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Kéesolevas to0s kisitletakse pruunalade tekkimist, kahjulikke mdjusid ning taasarenduse
takistusi ja lahendusi. T66 eesmérk on kirjeldada endiste toOstusalade taasarendamise
barjadre Teguri 43 (Tartu endise lihakombinaadi) nditel. Uurimustdd koostamiseks viidi
1abi intervjuud arendajaga, linnavalitsusega ning kolme huvitatud maaomanikuga
uuritavast sadamaraudtee, Teguri ja Tdhe tdnava vaheliselt alalt. Lisaks kasutati Tartu
Linnavalitsuse linnaplaneerimise osakonna arhiivi materjale, et koostada uurimisalast

ajalooline iilevaade.

Intervjuudest ilmnes, et endise lihakombinaadi ala taasarendus sOltub erinevatest
takistustest, mistottu ala on siiani arendamata. Barjddrid on omavahel soltuvad ning
keerukad, kuid nende lahendamine on erinevate osapoolte koost6ol voimalik. Eesti
pruunalade késitlemist arengukavades ja planeeringutes on védhe. Pruunalade
teadvustamine ning nende planeerimise lihtsustamine muudaks sellised alad

atraktiivsemaks arendustegevuseks.

Uurimustdd on kasulik edaspidistele uurimustele ning probleemi teadvustamisele Eestis.
Pakutud on ka lahendusi pruunalade probleemi paremaks kisitlemiseks, tuues nditeid
riikides kasutatud praktikast. Antud t60 aitab kaasa pruunala moiste levikule, et selle

ametlikuks kasutuseks viidaks 14bi asjakohaseid uuringuid.
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This reasearch focuses on brownfield related problems such as creation of brownfields, its
negative impacts on environment, redevelopment barriers and possible solutions. The
purpose of the research is to identify brownfield development barriers appeared in Tartu’s
former meat factory area. For the purpose of the reasearch interviews were held with the
developer, Tartu City Government and three land owners from the area between harbour
railway, Teguri and Téhe street. Also data from Land Survey and Use archival were
collected to compile a historical review of the area.

The analysis of the interviews show that the redevelopement case of the former meat
factory area has many barriers. That is the reason, why the researched area is still
undeveloped. The barriers are complex and interconnected, but still possible to solve
through cooperation of different parties. Brownfield issue is poorly covered in Estonian
planning and development program documents. To make brownfields more attractive for

redevelopement, the planning regulations should be simplified.

The result of this thesis can be used for future studies and to spread the awareness of
brownfield issue in Estonia. There are also solutions used in other countries practises to
improve handling the brownfield problem. This reasearch contributes to spreading the term

brownfield, so that appropriate researches will be made to take this to official use.

Keywords: urban planning, brownfield, redevelopment




SISUKORD

SISSEJUHATUS ...t bbb bbb b e bbbt b e e bt et e st e bbbt b 5
1. PROBLEEMI TEOREETILINE TAUST ...t 6
1.1 Pruunalade taaselustamise probleemi 0lemus ...........cccovvriiiiiiiin e 6

1.1.1 Pruunala tekkimine ja negatiivsed mOjud..........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiicece e 6
1.1.2 Pruunalade HgItamiNg .........ccooeiieiieie et 7
1.1.3 Pruunalade taaselustamise barjiérid ja lahendused............cccooiniiiiiiiiiiiicnenn, 9
1.2 Pruunalade problemaatika ja selle teadvustaming E€StiS ..........ccoocvvvvieeiiiinieeninne 12
1.3 Tartu linna kahanemine ja valglinnastumine ning selle seos pruunala
PrODIEMAATIKAGA. ... eevee e enes 14
2. UURIMISALA KIRJELDUS ... ..ottt 16
0 N T 1o PSSO 16
2.2 Praegune OIUKOI........c.ooiiiiiiieie et 18
3. HUVITATUD OSAPOOLTE INTERVJUEERIMINE .......ccccooiiiiiiiiieieieee s 22
4, TULEMUSED ...ttt bbbttt bbb nreans 23
0. ARUTELU Lt e e e e e e e e e e st e e e e e enre e e e e nnnreee s 28
KOKKUVOTE ..ottt 30
REGENERATION OF FORMER INDUSTRIAL AREAS — A CASE STUDY OF THE
FORMER MEAT FACTORY PROPERTY IN TARTU....cccccoiii e 31
Kasutatud allikate I0BTEIU ............oviieieeee e 33
I A 5 SRR 36
Lisa 1. Tartu Linnavalitsusega 1dbi viidud intervjuu teemapunktid.........c.cccoooviniiennns 37
Lisa 2. Arendajaga 14bi viidud intervjuu teemapunktid ............cccooeiiiiiiniiiiiiiic, 38
Lisa 3. Kvartali maaomanikega lébi viidud intervjuude teemapunktid.............c...ccoeees 39



SISSEJUHATUS

Kédesolevas 16putoos selgitatakse pruunala moiste ning kirjeldatakse pruunalade
problemaatika olemust. lda-Euroopa on pruunalade késitlemises Léadne-Euroopaga
vorreldes algusjargus. Noukogude Liidu areng oli toostusele suunatud ning Ida-Euroopa
riikide iseseisvumisel muutus riikide majandus ning paljud tédstushooned linnades jid
kasutuseta. Pruunalade moju vdhendamist ning taasarendamist propageeritakse Euroopa
Liidu programmide ning teadustodde kaudu. Siiski esineb pruunalade taasarendamisel
takistusi, mis on tingitud arendajast, maaomanikust, kohalikust omavalitsusest ja selle

poliitikast ning avalikkusest.

Antud uurimusto6 eesmérgiks on pruunalade taasarenduse takistuste selgitamine Teguri 43
(Tartu endise lihakombinaadi) ala niitel. Uurimustdd koosneb teoreetilisest ning
empiirilisest osast. To0 teoreetilises osa iilesanded on selgitada pruunala (brownfield)
mdistet ning Kirjeldada nende alade tekkepdhjuseid ning taasarendamise takistusi. Lisaks
uuritakse mahajietud alade problemaatikat Eesti kontekstis, vottes arvesse arengukavade ja
iildplaneeringute dokumente. T60 empiiriline osa, mis on koostatud kvalitatiivse
informatsiooni pohjal, jaotati kaheks. Esimeses osas kirjeldatakse sadamaraudtee, Teguri ja
Téhe tdnava vahelist ala ja iimbruskonda, mis vanasti oli tuntud Teguri tdostusrajoonina.
Teises osas tuuakse vilja Teguri 43 arendusprotsessi uurivate intervjuude tulemused ja
analiiis, milles kirjeldatakse seoseid teoorias késitletud pruunalade taasarenduse
barjddridega. Uurimuses leitakse vastused jargmistele uurimuskiisimustele:

1) mis on pruunala ning millised on selle negatiivsed kiiljed,;

2) millised on pruunalade taasarendamise takistused;

3) millised on pruunaladele planeerimist lihtsustavad vahendid;

4) kuidas ja kas Eesti arengukavad ja planeeringud toetavad pruunalade taasarendamist.

Sooviksin tdnu avaldada oma perekonnale ja sOpradele, kes mind 16put66 koostamise ajal
toetasid. Tdnada sooviksin ka Tartu Linnavalitsuse Planeerimisosakonna ning arhiivi
esindajaid 10put6d materjalide kogumisel. Lisaks tdnan uurimisala maaomanikke, kes

10put6o intervjuu tarbeks andsid ndusoleku.



1. PROBLEEMI TEOREETILINE TAUST

1.1 Pruunalade taaselustamise probleemi olemus

1.1.1 Pruunala tekkimine ja negatiivsed mojud

Ida-Euroopas, nii nagu mujal Euroopas, on toimunud deindustrialiseerumine. Mgju on
avaldanud Noukogude Liit. Vene okupatsiooni ajal oli todstusettevotteid rohkem, kuna
koik vajaminev tuli Noukogude Liidu siseselt toota. Eesmirgiks oli luua riigi poolt
planeeritud majandus, mis varundaks vajalikud ressursid kdikidele inimestele (Cobarzan
2007). Noukogude riigikord pérssis viikeettevotete tegevust ning inimesed tootasid riigi
poolt juhitud thismajandites. Niitidseks on endised suurtootjate tootmishooned
amortiseerunud ja kasutuseta. Noukogude voimu jargsed linnaplaneerijad puutuvad sageli
kokku vastuolulise linna arendusega, sest probleemid tulenevad mitmete muutuste
tagajargedel, mis on aset leidnud endise Noukogude voimu mdju vahetumisega turule
orienteeritud majanduskeskkonna vastu (Duzi, Jakubinsky 2013). Teisisdnu toimus linna
planeerimises suur muutus voimu vahetuse perioodil parast Noukogude Liidu lagunemist.
IiImnesid probleemid, millega enne kokku ei puututud. Naiteks linnade laialivalgumine ja

mahajiaetud hoonete ja alade tekkimine.

Inglise keelne termin brownfield on viga lai moiste mahajdetud aladest. See on maa voi
tiksus, mis on eelnevalt kasutuses olnud voi arendatud ning hetkel ei kasutata. Samas v3ib
pruunala (brownfield) olla osaliselt hdivatud (Duzi, Jakubinsky 2013). Tegemist on viga
keeruka ja mitmeti moistetava terminiga, lahti seletades, on see ala voi objekt, mida ei saa
kohe kasutada ning vajab selleks sekkumist (Duzi, Jakubinsky 2013). Eesti keelne
definitsioon inglise keelest tulevale terminile ,,brownfield* puudub. Peaaegu siinoniitimiks
vOib olla tithermaa, sest brownfield on samuti asustamata voi kasutamata ala. Samas on T.
R. Klamp (2015) esmakordselt oma 16put66s sona brownfield eesti keelse vastena pruunala
kasutanud ning selgitanud seda CABARNET’1 jargi. Voetud eeskujuks nimetatud 16put6o,
kasutati ka antud uurimust66s eelnevalt kasutuses olnud, kuid hetkel kasutuskolbmatuid

krunte sdona pruunala tdhenduses.

Mida suuremad on pruunalad, seda suurem on nende negatiivne mdju linna atraktiivsusele

ja inimesesobralikkusele. J. Kunc jt (2014) uurimustod seisneb kahe TSehhi endise



toostuslinna Ostrava ja Brno elanike arvamustest linna pruunaladest. Uurimust66s ilmnes
asjaolu, et inimeste negatiivne hoiak pruunalade suhtes oli Ostravas suurem. Ostrava linna
keskmes on suured reostunud tiihermaad, kus asuvad endised lagunenud té6stushooned.
Samas Brnos ei mérgata pruunalasid linnapildis, sest need on pindalalt vdiksemad ning
asetsevad arendatud alade vahel. Seetottu ei kritiseerita sealset pruunaladega tegelevat
poliitikat. Mida rohkem pruunalad linnapilti hdirivad, seda suurem on inimeste negatiivne

hoiak. Mahajaetud ning lagunenud hooned vahendavad linna atraktiivsust (Tintéra jt 2014).

Pruunalade negatiivne moju ei seisne vaid linnapilti mittesobivuses vaid vdhendavad ka
linna jatkusuutlikust, viivad imbruskonna mainet alla ning vihendavad seega timbritsevate
kinnisvarade véartusi ja soodustavad kuritegevust. Jatkusuutlik linna areng on
harmoonilise ja tulu toova planeerimise vili, arvestades looduslikku ja majanduslikku
keskkonda (Mustatea 2011). Tiihjana ja kasutuseta seisvad hooned on vandaalitsejatele
atraktiivseks paigaks, kes lagunenud hooneid riiiistavad. Naiiteks siilidati endist
lihakombinaadi kompleksi enne selle lammutamist 72 korral aastas (Postimees 2008).

CABARET’1 uuringu pdhjal on Rumeenias kdige rohkem pruunalasid. Rumeenia peamine
huvi pruunalade korrastamisel on kaotada reostus, sest need mdjutavad suuresti inimeste
tervist ja heaolu (Cobarzan 2007). Pruunalade reostust margatakse tihti siis, kui kahjulikud
tagajirjed on juba ilmnenud. Pruunalad omavad negatiivset moju loodusele. Léhtuvalt EPA
(United States Environmental Protection Agency) definitsioonist on brownfield ala, mida
on eelnevalt kasutatud ja reostunud (United States Environmental Protection Agency s. a.).
Pruunalade reostuse tagajargedega puutuvad peamiselt kokku endised toostuslinnad, kus
see voib esineda maapinnal voi ulatuda selle alla. Reostus voib tekkida ka mahajdetud
jadtmete lagunemisel. Rumeenia niitel puudub riigil reostuse likvideerimiseks vajalik
rahaline ressurss, kuigi sealne poliitika soosib pruunalade korrastamist. Seetottu piiiitakse

aratada erainvestorite huvi pruunalade taaskasutamiseks (Cobarzan 2007).

1.1.2 Pruunalade liigitamine

Pruunalade liigitamine loob iilevaate nende seisukorrast ning iimberkujundamise
voimalustest. Klassifitseerimiseks on vaja leida pruunalade kogu potentsiaal ehk nende
alade turuvdidrtus ning ndudlus (Dolezelova, Hadlac 2014). Lisaks arvestatakse
majanduslikku kasu, mida arendus tulevikus toota voiks. Need on mdjutatud niiteks

otsestest taasarenduse kuludest, oodatava tulu suurusest, finantseerimise tiilibist ja



riskidest, voimalikest maksude koikumise riskidest ning olemasolevatest kokkulepetest,
mis on solmitud arendaja ja kohaliku omavalitsuse poolt (Poki¢, Sumpor 2010). Antud

uurimustdos kirjeldatakse liigitusi pruunalade arenduse investeerimise ja potentsiaali jargi.

Uheks pruunalade liigitamise vdimaluseks on CABARNET’i (2005) klassifitseerimine A,
B ja C siisteemi jérgi, mis liigitab pruunalad arenduse finantseerimise pohjal. Nendeks
klassideks on:

1) A klassi kuuluvad pruunalad, mis on ise taastuvad ja arenevad. Teisisonu on need hea
asukoha ja suurema potentsiaaliga alad, nditeks linna keskmes asuvad mahajietud alad;

2) B klassi kuuluvad pruunalad, mis on potentsiaalsed arendusalad. Nende arendamine
nduaks kohaliku omavalitsuse ja arendaja koostood. See tihendab, et vajalikud oleksid
nditeks lisatoetused omavalitsuse poolt, sest B klassi alad pole investoritele piisavalt tulu
teenivad;

3) C klassi kuuluvad pruunalad, mis vajaksid tdielikku riigi voi omavalitsuse arendamise
eestvedamist ja rahastamist. Avaliku iiksuse all olevad maad ldhevad oma otstarbelt

tavaliselt avalikuks kasutamiseks moeldud objektideks (pargid, sotsiaalhooned vms).

Teine pruunalade liigitus jaotab alad klassidesse reostuse ja arengupotentsiaali jirgi. Oma
potentsiaali jargi saab pruunalad jagada nelja kassi (Cobarzan 2007):

1) elujoulised pruunalad, kus kasutus on vdimalik ja selleks nidhakse vdimalusi erinevate
investorite poolt, kuid vajaksid parandust6id;

2) arenduse potentsiaaliga pruunalad, mis on rohkem reostunud ning mille tulevik on
ebakindel;

3) eluyjouetud pruunalad, mis on arendustegevuseks ka pidrast reostuse eemaldamist
keerulised;

4) viga reostunud pruunalad, mille taastamine on vdimatu suure reostuse tottu.

Kodige atraktiivsemad on elujoulised pruunalad ning potentsiaalselt kdige vidhem
investoritele huvi pakkuvamad on viga reostunud pruunalad. Jarelikult vajavad reostunud

pruunalad huvi tekitamiseks toetusi.

Liigitus on iiks element, mis voiks pruunalade andmekogusse kuuluda pérast nende
identifitseerimist (Dolezelova, Hadlac 2014). Pruunalade A, B, C klassi jagamine tagaks
iilevaate erineva potentsiaaliga aladest. TSehhi teadlaste DoleZelova ja Hadlac’i (2014)
arvamuse kohaselt on nimetatud CABARNET’i pruunalade klassifitseerimise siisteem

kdige praktilisem, sest see on lihtne ning konkreetne. Olenevalt kohalikust kinnisvaraturust



ja jédtmete koristusteenuste hindadest vdivad pruunalad muutuda C st B ks vdi B st A ks
(Poki¢, Sumpor 2010). Teine Kklassifitseerimise siisteem keskendub ka pruunalade
reostusele, et iseloomustada arengupotentsiaali. Reostuse ulatuse teadmine on
investeerijatele tdhtis, sest sellest soltub investeerimise suurus ja risk. Selline
klassifitseerimise siisteem annab vOimaluse arenduse riski ette hinnata ning vélditakse
ootamatut olukorda, kus arendustegevuse kdigus selgub, et planeerimisprotsessi ei saa
10puni viia vdhese rahalise ressursi tottu (Cobarzan 2007). Mdlemad klassifitseerimise
siisteemid on praktikas kasutusel ning hindavad pruunalade arengupotentsiaali, et dratada

erasektori investeerimise huvi (Cobarzan 2007; Dolezelova, Hadlac 2014).

1.1.3 Pruunalade taaselustamise barjairid ja lahendused

Pruunalade taaselustamisel esineb erinevaid takistusi. Nende arendamisel puututakse
kokku nii sotsiaalsete, fiilisiliste, majanduslike, kui ka looduslike barjddridega (Duzi,
Jakubinsky 2013). Pruunalade arendus voib kujuneda keerulisemaks protsessiks kui esialgu
hinnati, sest ilmneda vodivad suuremad kahjustused ja reostused maale ja hoonetele. Lisaks
voivad planeerimise tingimused olla karmimad eelnevalt planeeritud aladel, kui puudub
pruunalade arendust toetav poliitika. Linnas puutuvad planeerimisega kokku peamiselt
kolm poolt: arendaja, maa omanik ning linnavalitsus. Arendaja v4ib olla kas maaomanik
vOi arendama palgatud iiksus. Lisanduda v&ib ka neljas pool ehk avalikkus. Jargnevalt

iseloomustatakse pruunalade taaselustamise barjddre ning tildisi lahendusi.

Pruunalasid on linnades otstarbekas taaselustada hea asukoha ning liigipdédsetavuse tdttu
(Cobarzan 2007). See tdhendab, et dra saab kasutada ecelmise arendusega loodud
infrastruktuuri ning suurt kasutamata ala, mis tavaliselt on ka véirtuslik. Arenduse
planeerimisel kuluks vdhem raha infrastruktuuri arendamisele ning lisaks on tihti nende
alade maa hind soodsam. Pruunala arendamine on kasulik, kui taastamise finantstulud on
suuremad majanduslikest ja t66jou kuludest (Laitos, Abel 2012). Arendus muutub oluliselt
kallimaks, kui vanade ja amortiseerunud hoonete taastamine pole otstarbekas ning
lisanduvad lammutuskulud. Investeerija otsust pruunala taaselustama hakata mojutab selle
ala asukoht ja iimbrus ning looduslik eripara. Naiteks pole atraktiivne asukoht, mille
timbruses on palju vanu maju, tanklaid ja tehaseid (Laitos, Abel 2012). Pruunala saastatuse
tase mdjutab samuti ala atraktiivsust investorite seas (vaata peatiikk 1.1.2 pruunalade

liigitamine potentsiaali jargi). Ala keskkonnasaastatus ddrmiselt toksiliste ainete poolt on



tihti esinev ja toOsine takistus pruunala arendusel (Laitos, Abel 2012). Oluliseks
indikaatoriks pruunala arenduseks on ka maa hind, krundi suurus, kuju ja asukoht.
Kesklinnale ldhemal asuvaid alasid arendatakse eelistatult. Samas takistuseks voib ilmneda
pruunala suurus. Mida suurem on maa, seda rohkem see vajab rahalist ressurssi. Ara
korraldatud maa (vdiksemateks kruntideks jaotatud) on investoritele atraktiivsem, sest neid

on kergem avaliku pakkumise teel miiiia (Poki¢, Sumpor 2010).

Kuna pruunalade taasarendamise barjddre on mitmeid, vajavad maaomanikud palju
informatsiooni, et oma investeeringute tulususes kindlad olla. Eriti pdhjalik tilevaade
koostatakse arendatavast pruunalast. Rizzo ja Pesce (2015) uurimuses on iseloomustatud
10 informatsiooni kategooriat, mida maaomanikud arenduseks vajaksid. Nendeks olid
strateegiline planeerimine, ala detailne uuring, riskianaliiiis, taastamise strateegia ja
voimalused, taastamiseks vajaminev tehnoloogia hinnang ja valik, hoone ja infrastruktuuri
dokumendid, lammutamine ja selle kdigus saadud materjali taaskasutamine, jiddtmete
kéitlus, plaani tditmise vOimalused, projekti rakendamine ja haldamine ning jédlgimine.
Omades kogu informatsiooni eelnevatest, on maaomanikul kergem ja Kiirem arendust 1abi
viia. Kuna kogutud informatsiooni hulka peaks kuuluma ka majandusliku seisu analiiiis
(turuanaliiiisi tulemused), siis on iilevaade ka arendusega seotud tururiskidest. Maaomanik
loodab pérast arenduse valmimist vihemalt sama tulu saada, mis vordub algselt ostetud
krundi hinna ning sellele lisandunud jaitmete koristuskuludega (Cobarzan 2007). Kasu
teenimine on peamine motivaator investeerimiseks. Mida suurem on investori risk, seda

rohkem majanduslikku kasu projekt peaks tulevikus tooma (Cobarzan 2007).

Nagu eelnevalt vilja toodi, on iiheks linnaplaneerimisega seotud pooleks avalikkus. S.
Martinat jt (2015) kiisitlesid oma uurimustdds Ostrava (TSehhi) linna inimeste arvamust,
mida voiks vanade tooOstushoonete asemel arendada. Tulemuses selgus, et
kaubanduskeskusi soovitakse kdige viahem ja parke ning spordihooneid ja muid tervislikku
eluviisi propageerivaid ehitisi rohkem. Adrelinnas oli soositud ka elamuhoonete arendus.
Avalikkuse arvamus voOib samuti olla piiravaks faktoriks uue arenduse planeerimise
protsessis. Inimeste arvamust arvestavad investorid nditeks kaubanduskeskuse
planeerimisel, kus on oluline teada, kas kiilastajaid oleks piisavalt, et arendus tulu tooks
(Martinat 2015). Inimeste arvamusi arvestavad ka omavalitsuse esindajad, sest avalikkuse

kaasamine on planeeringute iiheks osaks (Planeerimisseadus 2015, § 9).

10



Oluliseks pruunala arenduse protsessi kujundajaks on kohalik omavalitsus ja riik. Seadused
reguleerivad planeerimist ning seavad kriteeriumeid, mis vdivad seada takistusi kiireks
arendustegevuseks. Kohalik omavalitsus jalgib, et arendus oleks jatkusuutlik ning parim
voimalik lahendus timbruskonda. Jargitakse ka tildplaneeringuga seatud arengusuundasid.
Jattes pruunalad planeerimata, vOib see kaasa tuua linna majandusliku arenemise
voimaluse kaotamise (Glumac jt 2014). Taani ja Inglismaa teadlased jéreldasid oma
uurimustoost (Glumac jt 2014), et 1dbi méangides mingi ala arenduse arutelu (inglise keeles
game theory), leitakse uusi vajadusi ja meetmeid, et pruunalade poliitikat tdiendada.
Selleks on kaasatud arendajad ehk investorid ning linnavalitsus, kes n teesklevad huvi
mingisuguse pruunala arendusprotsessi vastu. Koige olulisem selle juures on leida, kas
arendus oleks huvipakkuv ja tulu toov. Edendades seeldbi endiste toostusalade
taasarendamise poliitikat, saavutatakse olukord, kus nende alade planeerimine oleks
kasulikum, kui tiihjale maa-alale arendamine. Samuti on sellise metoodika tulemuseks
tulevaste konfliktide vihenemine arendaja ja kohaliku omavalitsuse vahel, mis kiirendaks
planeerimise protsessi. Sellistest aruteludest voivad ilmneda head ideed avaliku- ja

erasektori iihisprojektiks pruunala arendamisel.

Ida-Euroopa riigid vajavad pruunalade probleemi lahendamiseks piisavat kohaliku
omavalitsuste teadlikkust sellistest aladest. Mida rohkem riik Kkésitleb pruunalade
planeerimist arengudokumentides ja seadustes, seda teadlikum on avalikkus. Tépsemalt
tuleks sobitada kohalikku planeerimispoliitikat ja -programmi, et pruunalade probleemi
lahendamine oleks prioriteetsem (Rizzo, Pesce 2015). Pruunalade kesine arendamise
strateegia riigi poolt ning rahastuse puudumine, pérsib nende alade arendamise
atraktiivsust. Kahjuks koik pruunalad pole asukoha poolest atraktiivsed, mistottu
investeerijate tdhelepanu need ei koida. Investeerijatel puudub huvi vaesunud alade ja
hoonete suhtes, sest tulemused néitavad, et lihtsam ja odavam on alustada uue arendusega
uuel alal (Burinskiene jt 2015). Aeg ning raha, mis omavalitsuse reeglite kohaselt arenduse
korraldamiseks kulub, voib selle vdhem ihaldusvdirseks muuta (Laitos, Abel 2012).
Kohalik omavalitsus peaks seega olema paindlikum ning olema see pool, kes huvi dratab.
Pruunalade védhendamisel ja arendamisel on tegemist integreeritud mdtlemisega,
pakkumaks vilja jatkusuutlikku lahendust. Edukas pruunalade taasarendamise poliitika ja
strateegia on kombinatsioon majandus- ja keskkonnakaitse poliitikast ning ruumilise- ja

linnaplaneerimise strateegiatest (Poki¢, Sumpor 2010).
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Ida-Euroopas on Tsehhi koige rohkem pruunalade probleemiga tegelenud ning neid
uurinud. Abi on saadud rahvusvahelistest programmidest ning nduannetest (Jackson,
Hermann 2007). Erinevate uurimustodde tulemusena on teadaolevad pruunalad &ra
kaardistatud ning avalikult kéttesaadavad. Suurel mééral on abi olnud vélisprogrammide
rahastusest, mis pruunala problemaatika riigis esile toi (Jackson, Hermann 2007). Naiteks
on abi saadud PHARE programmist, mis toetab endiseid Noukogude riike, et neil oleks
kergem voimuvahetusega kohaneda (Laansalu 2009). PHARE programmi rahastab
Euroopa Liit, mille abil jagatakse toetusi erinevate valdkondade arenduse tarbeks. TSehhi
sai suure toetuse pruunalade programmi tarbeks. Eestis on néditeks PHARE toetanud pigem
pollumajandust ning teatud maéddral ka keskkonnakaitset. TSehhis tegeleb rahastuse
taotlemisega PHARE-It ja teistelt programmidelt organisatsioon Czechlnvest, mis lisaks
kajastab informatsiooni pruunalade asukohtadest ning arenduse voimalustest, et dratada
huvi vilisinvestorite seas (Jackson, Hermann 2007). Eestis ei keskenduta pruunalade
propageerimisele kui potentsiaalset arenduskohta vilisinvestorite seas (Estonian Business

Agency s. a.).

Pruunalade probleemiga tegelemiseks on maailmas loodud erinevaid organisatsioone.
Mbonikord voOib pruunalade kisitlemine olla iileplaneeritud, mille tulemusena
arengutegevus muutub  keerulisemaks. Ameerikas tegeleb pruunalade reostuste
likvideerimise toetamisega organisatsioon EPA (United States Environmental Protection
Agency). Niiteks, kui arenduseks potentsiaalne ala on reostunud, otsib EPA iiles reostuse
eest vastutavad iiksused ning nduab nende poolset rahastust (United States Environmental
Protection Agency s. a.). Kuigi see on olnud edukas ldhenemine reostusega tegelemisel,
takistab nende tegevus Kiiret planeerimise kulgu. Kuna vaidlused reostuse likvideerimise
rahastuse asjus vdivad laheneda alles kohtus, siis see likkkab planeerimise alustamise
voimalikkust kaugemasse tulevikku. Selle aja jooksul vdivad muutuda turu seis ning
majandus riigis. Pruunalade dige poliitika korral voiks nende alade arendamine toimida

lihtsalt ja kiirelt, et arendaja huvi ei haabuks.

1.2 Pruunalade problemaatika ja selle teadvustamine Eestis

Sarnaselt teistele 1da-Euroopa riikidele, tekkis ka Eestis probleem mahajéetud aladega, kui
toimus taasiseseisvumine. Vdimu vahetuse tagajirjel tagastati maad endistele omanikele ja

pruunalad on peamiselt eraomandis. Pirast taasiseseisvumist oli pruunaladega tegelemine
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teisejarguline, sest taasiseseisvumise jargselt oli tahtsamaid majanduskiisimusi lahendada.
Tanu majanduse kasvule, Euroopa Liiduga liitumisele ja toetustele on niiiid Eesti valmis
pruunalade taasarenduse problemaatikaga tegelema (Tintéra jt 2014). Naiteks on Eesti
sddstva arengu riiklik strateegia Sddstev Eesti 21 (2005) prognoosinud, et pérast 2015.
aastat muutub inimeste motlemine mitmekesisemaks ning rohkem konstrueeritakse ka

sotsialistliku mojuga rajoone.

Eestis on mérgata arengut pruunalade teadvustamise suunas. Kajastatud on pruunalasid kui
maastikupilti kahjustavate ja kasutusest véljalangenud krunte (Riigikantselei 2015). Eesti
2020 uuendatud konkurentsivdoime kava (2015), on prioriteetide kava, mille eesmirgiks on
Eesti tootlikkuse ja to6hoive tostmine. Eesti 2020 toob vilja, et nn pruunalasid tuleks
lammutada, sellest tekkinud jddtmeid koristada ja taaskasutada. Seda on senimaani
toetanud KIK (Keskkonnainvesteeringute Keskus) keskkonnaprogrammi raames, Kus
2015. aastaks on toetatud 115 projekti (Riigikantselei 2015). Pruunalade
keskkonnakahjudega tegeletakse prioriteetsemalt ning nende koristustdid voimaluse korral

rahastatakse.

Pruunalade taaselustamise planeeringute kava, mis nende alade planeerimist soodustaks,
pole Eestis vilja kujunenud. Mahajéetud linnaalasid on kohati raskem taas hoonestada, kui
hoonestamata maid (Tintéra jt 2014). Eesti iileriigilises planeeringus Eesti 2030+ (2012) on
juhised maakonnaplaneeringute ja omavalitsuste iildplaneeringute = koostamise
pohimdtetest. Seal on vilja toodud, et linnade planeerimisel tuleb sdilitada nende
kompaktsus eelkoige tithendades linna sisestruktuuri ning seda teha kasutuseta alade arvelt.
See ildine suunitlus ei leia aga piisavalt rakendust, sest puudub teadlikkus pruunalade
késitlemisest. Peamised arendused toimuvad tiihjadel aladel, kus eelnevalt pole hooneid

olnud (boki¢, Sumpor 2010).

Kohalikul omavalitusel on suur roll arenduse suunamisel (Tintéra jt 2014). Takistusteks on
teatud nduded linnavalitsuse poolt. Néiteks uue hoone sobivus linnaruumi tuleb lahendada
arhitektuurikonkursiga. Taaskasutatav ala tahetakse teha vdimalikult puhtaks ning
tdiendada parimaks voimalikuks kasutuseks. Parim kasutus kinnisvara hindamise
seisukohast on vara koige tdendolisem kasutus, mis on fiilisiliselt vdimalik, vajalikult
pohjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima viirtuse (EKHU 1997). See on iihelt poolt vajalik, kuid

teisalt raskendab pruunalade arendamise atraktiivsust. Parimaks kasutuseks leitakse tihti ka
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linnastruktuuri sobiv planeering. Kergem on koostada uus planeering, mis on olemuselt
tildplaneeringuga sétestatud sihtotstarbelt sama. Eestis on hetkel siisteem, kus maa-alal on
madratud sihtotstarve, mis on tihti eelmise kasutusel oleva hoone sihtotstarbe jargi
madratud ja mille muutmine voib uue arenduse jaoks vajalikuks osutuda. See voib kaasa
tuua palju uusi probleeme ja takistusi pruunalade arendamisel. Naiteks on ala
tildplaneeringus sihtotstarbelt teine kui uus arendatav objekt oleks. Sel juhul tuleb luua
alale uus detailplancering, mis oleks kooskdlas ka linna visiooniga. Kohalikud
omavalitused peaksid pruunalade taas atraktiivseks investeerimiskohaks muutmiseks oma

nduded maaomanikele vdimalikult paindlikuks tegema (Tintéra jt 2014).

Eesti linnadel puudub ka ametlik ning avalikult kdttesaadav pruunalade andmebaas, mis
annaks tlevaate pruunalade asukohtadest, suurusest jne. Andmebaas oleks kasulik
probleemi teadvustamisel. Niiteks on Inglismaal terve riigi aladest andmebaas NLUD-
PDL (National Land Use Database of Previously Developed Land), milles on iilevaade
pruunaladest, mis on potentsiaalsed taasarendamiseks (United Kingdom 2014). Selline
andmebaas loob investoritele iilevaate pruunaladest, mille arendamine on potentsiaalselt
tulu toov. Andmebaas kajastaks riigi poolt toetatavaid pruunalasid, et investorid leiaksid
lahendusi ka selliste alade taasarendamiseks, mis nouavad suuremaid kulutusi. Valitsuse
poolt madratud toetused pruunalade arenduseks muudaksid need alad linnas ka

investoritele atraktiivsemaks (Tintéra jt 2014).

1.3 Tartu linna kahanemine ja valglinnastumine ning selle seos pruunala

problemaatikaga

Kahanevatele linnadele on iseloomulikud hoonestamata voi amortiseerunud hooned, mis
on kasutuseta (Eesti Planeerijate Uhing 2015). Seepirast tekkis vajadus muuta linnad
kompaktsemaks. Tartu linn kuulub kahanevate linnade hulka, kuid ei ole pruunalade
probleemi piisavalt oluliseks pidanud. Naiteks on Tartu rahvaarv 2014. aastaga kahanenud
1117 inimese vorra, mis moodustab kogu linna elanike arvust (97 332) 1,1%. Tartus on
noorte inimeste sisserdnne suurem kui teistes Eesti linnades, mistdttu ei ole Tartus méargata
rahvastiku vananemise probleemi, mis Euroopas on levimas (Siseministeerium 2012).
Valga linn kahanes 2014. aastal ainult 85 inimese vorra (Statistikaamet 2015), siiski on
Valga linnas toimunud suur véljardnne ja rahvastiku vananemine ning paljud alad on

seetdttu jaanud kasutuseta (Klamp 2015). 2015. aasta seminaril esitleti Valga koostatavat
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tildplaneeringut, milles esmakordselt Eestis toodi vélja kahanemise mdju ning selle
arvestamist linnaplaneerimises (Rahandusministeeriumi planeeringute osakond s. a.).
Valga linn on loonud koos Eesti Planeerijate Uhinguga soovitused, kuidas kahanevat linna

planeerida (2015).

Tartu linna uues kesklinna iildplaneeringu seletuskirjas (hetkel veel kehtetu) (Tartu 2015)
on margata vajadust luua jatkusuutlik linn. Tartu eesmérk on kutsuda linna veelgi enam
nooremat haritud rahvast, kes jadksid elama ja tootama Tartusse (Tartu 2015). Elukohad ja
tookohad voiksid koonduda kesklinna suunas. Teisisonu tugevdatakse tulevikus Tartu
kesklinna funktsionaalsust, sest Tartu linna praeguseks probleemiks on valglinnastumine.
See tdhendab, et arendustegevus on aktiivsem linna &éres, mille tottu on tekkinud
eeslinnad. Praegu levib Tartus trend arendada &darelinna alasid (Lounakeskus), sest linna
adrde on tihti kergem planeerida arendust, kui linna keskele tihedamatele aladele. Madal
maa hind on investeerijatele atraktiivsem (Diamantini, Vettorato 2011). Tartu eeslinnas on
kehtivaid planeeringuid kaks korda rohkem, kui linnas sees (Roose jt 2014). Samas Eesti
riigiplaneering Eesti 2030+ (2012) on andnud suunitluse, et viltida tuleks tiheasustuse
kandumist véirtuslikele aladele (pdllumaadele, kaitsealustele maadele, rohelistele aladele).
See eesmirk toetab linnade tihendamist. Uues koostatavas tldplaneeringus (2015) on
tahelepanu juhitud Tartu kahanemisele ning arvestatud seda linna kompaktsemaks

muutmisel. Samas on jdetud vilja kasutuseta olevate alade fookus.

Mitmed Tartu endised toostusalad on tegutsemise 10petanud ja niitidseks tiithjad (Jauhiainen
2003). Suurim vastutus selliste alade problemaatikaga tegelemisel lasub aga kohalikul
omavalitsusel. Kahaneva linna niitaja on see, et aina rohkem alasid jadb kasutuseta (Eesti
Planeerijate Uhing 2015). Kuigi Tartu linn on eesrindlikumaid s##stva linnaplaneerimisega
tegelejaid Eestis, on peamiselt planeerimise jatkusuutlikkust edendavad projektid suunatud
looduse sdilumisele (Keskkonnaministeerium 2010). Tartu peaks Valga linna néitel
pruunalad prioritectsemaks projekteerimise sihtmérgiks seadma, et jatkusuutlik

linnaplaneerimine muuta mitmekesisemaks ning kasutuseta linna alad leiaksid rakendust.
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2. UURIMISALA KIRJELDUS

2.1 Ajalugu

Uurimisala ajaloolised andmed on kogutud Tartu linnaplaneerimise ja maakorralduse
osakonna arhiivist. Uldplaneeringuid, mida uuriti, on koostatud aastatel 1974 ja 1999.
Kasutatud on tildplaneeringute kirjeldusi toostusalade késitlemisest ning neid vorreldud aja
mooddudes. Lisaks on uuritud toostushooneid, mis asusid uurimisalas. Vorreldakse ka
uurimisala arengusuundasid ning olukorda, mis on iildplaneeringutes vilja toodud.

Ajalooline taust annab {ilevaate tdnapdeva uurimisala arengusuundade tekkeloost.

1974. aasta Tartu iildplaneeringu generaalplaanid olid koostatud kisitsi ning tol ajal olid
need salastatud Noukogude Liidu reeglite kohaselt. Uldplaneeringu iilesehitus erines
tdnapdeva omadest tdielikult. Rohkem rdhku oli suunatud linna dérealadele ning iimbruses
olevate valdade pdllumajandusele ja metsandusele. Tol ajal keskenduti linnaplaneerimises
toostusele rohkem kui tdnapdeval. Niiteks olid generaalplaanil dra nummerdatud kdik
toostushooned. Tartus oli neid kokku 105. Kirjeldatavas, praeguse Karlova ja Ropka
piirialal, oli neid kokku ligikaudu 17 (vaata joonis 1), mis teeb umbes 16% koikidest
toostushoonetest. Toostust kontrollis ning kodik seonduvad otsused vottis vastu riik. Tartu
1974. iildplaneeringu kohaselt oli majanduselu pdhialuseks todstus ning seal tootas 39%
tooealistest inimestest (Tartu 1974). Tartus oli palju toiduaine- ja metallitoostust ning
masinaehitust. Tartu elanikud kasutasid pool enda téostussaadusi ise. See tahendab, et pool
eksporditi teistesse NSV Liidu osadesse. Samuti oli import suur, sest vajati to0stuse
toorainet. Tartu linnale oli iseloomulik kdrge toomistehniline tase (Tartu 1974). Seega oli
tol ajal toostuse arenemisel pdohirdhk ning see tdienes pidevalt uute todstuskompleksi

kuuluvate hoonetega.
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Joonis 1. 1974. aasta Tartu iildplaneeringu generaalplaani véljavote kirjeldatavast

piirkonnast

Lihakombinaadi krundi pind 1970. aastal oli 59653 m?. Sellest ehituse all oli 20177 m?.
Detailplaneeringutes oli vélja toodud ka tdisehituse %, mis lihakombinaadi alal oli 34%.
Kuna to6stushooned kuulusid riigile ning olid peamised tookohtade pakkujad, siis arendati
neid pidevalt. Naiteks oli iseloomulik vanade hoonete rekonstrueerimine. Hoonete
amortisatsiooni kohta peeti arvestust, mis andis tilevaate halvas seisus hoonetest. Elamute
amortisatsiooni kohta oli Tartu linna plaan, kus eraldi olid &ra maérgitud alad, mille

amortisatsioon oli alla 40% voi 41-80%.

1999. aasta Tartu linna iildplaneeringus oli kirjeldatud uuritud ala kui Taga-Karlova. See
oli Tehase-Turu-Teguri-Tdhe tdnava vaheline ala, mis vahest leidis kasutust Teguri

toostusrajooni nimena. Tol ajal toimus seal tootmismaa sihtotstarbe jagamine &rimaaks, et
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korvalolevatele elamumaadele ei avaldaks to0stus nii suurt negatiivset moju. Tekkisid
multifunktsionaalsed alad, mis tihendab, et iihel krundil on mitu sihtostarvet. Uleiildise
toostuse vdahenemise ning teeninduse valdkondade populariseerumise tottu, kasvas seal
maade sihtotstarbe muutmisel drimaaks registreeritud ettevotete arv. Uleiildiseks suunaks
oli Teguri toostuspiirkonna ala tihendamine. Toodi vilja ka selle ala positiivsed ja
negatiivsed kiiljed rendituru seisukohast. Taga-Karlova positiivsed kiiljed olid (Tartu
1999):

1) kesklinna, Turu tdnava ja perspektiivse Ropka silla ldhedus;

2) rajatud tehnovorgud;

3) arenev majanduskeskkond just driettevotete suhtes;

4) kaasaegsed dripinnad (E-Kaubamaja).

Tol hetkel oli E-Kaubamaja populaarseim moobli- ja sisustuskauplus Tartus ning terve
piirkond atraktiivsem. Negatiivseteks kiilgedeks toodi vélja (Tartu 1999):

1) ebaiihtlaselt arenev majanduskeskkond;

2) kvaliteetsete rendipindade kesisus, sest noudlus iiletas pakkumise;

3) madalama kvaliteediga rendipindade rohkus.

TeisisOnu oli juba siis méargata teatud toOstushoonete tiihjaks jadmist ning vana ja uue
ehituse vastandumist. Ala asukoht oli soodne, mis viitab selle koha heale
arenduspotentsiaalile, kuid hoonete kvaliteet oli halb, mis tihendab, et need vajasid

suuremat alginvesteeringut.

2.2 Praegune olukord

Téhe tdnava, sadamaraudtee ja Teguri tdnava vaheline kvartal (vaata joonis 2) asub
Karlova linnaosa nimistus. Karlova ja Ropka linnaosade vaheliseks piiriks on
sadamaraudtee. Kuigi nimetatud kvartal kuulub Karlova linnaossa, siis oma olemuselt on
see pigem Ropka linnaosaga sarnane. Tartu linnas on Ropka linnaosa ning Ropka
to0stusrajoon ning mdlemad on Tartu linna tildplaneeringu ruumilise arengu kaardil (2005)
iseloomustatud kui aladena, kus inimesed voiksid t60l kidia. Ropka linnaosa on valdavaks
kruntide sihtotstarbeks maératud viike- ja &riettevotte maa ning Ropka todstusrajoonis
toostusettevotete ja ladude maa. Karlova linnajaos on valdavateks kruntide sihtotstarbeteks
madratud viikeelamute maa voi korruselamute maa (Tartu Linnavalitsus 2003). Seeparast
on see Ka iildplaneeringu ruumilise arengu kaardil kujutatud kui linnaosa, kus v3iks Tartu

linna elanikud elada (Tartu Linnavalitus 2005). Kuna Kirjeldatav kvartal on ka oma
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sihtotstarbelt viike- ja driettevotte maa ning maid omavad peamisel driettevotted, siis voib
oma funktsioonilt Tdhe tn, sadamaraudtee ja Teguri tn vahelise ala liigitada ka Ropka

linnaosa nimistusse.

Tehase tn 169 Tehase tn 16%
Zha Teguri tn 30c
3L
Z8a ) Turu tanav
Téhe tn 98a Teguri tn 26b Teguri tn 28b Teqguri tn 30a
hetn 103
g
o F
Teguri tn 26c Teguri tanav-T39
Tegurl Teguri tn 49
Jri tanav-T23 Teguri tAnav T37 Tequri tn 51
i fe]
el el (egurijni3sa Tequritn 45a Teguritn 47a
Tahetanav T103
Teguritn 37
= &3 Teqguri tn 39b 4 i e
ot Teguri tn 38 d X o’ Tengrl tn 52
?ﬂ- Teguri tn 37b Teguri tn 45c /
Tequri tn 45d
Teguri tn 47k
Teguritn 37a i}
& Ve Turu tan
Teguri tn 43
Turu tn 39b
Turu tar
topka tn 34
Tahe tanav T109 e, e Turu tn 39c
- -
Tihs 0 50

100 150m

e alt

X-G’It%11f\ﬂeaii-;ln1ct. Koik oigusced kaitstud 3,0 tee 21

Joonis 2. Sadamaraudtee, Tdhe ja Teguri tdnava vaheline ala

Tahe tdnava, sadamaraudtee ja Teguri tdnava vaheline ala on oma sihtotstarbelt kiill véike-
ja driettevotte maa, kuid see-eest on Maa-ameti registrisse maddratud kahe krundi (Téhe 100
ja Teguri 49) sihtotstarbeks elamumaa. Téhe 100 asuv krunt on hetkel kasutuseta. Teistest
kruntidest erineb oma sihtotstarbe poolest ka aadressil Teguri 79a asuv krunt, mis on
tervenisti transpordimaa. Kaik iilejddnud alad on dri- v4i tootmismaad. Need on kehtivas
tildplaneeringus (Tartu 2005) alad, kus toimivad keskkonnasééstlikud vaikeettevotted,
mille eesmirgiks on litkluskoormuse vihendamine. See tihendab, et linn on soovinud, et

umbruses olevad elanikud kéiksid ka samas kohas to06l.

Tabelis 1 on iseloomustatud maa-alade jagunemist sihtotstarbe jargi. Lisaks on vélja
toodud kruntide hoonete alune pind. Kdikide kvartalisse jddvate kruntide maa-alade
kogupindala on 73 854 m?. Sellest alast ehitisealust pinda on 18 915 m?, mis on 25,6%
kogu kvartali maa-alast. Tootmismaad on kokku 54 818 m? mis moodustab tervikust
74,2% ehk enamuse. Teisena on pinnalt kdige rohkem &rimaad (16 439 m?), mis

moodustab 22,3%. Ulejiinud osa (3,52%) on elamu- vdi transpordimaa. Detailplaneering
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on koostatud Teguri tdnav 47, 47 a, 47 b, 49, 49 a ja 51 kruntidele. Detailplaneeritud ala on
kokku 14 504 m?, mis moodustab kogu kvartali alast 19,6%.

Tabel 1. Tahe tn, sadamaraudtee ja Teguri tn vahelise ala kruntide kogupindalad ja
hoonetealuste pindade ning nende suhete iilevaade ning kruntide jaotumine vastavalt
sihtotstarbele

Ehitise-
Pindala | alune pind | Elamumaa | Tootmis- | Arimaa | Transpordi-
Aadress (m?) (m?) (m?) maa (m?) (m?) maa (m°)
Téhe 100 1339 171 1339
100a 437 141 437
Teguri 37a 5322 1552 4257,6 1064,4
37 2663 552 2663
37b 3665 1108 3665
43 17481 0 17481
39 8749 4070 6561,75| 2187,25
3% 63 0 63
39b 2345 0 1172,5 1172,5
45a 964 185 964
45b 768 212 768
45c 1036 364 362,6 673,4
45 1519 791 1519
45d 12999 5416 12349,05 649,95
47b 4235 1201 3388 847
47 4737 2733 3789,6 947,4
49 323 109 323
49a 89 0 89
47a 935 0 935
51 4185 310 3348 837
KOKKU: 73854 18915 1662| 54818,1| 164389 935

Kirjeldatav ala on siiani peamiselt tootmismaa. Sellel asub mitmeid laochooneid ning
autotookodasid. Suuremad drimaad on néiteks Teguri 39 , kus asub modblidri ning Teguri
37 a, kus asub auto tehnoiilevaatus. Ala ehitised on oma véljandgemiselt védga eriilmelised.
Naiteks on kdrvuti vana ja uus ehitis. Osad endised lihakombinaadi kontori hooned (Teguri
45 ¢) on renoveeritud. Samas nende korval asub suur tihermaa ning mdningaid
ehitusjadtmeid. Samuti toimus Teguri 47 laohoone pdleng 2016. aasta kevadel, mille

tagajdrjel on ka see ala kasutuseta.

Kehtivas Tartu iildplaneeringus (2005) on tdhelepanu juhitud eelnevalt toiminud linnade

tihendamise printsiibile. Selles {ildplaneeringus on antud suunitlus, et pigem tuleks véltida
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niiliselt kasutamata maade hoonestamist, sest linn ei vaja kdigi tiihimike tdisehitamist.
Selline suunitlus voib toimida rohealade sdilitamise eesmérgil, kuid néiteks lihakombinaadi
lammutatud alal pérsib see tegevust. Selline ala ei tohiks tdhelepanuta jddda, sest on

vilimuselt mitteatraktiivne tithermaa ning pérsib ka mingil mééral imbruskonna arengut.

Joonis 3. Endine lihakombinaat enne ja pérast lammutust Vasaku pildi allikas:Erki Heiki Meerits
2008; Parema pildi allikas: Autor 2016

Krunt Teguri 43 on hetkel hoonestamata tiihermaa (vaata joonis 3). Veel enne 2008 aasta
keskpaika asus seal endise AS Tartu Lihakombinaadi hooned. Linn andis krundi omanikule
loa krundil olevate mahajietud ja amortiseerinud hoonete (vaata joonis 3) lammutamiseks
1. juulil 2008. aastal (Mets 2008). See tihendab, et praeguseks on antud ala hoonestamata
olnud iile seitsme aasta. Intervjuud koostati eesmirgiga uurida esinevaid takistusi endise
lihakombinaadi ala taasarendamisel. Endise lihakombinaadi ala arendusprotsess on naide
takistustest, mis voivad esineda endiste toOstusalade taaselustamisel. Nimetatud ala sai
uuritavaks valitud, sest arendusprotsess on kestnud juba pea 10 aastat, kuid siiani ollakse

selle algusstaadiumis.
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3. HUVITATUD OSAPOOLTE INTERVJUEERIMINE

Kéesolevas osas on iilevaade uurimust6d tarbeks ldbi viidud intervjuudest. Need on
koostatud uurimaks Teguri 43 endise lihakombinaadi ala taasarengu protsessi ning selle
takistusi. Intervjuud kestsid 30-60 minutit ning toimusid vahemikus 21.03.16 — 13.04.16
(vaata lisa 1, 2 ja 3). Maaomanike hoiak nditab, kui tdhtis on neile arenduse probleem
(Rizzo, Pesce 2015). Intervjuud on olulised informatsiooni kogumiseks, leidmaks

lahendust kiisimusele, miks on praeguseks ala arendamata.

Uurimuses  kasutati  intervjuudest saadud informatsiooni, sest kvalitatiivsest
informatsioonist on  jireldused asjakohasemad. Intervjuu suur eelis teiste
andmekogumismeetodite ees on paindlikkus ning vdimalus spontaanselt reguleerida
intervjuu kulgu selle toimumise ajal (Hirsijarvi jt 2010). Uurimuses kasutatud intervjuud
olid 14bi viidud spontaanselt, mis tdhendab, et enamus kiisimused tekkisid jooksvalt arutelu
tulemusena. Selline mitteformaalne intervjuu vorm andis voimaluse intervjueeritavatel
radkida teemast laiemalt ning selle kédigus ilmnesid faktid, mida esialgu kiisida poleks

osatud.

Uurimust6os avaldusid probleemid peamiselt kahe intervjuu pohjal, mis iseloomustavad
koige paremini endise lihakombinaadi ala arengu kulgu. Uuriti linnavalitsuse ja Teguri 43
omaniku huve antud krundiga seotult (vaata lisa 1 ja 2). Uurimusto6s on 1abi viidud viis
intervjuud, millest kolm on maaomanikud samast kvartalist (vaata lisa 3). Intervjuude
eesmérk oli taustainfo kogumine ning arenduse ja muude probleemide korvalt ndgemine
naabrite vaatepunktist. Nimetatud kolm maaomanikku samast kvartalist olid ainsad, kes
intervjuuks nousoleku andsid. Arutelude kidigus ilmnesid teatud Teguri 43 arenduskulgu
takistavad aspektid. Pikemad ja pdhjalikumad intervjuud toimusid siiski arendaja ja
linnavalitsusega. Linnavalitusega tehtud intervjuu oli iilesehitatud teemapunktidele, mis
aitasid suunata intervjuu kulgu, et arutelu teemast kdrvale ei kalduks (vaata lisa 1).
Teisisonu oli see piiritlevaks indikaatoriks. Teiste intervjuude puhul vastasid
intervjueeritavad esitatud kiisimustele, kuid eelnevalt oli lubatud teemast kaldumine, kui
intervjueeritav  pidas informatsiooni oluliseks teada. Ldpetuseks oli  koigil

intervjueeritavatel voimalus veel teemat kommenteerida, kui selleks vajadust oli.
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4. TULEMUSED

Antud uurimusto6 peatiikis Kirjeldatakse intervjuude tulemusi, mis ilmnesid osapoolte
aruteludest. Leiti taasarenduse takistused, mis on jaotunud otsesteks ja kaudseteks. Otsesed
on need barjaarid, mis arendaja arvamusel arendusprotsessi takistavad. Kaudsed on
tegurid, mis otseste barjddride lahenemist takistavad. Intervjueeritavad pooled on jaotatud

kolmeks: Teguri 43 arendaja ehk maaomanik, linnavalitsus ja kvartali maaomanikud.

Arendaja on Teguri 43 krundiga seotud juba iile kiimne aasta. Krunt osteti eesmérgiga, et
kasutada uueks arenduseks vanu amortiseerunud lihakombinaadi hooneid. Need olid
korged ning vaade iilemistelt korrustelt oli tervele linnale. Sellest tulenevalt taheti &ra
kasutada selle hoonestuse korgust ka uue arenduse juures. Samad hooned taheti
renoveerida ning Kkasutusse votta erineva maakasutuse juhtotstarbega. Selle sooviga
poorduti  linnavalitsusse. Kuna iildplaneeringus on terve kvartali maakasutuse
juhtotstarbeks viike dri- ja tootmismaa, siis Eesti planeerimisseaduse §142 kohaselt on
detailplaneeringute kohustusega aladel vaja seda detailplaneeringuga muuta. Suur
otsustamisvdim on kohalikul omavalitusel, kellel on antud seadusega Oigus arenduse
tingimusi seada. Kohalik omavalitsus algatas detailplaneeringu 2007. aastal (Tartu 2007),
mille lahteiilesandes seati teatud piirangud. Néiteks vdhendati lubatavat korruselisust 2

korruse vorra ning samuti tuli leida krundile sissesdidu-tanava lahendus.

Kuna arendaja leidis tellitud ekspertiisi tulemusena, et vanade lihakombinaadi hoonete
seisukord oli halvem, kui arvatud, siis muudeti esialgset lahendust ning lammutati kdik
hooned. Loodi uus eskiislahendus, mis on kujutatud joonisel 4. See pole rakendust leidnud,
kuna puudub kehtiv detailplaneering, mis vajaks koostamiseks linnavalitsuse, teiste

detailplaneeringu alasse kuuluvate maaomanike ja avalikkuse ndusolekut.
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Joonis 4. Teguri 43 arenduse asendiplaani eskiislahendus Allikas: Arendaja

Detailplaneeringu rahastamise osas on toimunud labirddkimised kvartalis olevate teiste
kruntide omanikega, kuid nende huvi selle teostamiseks puudus, seega detailplaneering on

algatatud, kuid pole koostamisel.

Linnavalitsuse huvi on see, et Teguri 43 saaks arendatud, sest linn vajab tihendamist.
Kohaliku omavalitsuse roll on tagant utsitada arendustegevust, samas ei lubata arendada
iikskoik mida. Seega tuleb leida parim kasutusviis Teguri 43 alale. Linn soovib, et uus
arendus sobiks timbrusega ja kvartaliga kokku. See tdhendab, et uus arendus peaks oma
funktsioonilt ja vdlimuselt olema pohjendatud ning sobiv. Seepidrast on uuel arendusel

arhitektuurikonkursi kohustus, kus leitaks keskkonda sobivaim eskiislahendus.

Arendaja huvi siinkohal on see, et arendus tulu tooks. Endist lihakombinaati kui pruunala
voib ldhtuvalt peatiikis 1.1.2 CABARNET"i liigituse jargi klassifitseerida A klassi. Kui
arendaja kéest kiisiti (vaata lisa 2), kas antud arendus vajaks lisainvesteerimist riigi poolt,
oli vastuseks ei, sest nad pole oma arenduse planeerimisel sellega arvestanud. Teguri 43
ala on jarelikult endine toOstusala linnas, mis on ise uuenev. Arendaja visioon antud
krundile oli luua segahoonestusega ala, kus oleksid éri- ja elamuhooned kdrvuti. Teisisdnu

luua inimestele ala, kus nad saaksid td6tada ja elada ldahestikku.

24



Intervjuude eesmirk oli arenduse takistuste vilja selgitamine. Intervjuude tulemusena
koostati joonis 5, millel on toodud intervjueeritud maaomanikud (rohelised tdhekesed) ning
takistused, mis vestluste pdhjal teada saadi. Need takistused on &dra jaotatud otsesteks ning

kaudseteks, mis joonisel on vastavalt punase ja oranzi kirja varvusega.
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Joonis 5. Teguri 43 arendusprotsessi modjutavad tegurid

Teguri 43 krunt piirneb l1duna kiiljest sadamaraudteega. Leiti, et arendusprotsess viibib,
sest raudtee asemele pole ehitatud teed. Sadamaraudtee planeerimine on aktuaalne olnud
juba enne 2007. aastat, kuid siiani oodatakse selle realiseerumist. Raudtee ehitamist teeks
takistab asjaolu, et hetkel kasutatakse seda veel kahe rentniku poolt. Kuna tegemist on
lisainvesteeringut vajava raudteega, siis selle iilalpidamine pole enam otstarbekas.
Raudteed peaks kasutama rohkem rentnikke, et teha sellesse rahalisi investeeringuid.
Niiteks vajaks raudtee lahendust kahe autode iilesdidukoha (Tdhe ja Voru tdnava)
ohutumaks muutmiseks. Selle muutmine kergendaks liiklemist ning muudaks ildpilti
Kirjeldavast kvartalist. Raudtee muutmist tdnavaks pooldavad koik intervjueeritavad
maaomanikud, kaasaarvatud ka Teguri 51 krundi omanik. Ta leidis, et oma krundi
arendamist takistab raudtee ehituskeeluvoond. Hetkel on linna seisukoht, et selle ehitamine
liikkkub nii kaua edasi, kuni raudteed kasutavad firmad oma asukohta ei muuda. See voib

viibida veel teadmata aja, sest linn pole ajalist piiritlust seadnud.
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Teguri 43 krundile puudub juurdepdédsutee ning tulevane arenduse eskiis on suunaga uue
rajatava tee (sadamaraudtee) poole. Alternatiivset eskiislahendust pole loodud, seega
arendajad ootavad samuti tee valmimist. Kuna veel pole teada kui lai ja mitmerealine see
tee tegelikult tuleb, siis puudub ka teadmine sellest, kui palju see piirkonda md&jutama
hakkab. Linna seisukoht oli, et uue rajatava tee ristumiskohad teiste tinavatega tuleb luua
mahasditudena, sest sadamaraudtee on allpool limbritsevat maapinda. Mahasditude
ehitamine eeldaks labirddkimisi kruntide omanikega, kelle kinnisvara jddb planeceritavale

tee-alale ette.

Viidi lébi ka intervjuu iihe krundi omanikuga, kelle kinnisvara jaéb kirjeldatud tee-alale
(vaata lisa 3). Selle tulemusena saadi teada, et tegelikult voib likkkuda planeeritava tee
ehitus veelgi kaugemasse tulevikku, sest lisanduvad maade erastamise protsessid. Linnal
on nditeks plaan kasutada Téhe tdnava laienduseks Tahe 100 ja 100a krunte. Omanik oli
aga seisukohal, et sobivat kompensatsiooni ta krundi eest ei saa. Kirjeldatud kruntidele on
tehtud hindaja ekspertarvamus, mis telliti linna poolt. Krundi viirtuseks hinnati
maaomaniku  arvamuse kohaselt viiksem  véirtus tegelikust turuvéirtusest.
Kompensatsiooni médramise labirddkimised kruntide erastamise eesmaérgil viivitavad tee

ehitust, mis omakorda endise lihakombinaadi arenduse algust.

Lihakombinaadi ala omanik leidis, et takistuseks on ka linna poolt miiratud ndue
detailplaneering koostada terve kvartali kohta. Linnavalitsuse andmete kohaselt on
planeeritavat ala vahendatud kolmandiku vdrra. Arendaja polnud sellest informatsioonist
teadlik. Leiti, et ka vdiksema ala detailplaneerimisel ilmneb takistusi. Koost6od tuleks teha
koigi planeeritava ala maaomanikega, kuid ldbirddkimised detailplaneeringu rahastamise
asjus pole olnud edukad. Nditeks intervjueeriti Teguri 45 ¢ omanikku, kes leidis, et tema
maaomanikuna ei saa uuest detailplaneeringust kasu. Kuna tema krundile puudub ligipads

ning hoone omab piisavat funktsiooni, siis ei ole vajadust ja motivatsiooni areneda.

Nii linnavalitsus kui ka arendaja leidsid, et alal on meeletu potentsiaal arenemiseks, kui
raudtee asemele tdnav ehitataks. Arendustegevust ei sega ka keskkonnakahjustused. Hetkel
on passiivsus arendaja poolt, sest ajalist ja rahalist ressurssi ndudvaid projekte on teisigi.
Kuna eskiislahendus on planeeritava tédnava poole suunatud, siis uusi lahendusi pole vélja
moeldud, sest arendus pole nende jaoks kodige olulisem. Linnavalitsus on teadlik, et tee on
oluline liikluskoormuse vidhendamiseks korvaltdnavatel, teisalt leidis arendaja, et tee

maédraks kogu kvartali ning ka Ropka teega piirneva kvartali tuleviku. Linnavalitsus on
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seisukohal, et detailplaneeringuga peaks ala visioon selge olema, aga arendaja leiab, et tee
muudab kvartali vdértust ning tdstab maaomanike motivatsiooni, sealjuures ka koost6o

valmidust detailplaneeringu koostamiseks.
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5. ARUTELU

J. G. Laitos jt (2012) on oma artiklis 6elnud, et multifunktsionaalsed ehk mitmeotstarbega
alad, kus elukohad ja tdookohad oleksid samas kohas, on parim viljund pruunalade
arenduseks. See muudaks keskkonna atraktiivsemaks ja samas linna ka
keskkonnasadstlikumaks. Kui inimesed elavad ja tootavad samas kohas, viheneks
autodega liiklemine, mis omakorda védhendaks Ohusaastet ja muid infrastruktuuri
probleeme (Cobarzan 2007, Laitos jt 2012). Tartu endise lihakombinaadi alale soovitakse
samuti multifunktisonaalset hoonete kompleksi rajada, kus iihed hooned oleksid
korterelamud ning teised &ripindadele moeldud. Kirjeldatavast krundist pool voiks linna
tildplaneeringu ruumilise arengu pdhimdtete kaardi pdhjal (2005) kuuluda elamumaaks.
Sadamaraudtee, Tdhe ja Teguri tdnava vahelisel alal on kaks elumaja ning lisaks on
korvalkvartalil kdrge hoone, mis on samuti mitme funktsiooniga. Endise lihakombinaadi
eskiisprojekt (joonis 4) sobis linna visiooniga, kuid detailplaneeringu ndoue kogu kvartalile

osutus arendaja jaoks takistuseks.

Detailplaneering koostatakse koostoos teiste kvartali maaomanikega, linnavalitsusega ning
avalikkusega. Viimase osapoole kaasamine on planeerimisseadusega kehtestatud ndue.
TeisisOnu on detailplaneeringu kehtestamiseks vaja pidada ldbirddkimisi, et rahuldatud
oleksid koik osapooled. Antud uurimust6ds ilmnes, et arenduse takistavaks teguriks voib
olla ka osapoolte passiivsus ja ebapiisav informatsiooni levik. Linnavalitsust
intervjueerides ilmnes arvamus, et arendaja on oma tegevuses olnud passiivne, samas on
arendaja seisukoht, et linnavalitsus pole piisavalt huvitatud arenduse Oonnestumisest, sest
sadamaraudtee asemele planeeritava tee ehituse algus on likkkunud edasi ning siiani pole
lahendust leitud. Takistusi oma t66s on nii arendajal kui ka linnavalitsusel. Pooltel puudub

piisav omavaheline suhtlus ning koosto6 iihise eesmérgi saavutamiseks.

Linnavalitsuse esindajaid intervjueerides selgus, et antud ala sekkumist ei vaja, sest
omanikud on seni ise huvitunud arendustest. Eestis iiletildiselt on rohkem eraomandis
olevaid hooneid, seetdttu soltub arendus tihti ka muudest majanduslikest néitajatest nagu
kinnisvaraturu hetkeseis (Cobarzan 2007). Endise lihakombinaadi planeerimistegevus oli
aktiivsem nn ehitusbuumi ajal, mil majandus Gitses ning ehitati rohkem. Sellele jargnes

aastatel 2009-2010 majanduslangus, mil Kinnisvaraturg muutus jarsult viahem aktiivseks,
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sest noudlus védhenes suurel médral. Parast seda ei olnud arendajale lihakombinaadi ala
planeerimine enam prioriteetne. Arendajal voib tekkida muutuva turu suhtes ka teatud
ebakindlus (Cobarzan 2007). Niiteks endise lihakombinaadi ala omanik leidis, et nii suure
ja perspektiivse arenduse toimimises nad enam kindlad ei ole. Seega arendaja huvipuudus

on tingitud osaliselt ebasoodsast majanduslikust seisust.

Uurimuses ilmnes, et Teguri 43 endise lihakombinaadi ala arendamise protsessi on
linnavalitsus késitlenud kui tavalist arendust. Pruunala suurim kahjulik modju oli vana
lagunenud hoonete kompleks, mis meelitas vandaalitsejaid ligi. Mdlemad intervjueeritavad
pooled pidasid suureks saavutuseks selle lammutamist. Samas kogu potentsiaali pole dra
kasutatud, sest arendus on jddnud seisma ning ala on tithi ning haljastamata. Selline
tihermaa koos lagunenud aia ja chitusprahiga vana raudtee adres pole linnapildis
atraktiivne ning kahjustab kogu piirkonna mainet. Takistuseks on ka see, et
planeerimisprotsess on jddnud liiga kaua seisma ning arendaja huvi on kadunud.
Linnavalitsus ei saa arendusele kaasa aidata, sest puudub poliitiline suunitlus pruunalade

taasarendamise kasitlemiseks.

Arendaja poolsele huvi kadumisele aitasid kaasa veel mitmed pooltest mittesdltuvad
asjaolud, nditeks tee puudumine sadamaraudtee asemel. Uus tdnav aitaks uuritava kvartali
arenduse taas atraktiivseks muuta, luues Teguri ja Téhe tdnava solmpunktile uue visiooni.
Kuigi linna jaoks on sadamaraudtee &irse teeninduspiirkonna detailplaneerimine
prioriteetne (Tartu 2005), ei suudeta planeerimisprotsessi ellu viia, sest tee ehitus soltub
raudtee- ja maaomanike nousolekust. Tekib nii 6elda surnud ring, kus passiivsust ndhakse

vastaspooltes, kuid ala on arendamata ning seda teadmata ajaks.
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KOKKUVOTE

Ida-Euroopa linnades on pruunalad peamiselt tekkinud vOimu vahetumisega pérast
Noukogude Liidu lagunemist, sest paljud téostushooned on jadnud rakenduseta. Sellised
alad mojuvad negatiivselt timbruskonna iildisele mainele ning voivad tekitada ka
keskkonnale ohtu. Pruunalade arendamisel on mitmeid barjddre, mis on tingitud
poliitilistest, majanduslikest, sotsiaalsetest jm aspektidest. Teadlikkus pruunaladest ning
selle kajastamine arengukavades on tdstnud investorite huvi nende alade vastu. Eesti

arengukavades ja planeeringutes mainitakse mahajéetud alasid vihe.

Eesti on eeskujulik looduskeskkonna siilitaja ning jatkusuutlikkus on planeerimise
vOotmesoOna, kuid pruunalade arendamist pole planeerimisdokumentides késitletud.
Prioriteetselt tegeletakse vanade hoonete lammutamisega. Uurimust66ga taheti tdhelepanu
poorata pruunala problemaatika olukorrale Eestis Tartu Teguri 43 endise lihakombinaadi
nditel. Selle tarbeks wviidi 1abi intervjuud endise lihakombinaadi arendajaga,
linnavalitsusega ning kolme sadamaraudtee, Teguri ja Téhe tdnava vahelise ala
maaomanikuga. Intervjuude tulemusena selgitati vilja endise lihakombinaadi ala

taasarendamise takistused.

Uurimust6os selgus, et pruunala arendamise takistused voivad olla raskesti lahendatavad,
sest sdltuvad mitmetest asjaoludest. Takistusteks olid planeeringutest huvitatud osapoolte
ebapiisav informatsiooni vahetus ja koost6o, arendaja passiivsus ajalise ja rahalise ressursi
viahesuse tottu jm faktorid (tee puudumine sadamaraudtee asemel). Lisaks selgus
uurimustdos, et endise lihakombinaadi planeerimise protsessi késitleti kui tavalist arendust.
Planeerimine on jddnud seisma, sest puudusid arendaja jaoks soodsad tingimused.
Linnavalitsuse poolt ei ilmnenud arendusprotsessi kiirendavaid ja lihtsustavaid tegureid
piisavalt, et taasdratada investori huvi. Andmebaaside loomine ja pruunalade
dokumenteerimine aitaks kaasa nende alade arenduse propageerimisele. Luua tuleks
pruunalade planeerimist lihtsustavaid tingimusi, et aidata kaasa nende alade arendamisele.

Pruunaladega tegelemine algab riigi tasemelt.
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REGENERATION OF FORMER INDUSTRIAL AREAS - A
CASE STUDY OF THE FORMER MEAT FACTORY
PROPERTY IN TARTU

Brownfields in Eastern Europe cities primarly appeared when the authorities changed after
the collapse of the Soviet union, because many industrial areas became unused. These
areas have negative impact on general image of the surroundings and could also be threat
to the environment. Brownfield development has numerous barriers, which are caused by
political, economical, social and other aspects. The awereness of brownfields and its
recognition in development programs have raised an interest of investors for these areas.
Brownfield issue is poorly addressed in Estonian planning and development program

documents.

Estonia is exemplary when it comes to preserving the nature and sustainability is the
keyword in planning, but brownfield issue is not considered in planning documents.
Demolishing depreciated buildings is a priority. This research focuses on prioritizing
brownfield issue in Estonia giving an example with Tartu’s former meat industry. For the
purpose of the reasearch interviews were held with the developer, Tartu City Government
and three land owners from the area between harbour railway, Teguri and Tahe street. The
analysis of the interviews showed the redevelopment barriers of the former meat factory

area.

The result of theses proved that the barriers of brownfield redevelopment can be complex
and hard to solve. Redevelopment barriers that appeared were poor information exchange
and cooperation between the interested parties, inactivity of the developer caused by
insufficient time and financial resources and other factors (lack of road instead of the
harbour railway). It also appeared in the research that the planning process of the former
meat factory was considered as a regular development. Planning process has been stopped
because developer did not have favorable conditions. There were not enough factors
provided by the local government to simplify and fasten the development process in order
to awake investor’s interest. Creating brownfield database and documenting them would

help to promote the development of these areas. To contibute in developing of brownfield
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sites simplifying of planning conditions are needed. Dealing with brownfield issue starts

from the national level.
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Lisa 1. Tartu Linnavalitsusega labi viidud intervjuu teemapunktid

Intervjuu teemapunktid Tartu Linnavalitsusega Tartu endise lihakombinaadi ala (Teguri
43) arendusprotsessist olid jargmised (04.04.16):

1) ala iseloomustus: linna visioon antud alast (piirkonna arengusuunad), ala muutumine aja
moddudes, ala probleemid, véimalikud probleemide lahendused;

2) kvartali ja krundi problemaatika: viimased uudised endise lihakombinaadi ala
arendusega seoses, iileiildine huvi kirjeldatavas piirkonnas, kvartali visioon ja uue arenduse
sobivus kirjeldatavasse alasse;

3) sadamaraudtee: Ropka silla ehituse tdendosus, Ropka silla vOi rajatava tee moju

korvalolevate kvartalite visiooni kujundamisel.
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Lisa 2. Arendajaga libi viidud intervjuu teemapunktid

Intervjuu teemapunktid arendajaga Tartu endise lihakombinaadi ala (Teguri 43)
arendusprotsessist olid jargmised (13.04.16):

1) arenduse ajalugu;

2) ala valituks osutumine ja taasarenduse eskiisprojekt;

3) arenduse takistused (s.h sadamaraudtee);

4) kokkulepped linnavalitsuse ja teiste kvartali maaomanikega;

5) taasarenduse rahastamise voimalused.
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Lisa 3. Kvartali maaomanikega liibi viidud intervjuude teemapunktid

Intervjuu teemapunktid sadamaraudtee, Tahe ja Teguri tdnava vahelise ala maaomanikega
(Teguri 100 ja 100a, Teguri 45c ning Teguri 51) Tartu endise lihakombinaadi ala (Teguri
43) arendusprotsessist ning kvartali arengust olid jargmised (28.04.16 - 11.04.16):

1) maaomaniku krundi ajalugu ning funktsioon;

2) oma krundi visioon (edasi arenemise soovid);

3) arvamus kvartali hetkeseisust ning probleemidest;

4) sadamaraudtee ning tulevase tinava moju;

5) koostdo endise lihakombinaadi (teguri 43) ala omanikuga.
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