada erinevate regioonide sarnased juhtumid (GroSmann jt 2008).

Oma uurimist6os on Haase jt (2013) linnade kahanemist késitlenud empiirilise ndhtusena, mis
tekib regionaalsel kuni globaalsel tasandil asetleidvate siindmuste koosmojuna. Seega
erinevatel ruumilistel tasanditel toimuvad protsessid mdjutavad rahvastiku vdhenemise
protsessi kohalikul tasandil. Haase jt (2013) poolt kasutatud multiteoreetilisse arusaama on
tihendatud erinevate autorite peamised kahanemisteooriad, nagu nditeks Massey todjaotuste
territoriaalsete muutuste ning Harvey ebavordse arengu teooria (Haase jt 2013). Reckien ja
Martinez-Fernandez (2011) toovad samuti vilja linnade kahanemise mitmesuguste tegurite
koosmdjul, kuid réhutavad oma uurimuses ruumiliste ebakdlade mdju olulisust inimeste

sotsiaalsele kiditumisele.

1.1.1 Linnade kahanemise pohjused ja tagajiirjed
Kahanevate linnade pohjuste ja tagajargede kohta on palju erinevaid teooriaid. Haase jt (2013)

jérgi on aga iihte diget ning koike hdlmavat teooriat voimatu vélja tuua. Ka Audirac (2009)
toob vilja, et kahaneva linna teooriad on vaieldavad ning sdltuvad palju uurimuse
teoreetilisest ja geograafilisest kontekstist ning ulatusest. Grofmann jt (2008) soovitavad

vahet teha kahanemise protsessidel, pohjustel ja tagajirgedel.

Peamiste pdhjustajatena toovad Haase jt (2013) ning Scott ja Kiithn (2012) vilja
deindustrialiseerimise ning sellele jargneva t66 kaotamise, majanduslanguse, eeslinnastumise,
muutused asustussiisteemis, siindide vidhenemise ning rahvastiku vananemise ja seda
kompenseeriva immigratsiooni vihesuse. Nimetatud pdhjustel on aga ka omakorda mitmeid
neid mojutavad faktoreid nagu linna fiilisiline struktuur, taastamise eeskirjad ja perekonna

ning eluaseme kultuur, mis voivad koik toimida erinevatel tasanditel (Haase jt 2013).

Kui kahanemine tekib ildiselt 1dbi majanduslike, demograafiliste ning sotsiaalsete

koosmdjude (Scott ja Kiithn 2012), siis linnade kahanemisega kaasnevad tagajarjed on samuti



komplekssed. Enamasti on raske kahanemise tagajérgi teistest teguritest tulenevatest
tagajargedest eristada. Voimalikud kahanemise tottu tekkivad probleemid linna arengus
voivad olla seotud langusega eluaseme- ja tooturul ja kohalikus majanduses ning
infrastruktuuri halvenemisega (Haase jt 2013), sest rahvastiku kahanemisega muutub linna
infrastruktuuri hooldamine kallimaks. Kahanemisel on mdju ka linnade rahandusolukorrale
ning linna imagole. Kahanemise fiilisilised tagajédrjed viljenduvad mahajdetud voi tiihjades
hoonetes voi alades. Samal ajal ei meelita ndrga majanduse ning madala elukvaliteediga linn
ka uusi elanikke juurde. Pigem lahkub veelgi rohkem seniseid elanikke (Scott ja Kiihn 2012).
Paljud hadbuva elanikkonnaga linnad peavad toime tulema struktuursete muutustega, mis
kutsuvad tungivalt esile vajadust neid muutusi paremini mdista ning uurida regeneratsiooni
meetmeid, mis aitaksid kahanemisega voidelda voi toime tulla (Schenkel 2015). Samas toob
Haase jt (2013) uurimus vilja, et elamufondi probleemid ei taba koiki kahanevaid linnu ning
osadel linnadel onnestub kahanemise oludes kinnisvara hinna langusest hoopis kasu 1digata ja

meelitada odavama elupinna otsijaid.

Kahanemine on paremini mdistetav kui seda uurida kontekstis, sest on suur vahe, kas see
toimub niiteks tugeva voi ndrga eluasemeturu tingimustes. Oluline on ka millisel poliitilisel
taustal kahanemine aset leiab (Haase jt 2013). Viimaste aastakiimnete kdige dramaatilisem ja

ulatuslikum kahanemine on toimunud postsotsialistlikes linnades (Audirac 2009).

1.1.2 Linnade arengu ja linnade kahanemise isedrasused postsotsialistlikes riikides
Poliitilised muudatused 16id Ida-Euroopa postsotsialistlikes riikides uue sotsiaalmajandusliku

keskkonna. Neoliberaalsed hoiakud transformatsiooni ldbivates iihiskondades wviisid
regioonide ebavordse arenguni (Leetmaa jt 2013). Deindustrialiseerimise ning majandusliku
timberstruktureerimisega kaasnesid majandusprobleemid ning suur t66puudus, mille
tulemusena kasvas rdnne viiksematest asulatest suurematesse (Siljanoska jt 2012). Seda
protsessi on kirjeldatud ka kui arengu ,,metropoliseerumist®, mille kdigus kiiremini arenevad
majandussektorid koonduvad suurematesse linnadesse, millel on globaalselt suurem tdhtsus
(Scott ja Kiihn 2012). Sotsialistliku riigikorra lagunemisega endistes idabloki maades langes
stindide arv ning Kkiirenes rahvastiku vananemine veelgi. Lisaks demograafilistele ja
majandus-poliitilistele muutustele aitas kahanevate linnade probleemi tekkimisele kaasa ka
kasvav eeslinnastumine (Haase jt 2013). Need tegurid on toonud kaasa asulate hddbumise

postsotsialistlikes riikides.



Kdige rohkem on kahanemise all kannatanud véiksed linnad, mis on kaotanud oma tdhtsust
asustussiisteemis (Siljanoska jt 2012) ning kogenud maérgatavat rahvastiku ja to6hoive
langust. Postsotsialistliku transformatsiooni kdigus tekkinud arengu ,,metropoliseerumise*
tulemusena on kasvanud I6he suurlinnade ja viikelinnade vahel, mis voib viia viga jdiga
keskus-perifeeria suhteni (Scott ja Kiithn 2012). Linnadel, mis asuvad &iremaadel ning
struktuuriliselt norkades piirkondades, on suured raskused, et tulla toime demograafiliste

muutustega ning palju loodetakse korgema tasandi struktuuride abile (Siljanoska jt 2012).

Postsotsialistlikku transformatsiooni voib nidha ka koosmdjuna deindustrialiseerimisest ja
teeninduse ning kvaternaarse sektori arenemisest (Scott ja Kiithn 2012). Kuigi osadel
toostuslinnadest on dnnestunud oma positsiooni globaalsel tasandil sdilitada on suurem osa
kahanevatest linnadest stagneerunud ja ddremaal paiknevad toOstuslinnad (Scott ja Kiihn
2012, cit. Sykora 2007). Kuna Euroopa riigid on hakanud kasvama elanike absoluutarvult, siis
suuremad linnad kasvavad véiksemate linnade arvelt (Scott ja Kiihn 2012). Kahanemine vdib
aga erineda regiooni- vdi linnasiseselt. Uldiselt rahvaarvu poolest kasvavas regioonis vdib
leiduda kahanevaid asulaid ning ka vastupidi. Kahanemine voib erineda ka linnasiseselt.

Koige tugevamalt on kahanemisest olnud mojutatud linnade keskused (Haase jt 2013).

Mbolemal pool raudset eesriiet iseloomustavad linnade arengut pérast Teist maailmasdda
kesklinnapiirkondade allakdik vidiksemate investeeringute tottu ning suurte korterelamute
ehitamine linnade &4érealadele, et leevendada elupindade puudujddki. Sotsialistlikke riike
eristas nendes tendentsides korterelamute ehituse ulatus ning kvaliteet ja elanike kuulumine
keskklassi erinevalt lddneriikidest, kus linnadérsetes korterelamutes elasid peamiselt sinikraed
ja immigrandid (Kovacs ja Herfert 2012). See erisus toi sotsialistlikes riikides kaasa linna
sotsiaalse struktuuri teistsuguse arenemise. Erinevalt ldédneriikidest, kus tavalisest korgema
sotsiaalse staatusega elanikud koondusid kesklinna, oli sotsialistlikes riikides see struktuur
pigem vastupidine (Sykora 2009).

Sotsialismiaegsete paneelmajade piirkondade uuendamisega pole teistes lda-Euroopa riikides
peale Ida-Saksamaa eriti tegeletud, kuid neid piirkondi nihakse tihti probleemsete kohtadena
linnas. Samas on sellised piirkonnad Ida-Euroopa riikides elukohaks suurele hulgale
inimestele, kes tihti eelistaksid kiill elada kuskil mujal, aga samas ei nde paneelmajade
piirkoda ka tingimata negatiivsena (Kovacs ja Herfert 2012). Hollander (2011) viitab
Greenberg ja Schneideri (1996) uurimusele, mis niitab, et tithjad hooned ja krundid ning

kuritegevus on linnakeskkonna kvaliteedi hindamisel mdojukaimad tegurid ning selliste



hoonete lammutamine teeb inimesi enda elukeskkonnaga rahulolevamaks (Hollander 2011,
cit. Greenberg ja Schneider 1996). Samas niitavad uuringud nii Saksamaa kui ka USA
linnade kohta, et iildine eluga rahulolu ei erine eriti palju kahanevates ja kasvavates linnades
ning mone ndite puhul isegi iiletab iildine eluga rahulolu kahanevates linnades kasvava
elanikkonnaga linnade oma (Hollander 2011). Ténapdeval on uued elupindade arendused
pakkumas sotsialismiaegsetele paneelmajadele alternatiivi ning voimalusel neid ka
eelistatakse (Kovacs ja Herfert 2012).

1990. aastatel hakati sotsialistliku reziimi alt vabanenud riikides sotsialismiajastul hooletusse
jéetud kesklinnapiirkondade taastamisega kiill tegelema, kuid ildiselt jdid need
véikeseulatuslikeks ning jdtkus kesklinnaalade allakdik kehvade elupindadega ning
keskkonnatingimuste halvenemisega. Monel juhul said kesklinnaaladest koguni sotsiaalse
segregatsiooni ning allakédigu tulipunktid. Viimasel ajal on aga mitmetes Ida-Euroopa riikides
hakatud probleemile lahendusi otsima (peamiselt kiill suuremates linnades ja pealinnades, kus
kahanemine pole probleemi {iiheks tahuks). Monedes allikates késitletakse seda kui
»organiseeritud gentrifikatsiooni®, kuid on ka uurijaid, kes pole gentrifikatsiooni mdiste
kasutamisega postsotsialistlike linnade uuendamise puhul nous (Kovacs jt 2013). Niiteks
Budapestis on gentrifikatsioon olnud teadlik linna uuendamise strateegia lootuses, et sellel on
mdju (ingl k. spill-over effect) ka teistele probleemsetele linnapiirkondadele (Scott ja Kiihn
2011).

Mitmed autorid (Brade jt 2009, Haase jt 2012) on kirjeldanud gentrifikatsiooni negatiivseid
sotsiaalseid tagajargi. Brade jt (2009) toovad vilja postsotsialistlike linnade tdenéolised
arengutrendid ning iithena nendest ndeb ta ka gentrifiaktsiooni, mis tdhendab kesklinna
uuendamist ja sellega tihti kaasnevat elanikkonna véljavahetumist joukama elanikkonna
vastu. Uks vihestest eranditest sellise trendi nditena on Leipzigi linn, kus on dnnestunud
sdilitada elanikkonna mitmekesisus kesklinnas. Teiste trendidena toovad Brade jt (2009) vilja
veel kesklinna piirkondi &hvardava allakdigu, eriti kahanevate linnade puhul, ning

eeslinnastumise intensiivistumise.

1.2 Strateegiad ja meetmed linnakeskkonna uuendamiseks kahanevates linnades
Kahanevate linnade taastamise strateegiad vodivad teenida erinevaid eesmérke nagu

kahanemisprotsesside peatamine, omavalitsuse maksulaekumise parandamine, elukeskkonna
parandamine, mis on vastavuses jatkusuutlikkuse kriteeriumiga ning ndeb ette tavaliselt

kompaktsema ning tihedama linnakeskkonna rajamist (Schenkel 2015).



Linnauuendamise eesmirgid tulenevad probleemsete linnade vOi1 linnapiirkondade
vajadustest. Turkington jt (2004), Wassenberg jt (2007a, 2007b), Schenkel (2015) ja paljud
teised on kaardistanud probleeme, mis on seotud allakdinud linnapiirkondadega. Need
probleemid ei esine kindlasti mitte ainult kahanevate linnade puhul, kuid kahanemisest
tingitud probleeme on viga raske, kui mitte voimatu, eristada teistest pdhjustest ning seega on
véljatoodud probleemid sobilikud kajastama ka kahanevate linnade probleemseid kohti. Sinna

hulka kuuluvad:

a) linnakeskkonna iildine halb seisukord — avalikud kohad on hooletusse jaetud ning
mustad ja koledad, puuduvad korrastatud avalik linnaruum ja vaba aja veetmise kohad,
samuti parkimiskohtade puudus;

b) ehituslikud probleemid — amortiseerunud hooned, konstruktsioon ei pea enam vastu,
tehnostisteemid ~on  vananenud, hooned pole enam  funktsionaalsed,
hiigieeniprobleemid;

c) sotsiaalsed probleemid — ebasotsisaalsus, miirareostus ning privaatsuse vihesus
suurtes korterelamutes; tihti kehvemad haridus- ning tédvoimalused; halvemad
teenused,

d) turvalisuse probleemid — allakdinud linnapiirkondi iseloomustab tihti kdrgem
kuritegevuse tase, liiklusohutus voib olla ebapiisava taristuhoolduse tottu madalam;

e) koostoé probleemid — odavad eluasemehinnad tingivad ka elanike grupi (t66tud,
madalapalgalised, vdhemkindlustatud pensiondrid), kes vastavas piirkonnas elavad
ning iildiselt puuduvad sellises piirkonnas elavatel inimestel rahalised vdoimalused ja
tihiti ka huvi imbruskonna tildisema kéekiigu vastu;

f) rahalised probleemid — elanike probleemid {iiiri/kommunaalarvete tasumisel ning
omanikel/korteritihistute probleemid tiihjaltseisvate Kkorteritega, makseraskustes
elanikega ning korgete lilalpidamiskuludega;

g) imago ja konkurentsi probleemid — linna(osa) halb maine tingib ebasoodsa koha ka
eluasemeturul ning iildisemas majanduskeskkonnas;

h) halb kohavalik — halb {ihendus linna teiste piirkondadega ning kaugus kesklinnast;

i) oiguslikud probleemid — seotud korterite omandidigusega ning maaga nende iimber.

Need probleemid esinevad tihti koos ning nende siivenemine viib piirkonna veelgi suuremate
probleemideni. Lahendused ei peitu ainult iihe probleemiga tegelemises, vaid neid probleeme
tuleb lahendada integreeritult. Integreeritud meetmete rakendamine on aga véga keerukas
(Wassenberg jt 2007a, 2007D).
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Integreeritud meetmed vastavad Wassenberg jt (2007a) kohaselt kiisimustele kuidas, mida,
kus ja millal ning need jagunevad jargnevate tunnuste pdhjal: (1) erinevate
poliitikavaldkondade koosmdju, (2) erinevate osapoolte koosmdju, (3) piirkondade koosmdju
ja (4) ajaline mdju. Linna fiilisiline uuendamine voib olla eesmérk omaette, kuid see voib olla
ka eesmirgiga parandada linnaelanike iildist majanduslikku ja sotsiaalset kdekdiku. Suuremat
osa linnauuendusprojekte Euroopas iseloomustab viimasena nimetatud ldhenemine. Lisaks
fuitisiliste, majanduslike ning sotsiaalsete eesmirkide iihendamisele voib integreeritud
lahenemine tihendada ka erinevate osapoolte — elanike, linnavalitsuse, korteriiihistute —
koostood (Wassenberg jt 2007b). Sellised projektid on kulukad ning seetottu on koostoo viga
vajalik instrument linnade fiitisilise keskkonna uuendamisel (Schenkel 2015). Wassenberg jt
(2007a) labiviidud uurimus néitas, et koik Ida-Euroopas paiknenud linnauuendamise projektid

olid rahastatud peamiselt erasektori poolt.

Kaks esimest integreerituse aspekti on laiemalt teada, kuid eri regioonide koost66d ning
ajalist skaalat arvestatakse harvem. Uhes linnaosas saavutatud edu vdib olla vaid probleemi
liilkkamine teise linnaosasse, samas vOib iihes kohas saavutatud edu tuua naaberregioonile
samuti tulu (Wassenberg jt 2007a). Schenkel (2015) rohutab integreerituse puhul strateegia
vastavust ndoudlusele, sest valitud fiilisilise linnakeskkonna arendamise strateegia peab sobima
sotsiaalse ning majandusliku strateegiaga. Voimalikud ndudluse stsenaariumid jaotab
Schenkel (2015) kolmeks: kasvule suunatud, elanikkonda hoidev ning kahanemisega arvestav
strateegia. Ajalise moju jilgimine tdhendab pidevat monitooringut, sest probleemsed
piirkonnad ei teki tavaliselt iile66. Suurte probleemide lahendamisele nagu tervete
pooltiihjade elamurajoonide lammutamisele peaks olema eelnenud ka viiksemad projektid, et
voidelda rajooni allakédiku pohjustanud viiksemate teguritega nagu kasvanud kuritegevus voi
suurem toOpuudus piirkonnas. See soodustab samuti elanikkonna aktiivsust suuremates
projektides osalemisel, kui probleemi viiksemate {iiksikosadega on pidevalt tegeletud.
(Wassenberg jt 2007a)

Voimalikud tegevused eelpool nimetatud probleemide lahendamiseks saab Schenkeli (2015)

jérgi jagada kolme kategooriasse:

1. Fudsilise infrastruktuuri parandamine — eluasemete ja muu infrastruktuuri uuendamine

linnakeskkonna parandamsieks;

2. Sotsiaalsed ja majanduslikud sekkumised — hariduse ja t66turu olukorra parandamine

majanduse elujoulisuse tagamiseks;

11



3. Imago ja juhtimise muutmine — linna imago parandamine nii seesmiselt kui ka véliselt ja

linna juhtimisstrateegiate parandamine.

Kahanevate linnade elludratamiseks on vilja pakutud mitmeid teooriaid. Sobivaim viis sdltub
palju linna eriparadest. Leetmaa jt (2013) rohutavad linnade oma ni$Si leidmise tdhtsust
laiemas linnade vorgustikus. Kahanevad linnad on sunnitud omavahel vdistlema noorte ning
haritud elanike juurdevoitmiseks. Selles voistluses on suur roll mingida linna imago
kujundamisel, milleks tehakse sihilikku ning 1dbimdeldud reklaami linnale ning arendatakse
linna keskkonda ja kultuurimaastikku (Scott ja Kiihn 2012). Varasemalt olid paljud niitid
kahanevad viikelinnad madalama astme keskused iimbritsevatele aladele, kuid see ei taga
enam ildise rahvastiku vihenemise tingimustes vdikelinnade kestmist. Vdimaliku lahenduse
(nissi) leidmiseks kahanemisele on vaja avalike ametiasutuste valitsemise muutmist vastavalt
kohalikule sotsiaalsele kapitalile, et saavutada siinergia kohaliku elu edendajate vahel

(Leetmaa jt 2013).

Imago ning juhtimisega seotud strateegiate kohta tdheldab Schenkel (2015), et need liiguvad
rohkem valitsemiselt haldamisele (ingl k. from government to governance) ning iga elaniku
panus linna juhtimisse on oodatud ja elanikud vétavad ise rohkem vastutust oma elukoha
heaolu eest. Hea linnajuhtimine peab tagama tervikliku strateegia, milleks on vaja detailset
analiiisi linna olukorrast, et luua integreeritud strateegia; tihedat kohalike osapoolte
koostoovorgustikku; avaliku- ja erasektori koostodd finantseerimisel ning funktsionaalse ja
emotsionaalse planeerimise iithendamist, sest edukas naabrus peab olema selge identiteediga.
Ka Wassenberg jt (2007a) rohutavad uuenduste téhtsust juhtimises. Linnaplaneerimine on
muutunud puhtalt tehnilisest erialast rohkem poliitiliseks valdkonnaks, sest linnaelu
korraldamine on vdga keerukas ning tihedalt eri valdkondade koosmojul toimuv tegevus

(Wassenberg jt 2007a).

Linna imago ja niSi kujundamine on aga paratamatult seotud ka linnakeskkonna ehitusliku
uuendamisega ning infrastruktuuri kaasajastamisega. Tavaliselt keskendutaksegi linna
uuendamise protsessis peamiselt linna fiitisilisele uuendamisele ehk vanad hooned
lammutatakse vOi renoveeritakse, rajatakse uued elamurajoonid ning taristule, et muuta linna
atraktiivsemaks ning lahendada seelébi sotsiaalseid ja majanduslikke probleeme. (Schenkel
2015). Wassenberg jt (2007a) labiviidud uurimuses on kogutud kokku 50 Euroopa linna

parimad linna fiitisilise keskkonna uuendamise meetmed. Schenkel (2015) jagab Wassenberg

12



jt (2007a, 2007b) ldbiviidud uurimuse jargi linna fiiiisilise uuendamise meetmed omakorda

kolme kategooriasse:

1. Keskkonna parandamine, mis on ndhtav koigile — parkide, véljakute jms avalike kohtade

korrastamine;

2. Hoonete korrastamine — Wassenberg jt (2007a) jagavad hoonete korrastamise meetmed

omakorda kuude kategooriasse:

a) ajalooliste hoonete restaureerimine — ajalooliste linnakeskuste renoveerimine,
et muuta linn tervikuna atraktiivsemaks;

b) hoonete renoveerimine voi moderniseerimine — Vvananenud hooned
uuendatakse, sealjuures jaavad nii hoone funktsioon kui ka seal elavad
inimesed samaks;

C) olemasolevate hoonete véirtuse tOstmine - niiteks kahe vOi enama hoone
kokkuehitamine voi teenuste lisamine, mis tdstab hoone vaartust;

d) uue funktsiooni leidmine hoonetele — hooneid mitte ainult ei kaasajastata, vaid
leitakse ka uus funktsioon, nditeks vanast nurgapoest saab eluase;

e) vanade hoonete lammutamine ja uute ehitiste rajamine — pdhjuseks ei pruugi
olla ainult amortiseerunud hooned, vaid ka mittesobivus linnapildiga,
sotsiaalsed, rahalised voi eluasemeturust tingitud motiivid,

f) uute ehitiste rajamine varem teise kasutusega olnud maale;

3. Infrastruktuuri rajamine vo&i uuendamine parandamaks majanduslikku ja sotsiaalset
olukorda — IKT asutuste uuendamine, koolide-lasteaedade renoveerimine, teede parandamine
voi ehitamine jne.

1.2.1 Elamufondiga seotud probleemid ja meetmed Euroopa kahanevates linnades

Antud peatiikk annab {ilevaate kahanevate linnade elamufondiga seotud probleemidest kolme
Euroopa riigi - Saksamaa, TSehhi ja Poola - juhtumiuuringute pohjal. Saksamaa puhul on
kirjeldatud iildisemalt Ida-Saksamaa olukorda ning eraldi on toodud vélja arengud Leipzigi
linnas. Poola juhtumiuuring késitleb Walbrzychi linna ning Tsehhi kohta on vélja toodud
Hru$ovi linna ndide. Edgar ja Taylor (2000) on seisukohal, et eluase on midagi rohkemat kui
lihtsalt koht elamiseks ning kvaliteetsete eluasemete pakkumine on linnauuendamise
protsessis vdga oluline osa. Korralike eluasemete olemasolu vdimaldab nende hinnangul

parandada mitte ainult linnapilti, vaid aitab kaasa ka majanduslikule arengule. Eluaseme
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tahtsust kirjeldab hésti ka tosiasi, et umbes 80% kogu kinnisvaraarendustest on seotud

eluasemeehitusega.

Kahanevates linnades on tiihjalt seisvad hooned ja linnakeskkonna uuendamine keskseteks
poliitilisteks teemadeks. Ida-Saksamaal algatatud toetusprogramm ,Ida linnaiimberehitus®
(saksa k ,, Stadtumbau Ost*) ldhtus majanduses tavalistest ndhtustest nagu tilepakkumine ja
vidhene ndudlus. Kahaneva elanikkonna tingimustes otsustati kinnisvaraturul olukorra
parandamiseks tiihjalt seisvad korterid turult eemaldada, et kesklinnades oleva kinnisvara

védrtus taas tOuseks ning selle renoveerimine seeldbi taas finantseeritavaks muutuks.

(Schiffers 2009)
Saksamaa

1990. Iopus kasvanud tithjade elamute arv viis Ida-Saksamaal kinnisvarahindade jarsu
languseni, mida alguses késitleti kui Ida-Saksamaa linnadele omast probleemi, mis teisi
regioone ja linnu ei puuduta. Pérast aastatepikkust paigalseisu probleemi lahendamisel algatati
laiaulatuslik lammutusprogramm, et vihendada tiihjaltseisvate elumajade arvu, mida oli igat
tiilipi, nii sotsialismiaegseid kui ka varem ehitatud hooneid. Pohjustena ndhti peamiselt kolme
tegurit: véljardnne piirkonnast majanduslike raskuste tottu, iildine siindide vdhenemine ja
eeslinnastumine. Paljudes uurimustes jdeti mainimata, et kindlasti aitas tiihjade hoonete arvu
suurenemisele kaasa ka riigi poolt toetatud ehitustegevus. Uusehitisi toetati vaatamata sellele,
et pérast taasiihinemist oli umbes 420 000 tiihja korterit, mis 2000 kasvas juba umbes iihe
miljonini (GroBmann jt 2008) nii paneelmajade kui ka vanade elumajade piirkonnas. Seetottu
otsustas valitsuse poolt miératud ekspertide rithm elamumajanduses toimuvate muutuste tottu
uutes lildumaades umbes 300 kuni 400 tuhat korterit kiimne aasta jooksul turult eemaldada
ehk lammutada. Rahalised vahendid selleks tulid riigilt ja liidumaadelt. Ekspertide riihm
soovitas probleemsetel linnadel ka koostada realistlikud linnaehitusplaanid, mis jargiksid
tithjade korterite praecgust seisu ning ka prognoose vastavalt rahvaarvu muutustele. Esitatud
soovituste pohjal viidi 1dbi konkurss, mille tulemusena valmis integreeritud linnaarendusplaan
(saksa k. Integrierter Stadtentwicklungskonzepte (INSEK)) ,Ida linnaiimberchitus -
elamisvairsete linnade ja atraktiivse elukeskkonna heaks* (saksa k. ,, Stadtumbau Ost — fiir
lebenswerte Stddte und attraktives Wohnen ). Eesmérk ei olnud mitte ainult tithjade korterite
arvu ja liigset pakkumist kinnisvaraturul vihendada, vaid ka stabiliseerida ehituslikust ning

sotsiaalsest erosioonist ohustatud linnaosi ja séilitada vaartuslikke kesklinnapiirkondade vanu
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hooneid. 2004. aastal kanti programm sisse ka Saksa ehitusseadusesse (saksa k.

Baugesetzbuch (BauGB)) ning sai sellega votmerolli linnaarengu méaramises.

Ida linnatimberehituse kontseptsiooni keskseks ideeks on selle integreeritus, mis tdhendab, et
mida paremini Onnestub osapooli nii era- Kui ka avalikust sektorist programmi kaasata, seda
enam on vOimalik programmi eesmdrke tdita. Linnaosade stabiliseerimiseks on vajalik
tervikliku kontseptsiooni viljatddtamine ning huvigruppide tihe koostdd. Seega ei hdlma
programm mitte ainult tiihjade korterite lammutamist, vaid ka naiteks uue taristu rajamist, et

anda neile piirkondadele tulevikuperspektiiv.

Alates programmi algusest 2002. aastal anti Saksa riigi, lildumaade ja kohalike omavalitsuste
poolt programmi tdideviimiseks rohkem kui 2,7 miljardit eurot. Sinna lisandusid veel
vahendid lildumaade erinevatest programmidest, Euroopa Liidu regionaalarengu
programmidest ning erainvesteeringud. Programmis on alates 2002. aastast osalenud kokku
425 linna ja omavalitsusiiksust lda-Saksamaal. Kokku on ligi pool Ida-Saksamaa

elanikkonnast programmist otseselt voi kaudselt mdjutatud.

Kiimne aasta jooksul lammutati umbes 300 tuhat korterit ning renoveeriti olulisi
linnapiirkondi ning kaasajastati infrastruktuuri. Umbes kolm neljandikku rahastusest 1dks
keskmistele voi suurtele linnadele. Programmis osalenud asustusiiksused said vdimaluse ise
toetusrahade kasutamine méérata ning seda tehti erinevatel pdhimdtetel. Naiteks kui Saksimaa
(saksa k. Sachsen) ja Tiiliringeni (Saksa k. Thiiringen) liidumaades kasutati jark-jargulist
meetmete rakendamist, siis Brandenburgi liidumaal keskenduti esmalt tiihjaltseisvatest
hoonetest kdige rangemini tabatud asulatele. Lammutamisele ning taastamisele tehtud
kulutused erinesid samuti liidumaati, kuid alates 2007. aastast pdorati koigis liidumaades
rohkem tdhelepanu taastamismeetmetele ning selleks kasutatavate rahaliste vahendite hulka

tosteti mirgatavalt.

Programmis aktiivselt osalenud korteritihistute puhul oli 2002. kuni 2010. aastani tiihjade
korterite osakaal vdhenenud umbes poole vOrra. Vdhem on tithjade korterite arvukus
vihenenud kesklinna eraomanduses olevates vanades hoonetes. Lisaks linnakeskkonna

arendamisele aitas programm kaasa ka majanduse elavdamisele.

Saksa parlament otsustas programmi 2016. aastani pikendada ning toetada veel 200 kuni 250
tuhande korteri lammutamist. Vajadust selleks Kkinnitasid korterituruprognoosid ja ka

rahvastikuprognoosid, mis niitavad elanike jitkuvat vdhenemist piirkonnas. Teises
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programmifaasis toetatakse tugevamalt kesklinnapiirkondade vanade hoonete kindlustamist
ning saneerimist ning rakendatakse instrumente, mis aitaksid kaasa eraomanduses olevate

hoonete suuremale kaasamisse projekti.

Umbes 80% kesklinna vanadest hoonetest on endiselt eraomanike kédes ning nende
kaasamiseks linnauuendusprotsessi on loodud erinevaid meetmeid. Naiteks on loodud
spetsiaalselt viljakoolitatud linnaosade nn moderaatorid, kes eraomanikega suhtlevad,;
elanikele on antud vabad kéded algatada ,alt iiles” projekte, et tiihjalt seisvalt ruume
omaalgatuslikult dra kasutada ning lammutamisele kuulunud korterite omanikele pakuti

vastava kinnisvaraga seotud volgade kustutamist.

Uks suurimaid viljakutseid on olnud elanike teavitamine ning programmi vajalikkuse
selgitamine, et eesmérk pole ainult vanade hoonete lammutamine, vaid elukeskkonna
parandamine ning linnakeskkonna kahanemisprotsessidega kohandamine. Programmi
tulevikueesmérgid ndevad ette integreeritud linnaarenduskontseptsioonide jatkuvat
véljatootamist vastavalt linnapildi arengutele; vastavalt elanikkonna vdhenemisele tiihjade
hoonete lammutamise jatkamist; lammutamisega kaasaskdivat uute ning jatkusuutlikumate
elamurajoonide arendamist koos sotsiaalsete toetusega; kesklinnapiirkonna ajalooliste hoonete
renoveerimist ning linnade ildise imago parandamist. (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau

und Stadtentwicklung 2012)

Kesklinna renoveerimisega alustas Leipzigi linn 90ndatel. Hoonete ja elamispindade olukorra
parandamine sai suureneva eeslinnastumise ning tiihjade elupindade rohkuse tottu linna
peamiseks eesmargiks. Vaatamata mitmetele takistustele nagu juriidilised probleemid
eraomandiga ning riigi poolt uusehitusi soodustav poliitika, oli 90ndate 16puks umbes 75 000
korterit renoveeritud. Kdige rohkem on hoone ehitamise ajast périnevaid hooneid
renoveeritud Saksamaal Leipzigi linnas. Alates 2000. aastast on Leipzigi linn piitidnud
kesklinnas hoida sotsiaalset mitmekesisust ning arendada perekondadele suunatud keskkonda.
Kokkuvdttes on need tegevused viinud elamispindade olukorra stabiliseerumiseni kesklinnas.
Leipzigi linna nditel saab Ida-Saksamaal kirjeldada kui uut néhtust, kus toimub iliheaegselt
linna kahanemine, eeslinnastumise vdhenemine ja migratsiooni suurenemine tagasi linna
keskusesse. Samas on tithjade korterite osakaal linnas endiselt lisna korge (umbes 13%) ning

titirihinnad seetottu madalad. (Haase jt 2012)

Lammutustegevused toimuvad Saksamaal edasi, kuid selles osas, kas see suudab ka

Kinnisvaraturgu mojutada on GroBmann jt (2008) skeptilised ning ndevad tagajérjena pigem
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linnapiirkondade jaotumist aladeks, mis saavad rohkem investeeringuid ja mis saavad vihem
investeeringuid ning sellega kaasnevat segregatsiooni suurenemist ja allakidivate

linnapiirkondade teket (Grolmann jt 2008).

Poola ja T$ehhi

Tegelikult pole kahanemine ja selle tagajarjed Ida-Euroopas uus ndhtus ja tekkinud ainult
post-sotsialistlike arengute oludes. Ida-Euroopa suuremates toostuspiirkondades Poolas on
elanikkond vdhenenud juba 1970. aastatest, mis intensiivistus veelgi pérast riigikorra muutust.
Ida-Saksamaa ning Poola ja TSehhi linnade erinevus seisneb selles, et elanikkonna
kahanemine pole veel Poolas ja TSehhis endaga kaasa toonud teravaid probleeme tiihjade
hoonete ja ileliigse infrastruktuuriga. Kinnisvaraturg toimib, ehitatakse uusi eluasemeid,
osades kesklinnapiirkondades toimub renoveerimine ja gentrifikatsioon, samas on linnades ka
piirkondi, mis on hiiljatud vo61 kus elavad peamiselt mustlaste kogukonnad. Teravat
eluasemepindade {ilejadki pole veel tekkinud, sest Ida-Euroopas oldi harjutud elama
kitsamates tingimustes. Uldiselt hakati alles lihiajal jdudma jirgi Lidine standarditele inimese

kohta elupinna suurusel. (GroBmann jt 2008)

Stryjakiewicz jt (2012) toovad vilja Poolas endises kaevanduslinnas Walbrzychis
kahanemisprotsesside tdendused linnapildis allakdinud hoonete, mahajietud toostusalade ja
linna esteetilise pildi halvenemise ndol. Suur hulk maju, mille hulgas on ka palju ajaloolisi
hooneid, on viga halvas seisus. Enamasti pole neid pirast Teise maailmasdja 10ppu enam
korrastatud, sest sotsialistlikus reziimis koheldi vanu kapitalismiajastu maju vairtusetutena
ning ehitati uusi paneelmaju. Erinevalt Ida-Saksamaast pole Walbrzychis paneelmaju
lammutatud, sest need on endiselt atraktiivsed elupinnad. Kesklinna piirkonnas on samas
vanemad kortermajad, mis on hooletusse jaetud ning osaliselt tithjad. Meetmed linna olukorra
parandamiseks on olnud peamiselt todtuse vdhendamise ning ettevotluse suurendamisele
suunatud. Peamine kasutuselevoetud samm linna arenguks on Walbrzychi erimajandustsooni
rajamine 1997. aastal. 2004. aastal vOeti aga vastu ka kohalik programm Walbrzychi linna
taastamiseks (ingl k. Local Programme of Revitalization of Walbrzych City), mille esimene
periood oli 2004-2006 ja teine 2008-2015. Eelisjarjekorras vdeti uuendamisele
kesklinnapiirkond ajalooliste kortermajadega ning avaliku ruumiga, siiski on vaesus ja linna

jatkuv kahanemine linnapildis néha.

Maes jt (2012) kirjeldavad TSehhi linna HruSovi nditel muuhulgas ka probleeme

elamufondiga selles praegu kahanevas endises kaevanduslinnas. HruSovis oli elupinna
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saamine juba sotsialismiajal keeruline, kui seda kontrollisid riigiomanduses olnud firmad ning
pole lihtsamaks muutunud ka pérast seda, kui korterid ldksid omavalitsuse ja {ihe erafirma
kétte. Erafirma RPG méérab iiirthinna korteri véartuse jargi. Kahanevates piirkondades on
see vadrtus aga madal ning seetdttu on ka {iiirid madalad ning ei vdimalda firmal teha
investeeringuid nende odavate korterite kvaliteedi parandamiseks. Sellised piirkonnad on
saanud ebasoovitavate klientide elupaigaks, keda parematesse piirkondadesse ei tahetagi
teadlikult lasta, sest see vdiks piirkonna mainet ja seega ka hinda alla viia. Ka omavalitsuse
stisteem on diskrimineeriv. See pShineb konkurentsil ning liksikutel ja to6ta jdédnud inimestel
on praktiliselt vOimatu elupinda saada. Sellised siisteemid on kehvemal jérjel elanikud mingil
madral lukustanud kehvemasse sotsiaalsesse olukorda. Samas tunnistasid elanikud uurimuses,
et tilirnikud on samuti vastutavad korterite halva seisukorra eest ning tihti miitiakse lisaraha

teenimiseks lagunevatest hoonetest kéttesaadud metalli.

Uldiselt on Ida-Euroopas linnade uuendamine seotud raskustega arendada otsustavamat
planeerimissiisteemi  ja  seaduslikku raamistikku, mis suunaks paremini linnade
arenguprotsesse. Elamumajanduse ja linnade uuendamise probleemid on teemad, mida ei saa
lahendada neoliberaalsed ldhenemised, vaid vaja on mitmetasandilist poliitilist plihendumist,
mis looks sobivad raamistikud ning meetmed nende probleemidega tegelemiseks (Scott ja
Kithn 2011). Camarda jt (2015) rohutavad, et kahanevate linnade puhul tuleb loobuda senisest
kasvule suunatud planeerimisest ning teadlikult planeerida vidiksemale elanikkonnale. See
toob endaga kaasa tiihjade hoonete lammutamise ning vajadusel renoveerimise. Samas ei tohi
unustada, et ainult n-6 fiiisilised sekkumised ei ole piisavad, et linnu voi selle piirkondi
uuendada ning neid peavad Kkindlasti saatma ka majanduslikud ning sotsiaalsed meetmed.
Voimalike lahendustena pakuvad Camarda jt (2015) vilja elamufondi uuendamise puhul
kallimatele, kuid kvaliteetsematele lahendustele keskendumist kiirete ja lihtsate
renoveerimistoode asemel. Naiteks vOiks kaaluda hoonete renoveerimisel nende
liginullenergia hooneks kohandamist, mis oleks tinapdeva trende arvestades jatkusuutlikum
lahendus. Teiseks oluliseks ettepanekuks on kinnisvaraomanike suurem kaasamine lahenduste
leidmiseks ning nende kasutamine voOtmeisikutena laiema kogukonna kaasamiseks

uuendusprotsessi.

1.2.2 Elamufondi probleemid Eestis
Kahrik jt (2004, k. 41) on kirjeldanud Eestit kui ,,eluasemeomanike tihiskonda“. Teiste Ida-

Euroopa tileminekuriikidega vorreldes viidi Eestis 1990ndatel 14bi véga radikaalsed reformid

ning elamumajandus muutus varasemast tsentraalselt kontrollitud siisteemist turu poolt
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reguleeritavaks sektoriks (Kahrik jt 2004). Kahrik jt (2004, Ik. 42) jargi oli Eestis 2002. aastal
96% koikidest eluruumidest eraomanduses. Eurostati (2014) elupindade omanikustaatust
Euroopas kajastavate andmete kohaselt on Eestis eraomandi osakaal Euroopa keskmisest
korgem, kuid vorreldav teiste Ida-Euroopa riikidega. Eraomandi suur osakaal seab Eestis
elamumajanduses meetmete riiklikule rakendamisele kitsamad piirid kui paljudes Laéne-

Euroopa riikides.

Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi (2008) Eesti eluasemevaldkonna arengukava

2008-2013 toob peamiste probleemidena Eesti elamumajanduses vélja jargmised teemad:

* FEluasemed pole koigile Eesti elanikele kittesaadavad;

» Erivajadustele vastavaks kohandatud korterite vdhesus;

« Eluasemefondi amortiseerumine ja kvaliteedi langus;

» Eluasemefondi suured energiakulutused;

» Eluasemekeskkonna planeerimise ebaefektiivsus;

+ Miljoovairtuslike eluasemepiirkondade seisundi halvenemine;

+ Ouealade omandiga seonduvad probleemid ja kohalike omavalitsuse ning elanikkonna
nork koosto0;

* Elanikkonna vihene teadlikkus. (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2008,
Ik. 12-13)

Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013 tditmise 16pparuande kohaselt jdi suur osa
kava eesmérkidest saavutamata. Majandus- ja taristuminister Urve Palo kommenteeris
meedias, et tulemustega ei saa rahule jiida. Ulirituru kaardistamine, uute iiiiricluasemete
ehitamine ning tithjade hoonete lammutamine on nédited olulistest tegevustest, mille puhul

eesmirke ei saavutatud (Postimees 2014).

Amortiseerunud ja tiihjalt seisva elamufondi kaardistamiseks viis DTZ Kinnisvaraekspert
2013. aastal 14bi Eesti majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi poolt tellitud uuringu,
mis selgitas vélja problemaatiliste korterelamute hulga. Lébiviidud uuringut plaanitakse
kasutada olukorrale lahenduste leidmiseks ning seega probleemsete asulate elanike
elukeskkonna parandamiseks. Uuringust saadud andmeid plaanitakse kasutada ka sisendina
seadusandlusmuudatusteks ning ,,Energiamajanduse arengukava aastani 2030, visiooniga

2050 raames koostatava elamumajanduse valdkondlikus arengukavas.
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Uuringu kiigus poorati erilist tdhelepanu kahele probleemseimale maakonnale, milleks on
Valga ja lda-Viru maakonnad. Kui teistes maakondades ei hdlmanud uuring koiki
omavalitsusi, siis nendes kahes maakonnas Kkiisitleti koiki omavalitsusi (DTZ
kinnisvaraekspert). Uuringu andmed pdhinevad omavalitsusiiksuste vastustel ning uuringu
koostajad rohutavad, et ,,ankeedi tditjateks olid omavalitsusiiksuse esindajad, kes tuginesid
peamiselt oma arvamusele, mis ei pruugi {htida probleemsete korterelamute elanike

arvamusega“ (DTZ kinnisvaraekspert, 1k 5).

Probleemsete kortereclamutena defineeris uuring elamuid, kus vdhemalt 25% korteritest on
tithjad ehk siis peremeheta korterid, mille omanik seda ei kasuta voi pole vahemalt aastase
perioodi jooksul iitirile andnud. K&ige rohkem selliseid korterelamuid on uuringu jérgi Valga

maakonnas (kokku 108 ning Valga linnas 87) moodustades 17,3% maakonna korterelamutest.

Probleemsete korterelamute teke on wuuringu jargi pohjustatud peamiselt rahvastiku
vihenemisest ning korterite madalast hinnast, mis on Valga maakonna puhul molemad Eestis
tihed kehvemaid. Rahvastiku vdhenemist prognoositakse aastani 2030 ligi 9% ja korteri

keskmine ruutmeetri hind on Jogeva maakonna jarel odavuselt teine — 190 € ruutmeetri kohta.

Peamise lahendusena ndeb uuring amortiseerunud ja (pool)tithjade hoonete lammutamist ning
elanike limberasustamist elamufondi parema kvaliteedi ning jatkusuutlikkuse tagamiseks.
Valga linnas hinnati, et 87st probleemsest elamust vajaks 58 hoonet lammutamist ning 29
renoveerimist. Lammutusjirgselt ndhakse kruntide peamise korrastusmeetmena haljasala
loomist. Ulatuslikuks lammutuseks ning krundi taastamiseks omavalitsustel aga rahalisi
vOimalusi napib ning siinkohal tuuakse uuringus vélja ka vodimalikud riigipoolsed

toetusrahade madramise tingimused.

Probleemsete elamute elanike ndustumine sellise lahendusega oli iiks raskemaid kiisimusi
ankeedi tiitjatele, kuid saadud vastuste pdhjal arvasid Valga maakonna omavalitsuste
tootajad, et umbes pooled elanikest ndustuks vaid asula piires iimberasumisega ning umbes

veerand ei ndustuks timberasumisega iildse. (DTZ kinnisvaraekspert)

DTZ kinnisvaraeksperdi poolt koostatud uuring toob lisaks Valgamaale vilja viga
probleemsena ka Ida-Virumaa linnad, kus rahvastik on samuti vdhenenud Kkiires tempos.
Uuest riiklikust lammutamistoetusest on Kividlis, Sillamaéel ja Johvis hetkel plaanis linnapilti
risustavaid tiihje hooneid lammutada. Kohtla-Jirve linnapea leiab, et meetme tingimustes on

omaosalusmédr liiga korge ning seetdttu pole voimalik ilmselt sellest meetmest neil raha
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taotleda, kiill aga plaanitakse seda techa teistest allikatest, kus tingimused on soodsamad
(Pohjarannik 2015c¢). Narva linnapea leidis intervjuus Pohjarannikule, et Narva sellest
toetusest kasu ldigata ei saa, sest linna omandis pole iihtki tiihjalt seisvat hoonet, need on kdik
eraomanduses. Koige kauem on tithjade majade probleemiga tegelenud ilmselt Kividli linn,
kus on iile 15 maja juba lammutatud. Kividli linnapea leiab intervjuus ajakirjale Pohjarannik,
et ritklik lammutustoetus on kiill kiiduvaart samm, kuid palju enam vajavad omavalitsused abi
veel seadusandlikul tasandil. Sellistele korteritele on tihti ka seatud hiipoteegid ning
voladigus- ja omandiseadus ei luba lammutamist (Pohjarannik 2015b). Kohtusse pdordumine,
et korterit omanikult vdodrandada, on kulukas osapooltele ning korteri vairtus ei kata
kohtukulusid, sest kinnisvara hind on niivord madal. Tihti tuleb ka ette, et juba lammutatud
majas olnud korteri omanik, kes pole sees enam elanud ega korteri eest hoolt kandnud, nduab
pérast lammutamist linnalt kohtu kaudu hiivitist sisse (Pohjarannik 2015a). Kividli linnapea
leiab, et pigem peaks riikliku poliitikaga piiidma viltida selliste olukordade teket
(Pohjarannik 2015b).

21


http://pr.pohjarannik.ee/?p=12452
http://pr.pohjarannik.ee/?p=12449

2. Materjal ja metoodika

2.1 Uurimisala kirjeldus

Valga sai linnadigused 1584. aastal. Raudteesdlme rajamisega 1889. aastal hakkas linn
kiiremini kasvama ning Valgal oli toona olemas lihendus Riia, Tartu ja Pihkvaga. Hiljem
lisandusid raudteeiihendused veel Parnu ja Altksnega. 1920. aastal jaotati Valga kaheks
rahvusvahelise komisjoni otsusega, et lahendada Eesti ja Léti piiritiili (Eesti Entsiiklopeedia
2011). Suurem osa jéeti Eesti ehk Valga linna piiridesse — 16,54 km? ja Lati Valka piiridesse
jdi 14,2 km? (Valga linnavalitsus 2015).

Ténapédeval on Valga linn Valgamaa keskus, kus Statistikaameti jargi elab 2015. aasta seisuga
12 352 inimest. Valga rahvaarv on olnud langustendentsis juba pikka aega (joonis 1 niitab
elanike arvu muutust ajavahemikus 2000-2015). Vorreldes 2000. aastaga on elanike arv
vahenenud 15% ehk ligi 2200 inimese vorra (Statistikaamet 2015a). Statistikaameti prognoos
ennustab aastaks 2020 elanike arvu langemist veel ligi 600 elaniku vorra (Statistikaamet
2014).
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S 1a000 “\0—\
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12000
11500
11000 T T T T T T T T T T T T T T T 1
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Joonis 1: Valga elanike arvu muutus 2000-2011 (Allikas: Statistikaamet 2015a)

Joonis 2 néitab, et vanuselise kooseisu jargi moodustavad Valga linna elanikkonna peamiselt
vanemaealised ning todealise elanikkonna hulk on Statistikaameti jargi Eesti keskmisest
véaiksem. Suurim erinevus Eesti keskmise vanuskoosseisuga vorreldes on, et Valgas on 25-40

aastaste osakaal tunduvalt viiksem ning vdiksem on ka siindide arv. Seevastu iile 55-aastaste
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osakaal on monevorra suurem FEesti keskmisest. Selline vanuseline koosseis iseloomustab

linnade kahanemise protsessi, kus noorte ja todealise elanikkonna hulk hakkab vdhenema.

Valga linna rahvastikupiiramiid, 1. jaanuar 2015
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%
I Valga linna mehed I Valga linna naised
- Eesti mehed == Eesti naised

Allikas: Statistikaamet
Joonis 2: Valga rahvastikupiiramiid 2015. aastal (Allikas: Statistikaamet 2015b)

Tabel 1 kajastab Valga linna eluruumi kasutust vastavalt eluruumi tiitibile 2011. aasta rahva ja
eluruumide loenduse andmete pdhjal. Eri tiiiipi eluruumide iildarv 2011. aastal oli Valgas
6768. Kodige sagedasem eluruumi tiiiip oli korter korterelamus. 2011. aastal oli Valga linnas
pusielaniketa kokku 1034 eluruumi ehk umbes 15% kogu eluruumidest. Neist enim oli tiihje
eluruume korterelamute korterite néiol — ligi 800 piisielanikuta korterit. Usna palju, umbes 200

oli ka tiihje eramuid.
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Tabel 1: Valga linna eluruumi kasutus eluruumi tiiiibi ja asustatuse jargi 2011. aastal (Allikas:

Statistikaamet 2011)

Eluruumis elab

Eluruumis ei ela

piisivalt piisielanikke (aga
viahemalt 1 | voib olla ajutisi

Eluruumi tiiiip Teadmata| Eestielanik |elanikke)

Teadmata 0 57 0
Korter korterelamus 75 4188 798
Korter mitteelamus 3 14 3
Eramu 19 1178 203
Korter osadeks jaotatud eramus 0 67 15
Paarismaja 0 31 9
Ridaelamu 3 45 6
Toad iihiselamus vOi majutusettevottes 0 4 0
Asutus, institutsioon 0 45 0
Muu ruum voi ehitis (suvila, laev, garaaz) 0 5 0
Kokku 100 5634 1034

Tabel 2 kajastab Valga linna eluruumi kasutust vastavalt eluruumi tiitibile 2000. aasta rahva ja

eluruumide loenduse andmete pohjal. 2011. aastal oli Valgas eri tiiiipi eluruume kokku 7008.

Koige ronkem esines eluruumina kortereid. Asustamata eluruume oli Valga linnas kokku 584

eluruumi ehk umbes 8% kogu eluruumidest. Neist enim oli tiihje eluruume korterelamute

korterite ndol — ligi 400 asustamata korterit. Asustamata eramuid oli 164.

Tabel 2: Valga linna eluruumi kasutus eluruumi tiiiibi ja asustatuse jargi 2000. aastal (Allikas:

Statistikaamet 2000)

Eluruumi tiiiip asustatud reserveeritud asustamata teadmata

pereelamu 1278 16 164 25
osa pereelamust 199 0 29 3
korter 4698 54 391 142
omaette toad 9 0 0 0
Kokku 6184 70 584 170

Eluruumide {ildarv on Valgas kahe rahvaloenduse andmeid vdrreldes vdhenenud 240

eluruumi vorra, kuid piisielaniketa elupindade arv on tousnud. Vorreldes 2000. aasta rahva ja
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eluruumide loenduse andmetega oli piisielaniketa eluruumide arv 2011. aastaks suurenenud
Valga linnas 77% ja seda peamiselt korterite ndol (umbes 400 korterit lisandunud).

Asustamata eluruumide osakaal linna kogu eluruumidest oli tdusnud 7% vorra.

Loenduse andmed ei anna infot eluruumide seisukorra kohta, kuid annab tlevaate hoonete
vanuse kohta. Kui 2000. aastal olid enim asustamata enne 1919. aastat ehitatud majad
(Statistikaamet 2000), siis 2011. aastal oli aastatel 1919-1945 ja 1960-1970 ehitatud majades
enim tiihje eluruume (vastavalt 185 ja 218). Samas oli iile saja piisielanikuta eluruumi koigis
kuni 1990. aastani ehitatud majades (Statistikaamet 2011). Asustamata koretrite elanikud on
peamiselt Eesti elanikud, kelle piisielukoht on Eestis ehk tegemist on eraomanduses
elupindadega (Statistikaamet 2000, Statistikaamet 2011).

Nendest kruntidest, mis on linnas arendatavad (see tdhendab metsamaad, pdllumaad, tdnavad,
pargid, kalmistu viljaarvatud) kasutab Valga hetkel umbes 80%. Mahajédetud krundid on tihti
aga suuremad ning pindala jargi on kasutus ainult 72% linna pindalast. Maaiiksuse kasutust
iseloomustab joonis 3. Valga on kaotanud suure hulga oma elanikkonnast ja kasutab seetottu
vaid umbes kahte kolmandikku linna pindalast. Elamumaast kasutab Valga linn 83%. Valgas
on umbes 360 kortermaja ja nendest umbes 45s on rohkem kui pooled korteritest tithjad ja ligi
50 kortermaja on 100% tiihjad. See tihendab, et rohkem kui veerand kortermajadest ei ole
enam jitkusuutlikud. Arimaadest kasutab Valga linn ainult 69% ja tootmismaadest ainult
57%. (Tintéra 2015)
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Valga maalksuse kasutu

Maaiiksuse kasutus

Ala mitte arendatav

Kasutusel

- Greenfield
- Link

Alakasutatud ala
- Bronfield <50% kasutusega

- Bronfield

Joonis 3: Valga maaiiksuse kasutus (Allikas: Valga Linnavalitsus 2015)

TTU Tartu KolledZ

Kui Valga linnas tervikuna kasutatakse umbes 80% kruntidest, siis muinsuskaitsealal on see
ainult 65% ning malestiste puhul on kasutus hetkel vaid 50% (Tintéra 2015). Linnatuumiku
muinsuskaitseala olukorda iseloomustab joonis 4. Mittejatkusuutlikest majadest ligi pooled on
puitkortermajad, millest suur osa asub kesklinna muinsuskaitsealal. Joonise 3 pdhjal voib
oelda, et alakasutatud alad paiknevad linnas koikides piirkondades ning selgeid ruumilisi
seaduspérasusi vidlja tuua ei saa, kuid kesklinna muinsuskaitsealal (joonis 4) on niha

mahajdetud alade mdningast kontsentreerumist Jaani kiriku ning Vabaduse tdnava timbruses.
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Valga linnatufimiku muinsuskaitseala
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Joonis 4: Valga linnatuumiku muinsuskaitseala (Allikas: Valga Linnavalitsus 2015)

2.2 Uurimiskiisimused
Vaadates Valga linna rahvaarvu muutust ning eluruumide hdivatust perioodil 2000-2011 v&ib

eeldada nende kahe néitaja omavahelist seost. Kahanevate linnade teemalised uurimistood
kinnitavad elanikkonna vdhenemise iihe tagajédrjena asustamata eluruumide arvu kasvu. Sellel
on aga linna arengule omakorda mitmed olulised tagajirjed. Tegemist on viga kompleksse
temaatikaga, kus tdpseid pohjuseid ning tagajargi on protsesside vahel tihti raske kindlaks
teha. Antud t66s on keskseks uurimisobjektiks probleemsed elupinnad kahanemise kontekstis,
sest kahanemise tagajirjed on Valga linna puhul koige teravamalt vidljendunud just

elamufondis. Kdesolevas to0s on piistitatud jargmised uurimiskiisimused:

1. Milline on erinevate osapoolte hinnang Valga elamufondi probleemide olemuse ja pdhjuste
kohta?

2. Millised on vdimalikud meetmed probleemiga tegelemiseks ning mida nende meetmetega

on voimalik saavutada?

3. Millised takistused esinevad meetodite rakendamisel?
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2.3 Uurimismeetodid
Kiesoleva t606 jaoks viidi 1dbi poolstruktureeritud intervjuud erinevate osapooltega: Valga

linnavalitsuse ametnikud, Kinnisvaraekspert ning kohalikud elanikud. Intervjuud viidi 14bi
2015. aasta kevadel Valgas ja Tartus. Intervjueeriti eksperte ning probleemsete majade
elanikke. Esmalt intervjueeriti Valga linnavalitsuse ametnikke, kes on elamufondi
probleemidega Valga linnas kodige enam kokku puutunud. Esimeste ekspertintervjuude
tulemustest ldhtuvalt otsustati kaasata ka kinnisvaraekspert, et saada parem iilevaade Valga
kinnisvaraturu arengutest. Siinkohal on oluline mirkida, et Valga linnas tegutseb vaid iiks
Kinnisvarabiiroo, Pindi kinnisvara. Esialgu sooviti intervjueerida ka riikliku tasandi esindajat,
kuid kahjuks ei Onnestunud leida eksperti, kes oleks soovinud uurimuses osaleda.
PShjenduseks toodi teema uudsus ning hetkel védhene iilevaade probleemist.
Ekspertintervjuude pdhjal selgus, et probleemsete majade elanike seast on intervjueeritavaid
voimalik leida vaid vastavaid eluasemeid ldbikiies, Sest tegemist on suures osas tiihjade
majadega, kus korterite omanikud ei ela seal sees ning nende andmeid ei véljastata. Need, kes
sees veel elavad, ei soovi tihti aga oma probleemidest rddkida ning kontakti leidmine
elanikega on iisna keeruline. Siiski Onnestus t60 autoril probleemseid maju 1idbi kéies
intervjueerida kahte elanikku, kes soovisid uurimuses anoniitimseks jadda. Koik intervjuud
salvestati intervjueeritavate loal. Intervjuud kestsid maksimaalselt tund aega ning need viis
1abi t60 autor isiklikult. Taiendavalt saadi uurimuse jaoks Valga linnavalitsusest Valga

hoonestuse kaardid ning kaartidel kajastuv maakasutust iseloomustav statistika.

Ekspertintervjuud valiti {ilevaate saamiseks Valga linna elamumajandusega seotud
probleemidest ja nende pohjustest, linna vdimalustest ja plaanidest probleemiga tegelemiseks
ning voimalikest tulevikuviljavaadetest. Elanikelt uuriti nende hinnangut Valga linnavalitsuse
tegevusele, probleemi ulatusele Valga linnas ning nende enda maja/korteriga seotud
probleemide olemust. Linnavalitsuse ametnikest on linnamajanduse ameti juhataja ning
linnaarhitekt enim probleemse elamufondi temaatikaga tegelenud. Arenguameti juhatajalt
uuriti lisaks veel tdpsemalt probleemi paigutumist linna {ildistesse arenguplaanidesse ning
linnaruumi kaasajastamise plaanidesse. Ekspert kinnisvarabiiroost kaasati, et saada parem
iilevaade Kinnisvaraturu hetkeseisust ning arengutest Valgas, mis on tihedalt seotud
elamufondi temaatikaga. Intervjueeritavate tdpne nimekiri ning intervjuu kava on toodud

kéesoleva uurimistoo lisades.

Intervjuude kaigus kogutud info transkribeeriti ning kategoriseeriti  vastavalt

uurimiskiisimustele esialgu kolmeks alateemaks, mis edasisel analiiiisil jagunesid veel
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omakorda alateemadeks. Teine uurimiskiisimus jaotati iilevaatlikuma  struktuuri
saavutamiseks kaheks alateemaks (meetodid ning tulevikutrendid). Intervjuude analiiiisimisel
vorreldi erinevate osapoolte seisukohti ning tehti nende pohjal kokkuvotvaid jareldusi

vastavalt piistitatud uurimiskiisimustele.
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3. Analiiiis

3.1 Elamufondi probleemi olemus ja pohjused

Valga on Eesti linnaplaneerimise kontekstis erakordne selle poolest, et linnavalitsus on teadlik
kahanemise problemaatikast ning omab konkreetset initsiatiivi sellega tegeleda. Probleemi
olemasolu teadvustamine oli esimene etapp. Konkreetsete plaanide viljatootamiseks vajati
seni puudunud tipset iilevaadet linna olukorrast. Eelmise aasta siigisel valmis TTU Tartu
Kolledzi tudengite abiga koikide Valga kruntide visuaalne hinnang nende kasutuse ning
seisukorra kohta. Kaardistustoo tulemused on olnud linnale oluliseks sisendiks tegevuskava
viljatootamisel. Intervjuudest selgub, et oluline roll oli tegevuskava véljatootamisel

spetsialistide kaasamisel.

See ei olnud meil kohe arengukavas aastal 2012 kui selle arengukava vastu vétsime, et
see teema lisandus siia arengukavasse sellega, kui meil tuli todle linnaarhitekt Jiri

Tintera. Tema siis ka iitleme oli selle ala spetsialist. (Intervjueeritav nr 2)

Siit jareldub, et probleemi tunnistamine ja spetsialisti kaasamine on olnud Valga linna puhul
olulise tdhtsusega lahenduste leidmise ning muudatuste protsessi alustamiseks. VOib arvata, et

valdkonna spetsialistide puudus on vidikelinnade puhul sageli probleemiks.

3.1.1 Elamufondi probleemi olemus
Pikaajaliste protsesside tulemusena on Valga elamumajanduse probleemide keskmes viaga

halvas seisukorras ja praktiliselt tiihjad kortermajad, eriti puitkortermajad kesklinnas.
Intervjuude tulemusena vaib delda, et probleemsena késitletakse kortermajade piirkondi, kus
vakantsete eluruumide arv on kdige suurem ning seda vastandatakse eramajade piirkonnaga,
kus probleeme ei nédhta. Linnaplaneerijad liigitavad Valga elamufondi nelja kategooriasse:
tditsa tiihjad majad; n6 kddupind, kus veel osaliselt sees elatakse; korralikud majad, milles on

moningaid probleeme ning head ja toimivad majad.

Kinnisvarabiiroo hinnangul on suurimad elamufondi probleemid Valgas aga ostjate ning
kvaliteetsete elupindade puudus. Nende andmete jirgi oli maértsis Valgas miiiigis 140-150
korterit ja 60 maja. Kortermaja ruutmeeteri hind on juba 2010. aastast kdikunud 100 EUR
ringis, mis on umbes 15 korda odavam kui Tartus. Kortereid miitiakse aastas Valgas umbes
30-40 ja maju umbes 3-4. Uiirihinnad algavad 100 EUR kuus, millele lisanduvad
kommunaalmaksed. Uliriturg on Valgas aktiivsem kui ostu-miiiigi turg ning aprillis oli umbes
5-6 korterit Valgas iiirile pakkuda. SOlmitud iiirilepingute arv on vdhenenud viimastel

aastatel. Lepingute arvu vihenemist pdhjendab iihest kiiljest vihenev huvi ning teisest kiiljest
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on maaklerid loobunud Valgas viga odavate ja kehvas seisus korterite vahendamisest, sest
nendest ndhakse rohkem tiili kui tulu. Ahjukiittega ja kuivkdimlaga kortereid enam miiiiki ei
taheta votta, sest nendele ei leidu ostjaid. Kinnisvaraturu olukord on intervjuus esitatud
andmeid hinnates Valgas darmiselt halb ning hinnad tihed Eesti madalaimad. See selgitab
kinnisvaramaakleri seisukohta, et kinnisvarabiiroo jaoks on Valgas suurim mure ostjate ning

kvaliteetsete elupindade puudus.

Mul on siin kliente kiill, kes on kommunaalkuludega oma korteri juba kinni maksnud ja
see korter toodab talle juba kahjumit kui ei ole oigel ajal ja dige hinnaga miiiiki

pandud. (Intervjueeritav nr 4)

Nii linnaplaneerijad kui ka kinnisvaraekspert toovad Valga elamumajanduse kitsaskohana
vilja madalat elupindade kvaliteeti. Probleemi olemus, mida linnavalitsus lahendada piiiiab,
seisneb peamiselt suures hulgas vanades puitkortermajades, milles on 4-20 korterit. Nendes
olevad korterid on tithjad ning miitia on neid praktiliselt vdimatu, sest neis puuduvad
tanapdevased elamistingimused. Kinnisvaramaaklerite jaoks pole selline kinnisvara enam
turul, kuid linna jaoks on need majad tdsiseks probleemiks. Neid miiiiakse vaid kohtutiiturite

kaudu ja siis on hinnad kuskil 300-500 EUR ringis.

Ajaloolisel linna tuumikalal on viga paljuski need majad, vanad puitmajad, mis on
Jjddnud niitid renoveerimata, kus ei ole veevdrki, kanalisatsiooni sees ja kuna see asub
tihtlasi ka veel muinsuskaitse all, siis on nende renoveerimisega toeline probleem.

(Intervjueeritav nr 1)

Koik intervjueeritavad ndustuvad, et probleemid elamumajanduses mojutavad oluliselt ka
teisi aspekte Valga linna arengus. Koige kriitilisem on olukord kesklinnas, kus enamik
hoonetest on rddmas. Vidikedrid ning ettevotted iildisemalt vdldivad kesklinna. Valga paremad
hotellid, restoranid ja kohvikud ei asu enam kesklinnas, sest kesklinna mahajaetud keskkond

ei meelita kliente ligi.

Linnaametnikud leiavad, et raamas keskkond mojutab inimese alateadvust ning elanikud ei
hooli allakdinud keskkonnas elades enam nii palju ka enda omandist. Kui linnakeskkond
halveneb on inimestel palju raskem ennast linna arenguga seostada ning kaob usk, et Valgal
on tulevik ja elanikel tasub panustada linna arengusse. Kdige olulisem kapital on igas linnas

aga just kohalike elanike aktiivsus usuvad linnaplaneerijad. Lisaks kaasneb ka oht, et selle ala
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vallutavad kodutud inimesed, kes vétavad endale eesmdrgiks, et elavad seal paar pdeva,

teevad majades lokkeid, tekivad tulekahjud jt probleemid. (Intervjueeritav nr 1)

Intervjuude pohjal Valga elanikega torkas kodige enam silma, et ollakse kiill teadlikud linna
plaanidest ning toetatakse neid, kuid selle laiematest eesmérkidest ning vajalikkusest ei omata
taielikku arusaamist. Peamise eesmirgina ndhakse linnaruumi korrastamist, kuid korras
linnaruumi ei seostata eriti elanikkonna védhenemise ning linna sotsiaal-majanduslike
probleemide lahendamisega. Elanikele seisneb probleemi olemus rohkem nende enda maja
Vo1 korteri elamistingimuste madalas kvaliteedis. Linna tildisemate elamufondi probleemide

nimetamisega jdddakse pigem hitta.

3.1.2 Probleemi pohjused
Linnavalitsuse tootajad ndevad elamufondi amortiseerumise peamisi pdhjusi Valga

elanikkonna vdhenemise protsessis. Valga elamufondi probleemide peamisi pohjuseid tuleb
nende hinnangul otsida ajaloost ning demograafilistest protsessidest. Valga kasvas ajaloo
jooksul ainult kaks korda vdga kiiresti. Esimene kord 20. sajandi alguses, kui Valga iihendati
raudteega nii Riia kui ka Tallinnaga. 20 aasta jooksul kasvas Valga elanikkond pea kolm
korda ning linnapildis véljendus elanikkonna kasv puitkortermajade ndol Valga kesklinna
pohitdnavate korval. Teine elanikkonna kasv toimus 60ndate ja 70ndate jooksul kui Valgast
sai tugev toostuslinn ning kus oli ka palju Noukogude armee sdjavielasi, kelle majutamiseks
ehitati paneelmajad. Kui Noukogude armee 90ndatel Valgast lahkus, siis iihe aasta jooksul
vihenes Valga elanike arv umbes 3000 inimese vorra. Paneelmajade korterid olid puitmajade
korteritest kvaliteetsemad — neil olid vannitoad, WCd ja keskkiite. Mugavama elupinna
vabanemisel kolisid paljud puitkortermajade elanikud paneelmajadesse ning selle protsessi
tagajargi ndhakse Valga tdnapdeva elamufondi probleemide tuumana. Koos elanikkonna
jatkuva vdhenemisega algas kesklinna ja puitkortermajade tiihjaksjddmine. Valga linna
elanike arv vihenes 2000-2011 aastal umbes 14%, mis on tegelikult Eesti mdistes keskmine
nditaja. Valga probleemide teravust selgitab aga 90ndatel korraga suure hulga inimeste

lahkumine, mida enamikes teistes linnades ei toimunud.

Koik need asjad mis Eestis toimuvad on tegelikult iihe litkumise areng, et inimesed
lihtsalt maalt lilguvad suurematesse keskustesse, mis on tegelikult ainult Tallinn, Tartu
ja osaliselt Pdrnu ja siis need linnad jdlle. Nendest linnadest need joukamad liiguvad
nende naabervaldadesse ja meie oleme, Valga on, terves selles protsess algpunkt, kust

inimesed ldhevad dra. (Intervjueeritav nr 3)
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Probleemid tuginevad linnavalitsuse hinnangul teisalt ka sellele, et Valgas on vidga madal
kinnisvarahind. Nii madal kinnisvarahind toob aga endaga kaasa olukorra, kus inimestel pole
vOimalust ega tahtmist kinnisvarasse investeerida ning kesklinna puitmajad on jdénud
lagunema. See pole aga ainult Valga probleem, ka teistes Eesti kahanevates linnades on

eluasemelaenu saamine jérjest raskem.

Eesti pankade jaoks Valga kinnisvara enam ei saa kasutada tagatiseks. Ei saa. See
tdhendab inimene, kes elab viga halvas korteris ja ta tahaks endale soetada Valgas kas
eramaja voi parema korteri, siis kui ta ei tule Valka rahadega taskus, siis tal ei ole

voimlust, sest pank talle enam ei laena. (Intervjueeritav nr 3)

Kolmanda pdhjusena nidhakse investeerimisvdimaluse korral eramajade eelistatust
viiksemates asulates. Seda Kinnitab ka fakt, et Valgas sai 15 aastat tagasi Kungla tdnaval
valmis ainuke kortermaja, mis alates 1991. aastast on Valgas ehitatud, kus on 32 korterit,
millest 27 on siiani tiihjad, sest nende korterite hinna eest saab Valgas juba korraliku

sissekolimiseks valmis eramaja.

Valgas miiiigis olevad korterid on Kinnisvaramaakleri kinnitusel halvas seisus ning ei vasta
tdnapédevastele nduetele. Renoveeritud on vaid ligikaudu 1/5 miitigilolevatest korteritest.
Erinevalt linnavalitsuse esindajatest ei nihta kinnisvarabiiroos tiihjade hoonete lammutamisest
positiivset mdju kinnisvarahindadele, sest need tiksikud inimesed, kes on jddnud veel
kehvadesse majadesse elama, ei ole voimelised endale korterit ostma ning pole seega turul

ndudluse suurendajad.

Kui need siit silmapiirilt dra kaovad, siis eks linna iildilme muutub sellega kenamaks,
aga /.../ kinnisvaraturgu ta /... otseselt ei mojuta, sest need niikuinii turul ei ole.

(Intervjueeritav nr 4)

Seega ei lihti kinnisvaramaakleri arvamus linnavalitsuse ametnike omaga, et madal kinnisvara
hind on elamufondi probleemide pohjustajaks. Maaklerite vaatepunktist peaks odav hind just
soodustama uute elanike tulekut ning probleeme pohjendatakse t66puuduse, madalate palkade
ning moodsa todstuse puudumisega Valgas. Kinnisvaramaakleri seisukoht ldhtub ilmselt
pohimottest, et hinnad tduseksid ndudluse suurenedes, kuid kehvas seisus majade viimased
elanikud ndudluse suurendamisele hoonete lammutamisel kaasa ei aitaks. Samas on selge, et
kinnisvarahinnad on Valgas olnud viga madalad juba mitmeid aastaid ning madal hind pole

seega piisav inimesi ligitbmbav tegur. Linnavalitsuse esindajad iihtivad seisukohaga, et
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kindlasti ei ole elamufondi kaasajastamine piisav linna kahanemise peatamiseks, kuid see on
hiddavajalik eeldus, et uued ettevotted ning tookohad, mis Valga arengut voimaldaksid,
saaksid tildse Valka tekkida.

Elamufondi probleemide pohjusi ndevad Valga elanikud omanike huvipuuduses enda omandi
vastu. Viga paljud korterid seisavad tiihjalt ning nende eest ei kanta hoolt. See mojutab
otseselt veel sees elavaid inimesi, kes ei saa seetdOttu renoveerimist endale lubada.
Problemaatiline on ka kontakti saamine tiihjade korterite omanikega, et lahendusi leida.
Tiihjade korterite omanikega otsesuhtlust veel sees elavatel inimestel tihti ei ole ning

asjaajamine k&ib 14bi haldusfirmade.

Arvamuste lihisosa voib leida elanikkonna kahanemise seotuses elamufondi probleemidega.
Kahanemist viljendatakse kiill monevorra erinevalt (linna elanike vdhenemine, ostjate
puudus, tithjad naaberkorterid) ning kuna tegemist pole lineaarse pohjus-tagajirg seosega,
leidub erinevusi ka kahanemise pohjus-tagajirg seoste defineerimisel. Valga on kiill elanikke
palju kaotanud, kuid péris Valga inimestest tiihjaksjooksmist ilmselt siiski ei juhtu, sest
rdndeprotsessid jouavad iihel hetkel ka no kiillastumispunkti ning hakkavad toimuma ka taas
suurematest vidiksematesse asulatesse liikumised. Seda kinnitavad ka intervjuude tulemused,
mis nditavad, et rdndeprotsessid ei toimu Valga linna puhul kindlasti ainult Valgast vilja,

suuremate linnade suunas, vaid maalistest asulatest ka Valga linna suunas.

Uhelt poolt Valga linnas elavad noored lihevad oppima ja kui noored Ilihevad kuskile
suuremasse linna oppima, siis nad leiavad seal ka parema t60 ja elukoha ja viga
vihesed tulevad tagasi, aga samas on jdillegi selline tendents, et maapiirkondade
inimesed kolivad linna, maakonnakeskus nagu Valga on, et siin on jdllegi parem

Jjuurdepdds teenustele. (Intervjueeritav nr 2)

Intervjuude tulemuste pohjal on niha, et nii elamufondi probleemi olemus kui ka pShjused
voivad erinevatel tasanditel vdga erinevalt viljenduda. Linnavalitsuse ametnikud nievad
probleemi koige tildisemal tasemel ning seostavad Valga linna arenguid tugevalt laiemate
riiklike poliitikate ning rdndeprotsessidega. Kinnisvaramaaklerite seisukohast on olulisim turu
toimimine ning maksevdimeliste klientide olemasolu. Elaniku jaoks on mééravad probleemid

tema enda eluasemega ning tildisemaid arenguid ei osata tihti lahti motestada.

Intervjueeritavate vastuste pdhjal on Valga elamumajanduse probleemid moneti vastandlikud.

Uhest kiiljest on suur elupindade iilejiik ning ostjate puudus, teisalt on aga ka kvaliteetsetest
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itirikorteritest puudus, sest tiihjalt seisvad eluruumid on vidga kehva kvaliteediga.
Kokkuvotvalt voib intervjuude tulemustest vilja lugeda kuus peamist probleemset kohta

Valga elamumajanduses:

a) elupindade kvaliteet on valdavalt madal;

b) suur eluruumide iilejadk ehk palju tiihje elupindu (mis on enamuses iihtlasi madala
kvaliteediga);

c) kvaliteetsete elupindade puudus (eriti iitirikorterite puhul);

d) samas ka ostjate puudus (madala kvaliteediga elupindu ei taheta osta ega iitirida ning
rahvastik viheneb);

e) véga madal kinnisvarahind, mis ei voimalda kinnisvara tagatisena kasutada kinnisvara
soetamiseks vajaliku laenu votmisel;

f) mittetoimivad korteriiihistud ja omanike huvipuudus, kelle omand tiihjana seisab.

3.2 Meetmed ja eesmérgid
10-15 aasta perspektiivis on linnavalitsuse eesmérk lammutada tdiesti tithjad majad, halvemas

seisukorras pooltiihjadest majadest inimesed {imber asustada ja seejarel majad lammutada,
paremas seisukorras pooltithjad majad aga renoveerida. Korras hooneid soovitakse sidilitada
heal tasemel ning iihtlasi teha vdimalikult palju selgitustood nditeks korteritihistute
toimimiseks ja hoonete soojustamiseks rahastuse saamiseks. Tegemist on kompleksse ja
pikaajalise protsessiga ning majade lammutamisel tuleb jilgida, kuidas on majad kiitte- ning
veevorku tihendatud ning kuidas iithe maja vorgust viljavotmine voib muuta teiste majade

jaoks seeldbi hindu.

Voéimalike meetmetena iildisemalt kahanevate viikelinnade sdilimiseks Eestis toodi vilja
nditeks haridussiisteemi iimberkorraldamist nii, et erinevad olulised erialad oleks jagatud
mitmete linnade vahel ning parimal tasemel korghariduse omandamiseks tuleks valida
Oppimispaigaks moni teine Eesti linn peale Tallinna voi Tartu. Voimalik oleks timber
korraldada ka maksusiisteem, et tootmisalade rajamine Tallinna ldheduses oleks korgemalt
maksustatud kui nditeks tootmisala korrastamine Valgas. Selliste meetmete tdpsem uurimine
jadab aga antud t60 piirest vélja ning keskendutakse konkreetsetele meetmetele Valga linnas,
mis on jaotatud vastavalt teoreetilises iilevaates vilja toodud Wassenberg jt (2007a) poolt
sonastatud meetmetiilipide eeskujul. Meetmete osas toetatakse linnavalitsuse plaane elanike

seas ning voimalikke alternatiivseid meetmeid kogu linnale vilja ei pakutud. Kiill aga
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sooviksid elanikud voimalusel hoonete renoveerimisel toetust. Seetdttu pohinevad jargnevalt

véljatoodud meetmed peamiselt linnaametnike intervjuudel.
3.2.1 Lammutamine

Elumajad

Tithjad Kkortermajad, mis on tihti tiihjaks jadanud juba 25 aastat tagasi erastamisprotsessi
kéigus, ning pole seetdttu enamasti omaniku huvi puudusel eraldatud korteriteks, plaanitakse
lammutada. Téiesti tithjade hoonete puhul on lammutamine lihtsam, sest kui hoone on juba
imbruskonnale ohtlik, siis on linnal Gigus ettekirjutustega sekkuda. Selline Kinnisvara on
vaartusetu ning omanikel puudub motivatsioon sinna investeerida. Selliste hoonete omanikele

pakub Valga linnavalitsus kahte voimalust:

a) kinkida hoone linnale. Uks ndukogudeaegne poehoone on kinkimise teel ldinud

linna omandusse ning ka juba lammutatud.

b) Solmida linnavalitsusega 15 aastaks hoonestusdiguse leping. Linn kohustab selle
aja jooksul tiihja hoone lammutama ning krundi korrastama. Linn hooldab krunti 15
aastat ja 15 aasta pdrast saab omanik otsustada, kas ta votab krundi tagasi voi pikendab

lepingut.

Rahalise kompensatsiooni pakkumise on linnaametnikud vilistanud, sest hakata seda
pakkuma olukorras, kus kinnisvara viairtus on ddrmiselt madal, tooks endaga kaasa vaid
kinnisvara odavalt kokkuostmise ning kallimalt linnale miiiimise kavatsused. Lisaks on
tegemist hoonetega, mis on véga halvas seisukorras ning kéatkevad sellega linnale ka teataval

madral ohtu. Seetottu kaasnevad inimestel ka kohustused ohutuse osas.

Martsi 16pus sai Valga linn enda valdusesse iihe suure endise iihiselamu, mis hetkel tiihjalt
seisab. Omanikuga sOlmiti 15 aastaks hoonestusdiguse leping ning raha lammutustoodeks
taodeltakse riiklikust lammutusmeetmest. Labirddkimised jargmise suure tiihjalt seisva hoone

omanikuga sama pShimotte jargi juba kdivad.
Arihooned

Siiani toetab riik praktiliselt ainult uute toostusalade tekkimist. Valgas ei soovita uusi
toostusalasid kasutusele votta, sest tiihjalt seisvaid endiseid toostusalasid on linnas juba véga

palju. Linnavalitsus tahab tiihjana seisvate dri- ja tootmismaade omanikega solmida lepingud
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ja need enda haldusesse saada. TooOstusalade arendamiseks moeldud toetusi kasutades
soovitakse tiihjad dri- ja tootmishooned lammutada, krundid korrastada ja neid turundama
hakata.

3.2.2 Umberkolimine
Pooltiihjadest kortermajadest, mis pole enam jatkusuutlikud, plaanitakse inimesed timber

kolida ning siis ka need majad lammutada. Pooltiihjade majadega on raskem, sest seal on
korterid erastatud ning reeglina on igal korteril erinev omanik. Osalt elavad omanikud ka sees,
kuid iildjuhul elavad sellistes pooltithjades majades inimesed, kellel pole enam muud
voimalust. Selliste kortermajade eest ei kanta korralikult hoolt ning nende tehniline olukord
on viga halb. Pooltiihjade majade puhul peavad linnaametnikud asuma lébirddkimistele iga
korteriomanikuga eraldi, sest amortiseerunud hoone lammutamiseks peab kogu maja olema

linna omandis. Veel seeselavatele inimestele soovitakse pakkuda kahte lahendust:

a) loobuda enda omandist linna kasuks ning saada elupind munitsipaalkorteris.
Munitsipaalkortereid Valga linnas aga hetkel ei ole, kuid nende loomise soov on sisse

kirjutatud ka Valga linna koalitsioonilepingusse (Valga linnavalitsus, 2013).

b) Vahetada oma korter linnale kuuluva korteri vastu sellises kortermajas, mis on veel
jatkusuutlik. Valga linn saab igal aastal parimise kaudu kiimneid kortereid, millest
inimesed loobuvad ning seeldbi oleks vahetus voimalik. Sellisel juhul nende inimeste
elukvaliteet oluliselt ei paraneks, sest need Kkorterid, mida linnavalitsus saaks
vahetuseks pakkuda, on {ildjuhul samuti halvas olukorras, kuid asuvad veel
jatkusuutlikes majades. Sellist vahetust ollakse valmis pakkuma vaid reaalselt veel

seeselavatele inimestele.

Need, kes sees ei ela ja need kellel on korterid lootusetus seisus, siis /.../ nendele
me ei oska midagi teha. Kui nad sodivad niikaua vastu, et nad iildse ei taha
mingit koostéod teha, siis nad peavad lihtsalt tagama elementaarselt, et maja
oleks vialiselt korras. Kui ta on elamiskolbmatu, et seal sees ei elata, et nad
tasuvad oma /../ maamaksud dra, niidavad krunti, siis jddb nii nagu on.

(Intervjueeritav nr 1)

Omanikelt, kelle korter seisab amortiseerunud majas tiihjalt, eeldatakse omandist

loobumist. Kividli eeskujul kaalutakse ka Valgas viikse toetussumma maksmist
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korteri renoveerimiseks, kui inimene otsustab vahetusega saadud Kkorterisse ka

reaalselt elama asuda.

Hetkel on olemas iilevaade ainult hoonete, mitte korterite kaupa. Kui tépne iilevaade ka
korterite kaupa valmib, siis plaanib linnavalitsus votta {ihendust korteriomanikega
mittejatkusuutlikes majades ja hakata nendega lébiradkimisi pidama ning neile eelpool

kirjeldatud vdimalusi pakkuma.

3.2.3 Renoveerimine
Kesklinnas asuvaid védga halvas seisukorras puitkortermaju lammutada ei saa, sest need on

muinsuskaitse all. Kesklinnas on seega majade renoveerimine ainuke vOimalus, mida
soovivad ka seal elavad inimesed. Linnavalitsusel pole ressursilist véimekust ning eraomandi
tottu ka vOimalust kogu kesklinn linna valdusesse votta, selle eest hoolt kanda ning
renoveerida. Linna valdusesse soovitakse siiski saada moned majad kesklinnas, mis vahendite
leidmisel renoveeritaks munitsipaalelamuteks. See looks kvaliteetset elupinda kesklinna ning
oleks voimalik elupind mittejatkusuutlikest majadest timberkolitavatele inimestele. Samuti
loodetakse, et munitsipaalkorterite rajamine tooks taas inimesi kesklinna elama ning seda
seeldbi  elustaks. Lisaks monedele puitkortermajadele, millest plaanitakse teha
munitsipaalkorterid, plaanib linnavalitsus enda valdusesse saada ja proovida péasta kolm linna
koige vaartuslikumat maélestist (Kreisi ametiasutuste maja, Ramsi vesiveski ja niinimetatud

16videga maja), mis on linna tunnusmérgid.

Juhul kui riik rakendab toesti munitsipaalkorterite rajamiseks riikliku toetuse, siis
voibolla need me saame moned kolm tiikki pddsta ja siis need kolm tiksikut mdlestist /.../
kui me saame need hooned, siis me peame leidma nendele rakendust ja raha
rekonstrueerimiseks, mis on keeruline /.../ me toesti loodame, et selle tottu touseb selle
kinnisvara vddrtus ja omanikud saavad selle kinnisvara maha miiiia ja see on ainuke,

millele me natuke saame loota, seal mingit muud imet ei stinni. (Intervjueeritav nr 3)

3.2.4 Avaliku ruumi korrastamine kesklinnas
Valga linn on linnaametnike hinnangul hetkel liialt laiali valgunud ning linnavalitsus tahab

rohkem téhelepanu poodrata just kesklinna arendamisele ning kesklinna linnaruumi kasutuse
suurendamisele. Umbes 5 aastat tagasi valmis Valgas projekt, mille tulemusena rajati Pedeli
joge umbritsevale soostunud alale park, mida elanikud hakkasid kohe aktiivselt kasutama.
Projekti tulemusena tousis Pedeli ala iimbritsevate kruntide vaartus ning Kinnisvara eest hakati

paremini hoolitsema. Sama efekti loodab linnavalitsus kesklinna linnaruumi korrastamisest, et
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1abi kinnisvara véartuse tdusu oleks inimestel voimalik oma kesklinna krunt kas maha miiiia
vOi seda ise arendada. Kesklinna korrastamiseks on kdimas arhitektuurikonkursid parima idee
leidmiseks. Toimub ka koostoo Léati Valkaga, et arendada vilja iihine Valga-Valka avatud
kesklinnaruum, mis ulatuks Valga Jaani kirikust Valka Lugazi kirikuni. See haaraks enda alla
ka praeguse Valga kesklinnaks loetava Kesk tinava alad ning ei muudaks linnasiidame

asukohta.

Linna arengueesmdrkides on koige suurem tihelepanu kesklinnapiirkonnal ehk siis teha
korda ja luua linna siida /.../ me tahaks sellist iihist linnavdljakut teha, kus saaks tihiseid
tiritusi teha /.../ kui on selline korrastatud linnasiida, kus tekivad viikedrid ja kohvikud

ja siis need ikka linnale juurde toovad hingamist. (Intervjueeritav nr 2)

3.3 Meetmete rakendamise takistused
Erinevate kahanemise vastu rakendatavate meetmete realiseerimist takistavate tegurite

analiiiis pohineb peamiselt linnaametnike seisukohtade analiiiisil. Kohalikud elanikud ei oma
niivord korgelennulist pilti ja arusaama kahanemise teemast kogu linna planeerimise
vaatevinklis ning nende arvamust on vdimalik seetdttu vaid iiksikutes aspektidest kasutada.
Elanike seisukohast on nende enda maja renoveerimise peamiseks takistuseks rahaliste
vahendite puudus, mis on osalt tingitud tiihjade naaberkorterite omanike huvipuudusest maja
iihiselt korras hoida. Linna tegevuskava on kiill linnavalitsuses tihiselt viljatootatud, kuid
linnaametnike hulgas leidub siiski moningaid eriarvamusi peamiste takistuste 0sas, mida

jargnevalt tdpsemalt analiitisitakse.

3.3.1 Finantseerimisprobleemid
Koigi linnaametnike seisukohast on finantseerimiskiisimused kahtlemata olulised, kuid neid ei

peeta peamisteks takistusteks. lga hoonet vaadatakse iiksikjuhtumina ning esmalt leitakse
rahalised voimalused protsessiga edasiminemiseks. Konkreetsete meetmete rakendamiseks
tuleb lisaks rahalise ressursi olemasolule jilgida ka vajaliku inimressursi olemasolu. Uusi
tootajaid, kes aitavad selle keeruka protsessi ldbiviimisel, on kiill leitud linnavalitsuse

koosseisu, kuid iga uue té6koha loomine tdhendab samuti rahaliste resursside kaalumist.

Linnavalitsuse esindajad kinnitavad, et linnal endal vahendid Kkirjeldatud meetmete
elluviimiseks praktiliselt puuduvad. Eriti loodetakse riigi abi hoonete renoveerimiseks
munitsipaalkorteriteks. Esimene hoone, ndukogudeaegne pood Jaama puiesteel, mis linnale
Kingiti, lammutati 2014. aasta detsembris Valga volikogu poolt eraldatud rahast. Sellest

aastast onnestus suuresti Valga linnaametnike t66 tulemusena saada kasutusest véljalangenud
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hoonete lammutamiseks moeldud riiklikult finantseeritud meede. Riikliku toetusmeetme
sisseviimist loodetakse ka munitsipaalkorterite rajamise finantseerimiseks. Uue riikliku
lammutusmeetme kaudu on vodimalik taotleda riigi kédest raha mahajdénud elamute
lammutamiseks. Eelduseks on see, et elamu peab kuuluma 100% linnale ehk erafondi
lammutada linn ei saa. Meede on vilja tootatud majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi
poolt ning taotlusi saab esitada KredExi kaudu. Iga omavalitsus saab sealt taotleda kuni
60 000 eurot, millele lisandub omaosalus 30% (Majandus- ja kommunikatsiooniministeerium
2015). Valga linnaametnike hinnangul onnestub sellest meetmest tdendoliselt saada piisavalt
vahendeid kahe hoone lammutamiseks. Kui palju tipselt hoone lammutamine maksma lédheb
pole voimalik ette ennustada, sest selleks korraldatakse riigihange. Ala korrastamine on
lammutuse labiviija iilesanne ning antud lammutusmeede lubab kuni 10% kasutada ala

korrastamiseks.

Eks me taotleme selle meetme jitkamist jdille. Me usume, et riik saab sellest
loppkokkuvottes aru, et sellist meedet on vaja Eestis, et need summad ei ole vdga

suured, aga kasu mis sellest tekib on oluline. (Intervjueeritav nr 1)

Linnaruumi korrastamine toimub reeglina Euroopa Liidu fondidest. Valga kesklinna
arendamine on rahastatud piirkondade konkurentsivoime tugevdamise meetmest. Eesti-Léti
piiriprogrammist oodatakse toetust Valga ja Valka tihise kesklinna rajamiseks. Toostusalade
arendamiseks on voimalusi, kust raha taotleda, monevorra rohkem. Osalt on see vdimalik
Euroopa Liidu piirkondade konkurentsivdime tugevdamise meetmest, aga ka riiklikest

meetmetest todstusparkide arendamiseks.

Intervjuude tulemused Kinnitavad selgelt, et vaid linna rahadest ei ole linnavalitsuse poolt
plaanitavate meetmete rakendamine voimalik. KredExi kaudu avatud toetusmeede on iiks
vOimalus rahastuseks, kuid ka suurimast vdimalikust taotlussummast on vodimalik
finantseerida vaid kahe hoone lammutus. Valgas on aga ligi sada pooltiihja voi téiesti tiihja
elumaja. Samuti ei taga toetusmeetme olemasolu veel selle toetuse kasutamise voimalikkust
omavalitsuste poolt, sest hoone lammutamiseks peab hoone olema 100% omavalitsuse oma
ning iga korteriomanikuga eraldi kokkuleppe saavutamine on véga ajakulukas ning keeruline
protseduur. Ka linnaametnikud hindasid just juriidilisi probleeme rahalistest veelgi

olulisemateks.
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3.3.2 Juriidilised probleemid

Probleemid eraomandiga

Linnamajandusameti ning arenguameti juhatajad peavad peamiseks raskuseks juriidilisi
probleeme: kuidas korraldada korterite vahetust, omandist loobumine ja kokkulepete
saavutamine koigi korterite omanikega. Need juriidiliselt keerukad protsessid nduavad pikKi
labiraskimisi ning kokkuleppeid osapoolte vahel. Oiguslikud kiisimused on takistanud ka abi
otsinud inimeste iimberkolimist. Probleem seisneb selles, et korterite vahetamine tdhendab
natuke korgema véirtusega linna vara vahetamist praktiliselt vaédrtusetu vara vastu ning see
protsess nouab Valga volikogus kinnitamist. Juriidilised probleemid selle protsessi
toimimiseks soovitakse lahendada selle v&i hiljemalt jargmise aasta jooksul, sest kortereid

linna omanduses on, mis asuvad veel jatkusuutlikes majades ning mida saaks vahetada.

Probleemid muinsuskaitsega

Valga linna puhul valitseb olukord, kus rohkem kaitstud hooned on iildiselt ka rohkem
piisielaniketa ning seega kasutuseta. Samas ei saa ka kindel olla, et kasutus oleks suurem, kui
kesklinn poleks kaitse all. Linnametnikud toovad vélja mitmeid néiteid muinsuskaitsealustest
majadest, mis on nii halvas seisukorras, et nende hinnangul tuleks seal elamine dra keelata.
Majade lammutamise muudab seadus vdimatuks ning korrastamise viga kulukaks ja seega

mitte vdga atraktiivseks ning tulutoovaks viljavaateks omanikele.

Inimesed Valgas eranditult moistavad praegust muinsuskaitsesiisteemi hukka, sest
nende jaoks see mis on kaitse all on palju rohkem maha jdetud ja Valgas kellelt iganes
kiisida, mis on see suurim linna kurjajuur, siis on see muinsuskaitseametnik mitte

linnavalitsus. (Intervjueeritav nr 3)

Valga linnavalitsuse ning linnaelanike pahameel on suunatud kaitsesiisteemi vastu, mis on
vilja tootatud tihiskonnale védrtuslike hoonete arendamiseks iihiskonnale sobival viisil, kuid
ei arvesta olukorda, kus omanikul puudub huvi ning vdimalus hoone korrashoidu investeerida.
Uldine hoiak on, et praegune siisteem loob vaid iihe lisatakistuse hoone kasutuselevotmiseks

ning toodab seega pigem majanduslikku kahju linnale.

Linnaametnike hinnangul vajaks Eesti muinsuskaitseseadus uuendamist ning lisaks
arhitektuursele ja ajaloolisele vaartusele tuleks hinnata ka hoone kasutusvédirtust.

Muinsuskaitseamet on probleemist teadlik ning on seda ka linnavalitsusega arutanud. Siiski ei
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saa muinsuskaitseamet lubada kaitse all olevate hoonete lammutamist, isegi kui omanik oleks
ndus selle Valga linnale tile andma ja lammutamist lubama. Muinsuskaitseameti seisukoht on,
et ei saa ette teada, et 10-15 aasta pérast ei leidu inimest, kellel oleks huvi ning vahendeid
hoone renoveerida. Valgas on tavaline, et omanikud jatavad muinsuskaitsealuse hoone
lagunema ning ootavad, et hoone ise kokku kukuks. Linnaplaneerijate seisukohast mojub
selline teguviis linna arengule halvasti. Muinsuskaitseamet tunnistab, et hoone jietakse tihti
teadlikult lagunema, aga siiski ei luba seadus hoonet lammutada. Selline olukord seab aga

piirangud linnaruumi korrastamisele ning takistab kesklinna arendamist.

3.3.3 Koostioé probleemid

Koostdo elanikega

Linnavalitsuse tootajate valmidus selle probleemiga tegelemiseks on véga suur ning ollakse
nous, et linna véljavaate muutumiseks on linnapildi ning elupindade kvaliteedi parandamine
hiadavajalik. Valga elamufondiga seotud probleemidest on linnavalitsuse esindajad radkinud
mitmetel Uritustel nii Valga linnas kui ka mujal Eestis. Samuti on avaldatud teemakohaseid
artikleid nii kohalikes kui ka iileriigilistes meediakanalites. Uldiselt on elanike suhtumine
toetav ning linnal on ette tulnud vaid iiksikuid juhtumeid, kus leitakse, et eraomandiga linnal

pistmist pole.

Nende iileval hoidmine ei ole mottekas omanikele ja see ongi koige raskem asi, et neile
selgeks teha, et teate, see et te arvate teil on vddrtus, sellel omandil, te eksite, tegelikult
on sellel negatiivne vddrtus, sest teil kaasneb sellega ainutiksi kohustused, mitte mingit
tolku teil sellest olema ei saa. See on see koige raskem probleem, mida on keeruline

selgeks teha. (Intervjueeritav nr 1)

Pirast linnavalitsuse plaanide suuremat kajastust on ette tulnud juba mitu juhtumit, kus
inimesed votavad linnavalitsusega ise ithendust ja iitlevad, et elavad sellises majas, kus
tegelikult elada enam ei saa ja otsivad abi. Intervjueeritud elanikud kinnitavad, et olukord
elupindadega on Valgas halb ning ka nende enda korteri olmetingimused on puudulikud.
Viga paljud on koheselt ndus oma omandist loobuma, sest ei oska sellega enam midagi peale
hakata. Asenduspinnaga ollakse valmis ndustuma Kui see oleks vdhemalt samavidirne

praeguse elupinnaga. Samas tekitab see siiski moningasi hirme.

Asenduspind kiill, aga oled ikkagi dra ostnud ja maksnud selle eest, /.../ et asenduspind

on asenduspind, et sinna ei saa nagu jdddavalt jddda. (Intervjueeritav nr 6)
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Intervjueeritud kohalikud elanikud on linna tegevuskavaga kursis ning toetavad seda. Suuri
konflikte linnavalitsuse ja elanike vahel ette pole tulnud. Linnaametnikud toovad pohjuseks,
et linn ei tegele jouga liksikute majadega, vaid pakub inimestele vdimalusi ning edasi
minnakse vaid siis, kui inimesed on ise valmis koostodd tegema. Esimeste fookuses olevate
kortermajade elanikega on kirja teel ihendust voetud ning palutud linnavalitsusega tihendust

voOtta, et maja tulevikku arutada.

Me peakume inimestele voimalusi, pakume neile: teil on tiihi kortermaja, keegi ei ela
seal, kui te solmite meiega hoonestusoiguse lepingu, siis me lammutame teie kortermaja
ja te 15 aasta pdrast saate korraliku krundi, aga kui te ei taha, siis meil on muud

huvilised kellele me seda pakume, vétke voi jdtke. (Intervjueeritav nr 3)

Koostd0 ettevotjatega

Kolm voi neli korda aastas korraldab linnavalitsus kokkusaamisi Valga ettevotjatega, kus ka
elamufondiga seotud tegevuskava on mitu korda tutvustatud. Uhest kiiljest on Valgas
toopuudus, aga teisest kiiljest kurdavad ettevotjad to6j0upuuduse iile ning spetsialistide
meelitamiseks Valka napib kvaliteetseid tiiripindu. Paljud spetsialistid kdivad seetottu Tartust
voi ka mujalt Valka todle. Linnavalitsuse ettepanekust, investeerida mone linna valduses
oleva hoone renoveerimisse munitsipaalkorteriteks ning saada seeldbi firma omandusse
sobivaid kortereid Valka liihiajaliselt to6le tulevatele spetsialistidele, on Valga ettevotted
keeldunud. Linnavalitsuse tegevuskava ja selle vajalikkust kiill kiidetakse, kuid investeerimist
sellesse ei peeta kahel pohjusel voimalikuks. Esiteks ei julgeta riskida ja teiseks ei saa Valga

kinnisvara enam pankadele tagatiseks kasutada nagu ka eelpool kirjeldatud eraisikute puhul.

Metsis hotelli omanikul see dri kdib ja ta tahab hoonet laiendada. Tal on juba projekt
tehtud, kus keldrikorrusel on moned sellised saunad ja konverentsisaal ja iilejdcdnud
korrustel peaks olema need ruumid magamiseks ja ta ei saa seda realiseerida seetottu,
et talle pank ei anna laenu. Nad iitlesid talle, et kui see hoone asuks Harjumaal voi
Tartu iimbruses, siis samade drinditajatega nagu tdituvus ja tulu te saaksite selle laenu,
aga Valgas ei saa. See toesti nditab seda olukorda, et kui me loodame, et turupohine
lahendus tekib sellises linnas nagu on Valga, sellises olukorras nagu see on, siis see on

ootamine. (Intervjueeritav nr 3)

Uks intervjueeritud elanikest on linnavalitsusega arutanud oma kesklinna puitkortermajas

asuva dripinna tulevikku. Omaniku soov oleks maja renoveerida, kuid see on viga keeruline,
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sest tegemist on tegelikult elumajaga ning teised majas olevad pinnad on elupinnad, mis on
valdavalt tiihjad ning raha hoone renoveerimiseks pole iiksi voimalik leida. Linnal dripinda
aga asenduseks pakkuda pole. lImselt vajaksid pooltithjades majades asuvad &ripinnad veel

eraldi ldhenemist.

Riiklikul tasandil koost6o

Enamiku linnaametnike poolt peamiseks takistuseks hinnatud juriidilistest probleemidest
veelgi olulisemad olid iihe intervjueeritu hinnangul koost66 ning probleemi ulatuse moistmine
riiklikul tasandil. Probleemi lahendamiseks oleks vaja elanike, riigi ja omavalitsuste vahel
ithest arusaama, mille poole iihiskond peaks piilidlema. Kas tulevikus peaksid véikelinnad
Eestis sdilima; milline peaks olema nende roll asustussiisteemis ning kuidas nende sdilimist
saavutada ehk kas linnade kahanemise vastu peaks riiklikke meetmeid rakendama ning
millised peaksid need meetmed olema? Need on olulised kiisimused, mille kohta erinevatel
tasanditel hetkel tihtne arusaam veel puudub. Seda Kkinnitas siseministeeriumi korraldatud
seminar ,,Ruumiline planeerimine kahaneva elanikkonna tingimustes®, kus koguti Eestis

esimest korda motteid ning arvamusi kahanemise oludes planeerimise kohta.

Minu arvates Eestis kui on vaja siis see raha lopuks leitakse. Mina néen seda probleemi
pigem mujal. Probleem on selles, et terve selle ddremaastumise protsessi tagajdrjed ja
keegi nagu selles terves mahus ei moista voi keegi ei nde kompleksselt, mida see
ddrestumine tihendab just nedele linnadele. Niiiid viga hea ndide on, et enne valimisi
oli kiill viga palju arutelusid, kus arutleti ka.. Poliitikud arutlesid ka selle ddrestumise
tile ja seal eranditult lahendus ddrestumise vastu on see, et me tostame
pollumajandusettevotjatele toetusi. See on see, kuidas sellele tegelikult vastatakse, aga
see on nii viltu. See iildse ei ldhe selle probleemi olemusega kokku. See toesti ei kajasta

seda tegelikku olukorda. (Intervjueeritav nr 3)

Hetkel ndevad Valga elanikud ning ametnikud pigem riigi eemaletombumist kahanevate
véikelinnade probleemidest. Néitena voib vilja tuua Valga muuseumi, millest riik loobus ning
andis Valga linnavalitsusele valida, kas muuseum suletakse voi votab linnavalitsus selle enda
vastutada. Hoone on tehniliselt heas seisus, aga muuseum ei suuda konkureerida kaasaegsete
interaktiivsete  ning rohkem  meelelahutuslike — muuseumitega, kuid  muuseumi

kaasajastamiseks linnal piisavalt ressursse pole.
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Valga inimesed moistavad viga halvasti seda, et Valgast kaovad koik riigiasutused ka
dra. See on toesti jdlle see ndide, et kuidas nagu selle asemel, et tugevdada seda linna,
siis isegi riik vdga paljudest oma tegevustest toesti juba mingil mddral kannab Valga

maha. (Intervjueeritav nr 3)

3.4 Hinnangud tulevikuarengutele
Meetmete plaanipirasel rakendamisel voimalikke saavutatavaid mojusid ning mdjude

hindamist nihti linnavalitsuses {isna erinevalt. Uhe vdimalusena nihti protsessi
tulemuslikkuse hindamist kinnisvarahindade muutusega. Lammutamise tulemusel vdetakse
Kinnisvaraturult dra teatav hulk kortereid ning teiste korterite hind peaks selle tulemusena
tousma hakkama. Linnamajandusameti juhataja hinnangul peaks hinnaturu mojutamiseks
olema turul umbes 500-1000 Kkorterit vihem. Teiseks vdimalikuks viisiks tulemusi hinnata
oleks vaadata linnaruumi kasutuse muutust, mis voiks olla 95% linna territooriumist ja ainult
10% korteritest voiksid olla mittehdivatud. Kolmanda voimalusena toodi linnavalitsuses vélja
tihjade majade lammutamise ja kruntide korrastamise tulemusel tekkivate haljasalade
positiivne mdju inimeste teadvusele, mida saaks hinnata maineuuringute ning ajakirjanduses
kajastatu pohjal. Lisaks tuleks vaadata ka investorite tulemist Valka ning uute to6kohtade ja

elamispindade arvu linnas.

Linnavalitsuse esindajate iihine arvamus on, et elamufondi korrastamine peaks tulevikus
kaasa aitama Valga rahvaarvu vihenemise aeglustumisele voi isegi selle peatumisele.
Voimalust rahvaarv kasvule poorata peetakse ebatdenéoliseks. Linnapildis ndhtavate muutuste
saavutamiseks kuluvat aega hindasid linnaametnikud 2-15 aasta vahele. Seega oli arvamuste

vahemik viga lai ning hinnangud {isna erinevad.

Valga linna elamufondi probleemide lahendamine on kindlasti pikaajaline protsess, mille
tulemust pole tépselt vdoimalik ette ndha. Seetdttu tuleks moelda ka konkreetsete nditajate
peale, mis peaksid protsessi tulemusi hindama. Selles kiisimuses ldhevad linnavalitsuse
tootajate ndgemused kdige enam lahku. Elanike arvu kahanemise peatumine on kindlasti
Valga jaoks olulisim eesmérk, kuid hea oleks luua ka olulistest abinditajatest koigile tiheselt
mdistetav siisteem, mis aitaks tehtud edusamme paremini hinnata ning elanikele, voimalikele
investoritele, huvilistele ja teistele paremini edasi anda ja sellega linna tegevuskava olulisust

ning laiemat eesmérki paremini teadvustada.

Linnaametnikud leiavad, et kui lasta praegu domineerivatel demograafilistel protsessidel

jatkuda riiklikult sekkumata, siis tuleb valmis olla, et VValgaga sarnased arengud tabavad ka
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teisi asulaid. Vakantseks jadvad tehniliselt kdige halvemas seisus majad ning inimesed, kellel
on voimalus, kolivad sellistest majadest vélja. Tihti ei kanna haldusfirmad enam pooltiihjade
kortermajade eest hoolt, sest volad on tdusnud liiga suureks. Kehvemal elujirjel inimesed,
kellel vdimalus drakolimiseks puudub, jddvad aga tupikseisu. See voib viia ddrmuslike
arenguteni norgemates piirkodades. Seetdttu on riiklike meetmete véljatootamine ddrmiselt
vajalik, sest vaid omavalitsuse tasandil kahanemisest tingitud elamufondi probleeme

lahendada pole vdimalik.
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4. Arutelu

Elanike arvu vdhenemine on Valgas teravalt vilja 166nud elamumajanduses. Suur osa
elumajadest on véiga halvas seisukorras ning asustamata elupindade arv on tdusnud kriitiliselt
suureks. Valga kinnisvaraturg on juba pikka aega madalseisus ning ettevatted on suures 0sas
linna koige probleemsemast piirkonnast ehk kesklinnast lahkunud. Linnavalitsus on
tunnistanud olukorra tdsidust ning soovib tiihjad hooned lammutada ja pooltiihjadest inimesed
umber kolida, et linna elamufond vastaks ka reaalsetele demograafilistele protsessidele.
Elanikud ning ettevotjad on linnavalitsuse plaanidest teadlikud ning linnaruumi uuendamise
vajalikkust toetatakse. Samas ei osata elanike seas alati elamufondi amortiseerumise
pohjuseid ning tagajérgi lahti mdtestada. Linnavalitsuse véljatootatud tegevuskava elluviimist
takistavad mitmed tegurid, millest olulisemad on juriidilised probleemid ning riiklikul tasandil

probleemi laiem mdistmine, et véltida olukorra siivenemist.

Linnade uuendamise strateegiates tuuakse tugevalt esile integreeritud kontseptsioonide
véljatootamist ning linna imago kujundamist. Toetudes senistele uurimustele (Schenkel 2015),
mis réhutavad integreerituse puhul selle sobivust linna eesmarkidega ning koost6dd, tuleks ka
Valga linna puhul valdkondadevahelisele kui ka eri institutsioonide vahelisele koostdole
veelgi enam tdhelepanu poOodrata. Senised uurimused (Schenkel 2015) nditavad, et
integreeritud meetmete puhul on véga oluline saada kaasa to6tama ka erasektor, sest selliste
meetmete rakendamine on &ddrmiselt ressursimahukas. Selleks, et Valgas erasektorit
linnaruumi uuendamisesse kaasata, peaksid autori hinnangul riiklikud toetused omavalitsusi
selles rohkem aitama, et luua ettevotjates usk linna arengusse ning kindlustunne sellesse

arengusse investeerida.

Vorreldes seniste uurimustega Eestis (Leetmaa jt 2013) on linna imago kujundamine ja oma
nisi leidmine Valgas olulised, et saada inimesed aktiivsemalt kaasa 166ma linna arengus, luues
selleks tugevam kohalik identiteet. Imago aitab linna n-6 miitia ka véljastpoolt tulijatele ning
leida vajalikke ressursse, mida on vaja linna fiiiisiliseks uuendamiseks, mis on Schenkeli
(2015) kohaselt oluline osa linna oma imidzi saavutamisel. Seega peavad integreerituse
pdhimdtte kohaselt kdima Schenkeli (2015) jéargi kolm linnauuendamise moddet (fiiiisiline
infrastruktuur, sotsiaalsed ja majanduslikud sekkumised ning imago ja juhtimine) kisikées.
Antud uurimuses toid intervjueeritavad pigem vilja ootusi, et linnapildi uuendamisel paraneb

ka linna imidz. Voimaliku vastupidise efekti iile arutleti vihem.
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Euroopa hidid linnauuendamise projekte kajastanud uurimus (Wassenberg jt 2007a) toi vilja
kuus peamist ldhenemist hoonete korrastamiseks, millest Valga linna néite puhul on
tegevuskavasse kaasatud kolm: ajalooliste hoonete restaureerimine, hoonete renoveerimine
voi moderniseerimine ning vanade hoonete lammutamine. Vilistada voib autori hinnangul
hetkel uute ehitiste rajamise, sest see pole Valga linna puhul elupinna tilejadgi olukorras
mdistlik, kuid kaaluda voiks tegevuskavasse kaasata ka olemasolevate hoonete véirtuse
tostmist nditeks 1dbi teenuste lisamise, voi uue funktsiooni leidmise hoonetele. Uue
funktsiooni leidmist kasutuseta hoonetele on 1dbi elanike ,,alt {iles* algatuste propageeritud
néditeks Ida-Saksamaa linnades. Hoonete jatkusuutlikkuse tOstmist rohutab ka Itaalias
valminud uuring (Camarda jt 2015), mille autorite kohaselt peaks kahanevates linnades
hoonete renoveerimisel rohkem rohku panema kvaliteedile ning renoveerima hooned

energiasddstlikeks ja kaasaegseteks.

Valga linna tegevuskava puhul on autori hinnangul mitmeski mdttes sarnasusi Ida-Saksamaa
nditega ning kasutatakse nditeks ka Saksamaal kasutusel olnud linnale teatud ajaperioodiks
hoonestusdiguse kinkimise meetodit. Néaited Ida-Saksamaa linnades toimunud sarnastest
lammutustegevustest annavad tunnistust sellest, et need meetmed toimivad, kui jérjepidevalt
selle probleemiga tegeleda. Mitmetes linnades on elanike arvu vdhenemine peatunud ning
kesklinn on suudetud muuta taas elavamaks. Loomulikult kdivad elamufondi korrastamisega
kisikdes ka sotsiaalsed ning majanduslikud strateegiad linna elujoulisemaks muutmiseks.
Lisaks on selline ldhenemisviis Saksamaal lausa ehitusseadusesse sisse kirjutatud ning projekt
on riiklikult viiga mahukalt rahastatud ning olulise tdhtsusega. Sellistes summades riiklikud
toetused nagu lda-Saksamaal, Eestis kindlasti vdimalikud poleks. Samuti on Eestis riiklikul
tasandil kahanemisega kaasnevate probleemide, sealhulgas ka elamufondi probleemide,
teadvustamine, strateegiate viljatdGtamine ning linnade tegevuste rahastamine alles véga

algusjédrgus ning puudub ka korralik iilevaade probleemide ulatusest riiklikul tasandil.

Valga elanike arv on kiill palju vdhenenud, kuid probleemid vdheneva rahvastikuga on
tegelikult enamikus Eesti linnades ning vdib arvata, et need hakkavad tulevikus ka teistes
linnades elamufondiga seotud probleemides viljenduma, sest elamufondi probleemide
lahendamine on tegelikult siiski pohiprobleemi ehk elanike véljardnde tagajargedega
tegelemine. Autori hinnangul oleks vaja leida lahendus, kuidas elanike arvu vidhenemine

peatuks ning seda riiklikul tasandil.
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Nii Valga kui ka Ida-Virumaa linnade puhul tuleb vilja, et rahalistest probleemidest
olulisemadki on juriidilised takistused, mis omavalitsustel toetuse saamiseks lahendada tuleb.
Iga korteriomanikuga ladbirddkimisteks ning sobivate kokkulepete kiiremaks lahendamiseks
voiks kaaluda protseduuri lihtsustavaid seaduslikke vdimalusi. Valga linnavalitsuses on
valmidus ning autori hinnangul ka olukorra teravusest tekkinud sundus amortiseerunud
hoonetega tegelemiseks, kuid riikliku abita on linn ilmselt voimetu viljatootatud tegevuskava
soovitud kujul rakendama. Tegelikke lahendusi ehk linnade kahanemise probleemi lahendusi

ndhakse voimalikuna vaid riigi tasandilt.

Viga probleemsetes linnades nagu Valga ei saa autori hinnangul enam turumajanduslikele
protsessidele linna n-6 elludratamises lootma jddda ning vaid majandust elavdavaid meetmeid
rakendada. Linnaruumi uuendamise projektid on samuti hddavajalikud ning pole mdistlik
arendada uusi alasid, kui kasutuseta ning tiihjalt seisvaid alasid on vdga palju. Monevorra
selgusetu on kiisimus, milline institutsioon seda tdpsemalt riiklikult juhtima peaks, sest
rahvastiku ning planeeringutega seotud kiisimustega tegeleb kiill siseministeerium, kuid
kahanemise tagajargedega seotud kiisimustega, nende hulgas ka elamumajandusega tegeleb
majandus- ja kommunikatsiooniministeerium. Seega on vajalik juba eelpool Kkirjeldatud
institutsioonidevahelise integreerituse parem toimimine ka riiklikul tasandil, et antud
probleemile lahendus leida, sest elamufondi kiisimusi ei saa (eriti kahanemise oludes)

planeerides kindlasti kdrvale jatta.

Vajalik oleks ldbi mdelda kahanevate asulate roll ja vajalikkus Eesti asustussiisteemis
iildisemalt ning vastavalt sellele tootada vilja strateegia. Oluline oleks ka luua iiheselt
moistetav raamistik, millist asulat kéasitleda kahaneva linnana Eesti kontekstis, sest
teaduskirjanduses vilja toodud definitsioonid autori hinnangul Eesti oludes kasutada alati ei
sobi. Eestis voivad linnastaatusega olla ka vdga véikse elanike arvuga asulad. Teoreetilises
iilevaates vilja toodud definitsiooni (Johnson jt 2013) Valga kontekstis sobib kasutada, kuid

paljude véiksemate linnade puhul mitte.

Teaduskirjanduses leiab {iha rohkem seisukohti, mis soovitavad just kohanevat 1ihenemist
(Johnson jt 2013). Selle eesmérgi saavutamiseks oleks oluline kahanemistrende iihiskonnas
teadvustada ning nendega leppida. Kohaneva strateegia viljatootamiseks oleks Vvaja
pohjalikku iilevaadet kahanemisprotsesside tagajérgedest eri tiilipi linnade puhul, sest nditeks
Ida-Virumaa linnade ja Valga olukord on linnade erineva kujunemise tdttu elamufondi

probleemide osas moneti erinev. Selline iilevaade vdimaldaks teha paremaid otsuseid, mida
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tahendab siiski kahanemisega kohanemine ehk missugusele elanikegrupile antud elu- voi

linnaruum tulevikus vajalik on.

Antud t606 annab {iilevaate probleemistikust iihe linna piires, kuid kindlasti oleks kahanemist
ning selle tagajargi kisitlevaid uurimusi vaja ka teistest probleemsematest linnadest Eestis.
Linnade kahanemine on védga kompleksne teema, ning ka Valga linna puhul tasuks veel edasi
uurida tdpsemaid riandeprotsesse ja kahanemise ruumilist kédsitlust linnas. Autori hinnangul
tasuks ka elanike hinnanguid veelgi tdpsemalt uurida. Antud uurimuse puhul vois autori
hinnangul problemaatiliseks osutuda tdsiasi, et linnavalitsuse lammutus- ning
timberkolimisplaanide puhul on tegemist veel vdga uudse teemaga Valga linnas, millega
kokkupuuted on elanikel seniajani olnud pigem véiiksed ning seetdttu pole ehk kujunenud
terviklik arusaam, mille pohjalt hinnanguid anda. Hetkel ollakse hiipoteetilise viljavaatega
asenduspinnale kolida iildiselt nous, kuid siiski on mérgatav teatav ebakindlus. Téiesti tithjade

majade lammutamises probleeme ei néhta ning seda toetatakse.

Lisaks oleks kahanevate linnade kinnisvaraturu tdpsem toimimine teema, mida pole viga
palju uuritud. Sellised uurimused voiksid laiemas plaanis aidata kaasa kahanemise oludes
planeerimise strateegiate viljatoGtamises. Moned autorid ndevad linnade kahanemises ka
positiivset — vdimalust justkui otsast alustada ning kujundada linn imber tinapdevasemaks
ning jatkusuutlikumaks. Selline motteviis voiks antud t66 autori arvates olla hea stardipunkt
laiemalt kahanemisega seotud probleemide lahendamiseks, sest lahendust need vajavad

tungivalt.
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Kokkuvote

Linnade kahanemise tagajirjel tekkivad probleemid elamufondiga on Eestis tdusnud
aktuaalseks teemaks. Tiihjade elupindade suurt osakaalu kinnitavad nii rahva ja eluruumide
loenduse andmed kui ka majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi poolt tellitud uuringu
tulemused. Uuringu kohaselt on Eestis enim asustuseta elupindu Valga linnas. Seetdttu
keskendub bakalaureusetdo just elamufondi probleemide uurimisele kui kahanemise koige

teravamalt linnapildis viljenduvale tagajérjele.

Kéesoleva t00 eesmargiks oli selgitada vélja erinevad arusaamad elamufondi probleemistiku
olemusest, pohjustest, voimalikest rakendatavatest meetmetest ning takistustest Valga linnas.
Selleks viidi 1dbi poolstruktureeritud intervjuud ekspertidega linnavalitsusest ning

kinnisvarabiiroost ja ka probleemsete elupindade elanikega.

T66 tulemusena selgus, et elamufondi kehva seisukorda Valga linnas mdistavad koik
intervjueeritud, kuid peamiste murekohtade ning pohjuste rohuasetus erineb moneti. Kui
linnavalitsuse esindajate jaoks seisnes probleemi olemus véga kehvas seisukorras olevates
elupindades ning sellest tingitult ka mitteesinduslikus linnapildis, siis kinnisvaramaakleri
jaoks on pohimureks ostjate puudus ning elanike jaoks nende enda korteriga seotud
puudulikud elutingimused. Linnavalitsuse ametnikud leiavad, et elamufondi kehv olukord on
tingitud kahanemisprotsessidest ning madalast kinnisvarahinnast. Linnavalitsuse plaanid
ndevad ette tdiesti tlihjade hoonete lammutamist ning inimeste iimberkolimist
mittejatkusuutlikest pooltithjadest majadest hetkel veel jatkusuutlikesse majadesse seniks Kuni
ka need tuleb lammutada. Elamufondi korrastamisest oodatakse positiivset moju ka
kinnisvarahindadele.  Kinnisvaraekspertide  seisukohast  amortiseerunud  elupindade
lammutamisest modju kinnisvarahindadele ei ndhtud. Valga elanikud iildiselt toetavad
lammutamise ja iimberkolimise plaane, kuid alati ei osata elamufondi probleemi seostada

linna tildise arengu valguses.

Plaanide elluviimist takistavad enim juriidilised kiisimused eraomandiga ning
muinsuskaitsega, mis ei luba kesklinna piirkonnas asuvaid kdnealuseid hooneid lammutada.
Olulist takistust nihakse ka tihiskonna laiemas moistmises ning valmiduses elanikkonna
viahenemisest tulenevaid probleeme tunnistada. Hetkel on kesine olukord elamupindadega
aktuaalne Valgas, kuid tulevikuperspektiivis ootavad rahvastikuprotsesside senisel jatkumisel
sarnased mured ees ka teisi Eesti linnu. Elamufondi jatkusuutlikkuse tagamisel on oluline osa

laiemalt linnade kahanemisega seotud kiisimuste lahendamisel ning uurimust66 Valga linna
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nditel kinnitab, et riiklik toetus on kahanevatele linnadele vdga oluline, sest linnale iiksi on

taielik jatkusuutlikkuse tagamine iile jou kéiv.
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Housing stock problems and urban planning measures in shrinking cities —

the case of Valga
Epp Miekivi

Summary

The problems with housing as a consequence of population shrinkage has become an actual
issue in Estonia. According to a research ordered by the Ministry of Economics and
Communication the number of houses with high amount (over 25%) of vacant flats in Estonia
is the highest in Valga — 87 houses. In comparison with the 2000 and 2011 census data the
number of vacant living spaces has increased significantly in Valga, furthermore the number
of inhabitants in Valga has decreased about 15% between 2000 and 2015. Based on these
facts and figures, the focus is set on the problems with housing in Valga.

The aim of this research is to investigate different understandings of housing problems in
Valga, the reasons, possible intervention methods and hindrances. Six semi-structured
interviews were conducted with Valga city officials, a real estate agent and inhabitants of

houses under research.

The results of the analysis show that all respondents understand poor housing situation in
Valga, but the main problems and causes are perceived differently. According to the city
officials the main problem is the overall high amount of vacancy and low quality of living
spaces, which also is reflected in the city’s image in general. In contrast, the real estate agent
describes the main issue with housing due to the absence of buyers and based on the
interviews with the inhabitants, the most crucial problems are poor living conditions in their

own houses or flats.

The city government representatives state that the current situation with the low occupancy is
caused by the population shrinkage and as well as low prices in the real estate market. The
city government plans to demolish fully unoccupied houses and move people from half-
occupied houses, which no longer are sustainable to houses with empty flats, that are slightly
in a better condition and then once these houses become fully unoccupied demolish them as

well.

The city would also like to renovate several municipal houses under question in the city centre
area and provide housing for the people who would have to leave their current homes,

however, Valga city does not have sufficient funds and governmental help would be crucial to
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take action. The city centre is the most problematic area in Valga, as the houses located in the
centre cannot be demolished due to the heritage protection laws and private ownership. The
city officials hope that improving the housing conditions will also have a positive effect on
the real estate prices, however, the real estate agent disagrees with the cityofficials and
expresses his opinion that removing vacant houses from the market will not affect the prices.
In general the inhabitants of Valga support the city government’s plans and agree, that the

image of Valga city needs to be improved.

The main obstacles for implementing these measures are financial and legal. Majority of city
officials agree, that legal problems are the most difficult ones. One of city officials argues,
that the main issue is that the Estonian society in general does not fully understand and admit
the problems and consequences that are derived from the populationshrinkage. Currenlty,
Valga is most affected by the causes of low level of population, , however, in a future
perspective several other towns in Estonia will have to face the same issues, if the
demographic processes continues to develop in the same direction. The described housing
problems could be avoided with better national strategies for shrinking cities. The example of
Valga shows, that when problems with housing vacancy escalate, the governmental
interventions are crucial as these problems could not be solved solely under liberal free

market conditions.
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LISA 1: Intervjueeritud isikud

Jrk. nr.

Nimi

Amet, kirjeldus

Intervjueeritav nr 1

Urmas Moldre

Valga linnavalitsuse
linnamajandusameti juhataja

Intervjueeritav nr 2

Aira Varblane

Valga linnavalitsuse
arenguameti juhataja

Intervjueeritav nr 3

Jifi Tintéra

Valga linnavalitsuse
linnaarhitekt

Intervjueeritav nr 4

Hans Heinjéarv

Pindi kinnisvara Valga
kontori maakler

Intervjueeritav nr 5 Valga elanik 1 Muinsuskaitse all olevas
majas dripinna omanik
Intervjueeritav nr 6 Valga elanik 2 Muinsuskaitse all olevas

majas korteri omanik
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LISA 2: Intervjuu kava

1) Elamufondi probleemid

a)
b)

c)
d)

e)

f)

9)
h)

Millised on linna elamumajandusega seotud peamised probleemid?

Millest need probleemid on tingitud? (Millistel erinevatel tasanditel voib ndha
probleemide pohjuseid?

Kus (millistes piirkondades leidub) tiihje eluruume Valga linnas?

Millist tiitipi elamispindu on kdige rohkem selliste seas (kortermajad, eramajad, mingit
muud tliipi?) Miks?

Kuidas mojutavad probleemid elamumajanduses teisi aspekte linna arengus? Millline
on vakantse elamufondi sotsiaal-majanduslik mdju linnale (sotsiaalsed,
majanduslikud probleemid; nditeks mdju elanikele, kuritegevus jne)?

Milliseid arengud vdivad veel ees oodata kui midagi ette ei voeta?

Millised on realistlikud eesmargid linna elamufondi arendamise suhtes?

Kas elamumajanduse seisukorra parandamine on linna arengu seisukohalt pigem
arengu eeldus voi tagajarg?

2) Meetmed

a)

)

Kuidas on senini piiiitud nimetatud probleeme lahendada/milliseid meetmeid on
rakendatud? Mis on olnud nende konkreetsete projektide/meetmete sisu, millised
eesmirgid?

Kes on olnud nende meetmete viljatodtamise ja/voi rakendamise juures asjaosalised?
(avalik, era-, kolmas sektor)

Kas kohalikke elanikke on kaasatud? Milline on nende seisukoht?

Kas ja milliseid konflikte on tekkinud osapoolte vahel, sh elanikega?

Kuidas on need konkreetsed meetmed rahastatud? Kelle poolt?

Mis takistab soovitatud meetmete kasutuselevotmist?

Millised oleksid veel voimalikud meetmed, mida pole seni rakendatud? Soovitused.
Millised véimalused ja ressursid (rahaline, inimressurss) on linnal antud probleemiga
tegelemiseks?

Kas riigi voi nditeks maavalitsuse tasandil on meetmeid
arutatud/rakendatud/arengudokumentides vélja toodud?

Kuidas tegeletakse iildiselt kahaneva elanikkonnaga véikelinnades/teistes Eesti
linnades vakantse elamufondi probleemidega? Milliseid meetmeid mujal
rakendatakse? Kas ja kuidas on teistest linnadest eeskuju voetud?

3) Moju

a)
b)

c)

d)

Millised on oodatavad tulemused meetmete rakendamisel?

Kas ja kuidas tulemusi monitooritakse? Kuidas seda voiks teha?

Kas rakendatud meetmed on vastanud seatud eesmérkidele? Kui ei, siis millised olid
vajakajddmised ning millest olid need tingitud? Mis on ldinud teistmoodi?

Millised meetmed on olnud vai voiksid olla kdige mojukamad?
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LISA 3: Niiteid probleemsetest hoonetest Valga linnas

(Allikas: Autori erakogu)

(Allikas: Autori erakogu)
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(Allikas: Autori erakogu)

(Allikas: Autori erakogu)
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