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1. Sissejuhatus

Kéesoleva t66 eesmirk on analiiisida, millised ruumilised muutused on aset leidnud
Jaamamoisa linnaosas, Tartus. Léhemalt on uuritud, millest on need muutused tingitud,
kes/mis on protsesside algatamise taga ning millised on olnud muutuste tagajirjed.

Jaamamodisa linnaosa on aastakiimnetega transformeerunud suletud sdjavde linnajaost
moodsaks elamupiirkonnaks ning areng selles suunas jitkub. See on toimunud ténu avaliku ja
erasektori koostdole. Linn on alates 1996. aastal kehtestatud piirkonna detailplaneeringuga
votnud nd siidame asjaks piirkonna konverteerimise tagasi linna keskkonda. Samas pole
linnavalitsus neid suuremahulisi elamuehitusi ise 14bi viinud, vaid see on toimunud koostoos
arendajatega. Seejuures on oluline rohutada, et linn tdepoolest jilgib piirkonnas tehtavate
arenduste vastamist detailplaneeringus sétestatud nduetele ning seisab hea, et Jaamamodisa
linnaosa taaselustamine kujuneks edulooks.

Eesmirgist tulenevad jargmised konkreetsemad uurimiskiisimused:

x  millised fliiisilised ja sotsiaalsed muutused on aset leidnud aastatel 1996-2013?

x kas areng toimub linnapoliitilises mottes soovitud suunas?

Uurimustod ~ koosneb  kuuest  sisulisest o0sast. Teooria osas antakse iilevaade
planecerimispraktikast erinevatel ajajiarkudel, tutvustatakse Tartu linnapoliitika aluseks olevaid
arengudokumente ning kirjeldatakse Jaamamdisa positsiooni ja olukorda tdnases Tartus
toimuvate protsesside kontekstis. T66 kolmandas peatiikis kisitletakse andmestikku ja
metoodikat. Uuringu piirkonda, selle paiknemist, ajaloolist kujunemist ning keskkonda
kirjeldatakse tdpsemalt t00 neljandas 0sas. Viiendas peatiikis tutvustatakse ldhemalt
Jaamamoisa planeeringuid (kuidas nendega on moeldud piirkonda muuta) ning vana
elamufondi ja garaazilinnaku probleeme. Tulemused ja arutelu on toodud t66 kuuendas osas,
kus antakse ka moned soovitused, mida edasisel arendustegevusel arvesse voiks votta.



2. Teooria

2.1. Linnaplaneerimine

Ida-Euroopa linnade kontekstis on suurimaks viimastel aastakiimnetel toimunud muutuseks
Noukogude Liidu (NL) ja sotsialistliku reziimi kokkuvarisemine ning Ida-Euroopa
vabanemine. See on endaga kaasa toonud vabaturumajanduse, globaliseerumise,
valglinnastumise ja muud ld4nelikud nihtused. Jargnevalt kolmest ajajirgust (Noukogude
Liit; tileminek; postsotsialistlik periood) 1dhemalt.

N»ukogude Liit

NL piiiidis jérjekindlalt mitmete aastakiimnete jooksul linnu timber struktureerida ja
kujundada neid ideoloogiale vastavaks. Linna fiiisiline véljandgemine (paraadvéljakud,
lasteaiad, sdoklad jne) pidi aitama kujundada inimeste kiitumist ja mottelaadi. Ulim eesmérk
oli ,koristada® kapitalistlikule linnale omased tunnused (Marozas 2009). Selleks rakendati nn
sotsialistlikku planeerimist, mille iseloomulikud tegevused on standardiseerimine, linnade
suuruse madramine, linnasiidame kujundamine poliitilis-administratiivseks keskuseks ja
mikrorajoonide ehitamine (Fisher 1962; Marozas 2009). Viimane andis hea vdimaluse
iihetaolisuse saavutamiseks. Elukohtade nappuse védhendamiseks koostati ulatuslikud
iileriigilised plaanid. HrustSovi eestvedamisel voeti sihiks ehitada vdimalikult palju ning
voimalikult kiiresti ja odavalt. Selle nimel tehti jdreleandmisi kvaliteedis. Tdna on tulemused
niha — mitmete Ida-Euroopa linnade mainet ja linnapilti rikuvad keskkonnanduetele
mittevastavad ja konstruktsioonilt ebastabiilsed voi amortiseerunud blokkmajade rajoonid
(Leach 1999).

Oluline erinevus tdnasest on, et maa kuulus riigile. See tdhendab, et sel puudus turuvairtus ja
linnades ei esinenud turujoududest juhitud protsesse. Tagamaks riiklikku julgeolekut oli nii
linnades kui maapiirkondades esikohal toGstuse arendamine. See tihendab, et vihe tihelepanu
poorati elamufondi kvaliteedile ja teenuste arendamisele ning elukeskkonna parendamisele
(Grava 1993).

Linnu planeeriti ka tol ajal iildplaneeringute alusel, kuid siis nimetati vastavat dokumenti
generaalplaaniks. Tegemist oli Liidu huvides salastatud dokumendiga, mis oli oma olemuselt
kiillaltki materialistlik ja sotsiaalsetele aspektidele vdhe tdhelepanu poorav (Grava 1993).
Sellele vastandub tdnapdevane avalikkust kaasav planeerimine, millest on rohkem juttu
allpool. Planeerimisega tegelesid tavaliselt omavalitsuse planeerimisosakonnas tdodtavad
konsultandid ja generaalplaani tdideviimise eest vastutasid teoorias peaarhitektid. Samas
ametis ei pruukinud olla mitte oma-ala asjatundjad, vaid poliitilist truudust iiles ndidanud
nomenklatuuri lilkkmed (Grava 1993).

I I emi nek

Vana {ilalt-alla juhitud siisteemi kokkuvarisemine mdjutas koiki tihiskonna tahkusid, ka
planeerimisstruktuure. Planeerijate t66 oli hetkega muutunud oluliselt keerukamaks ja
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ebamddrasemaks (Stanilov 2007). Linnaplaneerimises tekkis sligav kriis, sest kontseptsiooni
valitsuse kontrollist eraalgatuse {ile liikkati jouliselt tagasi. Seda peeti sotsialismi
taaselustamise Kkatseks (Sykora 1999). Uhiskondliku surve tdttu taastasid reformimisele
orienteerunud valitsused esmajirjekorras inimeste diguse eraomandile ning maad tagastati
nende Gigusjargsetele omanikele (Stanilov 2007).

Ulemineku perioodil vihenes linnaplaneerijate vdim esmalt seetdttu, et toimus erastamine,
aga oluliseks teguriks oli ka kohalike poliitikute toe kaotamine. Viimased olid vaimustunud
vabaturumajandusest ja leidsid, et linnaruumi arendamine plaanide alusel tuleb I6petada, kuna
need ei vasta enam uutele maa- ja kinnisvaraturu nduetele. Linnaplaneerimises ndhti arengut
takistavat protsessi, mis ei vOimalda linnal paindlikult reageerida esilekerkivatele
voimalustele. Niiteks hakkasid uute turgude vastu huvi tundma vélisinvestorid. Suurt kasumit
lootes investeeriti kaubanduskeskuste ja supermarketite ehitusse. Kujunemas oli uus
tarbimikultuur, millest vaimustusid nii elanikud, ametnikud kui ka poliitikud. Selles eufoorias
ja investeeringute ,,nédljas“ tuldi sageli vastu kdigile investorite soovidele (Stanilov 2007).
Alles tagantjdrgi on ndha, milliste ebadnnestunud arendusteni vdib selline vastutulelikkus
planeerimises viia (nt olulise avaliku ruumi tdisehitamine). Seega, kogu selles kiiretempolises
virr-varris kujunes planeerijate iiheks suuremaks viljakutseks nd jargi joudmine (mis on
seaduslik tegevus, mis mitte; tohutu hulk vidikesemootkavalisi projekte jne) ehk
plancerimisalaste eesmarkide sidumine turul toimuvaga (Nedovi¢-Budi¢ 2001).

Teine aspekt, milles planeerijad pidid tdestama oma suutlikkust uue olukorraga kohaneda, oli
seotud linnamustrite muutumisega. Vanad toostusalad jdeti maha ja rajati uued hoopis linna
ddrealadele. Keskuse administratiivne funktsioon asendus ari- ja kaubandustegevusega (selle
tiheks ilminguks korghoonestus kesklinnas) (Sailer-Fliege 1999). Justkui paisu tagant
padsenud oli ka valglinnastumise protsess, mille mitte-takistamist on peetud liheks tdsisemaks
1990-ndatel tehtud strateegiliseks veaks (Nedovi¢-Budi¢ 2001). Seda seetottu, et kapital
paigutati tithjadele poldudele, kuhu seda tegelikult vaja polnud ja samal ajal jdid hddavajaliku
,rahasiistita“ linnasisesed halvas seisukorras piirkonnad. Lisaks on tugevalt kritiseeritud
puudulikku planeerimist, mille tottu on tiihjadel pdldudel sageli vaid majad — ilma teede,
tdnavate, tinavavalgustuse, iihistransporditeenuse, lasteaedade ja koolideta.

Algas ka ihiskonna 1ohestumine ja sotsiaal-ruumiline kihistumine nii nagu see on omane
kapitalistlikule maailmale. Majanduslanguse tingimustes inimeste sissetulek iildiselt vihenes.
Peamisteks kaotajateks olid vanemad kodanikud ja riigitootajad. Samas oli ka neid, kes
teenisid tdnu erasektori arengule ja intensiivsele varimajandusele suurt kasumit. Need
siirdeperioodi ,,voitjad* ehitasid endale ddrelinna uhked majad, samas kui majanduslikult
haavatavatel majapidamistel oli raskusi jérsult tdusnud kommunaalkulude ja rendi eest
tasumisega (Sailer-Fliege 1999).

Siirdeperioodi jooksul jouti iilalt-alla 1dhenemiselt detsentraliseeritud otsuste tegemiseni, mis
leiab aset turujdududest mojutatud keskkonnas. Piilides muuta linna kapitalistlikule
ithiskonnale vastavaks, tegid planeerijad palju vigu, millest moned olid tingitud nende
vihesest kokkupuutest vabaturumajandusliku keskkonnaga. Teised vead peegeldasid
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suutmatust mdista sekkumistest tulenevaid tagajirgi (nt teede laiendamine ummikute
viahendamiseks). Eksimusi pohjustasid ka valed, poliitilise surve tottu tehtud otsused voi
vajalike ressursside puudumine (Stanilov 2007).

Postsotsialistlik periood

Téanaseks on kaos korrastunud ning ténu selginenud olukorrale ja valusatele dppetundidele on
mdistetud, et planeerimine on siiski vajalik tegevus. Ka planeerijad on ,.toibunud ning uus
haritud pdlvkond peale kasvamas. Ténu sellele on suudetud iimber mdtestada ka planeerija
roll tdnases tihiskonnas. Mdistetakse, et tegemist pole enam poliitilise ja majandusliku eliidi
huvide eest seisjaga vaid aktiivse avalikkuse huvide kaitsjaga (Stanilov 2007).

Uheks peamiseks praeguse planeerimisprotsessi ndrkuseks peetakse suutmatust (ka
tahtmatust) piisavalt kaasata avalikkust. Viimast ei suudeta nidha vOrdse partnerina ja kuigi
kaasamise ndue on sisse kirjutatud planeerimisseadusesse, ndhakse selles endiselt vaid
seadusandjate poolt tehtud zesti ilildsusele. Sellise eirava suhtumise tottu piirdub elanike
kaasamine sageli informeerivate infotundide mitte toimivate avalike aruteludena (Hirt 2005).
Viheldase kaasatuse pohjuseks on ka elanike enda passiivsus, mis on samuti sotsialismi
pérand ja tingitud arusaamast, et planeerimine on miski, millega tegelevad eksperdid, kel pole
vajadust kuulata tavainimeste seisukohti (Stanilov 2007). Avalikkuse kaasamisega on seotud
ka mitmed teised probleemid. Niiteks voivad protsessid avalikustamisprotsessi tottu venima
jaada. See aga voib tdhendada olulistest investeeringutest ilmajdédmist. Lisaks on keeruline
lahendada erinevate huvigruppide esindajaid ja saavutada konsensust (Tsenkova 2007).

Otsides uusi ja paindlikemaid planecerimisviise ,avastasid“ Ida-Euroopa planeerijad
strateegilise planeerimise. Selle eelised on seotud planeerimisprotsessi endaga. Naiteks labi
arutelude ja tootubade korraldamise leitakse rohkem alternatiive. Lisaks annab see parema
iilevaate teemadest, mida tuleks arutada korgemal tasemel ja mida tuleks arendada
konkreetsemateks poliitikateks ja rakenduskavadeks madalamatel tasemetel. Strateegilise
planeerimise puuduseks on, et arengukavade koostamisega kiill ndhakse palju vaeva, kuid
sageli jadvad need dokumendid riiulitele seisma ja tolmu koguma (Tsenkova 2007). Seda kas
reaalsete vahendite puudumise tottu vOi seepérast, et ei tunnetata tegelikku seost koostatud
arengukavaga. Samas ideaalis peaks arengukava olema omavalitsuste juhtide ja ametnike
igapdevane lugemismaterjal, kust meelde tuletada, mille poole liigutakse ja kuhu tahetakse
jouda.

2.2. Linnapoliitikad Tartus

Olulisemad Tartu linna ja ka Jaamamdisa arengut suunavad dokumendid on:

Tartu linna tildplaneering;

Arengustrateegia ,,Tartu 2030°;

Tartu linna arengukava aastateks 2013 — 2020;
Jaamamdisa linnaosa elamupiirkonna detailplaneering;

X X X X



x Jaamamoisa linnaosa detailplaneering (algatamisel).

Tartu | inna ¢l dpl aneering

Praegu kehtivale iildplaneeringule eelnes 1999. aastal vastu voetud iildplaneering ning see oli
esimene NL lagunemise jargselt koostatud iildplaneering. Sellest tulenevalt oli tarvis
otsustada kas valida ekstensiivne vOi intensiivne arengutee?. Otsustati viimase kasuks ning
alustati linna sisealade taaselustamisega. Kuna toona olid linna rahalised vahendid napid, siis
piititi ka investoreid suunata tegutsema sisealadel. Lisaks jéargiti iildplaneeringu koostamisel
toostuse linnast viljaviimise ideed ning dritati véltida monofunktsionaalsete linnaosade
kujunemist vO1i takistada monofunktsionaalsuse siivenemist.

Kuigi 2005. aastal kehtestati uus iildplaneering oli sisuliselt tegemist 1999. aastal vastu
voetud planeeringu lilevaatamisega. Kui 1999. aasta iildplaneeringu koostamine oli innustatud
isetegemise ro0omust ja Ohinast, siis 2005. aastal suhtuti {ilevaatamisse marksa rahulikumalt.
Ei moeldud radikaalsete uuenduste peale, vaid vaadati iile, mida kuue aastaga teha jouti ja
moeldi, kuidas tuleks edasi minna. Selleks ajaks oli ka ndha, et on hakanud toimuma
valglinnastumine. Linnale see kiill e1 meeldinud, kuid teadlikult vilditi linnapiiri muutmise
teemat, sest lldplaneeringu kooskolastamine naaberomavalitsustega oleks kujunenud viga
keeruliseks, aega ndudvaks ja selle taha oleks sisuliselt terve planeeringu tegemine kinni
jaanud. 2010. aastal vaadati 2005. aasta iildplaneering iile ja kaardistati votmeelemendid,
millega tuleb kindlasti tegeleda. Jaamamdisat pole seal mérgitud (Tartu linna... 2010).

Uldjoontes on Tartu iildplaneeringus sitestatud Tartu ruumilise arengu pdhimdtted
maakasutusfunktsiooni alusel. Linna ruumiline planeerimine toimub linnasiidamest ldhtuvate
erineva juhtfunktsiooniga maa-alade sektoriaalse arendamise kaudu, kus tasakaalustatult
arvestatakse majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna
suundumuste ja vajadustega. 1999. aasta iildplaneceringuga valitud intensiivne arengutee
hakkab osaliselt ammenduma. Viltida tuleks linna liiga tihedalt tdisehitamist koigi (ndiliselt)
kasutamata maade hoonestamisega. Eriti tuleb jilgida, et funktsionaalse tsoneerimisega ei
kaotata puhke- ja virgestusalasid ning rohelise (6koloogilise) vorgustiku eri osisteks sobivaid
alasid. Tuleb sdilitada Emajde iirgoru tuulekoridor, mis on kesklinna dhuvahetuse seisukohalt
ddrmiselt oluline. Sellest tulenevalt ei tohi Emajoe kaldaaladel, eriti kesklinna piirkonnas,
rajada tihedat korghoonestust (Tartu linna tildplaneering).

Arengustrateegia ATartu 20300

Tartu 2030 on linnajuhtimise strateegiline alusdokument, ehitamaks praegustele ja tulevastele
tartlastele parem tulevik. See on koostodplatvorm ja tegevusjuhis Tartu Linnavolikogu
liikmetele, Linnavalitsuse tootajatele ja koigile teistele, kes on huvitatud Tartu heast
kiekiigust. (Geomedia OU 2006)

Visioonis ndhakse Tartut arenemas viie linna — teadmuslinna, ettevotluslinna, modernse
elukeskkonnaga linna, hooliva linna ja loova linna — tasakaalustatud iihenduses. Seda
kujutlust soovitud tulevikust toetavad innovatsiooni, avatust, osalust ja koost66d soosivad
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véaartused ning tulevikku suunatud mottelaad, millest piilitakse linna arendamisel ja kogu
linnaelu korraldamisel lihtuda. (Geomedia OU 2006)

Tartu linna arengukava aastateks 2012020

Antud arengukava on {iheks osaks iildisemast Tartu 2030 strateegiast, mis peab aitama
strateegias seatud eesmirke saavutada. Selleks on ka arengukavas miératletud Tartu kui
mitmepalgelise linna arengueesméirgid (sdnastatud on ka rakendatavad meetmed ja tegevused)
(Tartu linna arengukava aastateks 2013 — 2020):

X

Teadmuslinn:

Tartu haridus- ja teadusasutustes todtavad vaga head pedagoogid, tippteadlased ja -
Ooppejoud, oma ala tunnustatud teoreetikud ja praktikud koikjalt maailmast.

Tartus toimib terviklik, rahvusvahelisusele avatud haridusasutuste vorgustik, kus
16imuvad eri haridustasemed ja saab omandada konkurentsivoimelist haridust.
Tartu kui omalaadne terviklik, rahvusvaheliselt konkurentsivoimeline
mitmekultuuriline haridus- ja teadmuslinn.

Tartu iilikoolid annavad tugeva panuse regionaalset majandust toetava
Innovatsioonisiisteemi arendamisse.

Tartu on elukestvat opet voimaldav tdiendus- jatiimberdppekeskus, mis hdlmab eri
taseme haridusasutusi.

Tartu haridusasutused seisavad hea eestikeelse teaduse ja hariduse kestmise eest
iileilmastumise kéigus.

Ettevotluslinn:

Tartus on elujoulised ettevotted.
Tartus on kdrgtehnoloogiline majandus.
Tartu — see on parim paik dri alustamiseks ja atraktiivne investeerimiskeskkond.

Modernse elukeskkonnaga linn:

Tartus on miljoovadrtuslik, koostoimiv ja turvaline linnaruum, mida kasutatakse ja
arendatakse jatkusuutlikkuse printsiibil.

Tartu on vastutustundlike ja algatusvdimeliste kodanike linn.

Tartu linna tehnilised infrastruktuurid on O6konoomsed, kommunaalteenused
jouavad iga majapidamiseni ja ettevotte/asutuseni.

Tartu on integreeritud riiklikku ja rahvusvahelisse transpordivorku, milles
transpordikorraldus on turvaline, energiasdistlik ja keskkonnasobralik.



Hooliv linn:

Tartus elavad terved, rodmsad, sotsiaalselt aktiivsed ja histi toime tulevad
inimesed.

Koikidele tartlastele on kéttesaadavad kvaliteetsed sotsiaal- ja tervishoiuteenused.
Tartu on tervishoiu ja sotsiaalhoolekande arenduskeskus.

Loov linn:

Tartus on professionaalsetel loojatel, kunstnikel, interpreetidel ja sportlastel
laialdased tegutsemisvdimalused.

Linnaelanikud on veendunud, et kunst, kultuur, loovus ja esteetika on Tartu
linnaruumi osad, mida tuleb véaartustada, hoida ja kiilalistega jagada.

Linnaelanikel ja kiilalistel on aastaringselt voimalus osa saada heatasemelistest
kultuuri- ja spordisiindmustest, festivalidest, nditustest, noorteprogrammidest.
Tartlastel on mitmekesised voimalused kultuuriliseks isetegevuseks, tegev- ja
tervisespordiks.

Tartu on Léadnemere regioonis hidsti kéttesaadav ja tuntud unikaalse
kultuuriparandiga atraktiivse ja turvalise turismi sihtkohana.

Jaamam»i sa | innaosa el amupiirkonna d

See detailplaneering koostati 1996. aastal ja selle peamisteks eesmarkideks olid (pikemalt
peatiikis 5.1.):

X X X X X X X

viltida Jaamamdisa getostumist;

arendada piirkonda;

muuta Jaamamoisa taas linnakeskkonnaks;

suurendada seotust iilejadnud linnaga;

parendada elukeskkonna kvaliteeti;

lammutada barakid ja rajada nende asemele uus elamupiirkond;
luua puhke- ja virgestusalasid (Jauhiainen 2003).

Uue Jaamamoisa linnaosa detailplaneeringu algatamine seisab kohalike valimiste taga. Eesti
Veeprojekt OU on koostanud selle planeeringuala (Jaamamdisa elamupiirkonna pdhjaosa)
eskiislahenduse ning Alkranel OU on libi viinud KSH ja andnud sellele eelhinnangu. Antud
detailplaneeringu eskiislahenduse kirjeldus ja koostamise vajaduse pdhjendus on tdpsemalt
toodud peatiikis 5.2.

2.3. Jaamamoisa kontekst

Tartu on kasvav linn ja laiemalt moeldes ka kasvav linnaregioon. Kui peaks 14bi minema
haldusreform tdmbekeskuste stsenaariumiga, siis kujuneb Tartu kogu Louna-Eesti keskuseks,
kuigi suuremal vOi vihemal mééral on ta seda juba tdnagi. Selles valguses on Jaamamdisal

kiillaltki suur potentsiaal ja vdimalus kujuneda hinnatud linnasiseseks elamupiirkonnaks.
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Jaamamdisa eeliseks on selle lihedus kesklinnale ja (tithja) maa olemasolu, kus on vdimalik
uusarendust teostada. Eeliseks on kindlasti ka juba osaliselt realiseerunud uuselamupiirkonna
ehitus, mis on koitnud koduotsijate ja teiste linnakodanike voi kiilastajate tdhelepanu ja
aidanud tOsta Jaamamdisa mainet. Lisaks aitab kaasa Tartu Linnavalitsuses kujunenud hoiak,
mille jargi Jaamamoisast peaks kujunema sadstlikkuse ja jatkusuutlikkuse printsiipe jargiv
omandoline uuselamurajoon mitte ,,tumm magala“ (Ranniku 2013).

Tartu puhul on hetkel iiheks olulisemaks arengutendentsiks linna piirile voi vahetult selle taha
kaubanduskeskuste, supermarketite jms rajamine. Iga selline arendus viahendab kesklinna
tahtsust. Ka Jaamamdisa kontekstis voib tekkida olukord, kus inimestel ei pruugi enam
kesklinna erilist asja olla. Nimelt planeeritakse jitkuvalt Jaamamodisa taha, Raadi jirve
lahedusse Pohjakeskust. Kui sellele lisada Annelinnas valminud Louna-Eesti suurim Prisma
peremarket, Raadile rajatav Eesti Rahva Muuseumi uus hoone ja potentsiaalne ida ringtee, siis
on selge, et linna keskkond avaneb ja teatud mottes valgub ka sinnapoole. Jaamamdisa jaoks
voib see lihelt poolt tdhendada liiklusvoogude kasvu, milleks piirkond téna ei pruugi veel
valmis olla, kuid samas tdhendab see ka uut ja huvitavat keskkonda nii kohalikele kui
turistidele, suuremaid ligipddsuvoimalusi Jaamamdisa piirkonnale tervikuna ning
uuselamurajoonile héstionnestunud terviklahenduse leidmisel ka ,,tuhast tousmist.

Kui jatkub tendents, mille raames ei toimu Jaamamdisa vana elamufondi renoveerimist, siis
on oht, et selle piirkonna suurimaks probleemiks on ja jddb sotsiaalne segregeerumine
(Jauhiainen 2003), mis paistab tugevalt silma ka fiiiisilises keskkonnas. Tartu linnavalitsuses
on seisukoht, et majade elanikud peavad renoveerimisega ise toime tulema (Ranniku 2013),
kuid reaalsus on, et elanikel sageli pole sellist rahalist joukust, mis voimaldaks vanade majade
taielikku renoveerimist. Seega, piirkonna taaselustamise protsessist on uute elumajade ehitus
ja sellega uute elanike (nt noored pered) piirkonda meelitamine vaid osaline lahendus antud
probleemile. Linn peaks Senisest tdsisemalt slivenema vana elamufondiga seotud
kiisimustesse. Selle olemasolu ei saa olematuks teha iiha uute ja uute majade ehitamisega.
Sellist teed jétkates siivenevad fiiiisilise keskkonna erinevused ja sotsiaalne segregatsioon
veelgi. Flisilise keskkonna parendamise korval on oluline ka piitida uue ja vana osa elanikke
omavahel siduda nii, et tekiks kogukonna tunnetus, millega voiks néiteks panna aluse uue
identiteedi kujundamisele Jaamamdisas.

3. Metoodika

3.1. Poolstruktureeritud intervjuud

Poolstruktureeritud intervjuu on sotsiaalteadustes sageli kasutatav  kvalitatiivne
uurimismeetod, mille eesmérk on uurida, kuidas teatud teemasse suhtutakse ning mis on
pohjendused ja selgitused, mida sellega seoses esitatakse. Poolstruktureeritud intervjuu puhul
on intervjueerija eelnevalt vilja mdelnud arutluse alla tulevad teemad, kuid tulenevalt
intervjuu kulgemisest vdib nende késitlemise jirjekord ja tdpne sisu muutuda. See tdhendab,
et lisaks on voimalik kiisida tdpsustavaid ja suunavaid kiisimusi, et tdpsustada intervjueeritava
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seisukohti (Laherand 2008). Selle meetodi tugevuseks on avatus - vastajal on voimalik esitada
oma arvamus vabalt, isikliku keelekasutuse ning hinnangutega (Supilinna Selts jt 2011 -
2012). Oluliseks eeliseks on ka paindlikkus - voimalus andmekogumist reguleerida vastavalt
olukorrale ja vastajale (Hirsjarvi jt 2007). Antud meetodi puuduseks voib lugeda
iildistamisvoimaluse puudumist. Tegemist on iiksikute, konkreetselt wvalitud inimeste
arvamustega, mida ei saa iile kanda ja laiendada kogu kogukonnale. Seetdttu on
poolstruktureeritud intervjuu kdrval oluline kasutada ka teisi meetodeid (Supilinna Selts jt
2011 - 2012).

Kéesoleva uurimust6d raames viidi 1dbi 8 poolstruktureeritud intervjuud kohalike elanikega
ning tiks ekspertintervjuu Tartu Linnavalitsuse ametnikuga, kelleks oli planeeringuteenistuse
juhataja Indrek Ranniku. Tema soovitusel uuriti e-maili teel mdnede kiisimuste kohta
lahemalt eluruumide teenistuse peaspetsialist Katrin Kundilt. Planeeringuteenistuse juhataja
kommenteeris iildist Jaamamdisa olukorda, aastate jooksul toimunud muutusi ning nii praegu
realiseeruvaid kui ka planeeritavaid arendusi. Eluruumide teenistuse peaspetsialist réékis
ldhemalt Jaamamdisa vana elamufondiga seonduvatest probleemidest. Esitatud kiisimused on
toodud lisas 1.

Kohalike elanike intervjueerimisel on kasutatud stratifitseeritud valimit. Esimese
kriteeriumina jagati uuritav piirkond kaheks osaks vastavalt elamute valmimisajale:
ndukogude reziimi ajal ehitatud ja pdrast ndukogude reziimi ehitatud majad. Mdolemas
piirkonnas viidi 1ibi 4 intervjuud. Uhe intervjuu kestvus oli ligikaudu 20 minutit. Kuna lisaks
soolisele, vanuselisele ja leibkondlikele erinevustele on ndukogude reziimi ajal ehitatud
uurimispiirkonnas ka rahvuslik erinevus, seati valimi moodustamisel tingimus, et vdhemalt
pooled vastajatest peavad olema vene rahvusest. Lisaks seati mdlema piirkonna valimi
moodustamisel kriteeriumiteks, et iiks vastaja peab olema kolinud piirkonda viimase aasta
jooksul ja vihemalt 2 vastajat peavad olema elanud piirkonnas viis aastat voi kauem.

Intervjuu ldbiviimiseks koostati tildandmete ankeet ja kiisimustik (lisa 2). Seejarel viidi
ajavahemikul 11.04. - 19.04.2013 Jaamamdisa elanikega ldbi probleemikeskne intervjuu.
Pérast intervjueerimist salvestatud intervjuud transkribeeriti. Intervjuude analiiiisimisel on
kdesolevas t60s kasutatud suunatud sisuanaliiiisi. Suunatud sisuanaliilisi eesméargiks on
kinnitada voi edasi arendada mingit teoreetilist raamistikku voi teooriat (Laherand 2008).

3201 AT AAOET cOOA AT AITITI1 O

Tartu kui terviku ja Jaamamdisa varasemate ja praeguste arengute paremaks modistmiseks
uuriti ja analiilisiti olulisemaid planeeringuid ja teisi arengudokumente:

Tartu linna iildplaneering;

Tartu linna iildplaneeringu teemaplaneering ,,Jalgrattateede arenguskeem®;

Tartu linna iildplaneeringu teemaplaneering ,,Vabadhu mingu- ja spordivéljakud*;
Arengustrateegia ,,Tartu 2030,

Tartu linna arengukava aastateks 2013 — 2020;

Jaamamdisa linnaosa elamupiirkonna detailplaneering;

X X X X X X
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X Jaamamdisa linnaosa detailplaneering (algatamisel).

3.3.Meedia-EA EET T EOOAOAAT AT i1 O

Jaamamdisa linnaosa kinnisvara {ilevaade (lisa 3) on esitatud 13.04.2013 seisuga ning andmed
on voetud Maa-ameti tehingute andmebaasist ning kinnisvaraportaalist KinnisvaraWeb
(www.kv.ee). Kinnisvaraportaalis on voimalik eristada korterite miiiiki, majade miitiki,
korterite tilirimist, dripindade miitiki ja titirimist. Kuna Jaamamdisa territooriumist suure osa
hdlmab enda alla garaazide kompleks, siis vaadatakse ka garaazide miiliki ja tiirimist.
Maaameti tehingute andmebaas vdimaldab saada iilevaate iildistest trenidest ja ostu-miiligi
tehingutest.

Meediatekstide analiilisimise eesmérgiks on anda iilevaade sellest, kuidas on Jaamamdisa aja
jooksul arenenud, millised on olnud teravamad kiisimused/teemad/valdkonnad, mida on 1dbi
aja prioriteetseteks peetud ning kuidas ja milliseks on kujunenud Jaamamdisa kui linnaosa
maine (lisa 4). Nimetatud iilevaade ei pretendeeri kriitilise diskursusanaliiiisi nimele. Eelkdige
on tegemist iilevaatega, mille eesmirgiks on mdista toimunud protsesse ajalises skaalas.
Meediatilevaade on koostatud interneti kaudu ligipddsetavate artiklite pohjal. Peamiste
allikatena on kasutatud Tartu Postimeest, kuid ka Linnalehte. Kasutatud allikate nimekiri ei
ole ammendav. Artikleid on vaadatud ajaperioodil 1994-2013.

Intervjuude kiisimuste ja valimi koostamisel tehti rithma sees koostood. Kertu Anni viis 1dbi
ekspertintervjuu ja transkribeeris selle ning suhtles eluruumide teenistuse peaspetsialistiga.
Intervjuud linnaosa elanikega viis 1dbi ja transkribeeris Kerli Plato. Intervjuusid viidi ldbi
kuuel erineval pédeval, millest iihel oli abiks Kertu, kahel pdeval Pilleriine. Meedia- ja

kinnisvaratilevaate koostas Pilleriine Kamenjuk. Edasise andmete anliiiisi viis iga rithmaliige
1abi eraldi.

4. Uuringuala kirjeldus

4.1. Paiknemine ja kujunemine

Jaamamdisa linnaosa paikneb Tartu kirdeosas, piirnedes Puiestee tdnava, Jaama tdnava ning
linna piiriga (joonis 1). Linnaosa holmab ca 150 ha maa-ala ja paigutub nii oma asukoha kui
ka hoonestuse iseloomu tottu pigem vahelinnalisse kui siselinna regiooni. Naaberlinnaosadeks
on 1dunas Annelinn, edelas Ulejde, idakiiljes Raadi-Kruusamie linnaosa.
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Jaamam éisa linnaosa
Linnapiir

N
k 0 1 2 4 km

Joonis 1. Jaamamdisa linnaosa paiknemine.
Allikas: Tartu Linnavalitsuse andmed

Selle elurajooni seotus Tartu kui tervikuga oli aastakiimneid minimaalne ning linnal puudusid
praktiliselt vdimalused kujundada siinset planeeringut, linnaosa vilisilmet ja infrastruktuuri
(Millo 1995). Linnaosa kujunemisprotsessi olulisemateks etappideks on olnud esmalt
noukogude ajal rajatud soOjavidelaste linnak ning 1996. aasta linnaosa elamupiirkonna
detailplaneeringuga ette nihtud uute elamute rajamine, mis kestab jitkuvalt.

' EATTTTETA 11 AOGAAAA

Jaamamdisa, endise nimega Hiinalinna kujunemise alguseks vdib pidada Teise maailmasdja
jargset perioodi, mil algas Soomelt reparatsioonina saadud kilpmajade ehitamine ajaloolise
Jaama mdisa territooriumile (joonis 2). Antud piirkonnast kujunes sdjavdelaste linnaosa, mida
nimetati ametlikult Avigorodokiks. Elanikeks olid vene sdjavielased, meditsiinided ning

tehnilised tootajad, kes elasid Hiinalinnas esialgu vaid paar-kolm aastat (Tartu Postimees
2009).

Raadi lennuvilja laiendamine ja tema funktsioonide mitmekesistumine tingis vajaduse
tunduvalt suurema elamufondi jérele. 1970. aastast alustati Hiinalinna viiekorruseliste
paneelelamute rajamist, kuhu kolis elama suur osa Tartus elavast Noukogude Liidu
ohvitserkonnast (Méllo 1995).
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Kuni 1991. aastni oli linnaosa kasutusel sdjavdelinnaosana. Noukogude reziimi lagunedes
hakkas Hiinalinn muutuma tavaliseks elamurajooniks ning lahkusid paljud endised elanikud.
Piirkonna maine hakkas kiiresti alla kdima. Vestluse pdhjal kohalike elanikega voib viita, et
tol ajal oli siin korge kuritegevuse tase. Lagunes ka fiiisiline keskkond. Barakkelamud olid
selleks ajaks tidiesti amortiseerunud, puudusid kommunikatsioonid ja tingimused olid
antisanitaarsed (Jaamamoisa linnaosa elamupiirkonna detailplaneering 1996). Venekeelsed
tanavanimed muudeti eestikeelseteks. Hakati tegema ettevalmistusi planeerimiseks - viidi labi
keskkonnamdjude hindamised ja sotsioloogilised uuringud (Méllo 1995; Jauhiainen, Méllo
1997, cit. Jauhiainen 2003).

1996. aastal valmis linnaosa detailplaneering, mille eesmérgiks oli piirkonna tildise kuvandi ja
olemasoleva elukeskkonna parandamine. Paneeringualal otsustati siilitada olemasolev range
struktuuriga teedevork. Kuna piirkonnal on korge potentsiaal elurajoonina, otsustati séilitada
olemasolevad viiekordsed paneel- ja tellismajad, barakkidele aga kehtestati
lammutamiskohustus uue elurajooni rajamise vdimaldamiseks (Jaamamdisa linnaosa
elamupiirkonna detailplaneering 1996). Alates 2005. aastast on toimunud uute paariselamute
rajamine Ro0mu tee, Kibi ja Lehe tdnavale ning uute korruselamute rajamine Ida ja Ladva
tdnavatele.

e/ L --g‘?_'_l:"_-“:"-\

2. Uuringuala ajalooline paiknemine. Kaardilt on ndha endised barakid.

Joon\i's
Allikas: Maaamet XGIS NSVL 42 (1:25 000 keskmine).
18¢8 &i i1 OEIETA EAOGEEITA

Jaamamdisa linnaosa maakasutusest suurima osa moodustab elamumaa (EE, EK)
sihtotstarbega maa (joonis 3). Suuruselt jargmise osa moodustab tootmismaa (T, Tk) ning
sellele jirgneb sotsiaalmaa (UM, SH, SU). Linnaosa piiridese jisivad veel mietdostusmaa (K),
4rimaa (A) ja transpordimaa sihtotstarbega maad.
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D Jaamam®isa linnaosa piir

Liiklus maa

Vaikeelamute maa
Korruselamute maa

Kalmistute maa

Teenind usettevitete maa

-

2

g - Haridus- ja teadushoonete maalmuu ithiskondlike hoonete maa
2
3

Uldkasutatavate haljasalad Ipuhke- ja virg: ajatiste maa

- (Kahjuliku valisméjuta) toostusettevitete ja ladude maa

Joonis 3. Funktsionaalne tsoneering Jaamamdisa linnaosas. Viljavote Tartu linna kehtivast
iildplaneeringust.
Allikas: Tartu | 1ikool

Jaamamdisa linnaosa v3ib hoonestuse jargi jagada tinglikult viieks:

x kortermajade piirkond- holmab endas nii ndukogude ajal chitatud viiekordseid
paneelelamuid kui ka uusi kahe- ja kolmekordseid korterelamuid Ladne, PShja pst,
Oksa, Ida ja Ladva tinavatel;

x paarismajade piirkond- Lehe, Kidbi ja RG0mu tee tdnavatel asuvad iihekordsed

paarismajad/elamud, mis eristuvad selgesti iilejddnud linnaosa hoonestusest ning
astesevad iilejddnud hoonestusest eraldi;

x gar aagi de ndkkogmdpaljaletitaud umbes 17 ha alal paiknev garaazilinnak
vanade paneelelamute vahetus ldheduses;

x puukooli linnak - Réomu teel asuva Tartu puukooli vahetus ldheduses paiknev
hoonestus, sh. kahe- ja kolmekordsed korterelamud:;

x aiamgade piirkond - ndukogude ajal stiihiliselt tekkinud aianduskruntide juurde
kaootiliselt rajatud kerghoonestus (kasvuhooned, kuurid, aiamajad).

Pdhja pst idakiiljele, samuti vanema elupiirkonna vahetusse ldhedusse, on alates 2005. aastast
kerkinud 17 uut kolemekorruselist kortermaja. Piirkonna iildine keskkond on sarnane enamike
Eesti uuselamurajoonide keskkonnale. Uuringu ldbiviimise hetkel on valmimisjirgus veel
kaks uut kahekorruselist kortermaja (Tartu Postimees 2013).

Jaamamdisa on muude linnaosadega iihendatud Sopruse pst, Jaama tn ja Puiestee tn kaudu.
Need tdnavad moodustavad ristmiku, millest uuringupiirkonda viib Pohja pst. Pohja pst on
pohitdnavana planeeritud, kuid hetkel on tegu sisuliselt tupiktdnavaga. Pikemas perspektiivis
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on antud tinav kavandatud Tartu ringteed linna keskusega iithendavaks puutujasuunaliseks
pOhitdnavaks (Unt 2010). Teede ja tdnavate seisukord on uuringupiirkonnas pigem kehv.
Kaasajastamist vajab nii Pohja pst kui mitmed véiksemad tidnavad (nt Lédne tn), mis viivad
korterelamute vahele. 2010. aastal on koostatud t60 “Jaamamdisa linnaosa korruselamute
elamugrupi parkimistingimuste laiendamine”, mis nditab kuhu ja millises mahus on
Jaamamoisa linnaosas veel vOimalik parklate rajamine eesmirgiga lahendada parkimisega
seonduvaid probleeme antud piirkonnas. Teede seisukord on viga hea uusehitiste piirkonnas
(Ida tn, Ladva tn, Kébi tn, Lehe tn). Sinna on rajatud ka mitmeid kergliiklusteid ning liiklust
“rahustavaid” toOstetud ristmikke. Tartu linna {iildplaneeringusse on perspektiivse teena
nimetatud Vahi tn pikendust, mis kiilgneb Jaamamdisa pdhjaosa piiriga loode-kagu
suunaliselt. Perspektiivse jalgrattateena nidhakse suuremate teede (Jaama tn, SOpruse pst,
Puiestee tn) &drseid alasid (Tartu linna ildplaneeringu teemaplaneering "Jalgrattateede
arenguskeem”). Jaamamoisasse sisse pole jalgrattateid planeeritud. Mitmeid kergliiklusteid on
Jaamamodisa linnaosa elamupiirkonna pohjaosa detailplaneeringu eskiislahenduse ette nédhtud
majade vahele. Ristmiku juures asub kolm peamist bussipeatust. Uhistransport tagab viiga hea
ligipddsu kesklinnale, Karlovale, Annelinnale, Raadi-Kruusamiele ja Ulejdele, kuid hea
ithendus on tagatud ka teiste linnaosadega.

Rohealasid on Jaamamdisas vdhe. Kiik (2009) on Jaamamdisas eristanud ja Kirjeldanud
kokku neli haljasala: R6dmu tee ja Jaama tn haljasala ning R6dmu tee haljasala, Jaamamdisa
truubi haljasala, Rahumée kalmistu. Kolme esimese puhul on miinustena toodud tolmu ja
miira, samamoodi puuduvad neis istepingid. Uhelgi haljasalal ei ole lastele ménguplatse, kiill
on aga Jaamamdisa truubi haljasala piisavalt suur pallimédngudeks. R6dmu tee ja Jaama tn
haljasalal ning R66mu tee haljasalal on kdrghaljastus. Pddsastike ja puudega oli varasemalt
kaetud Ida tdnava ddrne ning pracgune Ladva tn kruntide alune maa, mis selgesti eraldas Lehe
tn ja Kébi tn pereelamuid Jaamamdisa korterelamutest. Praegust rohealade viahesust
tasakaalustab tulevikus rajatav suurem ja massiivsem pargi-metsaala, mis hdlmab linnaosa
pohja- ja idaosa (joonis 3). Koerterelamute vahel, eelkdige vana osa poole peal on enamas
jaos tegu korghaljastusega (nt Oksa tn, Pohja pst teeddrsed). Uue poole peal korghaljastus
sisuliselt puudub. Uhelt pool on see tingitud sellest, et on istutatud viihe puid, teiselt poolt aga
sellest, et need istutatud puud on veel noored.

4.3. Sotsiaalne keskkond

Jaamamdisa linnaosas elas 2011. aasta seisuga 3202 inimest. Kdige rohkem inimesi elas
1980-ndatel. Pirast seda on rahvaarv vdhenenud (Jauhiainen 2003). Rahvaarvu vdhenemise
pOhjustena on Jauhiainen (2003) nimetanud véljardnnet, mis on tingitud laiemast sotsiaalsest
muutusest Eestis ja elustandardi halvenemisest antud piirkonnas. Rahvuslik koosseis
moodustus 1995. aastal 29% eestlastest ja 71% teistest rahvustest (Méllo 1995). Ametliku
statistika jargi on rahvaarv pérast 1998. aastat olnud edasi languses, mille madalseis oli 2005.
aastal. Piirkonna rahvaarv on alates 2006. aastast iga aastaga kasvanud. Vorreldes 2005. ja
2011. aastat on rahvaarv antud ajaperioodi jooksul kasvanud 9%. Jaamamdisa rahvastiku
diinaamika on toodud joonisel 4. Alates 2005. aastast vdimaldavad andmed vorrelda ka
vanuselist koosseisu. Iga aastaga on suurenenud 0-6-aastaste laste arv, vihenenud aga 7-18-
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aastaste osakaal. Pensioniealiste arv (65+) on antud ajaperioodil suhteliselt stabiilne piisinud.
Samuti on kasvanud tooealiste (19-64-aastased) (joonis 5) arv. 2011. aastal moodustasid
mehed 44% ning naised 56% kogurahvastikust. Rahvusliku koosseisu kohta tinasel paeval
voib anda vaid hinnangu, kuna konkreetseid andmeid pole. Kohalike elanikega intervjuusid
tehes mainisid paljud elanikud, et piirkonda on tulnud palju eestlasi.

3300

Elanike arv

1998199920002001 200220032004 20052006 2007 2008 200920102011

Joonis 4. Rahvastiku diinaamika Jaamamdisa linnaosas.
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Joonis 5. Elanike struktuur ajaperioodil 2005 - 2011.
Al l i kas: Statisti F2i0nel ¢laeviamadeu TART Y

17



&1 1 OEIl ET 2 ke3kkGDE AA 1 1

Sotsiaalobjektid enne Jaamamdisa elamupiirkonna detailplaneeringu kehtestamist antud
linnaosas puudusid (Jaamamoisa linnaosa elamupiirkonna detailplaneering 1996). Aadressile
Jaama tn 72 on detailplaneeringu jargi ette niahtud vanadekodu, kuid see idee pole ténini
realiseerunud. 1998. aastast asub antud aadressil Tartu Viikelastekodu Kédopesa, mis on oma
tegevuses orienteeritud puuetega lastele. 2012. aasta 10pus pandi riigi poolt esimesed
nurgakivid kolmele peremajale peahoonega samal krundil. Linnaosa territooriumil asub ka
Tartu Maarja Kool, mis tegutseb endise Jaama mdisa hoonetes. Tegu on munitsipaalkooliga,
kus Opivad toimetuleku- ja hooldusdppe Opilased (Tartu Maarja Kool 2013a). Samal
territooriumil tegutseb ka MTU Tartu Maarja Tugikeskus, mille all tegutseb
rehabilitatsioonimeeskond (Tartu Maarja Kool 2013b). 2008. aastal rajati Jaamamodisa
linnaossa Tartu Lasteaed Lotte, mille iiheks eesmérgiks oli ka piirkonna kultuurilise maine ja
turvalisuse tdstmine (Riiitli 2011). Tartu linnal on Jaamamdisasse plaanis ehitada
rehabilitatsioonikeskus oma eluga mitte toime tulevatele inimestele (Olmaru 2013).

4.4. Majanduskeskkond

Tartu linna ildplaneeringus on piirkonna elanikke teenindava tdmbekeskusena kavandatud
PShja pst ja Jaama tn ristmiku piirkond, kus hetkel asub Olerexi tankla ning Jaamamdisa
Arimaja. Teise tdmbekeskusena on kavandatud PShja pst ja Liine tn ristmiku piirkonda, kus
hetkel asuvad iiksnes korterelamud.

Aritegevus on koondunud suuremate teede dirde. Jaamamdisasse on rajatud kaks suuremat
kaupu ja teenuseid pakkuvat keskust. Jaamamdisa Arimajas paiknevad ilusalong,
hambakliinik, riidepood, lisaks veel auto- ja tehnikakaupu pakkuvad érid ning samuti tegutseb
seal autokool. Lisaks asuvad hoones moned korterelamud. Jaamamdisa ostukeskuses paikneb
toidu- ja tarbekaupade pood “Selver”, apteck, lillepood, riidepood, optikaidri ja talupood.
Uuritava ala keskel, Pohja pst 12 asub kunagine ABC-tiilipi kauplus (Jaamamdisa linnaosa
elamupiirkonna detailplaneering 1996). Linnaosa lddneosas asub RMK Tartu Puukool, mis
hdlmab suure osa linnaosa territooriumist.

5. Arendused
v8p8 *AAI Al eEOA TETTAT OA Al Ai OPEEOETTT A AAOA

Antud detailplaneeringu algatas Tartu Linnavalitsus ja see voeti vastu 1996. aastal ning see
kehtib ka praegu, kuigi koostatud on ka uus planeeringulahendus (vt allpool). Samas on
linnavalitsus otsustanud uue planeeringu koostamist mitte algatada enne jirgmiste kohalike
omavalitsuste valimisi (Ranniku 2013). Kehtiv detailplaneering on 2006. aastal kehtetuks
tunnistatud Tartu linna kirdeosa iildplaneeringu edasiarendus.
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Antud planeeringu koostamise vajaduse tingis:

x nn ,,Hiinalinna* olemasoleva hoonestuse, kruntimise ja teedevorgu
arenguperspektiivide tdpsustamise vajadus;

x  Tartu linna kirdeosa iildplaneeringuga fikseeritud uue elamupiirkonna ehitusdiguse ja
krundi suuruste lahenduse andmise vajadus;

x  planeeritava elamupiirkonna teedevorgu sidumise vajadus olulisemate teedega (Ripina
mnt, Jaama tn, perspektiivne Vahi tn);

x keskkonnakaitseliste meetmete tdpsustamise vajadus;

x  puhkealade arengu-hoolduse tdpsustamise vajadus (Jaamamdisa linnaosa
elamupiirkonna detailplaneering 1996).

Planeeringu iildine ja iillas eesmdrk on omaaegse isoleeritud territooriumi konverteerimine
tagasi linna keskkonda elamupiirkonnana ja selle sidumine linna kui tervikuga. Siiani on see
viga raske olnud nii keskkonna kui nn mentaalse reostuse tottu - paljud inimesed méletavad
seda piirkonda né vene piirkonnana. Samas aeg on edasi ldinud, pdlvkond vahetunud ning
uusarendused ja uued elanikud sisse tulnud. See on tasapisi vdoimaldanud inimeste méalust
Jaamamdisa negatiivset kuvandit ,kustutada‘. (Ranniku 2013)

Kui Jaamamdisa piirkonda planeerima hakati, olid seal vaid vanad 5-korruselised
sektsioonelamud ja nende vahetus laheduses barakkelamute maa-ala. Barakkelamud olid juba
toona amortiseerunud, puudusid kommunikatsioonid ja elamistingimused olid antisanitaarsed.
Paneelmajade seisund oli erinev, kohati samuti amortiseerunud. Teed ja tdnavad olid ja on
tdnaseni selles piirkonnas halvas seisukorras. Paneelelamute piirkonda rajatud haljastus oli
oma liigilise koostise tdttu vananenud ning omavoliliste istutuste tottu on kujunenud vilja
juhuslik  haljastussiisteem. Elamupiirkonna iimbruses puudusid korghaljastuse alad
(Jaamamdisa linnaosa elamupiirkonna detailplaneering 1996). Lehe tn, Kébi tn ja Rodmu tee
ddrde on aastatel 2004 - 2005 ehitatud 1-korruselised paarismajad. Uue elamupiirkonna
keskel, Ida tédnaval asuvad aastatel 2005 - 2011 ehitatud 2- ja 3-korruselised korterelamud
(Eesti Veeprojekt OU 2012).

Selle detailplaneeringu ndol oli tegemist esimese planeeringuga Tartus, mis koostati uute
seaduste kohaselt. Antud detailplaneering ldbis avalikustamise, mille kéigus toimusid
aktiivsed arutelud. Planeeringuga oli lisaks linnavalitsusele voimalik tutvuda ka kohalikus
kaupluses (Pohja pst 12) ja Kivilinna kaupluses. Tol ajal tundsid asja vastu huvi peamiselt
vene rahvusest vanemaealised naisterahvad, kelle suuremaks mureks oli, et aiamaad séiliksid.
Ténaseni on need ka siilitatud, kuid uue planeeringu algatamisel vdib aiamaadest saada
oluline konfliktikoht, sest neile aladele ndhakse uue planeeringuga vihemalt osaliselt ette uus
hoonestus.

Indrek Ranniku hinnangul on planeeringu koostamisel seatud eesmérgist saavutatud ligikaudu

pool. See tdhendab, et realiseerunud on uue elamupiirkonna ehitus, mis jatkub ka tulevikus,
kuid pole suudetud saavutada seda, et hakataks renoveerima Jaamamdisa vana elamufondi.
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Jaamamdisa vanas osas pole seni renoveeritud ka tdnavaid ega siseduesid — sealne olukord on
veel niru (vt ptk allpool).

5.2. Uue detailplaneeringu eskiislahendus

Eskiisi koostamise ajal kehtib planeeritaval alal 1996. aastal kehtestatud Jaamamdisa linnaosa
elamupiirkonna detailplaneering. Uue planeeringulahenduse leidmist on vajalikuks pidanud ja
algatanud  Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise  ja  maakorralduse  osakond.
Planeeringuteenistuse juhataja sonul iiritavad nad ennetada arendajate poolt varem voi hiljem
pakkumisele tulevaid kehtiva detailplaneeringu muudatusi, koostades ise juba praegu uue
ratsionaalse lahenduse, mille puhul on ette antud ka peamised arhitektuurinduded (nt
minimaalne ja maksimaalne ehitusalune pind ja hoone korgus; ehitusjoon jne) (Ranniku
2013).

Uue eskiislahenduse elamupiirkonna pdhjaosale koostas Eesti Veeprojekt OU. Ka jirgnev uue
planeeringuala kirjeldus périneb antud ettevotte poolt koostatud dokumendist (Eesti
Veeprojekt OU 2012).

Detailplaneeringu algatamise eelse eskiislahenduse eesmirk on kaaluda maakasutuse
intensiivsemaks muutmist ja voimalust kehtiva detailplaneeringuga miiratud iiksikelamute ja
ridaelamute maa-ala kasutusotstarbe muutmist lisaks ka kuni kahekorruseliste korterelamute
maaks. Eskiislahenduses antakse lisaks ka linnaosa pargi asukoha ettepanek.

Planeeringuala hoonestuse moodustab Pdhja pst 31 asuv 5-korruseline paneelmaja, Ida tn 31
asuv kaarhall ning maa-alale hajusalt rajatud kuurid, garaazid, kasvuhooned, ja muud
aiamaade juurde kuuluvad viikesed abihooned, millest suur osa on varemeis. Ida tn 45 ja
Pd&hja pst 33 kinnistutel asuvad osaliselt planeeringualasse jddvad aktiivselt kasutatavad MTU
Tartu Maheaed iihispdllud, mis pakuvad vdimalusi linnaaianduse arendamiseks.

Planeeringuala teedevork on korrapérase perpendikulaarse struktuuriga, v.a planeeritava maa-
ala pohja- ja kirdeosas, kust suunduvad teed aiamaade ja kasvuhoonete vahele. Kogu
planeeritaval alal asub mirkimisvéérsel hulgal korghaljastust, haljastuse paiknemine on
iildiselt juhuslik.

Alale planeeritakse lisaks olemasolevatele siilitatavatele kinnistutele 47 elamumaa krunti, 9
ari- ja elamumaa krunti, 4 iildmaa krunti, 1 iihiskondlike hoonete maa krunt ja kokku 7
transpordimaa krunti. Planeeritud éri- ja elamukruntide keskmiseks suuruseks on ca 2955 m?.
Igale krundile on kavandatud tildjuhul 1-2 korterelamut, mdnel juhul 3-4. Planeeritud hooned
on 2-4 Kkorruselised. Kokku on planeeritavale alale kavandatud 91 elamut, millest 11-le on
antud osaliselt dripindade rajamise vdimalus.

Planeeringuala labiv roheline pargivoond on kavandatud avalikuks puhkealaks, mille
keskseks objektiks on planeeritavad tiigid. Voiks kaaluda ka laste minguvéljaku ja
tiiskasvanute virgestusvahendite rajamist. Tiikide timbruses saab jalutada moodda loogelisi
jalgteid, teha istumispeatusi, pidada piknikku. Talvisel ajal on vdimalik veekogu kasutada
uisutamiseks. Veekogu ja pargiala lahendatakse tépsemalt edasisel planeerimisel. Samas
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mitmed elanikud polegi erilises vaimustuses sellisest arendusest. Niiteks iiks Jaamamdisa
vanemas osas elav naine (54) kardab, et korralike puhkealade viljachitamisel voivad selle
»ile votta®“ praegu vanemas Jaamamodisa osas ringi liikuvad asotsiaalsed inimesed. Lisaks
védidab ta, et mdnguviljaku jaoks ei pruugi piirkonnas piisavalt lapsi olla. Teisalt tdi iiks
samuti vanemas piirkonnas elav 28. aastane naine vilja, et mdnguviljakuid on just vdhe ja
lapsega pole kusagile minna. Niisamuti oli ndrdinud 36. aastane pereisa uute elamute
rajoonist ning toi vélja, et vihemalt uues osas voiks moelda suure ménguviljaku ehitamise
peale.

Praegusele osaliselt MTU Tartu Maheaed territooriumile on kavandatud kogukonnaaed. Aed
on kavandatud iihiskondliku pargiala jitkuna, kuid on sellest eraldatud tdnavaga. Aia
territooriumi tdnavapoolsele kiiljele tuleb rajada kdrghaljastus, kuid aias toimuv tegevus peab
jddma tdnavalt vaadeldavaks. Planeeritavale alale ndhakse ette tdiendava korghaljastuse
rajamine.

Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Mitme kortermaja parkimine on koondatud {ihisesse
korghaljastatud parkasse. Planeeringuga on tagatud vdhemal iiks parkimikoht kavandatud
korteri kohta. Ridaelamute parkimine on planeeritud hoonesiseselt (garaazidesse).

Tuginedes Alkranel OU poolt koostatud Tartu linna Jaamamdisa linnaosa detailplaneeringu
KSH eelhinnangule, ei ole olulise negatiivse keskkonnamdju avaldumist strateegilise
dokumendi rakendamisel ette nidha ning detailplaneeringu elluviimisega kaasneks pikas
perspektiivis pigem positiivne moju.

5.3. Vanade korterelamute piirkond

Uue ja arendatava elamupiirkonna korval ei saa unustada vanade korterelamute rajooni. Eriti
kuna fiitisilise keskkonna iileminekud on praegu viaga kontrastsed ja riivavad silma. Probleemi
ndeb siin ka linnavalitsus. Kuid kuna linnale kuulub selles piirkonnas vaid moni korter
(kasutusel sotsiaal- voi tavaliste titirikorteritena) (Kund 2013), siis pole ei juriidiliselt ega ka
rahaliselt mdeldav linna mastaapne sekkumine (nt kortermajade tdielik renoveerimine linna
poolt). Et probleemi siiski leevendada ja aidata linnaelanikke korterelamute renoveerimisel on
linn asunud tellima tiilipprojekte, mida on vdimalik piirdekonstruktsioonide renoveerimisel
aluseks votta. Seni on tiilipprojekte tellitud kolm (kaks majade, liks rddude tarbeks) ning
nendega saab lihemalt tutvuda Tartu linna kodulehel
(http://www.tartu.ee/?lang_id=1&menu_id=2&page_id=3579).

Ténaseni on nditeks lahtiste rddude ja lodzade kinni ehitamisel kasutatud juhuslikult hangitud
aknaid ja plaate. Lahendused on iihe ja sama elamu juures véga erinevad ning arhitektuurse
terviku seisukohalt sobimatud. Sellise kaootilise viimistluse tulemusel on korterelamu
vilisilme rikutud ja langenud paratamatult kogu korterelamu turuvéirtus. Siin on linn andnud
voimaluse lahendada rddude kinniehitamist osade kaupa, kusjuures oluline on, et rdodude
kinniehitajad peavad jargima kogu elamu kohta koostatud projektlahendust. Omavoliliselt
kinni ehitatud lodzad-rddud tuleb seaduspérastada vdi lammutada. Tiitipprojektide kasutamine
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ei ole kohustuslik. Hoone renoveerimiseks on korterelamutel vdimalik tellida ka
erilahendusega ehitusprojekte. (http://www.tartu.ee/?lang_id=1&menu_id=2&page_id=3579)

548 | EAIl AAA EA CAOAALEA

Nagu peatiikis 5.2. selgitatud on osa praecgustest ailamaadest uue kavandatava planeeringu
jargi madratud hoonestusaluseks maaks. Paarkiimmend aastat tagasi on neil aladel tehtud
pinnase reostuse uuringud. Reostust ei tuvastatud ja tidnu sellele on voimalik ka ehitada. Kuid
voimaluse aiapidamise traditsiooni jatkamiseks antud piirkonnas peaks andma hoopiski
kavandatav kogukonnaaed. Linna poolt on ettevalmistused edasiseks arendustegevuseks
tehtud s.t. planeeringukohased kinnistud on moodustatud, kuid praegu nende miiiigiga ei
tegelda, sest uut planeeringut pole kinnitatud ning praegu pole ka dige aeg miitia (Ranniku
2013).

Garaazide puhul on aga keskkonnareostus suur ja Indrek Ranniku sdnul puuduvad linnal
rahalised vahendid selle piirkonna puhastamiseks. Ka linna kui terviku elamudefitsiit pole nii
suur, et oleks vaja sellele maa-alale nii palju ressurssi suunata ja seal lammutamisega
tegeleda. Samas on kaugemas tulevikus 14bi garaazilinnaku planeeritud paralleeltee
perspektiivse Raatuse tdnavani (Ranniku 2013), mis viitab sellele, et piirkonda pole périselt
unustatud, kuid voib oelda, et reaalselt hakatakse sellega tegelema alles aastakiimnete pérast.

6. Arutelu

Jaamamodisa fiiiisilises keskkonnas toimunud muutused on silmaga ndha (ja hésti kirjeldatud
eelnevates peatiikkides) ning tildjoontes voib Gelda, et tegemist on positiivse muutusega, sest
tdnu uutele arendustele ja piirkonda elama asunud inimestele on Jaamamdisa maine oluliselt
paranenud ning piirkond on taas linna liks osa. Jaamamodisa linnaosa taaselustamine ja
iilejadnud linnaga sidumine on olnud ka linnavalitsuse eesmédrk ning kuigi leitakse, et paljud
arendused (nt seoses haljasalade ja teedega) on veel perspektiivsed ja parimal juhul leiavad
aset monekiimne aasta pérast, on linn iiljoontes tdnaseks saavutatuga rahul. Hésti on kdima
ldinud uue elamurajooni ehitus ja planeeritakse ka korraliku puhke- ja virgestusala rajamist.

Paremini oleks vdinud minna vana elamufondi renoveerimisega ning iihise identiteedi
kujundamisega. Kuigi linnavalitsus ei saa otseselt kdskida vanade majade renoveerimist, siis
oleks vdinud linn uute arenduste korval siiski rohkem tegeleda vanas osas teede ja tdnavate
renoveerimisega ning avaliku ruumi korrastamisega. Kuna seda pole tehtud, siis tunnevad
vana piirkonna elanikud, et neid on justkui hiiljatud:

ALinn ei korista oma territooriumi. Maja taga on linna park, mida koristatakse ainult

kaks korda aasta8.(N54)

ANo n2iteks ma praegu ¢tulin Selveri
jubedad siin. T¢kk aega ootasin, et
saada. Teed on ikka ¢sna jubedas ol
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paran d a ma . Kas | inn v»i chistud? V»i ngitek
sisse sMWQdnud. n

Fiisilise keskkonna puhul oleks ehk olnud parem, kui uues elamurajoonis oleks jietud

rohkem ruumi majade vahele. Uks uue piirkonna elanik (M36) on kommenteerinud olukorda

jargmiselt: ,S e e, et siin ni.i t2i s ehitatVadasuemi s ee

on v&@he. Privaatsuse suhtes

Fiisilise keskkonna muutustest mirksa rohkem teevad muret sotsiaalsed muutused. Seoses

uue elamurajooni ehitusega on piirkonda kolinud palju eestlasi ja noori. Selles mottes on

Lpilt™ kirjum ja tegemist pole enam niivord ,,vene* piirkonnaga. Samas pole toimunud

omavahelist integreerumist, pole iihise kogukonna ega identiteedi tunnetust. Seda

peegeldavad hasti ka moned respondentide kommentaarid:
See karjumine siin meie akende all ja se
Nad ei oska. No kui ma kuulenneidll3Z aastaseid venel asi S
k»i k m2&ngi mas. Me i | on r»du uks | ahti ] a
pal jM#46) i
S»brali kul t el asime me siin var em. Ni i t
i ga¢ks omanaguomauist | eadin. sii s ol varem | »
huvitavam see keskkond siin. Siimwaremn er i n
el at i me i | siin s»bralikumalt. Vot teat |

tekitavad pingeid. No mulle tundub, et teatud vanusest saavad inimesed juba omavahel
hasti hakkama aga i(M&red on teistsugused.

Mitmed naisterahvad tdid vilja, et omavahel suheldakse vaid viisakusest. Uue piirkonna
elanikud arvavad, et vanas osas elatakse oma elu ja vastupidi. Mdned véldivad vana osa, sest

,need on ni i hir msad, e t (NR4). Wil uueekui vahag agas on mi s

omavaheline suhtlus peamiselt seotud majade haldamisega.

Tulenevalt eelnevast teeb autor jairgmised ettepanekud:

x Uue planeeringu algatamisel kaaluda uuesti 1dbi, kas asustus ei muutu planeeringu
realiseerumisel liiga tihedaks. Vaib-olla ei piisa lihest kesksest planeeritud puhke- ja
virgestusalast ning vajalik oleks hoopiski avaliku ruumi sdilitamine/kujundamine
hajusamalt.

x Viltimaks edasist (oskamatut) isetegevust avaliku ruumi korrastamisel peaks linn
sekkuma vanas elamupiirkonnas toimuvasse ja nd vOtma ohjad enda kétte ning
viimaks alustama teede/tdnavate renoveerimist ning koostama sobiva kava sealse
avaliku ruumi korrastamiseks nonda, et arvestatud oleks ka sddstva linnaarengu
pohimotteid.

x Autori koige ,teravam“ soovitus on hakata tegelema kogukonna ja identiteedi
kujundamisega viltimaks sotsiaalset segregatsiooni. Kui linna eesmirgiks on
kujundada Jaamamdisast midagi enamat kui ,,tumm® elamupiirkond, siis ei piisa ainult
fuiisilise keskkonna parandamisest. Sellel elamupiirkonnal peaks ka ,hing™ olema ja
selle puudumisel on tédna juba esinev tummus ja liksteisest tuimalt médda vaatamine
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juba ette kindel. Linn voib tahta kujundada midagi taolist Téhtverele, kuid vaid
vélisilmele keskendudes voime saada uue Annelinna.

78 +1 EEOOe OA

Antud t66s uuriti Jaamamdisa linnaosa Tartus. Eesmirk oli vélja selgitada, millised fiitisilised
ja sotsiaalsed muutused on seal toimunud seoses uue elamurajooni ehitusega. Lisaks, milline
on Tartu Linnavalitsuse hoiak selle piirkonna suhtes, millisena ndhakse seda piirkonda
tulevikus ning kui palju on eesmérkidest saavutatud.

Kokkuvottes voib oelda, et flilisilise keskkonna muutused on mdjunud piirkonnale
positiivselt. Inimeste mélust ja juttudest hakkab vaikselt kaduma nidgemus Jaamamdisast kui
rdpasest venelaste ja kurjategijate linnaosast.

Sotsiaalsete muutuste osas pole olukord nii selge. Uhelt poolt on hea, et sisse on kolinud palju
eestlasi ja nooremaid inimesi. Tdnu sellele on toimunud teatav segunemine. Samas on
eestlased ja venelased iseloomuomadustelt iisna erinevad ja see tekitab mitmeid pingeid.
Lisaks on muret tekitav, et piirkonnas pole vilja kujunenud tihte kogukonda — inimesed on
mitmes mottes justkui leeridesse jagunenud (vana vs uus elamupiirkond, noored vs vanad,
eestlased vs venelased jne).

Kuna tegemist on piirkonnaga, kus arendustegevused pole veel kaugeltki 10ppenud, oleks
huvitav, kui taoline uurimustd6 viidaks uuesti ldbi nditeks 10 aasta pérast, et nidha ja saada
selgust, mis tdna planeeritavast on realiseerunud, kuivord onnestunuks neid arendusi voib
pidada ning mis on saanud vanas elamupiirkonnas ja kuidas on ldinud kogukonna
kujundamine ja tihise identiteedi leidmine.

ATa teeb | 2bb mautg®ngebaue
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LISAD
LISAL:+1 OEI OOA Ainnavalixsue ametnikele

Milline on linnapoliitiline 1&henemine sellele piirkonnale praegu? Milline on linna eesmark ja
mil méaéral on see saavutatud?

Kas vanu korterelamuid peavad renoveerima elanikud ise vOi toetab ka linn? Milliste
vahenditega?

Kas linn omab kortereid vanas elamupiirkonnas?

Millised on olulisemad/huvitavamad koostamisel olevad detailplaneeringud? Mida need on
piirkonnale andnud?

Millises ulatuses on realiseerunud praegune elamupiirkonna detailplaneering?
Mil méaral kaasati uue elamupiirkonna planeerimisprotsessi elanikke?

Millised olid uue elamurajooni ehitamisel kokkulepped linna ja arendaja vahel? (nt avalik
ruum)

Kas ja mis votetega on piiiitud lihendada vanu ja uusi elanikke? Milliseid iildisi voimalusi
néeb linnavalitsus selle probleemi lahendamiseks ja kes/mis asutus peaks vastavaid lahendusi
teostama?

Mis pohjustel on vajalik uue planeeringu koostamine?

Millised on piirkonna peamised valupunktid? Mida on nende lahendamiseks tehtud voi
plaanitakse teha?

Millised on peamised erinevused praegu kehtiva DP ja uue eskiislahenduse vahel?

Mida planeeritakse vanade aiamaade ja garaazide asemele? Kuivord on linnal digust sekkuda
neil maadel toimuvasse?

Kuidas siduda piirkonda paremini iilejddnud linnaga?

Millised iilelinnalised/piiri tagused probleemid/arendustegevused vdivad Jaamamdisa arengut
mojutada? Kuidas?

Kas on esinenud huvi suuremate kaubanduslike arenduste teostamiseks?
Kas ja kuidas hakkab ida ringtee Jaamamdisat mojutama?

Milline on linnavalitsuse planeerimisosakonna ndgemus Jaamamdisa tuleviku suhtes?
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Kas wuue elamurajooni kujundamisele sdtestati mingisuguseid arhitektuurilisi = voi
keskkonnatingimustest tulenevaid piiranguid?

Kuidas kujunes uue elamurajooni terviklahendus? Kas arhitektidel oli voimalus sona sekka
oelda?

Milline on arhitektuuri osakonna nigemus Jaamamoisa tulevikust? (elupiirkond? Mis tiiiipi
majad/korterid?) Milliseid pohimdtteid tuleks jérgida avaliku ruumi kujundamisel?

Mida teha vanade paneelelamutega? Kas on mdeldav nende renoveerimine linna toetusel voi
kaugemas tulevikus nende mahalammutamine?

, EOA ¢q EIi OEi OOAA EIT EAT EEAT A Al AT EEAT A | £

Sugu M /N

Elukoht (tdnav, maja).............c.. coviiviiiininnann...

Perekonnaseis..........ccoovvvvviiiiinnnnn.

Perelilkmete arv...................ooee.

Amet/Valdkond...........................

RANVUS: ..o

Haridus: /alg-, pohi-, kesk-, kesk-eri, korgem/

Kolimise aasta: .......ccccvvveeevivvnnnnnenn. vOi mitu aastat on elanud ......cccccceviiiiiiiie
IMATKUSEA. ...ttt ee ettt e e e e e et e e eeeseeesataeaeeese s sabasaeaeseseens hbbeaeeeesanasnns

Intervjuu kiisimused

1. Kolimise pohjus.

2. Kirjeldage palun oma elupiirkonda:
Mis on hésti?
Mis halvasti?

3. Kui tihti puutute kokku vana/uue piirkonna elanikega?
Kas suhtlete omavahel?
Millisel tasandil? / kui ei suhtle siis miks?

4. Kas piirkond on Teie arust viimasel ajal palju muutunud?
Mis tapsemalt?
Kuidas muutused on Teid mojutanud?
Kas on muutunud ka inimestevahelised suhted? Kuidas?
(Kui inimene on hiljuti kolinud, vdiks vorrelda inimestevahelisi suhteid
eelmise elukohaga)

5. Kas olete kursis, mida ja millal on plaanitu/plaanitakse Jaamamdisas ehitada?
Kas see on pigem positiivne vdi pigem negatiivne?

Miks?

29



Kas olete kuidagi linnaosa planeerimisel kaasa 106nud (n. arvamust avaldanud,
planeeringuga tutvunud)?

Kas Teie arust on planeerimisel arvestatud kohalike elanike huvidega?

Kas Teie arust on kohalikel olnud vdimalus planeerimisprotsessist osa votta?
Kas see on vajalik?

6.  Kas plaanite siia ka tulevikus elama jaada?
Pohjused:
Lisa3:* AAi AT e EIOIAAT OA EETTEOOAOA i1 AOCAAAA

Jaamamoisa linnaossa on viimase 10 aasta jooksul rajatud mitmeid uusi korterelamuid, kuid
ka iihekordseid paaris- ja iiksikmaju. Varasemast perioodist on jadnud mitmed 5-kordsed
paneelelamud, mis monevorra erinevad Tartu linna teistest paneelelamutest. Jaamamdisa néol
ei ole tegu tiksnes elamupiirkonnaga — véga suure osa linnaosa territooriumist moodustab
garaazidelinnak ja hoonestamata jditmaa. Elamupiirkond on enamasti koondunud linnaosa
keskele Pohja pst timber.

Jaamamdisa piirkonna kinnisvara iilevaade on esitatud 13.04.2013 seisuga ning andmed on
voetud Maa-ameti tehingute andmebaasist’ ning kinnisvaraportaalist KinnisvaraWeb
(www.kv.ee). Maa-ameti tehingute andmebaas voimaldab saada iilevaate {ildistest trendidest
ja ostu-miitigi tehingutest. Kinnisvaraportaalis on vdimalik eristada korterite miiiiki ja
iilirimist, majade miiiiki ja tiirimist, dripindade miitiki ja tiirimist (sh garaazid). Kuna
Jaamamodisa territooriumist suure osa holmab enda alla garaazide kompleks, siis vaadatakse
ka garaazide miitiki ja tilirimist.

Eristada voib kolme ajaperioodi, mille jooksul korterelamud ehitatud on:

1 1960-1990ndatel rajatud 5-korruselised sektsioonelamud (Pohja pst, Lddne tn);
Ro66mu tee 3-korruselised kortermajad;

1 Ajavahemikul 2005-2010 ehitatud kolmekordsed korterelamud (L&éne tn 2, Pohja pst
15, Idatn 1, 1a, 2, 3, 3a, 4, 5, 5a, 7, 7a);

1 alates 2012. aastast ehitamisel olevad (Ladva tn ja Ladva tn 2).

Seoses Ladva tn 5 ja Ladva tn 6 majade ehitusega on Jaamamdisa kinnisvaraturg 2013. aasta
aprilli seisuga pigem aktiivne. Nimelt on miiiigil korterid, mis valmivad 2013. aasta stigiseks.
Ladva tn 5 ja 6 korterelamute miiiik moodustab hetkel 59,4% koikidest korterimiiiigi
kuulutustest (kokku 64). Ajavahemikul 2005-2012 ehitatud korterite kuulutused moodustavad
12,5% ning nn vanema osa poole peal miitidavad 28,1%. Enne 2005. aastat ehitatud korterite
ndol on miitigil korterid paneel- ja kivihoonetes. Korterite seisukordadena on nimetatud nii
kaasajastamist, sanitaarremonti v0i renoveerimist vajavaid kui varasemalt juba renoveeritud.

! Péringukeskkonna aruannete niol ei ole tegemist ametlike véljavotetega ning tulemused vdivad muutuda
andmete korrigeerimise tulemusena.
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Jaamamoisa elamufondi moodustab 44% ulatuses vanemad majad ja korterelamud, 56%
ulatuses hiljem rajatud hooned ja nende arv kasvab. Enamus vanematest ja uutest
korterelamutest jadb Pohja pst ldhedusse, moodustades 50% kdikidest linnaosa hoonetest.
Kuna tegu on kortermajadega, siis elab suurem osa Jaamamdisa elanikest just selles
piirkonnas. Lehe tn, Kibi tn ja Rodmu teele on rajatud ka iihekordseid valdavalt paarismaju.
Nende miiiik ei ole hetkel vdga aktiivne — hetke seisuga on miitigil tiks maja.

Kinnisvaraturu tipphetk Jaamamdisas oli 2006. aastal, kus nii tehingute arv kui koguvairtus
teiste aastatega vorreldes on kdige suurem (joonis 1). Sel ajal valmisid iihekordsed paaris- ja
iiksikmajad ning ka mitmed uued korterelamud (Ida tn paarismajad, Pohja pst 15), mis
suurendas tehingute arvu. Teiselt poolt oli tegu iildise majandustdusuga, mis tostis kinnisvara
vadrtust ja soodustas ostmist (tdendoliselt ka vanema kinnisvara osas). Jirgmine korghetk oli
2008. aastal. Sellel aastal on tehingute arv tunduvalt vdiksem, kuid koguviirtus vorreldes
nendega palju suurem. Antud andmestikust ei ole voimalik vélja votta, mis on konkreetsete
tehingute sisu, kuid tildist trendi see kajastab.
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Joonis 1. Ostu-miiligi tehingute arv ja koguvairtus ajaperioodil 2004—-2012. Allikas: Maa-
amet.

Jaamamdisa linnaosa korterite ruutmeetri hind 2000ndate teisel poolel on kujunenud moneti
sarnaselt Tartu linna keskmisele (joonis 2). Hinnad tdusid. See voib olla tingitud nii
majanduskasvust ja hindade tileiildisest tousust kui uute korterelamute rajamisest mitte ainult
Jaamamdisa linnaossa, vaid ka iilejadnud Tartu linna, mille hind on reeglina kdrgem kui
vanematel korteritel. Kui Jaamamdisa linnaosa korteriturg pérast 2006. aasta teist poolt nn
stabiliseerus, siis Tartu linna keskmine jétkas tdusu. Majanduslanguse trende on mérgata nii
Jaamamoisa linnaosas kui terves Tartu linnas alates 2008. aasta teisest poolest. Uut sujuvat
tousu hindades Tartu linnas iildiselt on mérgata 2012. aasta algusest. Jaamamdisa korterite
keskmine hind on jérsult tdusnud seoses alles ehitamisjérgus olevate korterite miiligi tottu.
Seda peegeldab ka joonis 3, kus on ndidatud Jaamamdisa linnaosa erinevate korterelamute
keskmine ruutmeetri miiiigi hind korterite ehitusaastate jargi.
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Joonis 2. Korterite miitigihindade diinaamika Jaamamdisa linnaosa ja Tartu linna vordluses
ajavahemikul jaanuar 2005-marts 2013. Allikas: www.kv.ee
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Joonis 3. Keskmine ruutmeetri hind (aprill 2013 seisuga). Allikas: www.kv.ee

Jaamamdisa iilirikorterite turg on hetkel pigem tagasihoidlik. 2007. aasta keskpaigast on
itirituru hinnad ldhenenud Tartu linna keskmistele, jitkates seda trendi praeguseni. Enne seda
oli keskmine ruutmeetri hind pea poole vorra odavam. Tousu vodib olla pdhjustanud
Jaamamdisa uute korterelamute jdudmine iiiriturule. Ka hetkel on selgelt nidha erinevust uute
ja vanade korterite kuuiitiris.
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Garaazid votavad enda alla suure osa linnaosa territooriumist. Tegu on Tartu linna ehk
suurima garaazidekompleksiga. Garaaze kasutatakse autode hoidmiseks, kuid ka dripindade ja
laohoonetena. Selliseid tegevusi peegeldavad iiiiri- ja miiiigikuulutused. Hoonete ndol on tegu
kivimajadega, millest iiksikud (ehitatud viimasel paaril aastal) on tihendatud elektri, kiitte ja
veega.

Antud andmete pdhjal on raske oOelda, kas uue elamupiirkonna naabrus on {iiiri- ja
miiligihindu korterelamute vanas osas suurendanud. Selles osas on vaja pohjalikumat
analiitisi. Kiill on aga ndha moningast erinevust hindades hetkeseisuga — kinnisvara puhul
sdltub palju ka hoone vdi korteri seisukorrast ja kvaliteedist. Uldise kasvu Jaamamdisa
linnaosa Kinnisvaratehingutes ja -hindades on kaasa toonud majanduskasv, uute elamute
rajamine ja nende miilik. 1960-1990ndatel ehitatud hoonete miiiik ja nende sees toimuv
hinnadiinaamika jddb nende tegurite tottu kéesolevalt kasutada olnud andmestikes pigem
varju. Seega vOib vaid oletada, kas ja kuidas on piirkonna maine tdus moju avaldanud.

Lisa4:* AAT Al kufiQeiise lugu meedias

Hiinalinna punaarmee sdjavielaste poolt chitatud ja Noukogude Liidu sojavdele kuuluvaid
barakk- ja korterelamuid hakati iile vaatama 1990ndate alguses. 1994. aastal puudus linnal
konkreetne visioon, mis barakkelamutest saab. Kiisimusi tekitas ka Noukogude Liidu
sojavéele kuuluvate korterite edasine saatus. Vilja pakuti remontimise voimalust, teiselt poolt
aga oldi sellele kategooriliselt vastu.

Barakkide saatusest ei ole veel juttu olnud, kuid Madis Kaingi arvates tuleb senistes

majades alustada kohe remontg Li nnaval itsus kavatseb
reservfondist tat | eda 4 mil jonit krooni hadap?@ar a:
tulevad | inna bilanssi. Loodame, e.tt saame
(Pauska 1994)

Vastuvdite loob asjaolu, et tegu on mitteelukutseliste ehitajate poolt rajatud hoonetega, mille
seisukord ei ole hea ja millega kaasnevad suured iiiirivolad.

Linna elamumajanduse osakonna juhataja Keete Palu on aga kategooriliselt selle
vast u, et kulutataks riigi ja linna rah:
(Pauska 1994)

Juba enne barakkelamute linnabilanssi joudmist ndhti, et vaja on riigi toetust, et antud
piirkonnas midagi éra teha:

¢c Kui rii k eralddodlmrapnédhadegaamicedaspihast tAea v\
Sakarias (Matsar 1994)

1995. aastal kinnitati Tartu linna kirdeosa planeering, mis puudutas endise sdjavdelinnaosa
ehk Hiinalinna korval ka selle naabrusesse jddvat vaba maad ja Raadi lennuvilja. Planeeringu
eesmargiks oli, et see seoks ,,unarusse jadnud kandi“ taas Tartuga (Ottas 1995). Tolleaegse
kava kohaselt taheti garnisoni kdlblikud hooned ehitada imber peamiselt elamuteks, kuulsad
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barakkelamud oli kavas lammutada ning kuni puukoolini oli plaanis rajada eramuid.
Uldplaneeringuga tidpsemalt olid ette nihtud vdimalused ehitada uus koolimaja, kauplusi ja
teenindusasutusi, rajada tootmis- ja laomajanduspiirkonnad ning puhkealad (Ottas 1995).

1996. aastal kehtestati Jaamamdisa elamurajooni detailplaneering, mida nimetati esimeseks
niilidisaegseks detailplaneeringuks, mis koostati uute seaduste jargi (Kurss 1996).
Detailplaneering pidi tdpsustama Tartu linna kirdeosa {ildplaneeringuga esitatud
linnaehituslikke noudeid, kehtestades elamuriihmade iihtse véljachitamise ja kujundamise
nduded. Planeeringu pdhimdtteks oli, et kvartaleid hakkavad vélja arendama ehitusfirmad,
mitte iiksikisikud, et sdiliks ithtne miljo6. Eesmirgina ndhakse endise isolatsioonis olnud
piirkonna linnaga sidumist ning olemasolevate kruntide védrtustamist uue elustandardi
sissetoomisega (Kurss 1996). Detailplaneceringu tdttu on piirkonda vorreldud Téhtverega
(Ottas 1998), eelkoige selle parast, et Jaamamodisa paikneb kesklinnast samal kaugusel kui
Tahtvere ning on ka suuruselt sama. (Kurss 1996).

Kore (1996) kirjutab, et olgugi, et Tartu linna kirdeosa planeeringule eelnesid mitmed
uuringud ja analiiiisid, jidi planeeringu 10pptulemus siiski ebamddraseks ning selle
realiseerimine oli pigem kiisitav.

CEndi se r22mas Hiinalinna asemele j»uka
on rohkem kui soaeu®d.avaid tegureideée

PShjustena toob ta vilja potentsiaalse lennuraja naabruse, olemasoleva fiiiisilise ja sotsiaalse
keskkonna, mille uuendamine nduab palju nii rahalisi kui ajalisi ressursse ning motiivi raha
paigutada just antud piirkonda.

Lagunevas Hiinalinnas toimetati uue keskkonna loomise suunas aga vaikselt edasi. Lisaks
linna panusele eraldati ka riigieelarvest Hiinalinna korrastamiseks 5,5 miljonit krooni (Ottas
1998). Selle raha eest remonditi Jaama-P&hja puiestee ristmik, tehti teeparandusi Hiinalinnas,
kuid ka avariilisi toid Pika ja Uue tdnava endistes sOjavielaste kortermajades (Pau 1999).
Soome majakeste ehk barakkide lammutamine toimus jark-jargult. Lammutamist viivitas
asjaolu, et mingi hetk oli kaitseministeerium barakkelamud votnud enda haldusesse.

cLammutust©®©®°dega hakkame | i i kiehespuhtalisa ma t
che t2anava22re korr(@tgsd998 sel gitas |11l e La

Lammutatud barakkelamutes seaduslikult elanud inimestele pidi linn muretsema uue
eluaseme asenduskorteri ndol. Véga paljud hiinalinlased ei olnud kolimise ideest vaimustatud,
leides erinevaid pdhjuseid, miks mitte kolida.

cKolimise vastased esitasid va&@ga i melikke
m» ned i ni mesed va@ljakolimisest keel dudes
pakkus. Nad ¢ritasi@ui®ukorda 2ra kasutad

Ka viimased barakkelamutest lahkunud (2009. aastal) tundsid oma edasise saatuse pirast
muret.
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cKorter k¢l ant akse, aga millega ma sel|l
kuud j»uan makst a, siis j2an wv»lwal.j aKus
| ¢ ¢akse? Kas pean haKehem@) pudel ei d kor jam

1999. aasta veebruaris jdi barakkide lammutamine aga seisma ning ootama uute elamute
chitajate initsiatiivi puhastatud kvartali hoonestamisel. Leiti, et enne pole modtet edasi
tegutseda.

¢cLiann ei tasu sinna rohkem raha panna enr
arenema Vv »i mi t-tceKuei skevlagrittaalsi Lleasasmese et a
on huvi suur, saame et (Paul%Ptta j2rgmise, €&

2000ndatel ndhti linnas elamuehituse aktiviseerimise voimalust. 2000. aastal taasavastati
Jaamamoisa piirkond {ihe idee raames, mille eesmérgiks oli kujundada piirkondi just
noorperedele, et nad seaksid oma elu sisse just Tartus. Idee sai tdendoliselt alguse alles
tegevuse  kdivitunud  litkumise ,,Akadeemiline  noorpere otsib kodu®“ ning
majandusministeeriumi projekti ,,Noorpere kodu* poolt. Liikkumisse koondunud inimestel oli
isegi olemas véikese korterelamu eskiisprojektid (Ladva 2000).

Ta (llmar Gross, lilkumise eestvedaja) leidis, et uuekodu rajajad peaksid algusest

peale ise otsustama nii ehitusmaterjalide valiku, arhitektuurilise lahenduse kui
keskkonna ¢ e. Vaikesi kortermaju eelist
odavamad(Ottas 2000b)

Nimetatud ettevotmine aga vaibus. Seda nii meedias kui reaalsuses. Kui 2000. aastal nigi linn
end kui ,,noorperede* projekti eestvedajana, kes seadis eesmédrgiks uurida, kuidas oleks kdige
efektiivsem infrastruktuur korda saada, siis 2004. aastal voeti kruntide miitiki rahulikult —
enampakkumise korras oli selleks ajaks miitidud 41 krunti Répina maantee alguses iihele
kinnisvaraettevottele, kuid krunte Hiinalinna siidames ei oldud selleks ajaks veel miiiima

hakatud.

ASee on veel vdga toores asi,fi nentis Ra
arvestada 2 navate ja torusti ke ™Wustgdod)e hi t ami se

Esimese sammuna uushoonestuse rajamise flilisiliseks véljenduseks vdib pidada 2005. aastal
Léddne tn 2 rajatud kortermaja, mille seinad saabusid tegelikult Ida-Virumaalt. 1980ndate
16pus paneelidest iiles laotud kolmekorruselise hoone ehk pooleldi valmis maja toomise
eesmargiks oli ehituskulude kokkuhoidmine, mis omakorda vdimaldas ka ruutmeetri hinna
odavamana hoida, kui vorrelda ehituskulusid tdiesti uue hoonega. Sihtrithmana néhti
Jaamamdisa piirkonna elanikke.

Mar ek Kerna s»nul on sihtr¢g¢hm sell esama
seni sest korrali kuma Vv »i suurema korteri
(Rajalo 2004)
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Samal aastal tddeti (vOib olla, et ka varem), et selleks, et arendajad oleksid iildse huvitatud
Hiinalinna piirkonna arendamisest, peaks linn rohkem tegema — senisest intensiivsemalt
barakke lammutama, tédnavaid vilja ehitama.

Il 1l ma nende t°%°°deta ei saaks Anto |1

s»numiet ka | inn aitab Hiinal(Raalm2404)i nvest e

¢cVallikraavi Kinni svara on asunud valja

juba totaalne r¢nnak selle piirkonna uuek
a

seala véhitada t@navad, t
(Rajalo 2004)

2005. aastal alustasid kinnisvara arendajad Jaamamdisa elurajooni uute kortermajade
chitamist, eesmargiga muuta endine sdjavdelinnaosa ihaldusvéirseks elupaigaks. Jaama tn ja
PShja puiestee nurgapealse ala votsid enda arendada AS Koger & Partnerid ning
Kodumajatehase ASi arendajad. 2007. aastaks pidi nimetatud alale olema rajatud vihemalt 9
kolmekordset elamut — nii ka juhtus. Erinevus varasematest aastatest on asjaolu, et
detailplaneeringuga olid ette ndhtud 6—8 korteriga elamud ja seda rohutati ka noorperede
projekti ajal, 2005. aastal hakati rajama 21 ja 35 korteriga maju. Arendajad olid aga piirkonna
suhtes optimistlikud

¢Mui dugi, eks Hiinal i nlncaodcame, rethvsae enewen
P»i m, l ubades ehitada Jaamam»i sa el uraj oc
kandi v&a2artust. Ka Peeter Kollom on piirk
et Annelinn kahvatub m»nrei akasrtvaalp, 2 rmisg

¢t | e(iivato 2005)

Hiinalinna 10puks (dokumentides) loetakse 2000. aastat (Tartu Linnavalitsus 2009).
Uuselamuehitusega 2000ndate keskel hakkas mingil mééral kaduma v4i vahemalt hdgustuma
senised pildid Jaamamodisa minevikust. Varasemalt oli piirkonda nimetatud ,linna
voorkehaks® (Ottas 1998), ,hdbiplekiks* (Ottas 2000a), ,,raskeks juhtumiks* (Nuust 2004).
Kuid meedia ja paljud inimesed ei olnud (vdi ei ole tdnini) Idplikult valmis ,,Hiinalinna“
nimest lahti {itlema. Seoses dhutdrjemiirsuga juhtunud Oonnetusega 2008. aastal kerkis esile
palju kiisimusi veel puhastamata ala ja piirkonnas asuvate garaazide kohta.

Li saks v»i mal i kel e | »hkekehadel e on Hi
piirkond Tartus.(Hiivato 2008).

Linnamajanduse osakonna juhataja Rein

navaval gustus,

il mselt ni i Ss»j ast sohu j@2@nud | »hkemat

garaagi desse tassitud me¢r ske. Vii mast
maap»ues | e hRiva@2008) m¢r s ke

Uusarendustest eemale jadnud piirkonna korrastamine ja voimalike 10hkekehade otsimine on
jadnud tdnini lahtiseks — leitakse, et selleks ei ole veel ressursse ja loodetakse, et inimesed
sinna ei satu. Tartu Postimehe juhtkirjas nimetatakse korrastamata ala ,paiseks linna ihul*
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(Tartu Postimees 2008) ning tuuakse vilja, et segase olukorra lahendamiseks on tarvis
terviklikku 1dhenemist.

Mui de, k¢ mme-alaistlad valgjaasit°°tatud paris

sarnaneva linnaosa rajaseks. Barakkide lammutamise ja nende elanike
c¢mMbermajutami sega on peaaegu hakkama

Saa

k¢pseb. Pel gal't programmid tartl| @att enam

Postimees 2008)

Viimased soome majakesed lammutati 2009. aastal ja sellega 16petati Hiinalinna barakkide
teema (Saar 2008). Linnale on see olnud suur véljaminek, sest lisaks lobudike lammutamisele
kuluvale summale on palju kulutusi tehtud ka selles osas, et neis ametlikult elanud inimestele
leida asenduskodud. Voiks arvata, et sellega on probleemid ldbi — fiiiisiline keskkond on
teinud 1dbi drastilise muutuse, aset leiab uus elamuehitus, piirkonnas on poed, apteek.
Inimesed toovad aga jitkuvalt probleeme vélja: viletsad tdnavad, halb parkimiskorraldus,
majade halb seisukord, rddmas aiamaad. Lisaks ei tea paljud, mis antud piirkonnast tulevikus
saab.

¢cVaatan kadedusega eestlaste ko#dragsadmajar
raagib Vadim Andrusenko. ¢Olin ise&uiehit aj

vaid saaksin, teeksin siia ilusa koha. Aga kahjuks me ei saa siia midagi korralikku

ehitada, sest see pole meie (Wahlar20l0Kas t eat

Nn vana poole peal puudub konkreetne arengut suunav planeering voi tegevuskava. 2011.
aastal koostati Pohja pst ida poole jadvatele kortermajadel parkimiskorralduse eskiisprojekt,
mis loob juurde 448 uut parkimiskohta. Kuid selle realiseerimine, nii initsiatiivi kui rahalise
ressursi poole pealt, on jaetud kohapealsetele korteriiihistutele.

Abilinnapea Rai mond Tamm | i sas, et asi
cPakume terviklahendust, mille j2ragi

mi ngit perspektMpVemal |l pufat umal eon sol ul i
Mi s on see raha, mille p»hjal hakat akse
meel etuid summasid | innalt, oo(aar2ddl) ¢hi st

Viimaseks arenguks Jaamamdisa linnaosas on kahe kahekorruselise kortermaja ehitamine
Vallikraavi Kinnisvara poolt, mis jitkab tegevust pérast Lehe tn, Kidbi tn ja RoOmu tee
ithekorruseliste majade miiiiki. Esialgselt oli antud kruntidele plaanitud ridaclamud, kuid
projekti kdigus muudeti need timber kortermajadeks, kus korterid on tavaparasest suuremad
(Pau 2013).

Kokkuvotvalt voib delda, et Hiinalinna saamine Jaamamdisaks on olnud pikk protsess, mis
jatkub ka tulevikus. 20 aasta jooksul on fiiiisilise keskkonna muutmises astutud suuri samme,
mis on kaasa aidanud sotsiaalse keskkonna ja ka maine muutumisele. Kuid inimeste peadest
ei ole Hiinalinn tadnini kadunud. Astutud sammud on olnud pigem astmelised, mitte sujuvad ja
tilejadnud keskkonda kaasavad. Tundub, et ka linna konkreetne nigemus linnaosa olemusest
on korduvalt muutunud, olgugi, et on vaidetud vastupidist.
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cLinnapoolne visioon on pl aneer i(Higtd
2005)

2000ndate alguses rédgiti noorperedele moeldud piirkonnast, kus peredel endil oleks olnud
voimalus piirkonna kujunemisel kaasa rddkida. 2000ndate keskel rajati juba ettendhtud
mahust Korterite arvult kordi suuremaid maju. Samamoodi on ridaelamust kortermajadeks
muudetud hetkel ehitatavad majad. Linnaosa elamupiirkonna planeeringu alguses oli
suuremat rohku asetatud ka juba rajatud hoonetele ja seal elavatele inimestele. Niilid aga
radgitakse vahem sellest, mida saab teha nn vana poole elanike heaks. Suurem rohk on uuel
elamuchitusel. Seega kiisimuseks on, mis suunas on erinevad pooled liikkumas ja kas on
voimalik midagi iihiseks arenguks dra teha.
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