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TOO ULESEHITUS

Magistritoo koosneb neljast osast, millest esimesed tegelevad konteksti loomisega.
Esimene osa annab iilevaate Eesti ja muu maailma linnaruumides esile kerkinud
probleemidest ning nende paritolust minevikust tdnapdevani. Kirjeldan, milline
moju on olnud linnaruumile iihiskondlikul kokkuleppel, tehnoloogiaajastul,
pandeemial ja eraomandil. Teises osas kisitlen pohjalikumalt elu- ja tooaseme
suhet nii ajaloolises kui ka tinapideva votmes, seletades, kuidas need on aja
jooksul kokku ja lahku kdinud. Kolmandas osas tuleb juttu tdnapdevastest ruumidest
ja elamisvormidest, fookusega kooperatiivsel elamuarendusel. Osutan peatiikis
konkreetsetele néidetele Euroopast, millest olen ammutanud inspiratsiooni
magistritod projekti loomisel. Eelnevatele osadele toetudes valmib projekt, kus
sekkun Maakri 23a hoone ja iimbritseva kvartali skaalal. Projektieelne teoreetiline
jagu peegeldab histi t66 eesmargini joudmise protsessi, kus iga eelnev osa suunab
edasi jargmiseni.

Esimesed kaks peatiikki magistritoost avavad t66 problemaatikat ning kajastavad
tthiskondlikku korraldust, mis mdjutab meie igapédevast siisteemset toimimist. Annan
tilevaate probleemidest, mis on linnade kontekstis {iha pdletavamad, nagu eluaseme
kaubastamine, taskukohane eluase, ruumiline ja sotsiaalne segregeerumine
ning siidalinna avalik ruum. Vaatlen to6pindade kujundamist ldhiminevikus ning
analiiiisin t66 ja elu lahususe muutumist voolavamaks ja higusemaks, nende
ruumilist suhestumist tdnase kontekstiga.

Kolmandas peatiikis analiiiisin eelnevalt vélja toodud probleemistiku

pohjal alternatiivseid linnaruumilisi késitlusi ja kontseptsioone. Peamiselt
kooperatiivse elamumudeliga projektid mdtestavad {imber nii elu, t66 kui ka
avalikud ruumid, mida teiste linlastega jagatakse. Analiiis on pdhjaks, millelt
arhitektuurse sekkumise ideid vaadelda ja kritiseerida.

Viimases osas asetan eelneva analiilisi ja ndidete najale enda projekti. Loon
stsenaariumi, kus liidan ruumiliselt kapseldunud t66 eluasemega. Siiani koju
toodud t60 saab tagasi kontorisse viidud. Magistritood teostan peaasjalikult
kontorihoone aga ka kvartali skaalal, tuues inimtithja ruumi uue elu mitmekesiste
funktsioonidega. Asetan projekti Tallinna siidalinna &rikvartali stidamikku, kus
linnaruumis domineerib funktsioonide monokultuur. Projektis ldhtun eelnevalt
analiiisitud materjalist, mis leiab, et ruumide iiletootmise tulemusel oleme
sunnitud olemasolevat ruumipotentsiaali uuel moel rakendama.
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SISSEJUHATUS

Tootamine defineerib téna suures osas inimeste heaolu ja eluviisi, olles nii poliitiliselt
kui ka sotsiaalselt tihiskonnas kesksel kohal. Kui Vana-Kreeka ja Vana-Rooma
ithiskonnad podlastasid t60d, siis viimased generatsioonid on dppinud selle tegemist
armastama, kujundades selle jargi oma identiteedi'. T60 annab inimestele eesmargi
ja kaasab neid iihiskondlikesse protsessidesse, kujundades sotsiaalseid suhteid ja
isiklikke sidemeid, suurendades usaldust valitsuse ja tihiskondliku lepingu vastu.

Magistritoo sisaldab iilevaadet ja analiiiisi muutustest t66- ja eluasemetes,
omandivormi alternatiividest ja taskukohastest elamutest. Analiiiisile toetudes
loon arhitektuurse projekti ndol lahenduse, sekkudes olemasolevasse Maakri
arikvartalisse ja muutes selle mitmekiilgsemaks linnatiksuseks. Projekti eesmark
on teha eluasemed Kkittesaadavamaks ning vihendada segregatsiooni,
tiita tithjad ja monofunktsionaalsed kontoripinnad uue eesméirgiga ning
propageerida alternatiivseid omandivorme. Fookuses on vana Postimehe maja
ehk Maakri 23a kontoritorn, mis transformeeritakse peamiselt taskukohasteks
eluruumideks kooperatiivse arendusmudeliga. Hoone hdlmab endas ka loomingulisi
ja todstuslikke to6ruume ning renditavaid iiksusi eraettevotetele. Umbritsev kvartal
saab funktsioone juurde, muutudes rohelisemaks, ligi- ja ldbipddsetavamaks.

Seisame todmaastiku muutuste ldavel, kus on osalt siiani kasutuses to0stusajastu-
aegsed praktikad, mis jooksevad hierarhilistel siisteemidel, tootes samal ajal
informatsiooniajastule kohast tehnoloogiat. Tookultuur ja elukorraldus ning t60, elu
ja kuuluvustunde vahelised suhted on vaid moned siimptomid, mis on esilekerkinud
stiindmuste tagajérjel pea peale pooratud. Sailitamaks elukvaliteeti linnades, tuleb
iimber moétestada viis, kuidas me elame, tootame, liigume, jagame ja suhtleme.

Uhest kiiljest ndrgestab pandeemiast tulenev méju iihiskondlikku kokkulepet, jittes
inimesi ilma tookohtadest ning tuues esile riigi vdhese toe.” Teisest kiiljest pole
Tallinnasse kerkivad elamuarendused paljudele linnas t66d otsivatele kodanikele
kattesaadavad ega vasta seetottu otstarbele. Kerkivad eluhooned on méeldud
peaasjalikult joukamale iihiskonnagrupile, jittes seejuures keskmise- ja
madalamapalgalise eestimaalase vajadused korvale. Kontoritornid kerkivad
pelgalt spekulatiivse kinnisvara arendamise tulemusena, lootuses, et keegi neid
tulevikus kasutab. Pandeemia t0i teravalt nidhtavale, et terved linnaosad on oma
olemuselt monofunktsionaalsed, seistes ari- ja todeesmargi eest. Hetkel, mil inimesed
tootavad itha rohkem kodus, muutuvad need linnaosad kummituslikult tiihjaks.

1 AA School of Architecture, Work, Body, Leisure: Architecture and automation, 2019,
00:37-00:53, https://www.youtube.com/watch?v=UAOSyZCCi-A&ab_channel=AASchoolofArchi-
tecture (vaadatud 05.05.22).

2 UN Department of Economic and Social Affairs, Policy Brief no. 94, A Changing World
of Work: Implications for the Social Contract, 2021, https://www.un-ilibrary.org/content/pa-
pers/10.18356/27081990-94/read (vaadatud 02.02.22).



Samal ajal viaheneb asfalteeritud teede ja suurte magistraalide tahtsus, sest piisime
oma kodu vahetus raadiuses. Ilmsiks on tulnud ebakvaliteetne avalik ruum, mistottu
istume ikkagi autosse, et soita linnadérsesse parki voi loodusradadele.

Tihjalt seisvad kontoripinnad olid nii Euroopas kui ka kogu maailmas suureks
probleemiks juba enne pandeemiat. Pandeemia survestas aga laiahaardelisemalt
tegema 10ppu elu ja t66 kategoorilisele eristamisele. Sellest hoolimata arendatakse
linnu selge erinevusega t00- ja eluruumide vahel, mida tugevdab diguslik raamistik.
Magistritoos tegelen elamise ja todtamise muutuva olemusega ning mil mééral
voib arhitektuur sisaldada ja soodustada nende ruumiliste ja ajaliste valdkondade
kattumist. Olemasolevad biiroohooned loovad uue potentsiaali pandeemiajéirgses
iihiskonnas, mida kiisitledes saame iimber motestada niiiidisaegse linna-, elu- ja
tooruumi.

Peale taskukohase hinna peegeldavad koost6ol pohinevad eluasemed ka
teisi tinapieva iihiskonna trende, niiteks vajadust kogukondliku elu jirele,
sotsiaalset kaasatust, vordoiguslikkust, keskkonnahoidu ning miks mitte
ka kodus tootamist. Sellised eluasememudelid on saanud oluliseks nihtuseks
linnatihiskondades, kandes endas solidaarsusmajandust, eetilist rahastamist ja
kaasavat disaini.’> Tallinna siidalinna kontekstis on vajalik rakendada sarnaseid
printsiipe, nii hoonetesiseselt kui ka avalikus ruumis. Projekti késitlusse
kaasatakse tihiskonnakihte, kes saavad iiksteisele kasulikuks osutuda, vdhendades
segregeerumisest tulenevaid probleeme. Sealjuures peab eluase pakkuma privaatseid
ruume, mida toetavad ithiskasutuses olevad ruumid. Selle tasakaalu leidmisel on
tahtis osa planeerija iilesannetes.

Projekti asukohaks on valitud Maakri kvartaliga kiilgnev Postimehe hoone, mis
kehastab t60 problemaatikat 14abi piirkonna monofunktsionaalsuse ja spekulatiivse
kinnisvaraarenduse. Piirkonnas domineerivad autod ja parklad ning té6pédeva 1opus
kaob sealt igasugune aktiivsus. Samuti on 22 aastat vana arhitektuur juba tellingute
all, olles uusimate biiroopindade korval mitte tdsiseltvoetav. Maailma mastaabis on
taolisi juhtumeid kiilluses, seega mida teha tiihjade hoonetega?

Kéesolevas toos kasitletakse kontorihoonete transformatsiooni véimalusena,
mille abil defineerida 21. sajandi elustiil iimber jitkusuutlikumal viisil. T66
peegeldab suhtumist jarjepidevasse arhitektuuri, vadrtustades eelkdige olemasolevat
linnakude ning kasvatades ajaloolist vastupidavust, tlikkhaaval uuenduslikke
kihte lisades. Piistitan magistritod laiapdhjalise probleemi najale, analiiiisides
voimalusi, mida linnaruumis leiduv arhitektuurne potentsiaal pandeemiajirgsetele
thiskondlikele, aga ka sotsiaalsetele probleemidele pakkuda suudab. Projekti
néol siindiv lahendus pakub alternatiivi monofunktsionaalsetele tiihjadele

3 L. Colini, L. Polyak, Community-led housing — a key ingredient of urban housing policy —
URBACT, 2020, https://urbact.eu/community-led-housing-key-ingredient (vaadatud 02.02.22).
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kontoritornidele libi kogukonna juhitud elamumajanduse ja avaliku ruumi
olukorra parandamise.

Jagatud omandivorm ehk kooperatiiv muudab eluaseme ahvatlevamaks mitmel moel.
Esiteks siivendab taoline elamumajandus demokraatiat, kus vordse hiéledigusega
liikmed omavad, kontrollivad ja juhivad, realiseerides iihiseid majanduslikke,
sotsiaalseid ja kultuurilisi vajadusi. Sealjuures vabastab selline siisteem tiksikisiku
suuremast vastutusest, kuna elanik ei vota iiksikisikuna laenu, vaid laen ja sellega
seonduv koorem on {iihistus jagatud. Samuti tagab see elanikele paindlikkuse,
sest igakuine makse sOltub korteri suurusest.* Planeeritavad kobarkorterid
pakuvad paralleelselt nii privaatseid kui ka iihiseid ruume, et leida efektiivsem
ruumipotentsiaali kasutus. Eelnevale lisaks on kooperatiivne variant ka odavam,
kuna kirjeldatud siisteem ei ole mdeldud tulu teenimiseks, sh puudub arendajal
kéibemaksu ndue. Oma osa voiks olla ka linnal, kes aitab leida kooperatiividele
renditavaid krunte ja saab neilt vastutasuks munitsipaalkortereid.

Kvartal vajab héddasti inimsobralikumat keskkonda, milleks luuakse rohealasid ja
minguviljakuid. Paralleelselt parandatakse tdnavapilti, muutes tdnavate kasutust ning
holbustades ligipadsu iihistranspordile. Hoones avatakse olemasolevad katusepinnad,
mille vahele lisatakse trepid, et luua kohti vdliruumis sotsialiseerumiseks. Pinnad
jagatakse kooperatiivi, ilripindade (munitsipaalkorterid), tooruumide ja vabalt
kasutatavate ruumide vahel.

Projektist koorub vilja laiem kasutusmudel, mida saaks rakendada nii kogu Eesti
kui ka maailma kontekstis. Mudel, mis vastab tdnapdeva vajadustele ja holbustab
tileminekut monofunktsionaalselt ruumilt mitmekesisele, on samal ajal taskukohane
ja demokraatlik.

4 International Cooperative Alliance, What is a cooperative? https://www.ica.coop/en/cooper-
atives/what-is-a-cooperative (vaadatud 19.03.22).
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Kinnisvara kaubastamisest ning t6o- ja eluasemega

seotud muutustest tulenevad probleemid
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1. KINNISVARA KAUBASTAMISEST NING TOO- JA ELUASEMEGA
SEOTUD MUUTUSTEST TULENEVAD PROBLEEMID

Viimastel aastatel voib tdheldada iilemaailmselt uusi trende, sh mobiilsemaid
elamisviise, kodus tootamist ja suurenenud koostood, mis tostatavad linnades
ruumilisi kiisimusi. Piiride hdgustumine elamise ja t66 vahel kajastub péaevades,
mis ei ole organiseeritud kellaajaliselt kindlatesse kategooriatesse. Tehnoloogiline
innovatsioon on vdimaldanud meil t66 — olgu selleks siis mobiiltelefonis méarku
andev e-kiri voi telefonikdne — endaga nii 661 kui paeval koikjale kaasa votta. Sellist
fundamentaalset muutust ei ole eluaseme, t606- ega linnaruumi loogika arvestanud.
2020. aastal esilekerkinud iilemaailmne pandeemia vdimendas eelnevalt aset leidnud
muutusi veelgi, mis sundis meid litkumispiirangute ja tehnoloogilise revolutsiooni
keskmes radikaalselt iimber motestama arhitektuuri- ja planeerimisprintsiipe.
Jérgnevate aastate planeerimisprintsiibi votmesonadeks peavad saama kohandumine
ja paindlikkus.

Linnad, sh eluasemed, muutuvad suurele osale elanikkonnast iga aastaga
kattesaamatumaks. See ei ole pelgalt vahekindlustatud elanike mure, vaid palju
laiaulatuslikum probleem. Néiteks Eesti keskmise, aga ka seda piiriiiletava palgaga
kodanikel on keeruline leida vajadustele vastav ning maoistliku hinnasildiga
eluase. Sellest ldhtuvalt tuleks vaadelda suurlinnade, nagu London, kogemusi
eluasemekriisiga toimetulekul. Uheks meetmeks on vananenud ja tiihjalt seisvate
kontorihoonete transformatsioon elamuteks, mis on saanud rohkelt tdhelepanu just
oma asukoha tottu linnasiidames. Samal ajal kui kasvab noudlus elu- ja todruumide
poimumise jarele, toovad uued eluaseme tiipoloogiad kaasa vérske hingamise ja
suhtumise heaolusse, lokaalsusesse ja liikkumissiisteemidesse. Kujunenud olukord
seab monofunktsionaalsete drirajoonide toimimise ldhitulevikus kahtluse alla ja
sunnib meid timber defineerima 20. sajandil dide puhkenud arhitektuurse tiipoloogia
— kontorihoone.

Transformatsioon on eriti aktuaalne linnakeskkondades, kus on tungiv vajadus
mitmekesistada monofunktsionaalseid &ripiirkondi, mis kubisevad spekulatiivsetest
ning niiiidseks kummituslikest kinnisvaratornidest. Samamoodi nagu valitseb tiithjus
30. korruse éripindadel, on vélja suremas ka seda timbritsev avalik ruum, mis ei
paku timbruskonnale jitkusuutlikku energiat. On aeg vastanduda 20. sajandil kuni
ddrmuseni arenenud funktsioonide lahususele, pendelrindele ning maksimaalset
kasu tootvatele individuaalsetele eluasemetele, mis siivendavad iiksindust ning
viahendavad linnaelu toimimise iiht tdhtsamat aspekti — tihtekuuluvust.

Arvestades eraarendajate ja ka linna vahest huvi pakkuda uut laadi hoonetiipoloogiat,
saab selline innovatsioon tousta vaid elanike enda initsiatiivist, millele peavad
kindlasti 6la alla panema kohalikud omavalitsused ja/voi riik. Toos proovin
vastata kiisimustele, kuidas avalik sektor ja erasektor koostoos saavad muuta
linnaruumi nauditavaks ja elamise taskukohaseks. Aga eelkoige, kuidas hiljutised



elamise ja tootamise vajadused kajastuvad uues arhitektuurses tiipoloogias. Kiesolev
t60 ei paku tdielikku lahendust Eesti v6i maailma kinnisvaraturule, vaid loob iihe
vOimaliku strateegia pandeemiajirgse iihiskonna kujundamiseks. Analiitisides
ruume, mida inimene tdnapdeval elamiseks ja toGtamiseks vajab, on voimalik
tegeleda todtamise ja elamise lahususe, taskukohase eluaseme, iiksilduse ja avaliku
ruumi probleemidega. Kasutan dra linnaruumilise norkuse, mis aastaid suurlinnades
siivenenud on, ent millele pandeemia rohuasetuse seadis: tithjaks jadnud voi jadmas
kontorihooned, mida Tallinna kontekstis rakendan uue potentsiaalina.

1.1. Uhiskondliku kokkuleppe muutmine

Filosoofid on iihiskondliku kokkuleppe iile arutanud neli aastatuhandet, sidusam
teooria sirgus sellest 500 aastat tagasi.’ Selle tuumaks on véide, et inimene on selge-
sonaliselt voi vaikimisi ndus jargima juhi v8i enamuse autoriteeti. Naiteks pakub
riik kodanikule vastu kaitset ja sotsiaalse korra tilalpidamist. Eesti on demokraatlik
parlamentaarne vabariik, seega on voimalik 14bi rahvasaadikute enamuse ithiskond-
likku lepet muuta.

Ajale jalgu jddva tookorralduse ja korgete eluasemekulude probleemistik nduab
tdnase tihiskondliku kokkuleppe iimbervaatamist. Eluasemekulude kiire kasvu iiks
juurpdhjuseid Eestis on ebaproportsionaalselt suur erastatud maa hulk, mistdttu
mojutab enim hinda erasektor. Sellest tingituna on Tallinnas siivenemas segregat-
sioon madala ja kdrge sissetulekuga iihiskonnakihtide vahel, mistdttu on probleemi
lahendamiseks vaja tugevamat initsiatiivi riigilt.° Veel on téhtis iimber mdtestada
eluruumi nduded, kus voiksid tdpsemalt kirjas olla minimaalsed nduded inimeste
arvust soltuvalt. Sealjuures tuleb silmas pidada, et eluase oleks taskukohane ehk seo-
tud kulutused ei oleks kodumajapidamisele koormavad. Tépsemalt ei tohiks need
kulud moodustada sissetulekust rohkem kui 40%, vastasel juhul kannatavad
muud eluaspektid’. Seega leiame end situatsioonist, kus muutused nduavad uusi
tthiskondlikke kokkuleppeid.

Arutelu leppe muutmise iile on kdige aktiivsem ajal, mil toimuvad ulatuslikud
majanduslikud, sotsiaalsed ja poliitilised murrangud. Hoolimata majanduslike
nditajate, nagu toohdive madr, eluiga, haridustase ja SKP, kasvust ning tehnoloogilisest
arengust, niitavad viimaste aastate kiisitlused kasvavat rahulolematust. Uhiskondliku
kokkuleppe muutmine tdhendab laiapdhjalist védrtuste, sotsiaaldiguse, poliitiliste

5 J. Manyika jt, The social contract in the 21st century — McKinsey, 2020, 1k 2, https://www.
mckinsey.com/~/media/mckinsey/industries/public%20and%20social %20sector/our%20insights/
the%20social%20contract%20in%20the%202 1st%20century/mgi-the-social-contract-in-the-2 1 st-cen-
tury-full-report-final.pdf (vaadatud 05.02.22).

6 S. Musterd jt, Socio-Economic Segregation in European Capital Cities: Increasing Separa-
tion between Poor and Rich, 2015, 1k 15-17, https://ftp.iza.org/dp9603.pdf (vaadatud 05.05.22).
7 European Commission, Is Housing Affordable? — Eurostat, 2020, https://ec.europa.eu/

eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2b.html?lang=en (vaadatud 05.05.22).
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ning majanduslike aspektide timbermotestamist.® Arvestades, et tootame osaliselt
siiani industriaalajastu hierarhiliste slisteemide jargi, mis on 200 aastat vanad, saame
aimu, et inimestele ei meeldi suured muutused’.

Naiteks uuris McKinsey Global Institute 22 Aasia, Euroopa ja Pohja-Ameerika
riigis ajavahemikul 2000-2018, millised on iihiskondliku kokkuleppe muutusega
kaasnevad majanduslikud tagajirjed. Ajal, mil majanduslik vastutus on liikunud
iiksikindiviidile, voidab sellest enim korge kvalifikatsiooniga td6taja. Kdige rohkem
on kannatanud keskmise kvalifikatsiooniga inimesed (keda oli uuritavates riikides
kokku 100 miljonit), kelle oskusi liheb automatiseerimise tdttu vaja itha vihem. Just
nende palgad on enim langenud. Samuti kannatavad noored (180 miljonit), kellel on
keeruline todturule siseneda ning kogemustega todtajatega voistelda. Suurimateks
probleemideks on téokohtade polarisatsioon korge ja madala kvalifikatsiooni vahel
ning tootasude langus. Mainitud probleemide kogusumma tédhendab, et on aeg
seada kahtluse alla meie praegu toimivad iihiskondlikud kokkulepped ning otsida
lahendusi, kuidas neid iiha pdletavamaid probleeme vihendada. Uhelt poolt tuleb
tagada tookoha kvaliteet ja toGtasu tdus ning teiselt poolt elukohtade taskukohasus,
kuna kulutused eluasemele on tdendoliselt kdige suurem koorem majapidamiste
jaoks. SGltumata erinevatest turusiisteemidest ning riigi kulutustest mérgati koigis 22
vaadeldud riigis ,,individualistlikuma* inimkonna mustrit ithiskondliku kokkuleppe
osana.'”

Ka Eesti eluasemete hinnad on kiirelt kasvamas. Seda kirjeldab histi mediaanhind,
mis on alates 2010. aastast rohkem kui kahekordistunud, olles iiletanud 2008. aasta
majanduskriisile eelnenud hinna. 2021. aasta jaanuaris oli mediaanhind eelmise
aastaga vorreldes 10% kallim."" See on tihedalt seotud asjaoluga, et 77% Eesti
leibkondadest on eluaseme omanikud, mis véimaldab neil kasutada eluaset
investeerimisallikana. 1990. aastal toimunud erastamise tulemusena omavad Eesti
leibkonnad vorreldes muu Euroopaga 17% rohkem eluasemeid.

Kas oleme joudnud ajaloolisse murdepunkti, mis ei erine teistest suurtest muutustest,
nagu 18. sajandi toostusrevolutsioon voi 20. sajandi tehnoloogiatdostuse hiipe?
Toimimissiisteemid tuleb kohandada iihiskondliku arengu perspektiiviga, mis
kohaneb majanduslike ja sotsiaalsete vairtustega. Radikaalselt segregeerunud

8 J. Manyika jt, The social contract in the 21st century, 1k 2.

9 P. Thomson jt, New Ways of Working in the Company of the Future — BBVA, 2015, 1k 249,
https://www.bbvaopenmind.com/wp-content/uploads/2015/02/BBVA-OpenMind-book-Reinvent-
ing-the-Company-in-the-Digital-Age-business-innovation1.pdf (vaadatud 05.05.22).

10 J. Manyika jt, The social contract in the 21st century, lk 2.

11 M. Eliste, Liihiiilevaade Eesti kinnisvaraturust, jaanuar 2021 — Arco Vara, 2021, https://
arcovara.ee/et/blogi/69-turuylevaated/116804-luehiuelevaade-eesti-kinnisvaraturust-jaanuar-2021
(vaadatud 29.11.21).

12 J. Merikiill, T. R6om, Eesti leibkondade varad, kohustused ja joukus: Leibkondade
finantskéitumise ja tarbimisharjumuste uuringu tulemused, Eesti Panga Teemapaberid 1/2016, 1k 3,
https://haldus.eestipank.ee/sites/default/files/publication/o 1 2016 kokku.pdf (vaadatud 29.11.21).
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maailmas on iiha raskem vétta {ihiskonnana vastu pohjapanevaid otsuseid, ent on
vaid aja kiisimus, millal tekib kodanikepoolne surve muuta ithiskondlikku kokkulepet
tookorralduse ja eluaseme suhtes.

1.2. Kummituslikud kontoritornid ja nende vahetu timbrus

Kontorihooned on tehnoloogia ja to6ruumi lakkamatu arengu loogiline jareltulija.
Avatud plaan on 16pmatute vdoimaluste kataliisaator, mis tuleneb otseselt muudatuste
ja paindlikkuse vajadusest tooruumides. Sellest hoolimata ei ole kontorihoonete
ehitamisel arvestatud t66 kolimisega mujale. Nii kontoritornid kui ka kortermajad on
saanud turvaliseks ja ,,mdistlikuks® investeerimisallikaks, pdhinedes spekulatsioonil,
et keegi neid kasutab. See spekulatsioon on ennast peaaegu alati dra pdhjendanud,
sest vanemad hooned jédetakse maha ja kolitakse uutesse limber. Arendajate jaoks
on uue hoone chitamise protsess seaduslikult ja ehituslikult kergem kui vana
kohandamine, selle tulemusel on toodetud maailmas miljonites ruutmeetrites
rohkem kontoripinda, kui seda vaja liheb.

The Instant Groupi aruandes nenditakse, et kaugtod potentsiaal Uhendkuningriigi
toomaastikul pikas perspektiivis on kuni 50%, mis vdhendab kontoriruumide
vajadust poole vorra. UhendKkuningriigi statistika jirgi seisab juba praegu tiihjalt
iile 5 miljoni ruutmeetri kontoripinda.” Sellest hoolimata arendatakse igal
aastal juurde suur hulk kontoripinda, mis probleemi siivendab. Fookus tuleks
suunata olemasoleva mateeria iimberkohandamisele, et rakendada linnaruumis
eksisteerivat potentsiaali kitsaskohtade lahendamiseks jétkusuutlikult. Tiihjade
pindade probleem joonistub Euroopas tdsisemalt vilja Riias, Helsingis, Milanos,
Bukarestis ja Varssavis (vt joonis 1.1). Vakantsus ei ole pelgalt hoone omanike, vaid
laiem tihiskondlik probleem, mis kajastub {imbritseva piirkonna allakdigus. Nagu
joonis 1.2 vihjab, voib allakiik olla monofunktsionaalsuse ja aukliku linnaruumi iiks
tagajarg. Kinnistute ebaatraktiivsus, funktsioonide kadumine ja visiooni puudumine
mdjuvad negatiivselt nii ldhedal paiknevatele hoonetele kui ka elanikele. Seetdttu on
olemasolevate biiroohoonete taaskasutus relevantne nii aja kui ruumilises kontekstis,
riinnates mitmeid linnastruktuuri puudutavaid muresid iihekorraga. Eelmainitud
lahendus oleks jatkusuutlik ja odavam, séilitades iihtlasi olemasoleva arhitektuuri
ajaloolist kihistust.

13 The Instant Offices, Three Predictions for The Future of the Office, https://www.instan-
toffices.com/blog/instant-offices-news/predictions-commercial-property-post-covid/ (vaadatud
30.01.22).

22



piirkonnale.
23

=
J o d
© X X b5
o (=] Vo) g
v — — ®
esse =)
sevese =)
° P . eescee <
P89S0 [+
2000860 -~
B80SO O =
ecoeese® 2}
ses6e0® =
(X2 cseecee <
%0098® ITIIIIIX] b7
scsoe 2080200 ”
secss0s o 22080800 O
I TIIIIIY vese88008 o <
2000000 o000 (A X X XN R X ] ® <
60006000000 06000888 @
20080092080 o060 e m
sevecORDe 960008 h
® (AL XX XXX ) ssecove
2000000000808 68 sssceee <
es 280 ©2000000880086 sececse 1= it e B e AR
e see 89 00000000000008060608 Iy =3
e o ©6 29000088960 ® 290006020660000900000008 008 m
90000 0000000000060 U00 © 000000000000 0000000000063 208650 & @ ® =
6 V00T PGIOVOIRVLO0PVTEE PO ODODOO B 260009 RCDOIOGIQROS (XXl @ E
00000 COEOPRVOIREBES 26CORCO0DIESOOCPOICSOROCERO (XXX ] e L AU J NN I
® seeccedsdee in»nutno' s0e0 2000800000000 0863000026608 © 86 e el
ssccs0008ee 200s0cMPs 60 ucota‘otno-awtaginaa.aet coeaw 2
CP2000PCBCTDIBO *eee0OSO POGES 0@ POOPVOVPVOVOPVOOOPDIOOES @ —
00850880600 2000866 © ©9830 CO0VPECO0008060002008688CIBOE =
I ZIIIIIITIIY] ©6280060@09089000686006000 © g
20C66000068009 ® 2000000009 000000982600000
dssocececdsceee L] ® POS0COPCOCOL000 00668 .m
® 2265000060000 8 n‘ P00069000000068006%006 80 @ ]
0O 00262S9C SGOOCOSOIODYD © POPCOPCROIO0CROIGCOIRDPS RS L] N
® ooeccoeee POSORPOCRBDES P2G002930ES000000 e e e m
® BPOPELOSGCODVOENOVOSOE D.QO“&*Q'G...".’U te06Q0 ...0 [5)
secce000000000000060000s cecsofecccceonnse eee e0e @
206000050060 00800886 209200080008 006900 so® e =
$800000000002888 68 C006000000000080 ooo. ® @
ecose00e00 0009088009000 C0DO QD ® =
so0ececse 90 & 920000006008000000008% =
doocev00ee P9208000200600000086 LI LEX ) k
(A X EX R XXX ] eees [ LX XXX .O‘G‘Dbﬂ <
XX R X XXX ese esssvee e e® o006 v
®ee e o es e VORI OICOD o8
e‘-ssusnua-tactu %
826008000 @EenS <
20800006008 0MO000 <
800006000008 &
926000000866 =
® i‘oooﬁctooec o
® seae @ ’83‘.'.0.“ L] .n
@® e 8 osesvsceeee ® ® o
e (I XX LR E] ([ EE XX E R XN ] L] -
® 009090960000 VOGOOGEGOOSOGOIBRORBOR n
® scsesoe es0e® sooe 000608 <
e es06 o evsoce ee 8000880 N vt e | | o .-
e o o e © e 2090060600 = =l R =R = =
® se ® ® Iy — Hao e v 3l B Jl o] Has1
soo@e iuﬁ?a-tuo —
escee 2000980600 .
8ese POV EOGEEOS .—
eoe e 026060059080 =
LA X J Se0000G00R0GS =}
8080 2000008008 o
seve e 86260600 =
ese ese
se0eee
e e

Joonis 1.2 Monofunktsionaalsed hooned, auklik linnaruum ja autostumine mdjub negatiivselt kogu
Statista Research Department, 2021, https://www.statista.com/statistics/791978/office-va-

cancy-rates-europe/ (vaadatud 05.05.22).
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Vihem privilegeeritud iihiskondades tdusevad erinevad linnakeskkonna
probleemkohad eriti drastiliselt esile. 2012. aasta Veneetsia biennaalil esitletud Urban
Think Tanki, Justin McGuirki ja Iwan Baani néitus ,,Torre David/Gran Horizonte*
toi vélja drihooneks projekteeritud ehitise uue kasutusvoimaluse. Majanduskriisi
tottu pooleli jadnud finantstorni okupeeris iseorganiseeruv kollektiiv, kus elab
niitidseks 2500 elanikku, pakkudes eluasemekriisile ja mahajéetud hoonele esialgse
lahenduse (vt joonis 1.4). Kuigi elamistingimused Torre de Davidis on ebakindlad,
on pesitsejad loonud hoonesiseselt toimiva loogika ja siisteemi, mille jargi kogukond
hoones toimetab. Nad on sinna loonud kortereid, kauplusi, jousaale ning pakuvad
erinevaid teenuseid. Siseseinte asukoha muutmine, ventilatsiooni kohandamine,
veervarustussiisteemi loomine ja esimese korruse sdilitamine kollektiivsetele
tegevustele, nagu sport ja palvetamine, toob vilja kogukonna intelligentse ldhenemise
hoone ebaseaduslikule okupeerimisele. Néide toob esile eluaseme kittesaadavuse
probleemi ja demonstreerib kogukonna kaasamise joudu ebadnnestunud
linnaarenduse taustal.'’

Uhendkuningriigis on valitsus 2013. aastast alates soodustanud kontori-, lao- ja
toostushoonete ning kaubanduspindade iimberehitamist elamuteks, mis tuleneb
kroonilisest eluasemepuudusest. Idee ja strateegiline lihenemine on iseenesest
vadruslik, ent arendusdigused (ingl k Permitted Development Rights, PDR), lubavad
timberehitusi teha ilma ehitusloata. Selline regulatsioon on loonud elamistingimused,
mida kutsutakse niitid ,,tuleviku slummideks®. Uuringus leiti, et ainult 22% taolistest
arendustest vastas riiklikele eluruumi standarditele. Eluasemed on liiga vdikesed ja
ilma piisava loomuliku valguseta, hoonete asukoha t&ttu todstuspiirkondades voi
ariparkidekeskelonpuudulik elanike ligipdds valiruumile.' Sellist transformatsiooni
peaks kiisitlema kriitiliselt ning méistma, et viga ei ole transformeerimise idees,
vaid viisis, kuidas riik arendajatel probleemiga tegeleda laseb. Seda tdestab
Amsterdamis biiroo Knevel Architecten teostatud projekt, mille kdigus kohandati
kontor kvaliteedinduetele vastavaks iiliopilaselamuks'’.

15 N. Saieh, Venice Biennale 2012: Torre David, Gran Horizonte / Urban Think Tank + Justin
McGuirk + Iwan Baan — ArchDaily, 2012, https://www.archdaily.com/269481/venice-biennale-2012-
torre-david-gran-horizonte-urban-think-tank-justin-mecguirk-iwan-baan (vaadatud 21.01.22).

16 O. Wainwright, Our slum future: the planning shakeup set to blight English housing — The
Guardian, 2020, https://www.theguardian.com/artanddesign/2020/jul/24/our-slum-future-the-plan-
ning-shakeup-set-to-blight-british-housing (vaadatud 31.01.22).

17 Knevel Architecten, Student Housing in Elsevier Office Building — Estate, 2015, https://
estatemag.io/projects/student-housing-in-elsevier-office-building-knevel-architecten/ (vaadatud
02.02.22).
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As Vacant Office Space Grows, So

Does Lenders’ Crisis

MainPlace, an office tower under
construction in Houston. Vacancy rates in
office buildings exceed 10 percent in almost
every big city in the nation and are rising.
Michael Stravato for The New York Times

Property Post

Empty office buildings becoming
a national problem as vacancies
hit 10-year high

The Conference Board of Canada says that after years of rapid
development, softer than expected demand has led to a

growing glut’' of unused office space and a 9.5 per cent national
vacancy rate

The pandemic gave NYC office buildings $29B haircut

First decline in billable values in 2 decades: Comptroller
/ By Holden Walter-Warner

After Pandemic, Shrinking Need for
Office Space Could Crush Landlords

Some big employers are giving up square footage as they juggle
remote work. That could devastate building owners and cities.

Joonis 1.3 Kuvatommised veebiartiklitest

Joonis 1.4 Foto Torre de Davidi vertikaalsest slummist Caracases'®

18 Daniel Schwartz/U-TT & ETH — The Guardian, 2014, https://www.theguardian.com/cities/
gallery/2014/feb/12/1a-torre-david-vertical-slum-caracas-venezuela-tower (vaadatud 05.05.22).
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Pariisonlinnajitkusuutlikuelavdamiseraames votnud konkreetseks eesmérgiks muuta
6 suurt kontorihoonet 2030. aastaks eluasemeteks. Linn toetab eraettevotjaid sellistes
projektides ning nduab transformeerimise tulemusena ka sotsiaalelamupindade
tekitamist. Seda projekti toetab ka C40 (Cities Climate Leadership Group).'”
Uhendkuningriigis tahavad John Lewis ning IKEA kohandada jaemiiiigipindu era-,
taskukohaste ja sotsiaalkorterite seguks.?’ See tuleneb Social Market Foundationi
2020. aasta aruandest, milles vididetakse, et valitsus peaks piiidma muuta tiithjad
kaubanduskeskused elamuteks, Iuues seejuures 800 000 tdiendavat kodu. Selle
tulemusena asenduvad &ripinnad eluasemete, t60- ja vaba aja veetmise ruumidega.
Selline suhtumine vaatleb laiemalt linnakeskkonda ja selle kohandamise mdju,
kus individuaalsete ja kogukondlike vajaduste tasakaalustamine on tihtis
polvkondadevaheliste kogukondade integreerija.”'

Modernismis jagati linn tsoonideks, mis pdddis monofunktsionaalsete piirkondade
tekkimisega”’. Ent koos kontoritornide tiihjenemisega on ka neid iimbritsev
avalik ruum muutunud kéhedaks ja inimtiihjaks. Arirajooniks projekteeritud
piirkond nagu Maakri kvartal Tallinnas esindab seda niidet ideaalselt.
Tihedalt {ihte kvartalisse paigutatud kdrghooned ei jéta neid teenindava transpordi
kdrval inimlikku ruumi jalakdijale. Hooned paiknevad linnasiidames tihedalt ja
kohmakalt ega tdida diinaamilise ja ambitsioonika arhitektuuri teenindamise rolli.
Mone 1. korrusel asuva kaubanduspinna korval puuduvad laiemas mahus avalikud
funktsioonid ja eluasemed, mis muudaks rajooni 66pédevaringselt tegusaks.

Tegevuste kihistumine iihte hoonesse moodustab hoonest vertikaalse linna. The
Shardis Londonis, kus iihte hoonesse on toodud kokku t66-, elu- ja kommertspinnad,
liigub réhuasetus avalikule ruumile maapinnal, kaasates infrastruktuuri
tihistranspordi néol*. Hoonete hiibriide ndieme ka OMA ja Steven Holli kisitlustes —
olles orienteeritud jalakdijale, tdidavad need kogu linna funktsioone®* (vt joonis 1.5).
Need ndited propageerivad hoonet kui suletud linnaruumi, avades téiesti uue hoone
kategooria. Avaliku ruumi kaasamine sellistesse projektidesse on dérmiselt téhtis.

19 Pariisi linn, Reinventing Paris — Converting offices into housing — C40 Reinventing Cities,
2021, https://www.c40reinventingcities.org/en/professionals/sites-in-competition/converting-offic-
es-into-housing-various-sites-1511.html (vaadatud 27.11.21).

20 J. Sandiform, John Lewis wants to provide affordable homes — The Big Issue, 2021,
https://www.bigissue.com/news/housing/john-lewis-wants-to-provide-affordable-homes/ (vaadatud
27.11.2021).

A. Ringstrom, EXCLUSIVE IKEA’s malls arm branches out into housing with new centre
in China — Reuters, 2021, https://www.reuters.com/world/china/exclusive-ikeas-malls-arm-branches-
out-into-housing-with-new-centre-china-2021-08-10/ (vaadatud 27.11.2021).

21 S. Harper, How co-living communities will replace our empty offices — Wired, 2020, https://
www.wired.co.uk/article/co-working-community (vaadatud 26.11.21).

22 M. Sild, Modernistlikud linnaplaanid ja nende téhendus tina - paneelelamurajoonide
planeerimine Noukogude perioodil Lasnamée ja Annelinna néitel. Magistrit66. Tartu: Tartu Ulikool,
2014, 1k 8, http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/42779/Sild_Marju.pdf (vaadatud 05.05.22).

23 RPBW, The Shard 2000, 2012, http://www.rpbw.com/project/the-shard (vaadatud 02.02.22).

24 Steven Holl Architects, Linked Hybrid, 2009, https://www.stevenholl.com/project/bei-
jing-linked-hybrid/ (vaadatud 02.02.22).

26



Keskkonnatundlik rekonstruktsioon Victoria tornist Briisselis taaskasutab vana
arihoonet 80% ulatuses, avab 1. ja 23. korruse avalikuks kasutamiseks ning ihendab
linnaruumi uute véljakute, fuajeede ja tinavatega, integreerides ruumide kasutajaid.”
Sarnast ideed kannab ka Central St. Giles Court, mille teeb méarkimisvaarseks suur
sisehoov, kuhu on koondunud avalik tegevus kohvikute ja restoranidega. Viljak loob
seltskondlikku elu ja linnaidentiteedi. Viies ldbipaésu lébi sisehoovi, vdimaldab see
labilaskvust ja kutsub méddakaijaid viljakule.?® Need on vaid mdned ndited, mis
esitlevad vdimalusi probleemsete ja iihetaoliste linnuruumidega tegelemiseks.
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Joonis 1.5 Infrastruktuuri ja funktsioonide integreerimine linnaruumist hoonesse, OMA CMG Qianhai

Global Trade Center?’
25 51n4e, Victoria, Metropolitan Hybrids, https://www.51n4e.com/projects/victoria (vaadatud
02.02.22).
26 Central St. Giles Court / Renzo Piano + Fletcher Priest Architects — ArchDaily, 2010,

https://www.archdaily.com/104147/central-st-giles-court-renzo-piano-fletcher-priest-architects (vaa-
datud 02.02.22).
27 OMA, CMG Qianhai Global Trade Center, 2016, https://www.oma.com/projects/cmg-qian-
hai-global-trade-center (vaadatud 05.05.22).

27



1.3. Olukord Eestis

1990. aastate I0pus Eestit tabanud ehitusbuumi tulemusena hakkas biiroohooneid
kerkima nagu seeni peale vihma. Mdistagi ldhtuti kontorihoonete projekteerimisel
ladne eeskujudest, mis ajendas arendama ameerikalikke hooneid nii interjooris kui
eksterjooris.”® Seda on linnaruumis eriti selgelt ndha kdrguvate kontoritornide néol
stidalinnas. Eesti kinnisvaraturg on olnud jérjepidevalt aktiivne, v.a tagasilodgid
majanduskriisi ajal. See on akumuleerunud olukorda, kus ainult 18%
kontoripindade kogumahust moodustavad tellimusena ehitatud kontoripinnad,
ning iilejdinud 72% baseerub spekulatsioonil, et keegi votab need kasutusele.”
See kdik on loonud suurepérase aluse iiletootmiseks Eesti biiroopindade maastikul.

Siiani ei ole Eestis kontoripindade tiihjusega tosiseid probleeme olnud, vihemalt ei
ole seda kajastatud suuremates meediaviljaannetes. Kontorihoone aasta keskmine
vakants oli pandeemiaeelsel ajal 4-7%, mis finantsilisi probleeme ei tekita. Seejuures
kannatavad vanema pdlvkonna kontoripinnad iildiselt suurema ruumi iilejaagi all.
Pandeemia t0i aga Eestis vdhe murettekitava probleemi pédevakorda, kajastudes
eestlaste toomustrites, todruumide tousvas vakantsuses ja tilirimdirade langemises.
Kui 2020 aasta alguses oli A-klassi hoone ametlik vakants 4%, siis 2021 oli
see 9%, mis viitab kahekordsele tousule. Niiteks Riias on olukord palju hullem:
A-klassi kontoripindade ametlik vakants oli 2021. aasta seisuga 28%.*° Samal aastal
koostatud Colliersi kinnisvaraiilevaade nendib, et umbes 30-50% tootajatest tootab
kontoris ja teised jdtkavad kaugtood?!. Selline trend viitab ka protsentuaalselt, kui
palju meil pinda tulevikus iile voib jaada.

Pandeemia muutis eestlase elu- ja tooriitmi kardinaalselt. Statistikaameti andmetel
on Eestis 656 600 palgatdotajat. Ameteid uurides voib jareldada, et umbes pooled
teevad t60d arvutiga ning nende peamiseks tooruumiks on kontor, mis ei ole
fiitisilise asukohaga seotud samal méiral kui teenindustéotaja puhul.3? 2020. aasta
kevadel, eriolukorra ajal, totas kodus u 200 000 inimest, mis on pea 40% koikidest
hoivatutest Eestis (vt joonis 1.6). Sellest voib jidreldada, et 2/3 kontoritoést on
voimalik kaugtéoona. 2020. aasta suvel, kui oli vdoimalik naasta tooruumidesse,
tegi seda ainult 35% inimestest. Boston Consulting Groupi poolt ldbiviidud uuring,
kus osales 200 000 tootajat 190 riigist, leidis, et 89% todtajatest soovib ka edaspidi

28 R. Ulavere, Palun lubage mul rahulikult td6tada — Raimo Ulavere, 2011, https://raimoula-
vere.com/2011/09/02/palun-lubage-mul-rahulikult-tootada/ (vaadatud 23.11.2021).

29 Colliers, Real Estate Market Overview 2021, 1k 20 (vaadatud 15.10.2021).

30 Colliers, Baltikumi kvartaalne iilevaade 1. kvartal 2020, https://www.colliers.com/et-ee/

research/tallinn/q1-2020-ee-research (vaadatud 02.02.22).
Colliers, Baltikumi kvartaalne tilevaade 1. kvartal 2021, https://www.colliers.com/et-ee/
research/tallinn/q1-2021-market-report-ee (vaadatud 02.02.22).

31 Colliers, Real Estate Market Overview 2021, 1k 20 (vaadatud 15.10.2021).

32 Statistikaamet, Hoivatud ja palgatddtajad isikute riihma ja ametiala pearithma jargi,
2020, https://andmed.stat.ee/et/stat/sotsiaalelu_ tooturg heivatud aastastatistika/TT2119/table/
tableViewLayoutl (vaadatud 02.02.22).
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paindlikku tookorraldust ja vihemalt iihe pdeva nédalas kodust tootada. Balti riikide
tootajatest soovis 51% tootada nddalas 2-3 pdeva kodust. Need arvud nditavad
selgelt, et n-6 ajutised muudatused peavad mingil médral olema jaddavad.* Joonis
1.7 osutabki eelmainitud muudatustele, esitades huvi tuleviku vakantsuse vastu.

Kaugtood tegevate osakaal hoivatutest

o Allikas: statistikaamet
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Joonis 1.6 Kaugtood tegevate hdivatute osakaal protsentides®
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Joonis 1.7 Kontorihoone ajaliste vakantsuste variatsioonid.

33 R. Strack jt, Decoding Global Ways of Working — Boston Consulting Group, 2021, 1k 1-8,
https://web-assets.bcg.com/74/33/140774464341a8685891bale2e69/beg-decoding-global-ways-of-
working-mar-2021.pdf (vaadatud 29.11.21).
34 E. Voolens, K. Sostra, Koroonakriisi tulemus: 200 000 kaugt66 tegijat — Statistikaamet,
2020, https://www.stat.ee/et/uudised/koroonakriisi-tulemus-200-000-kaugtoo-tegijat (vaadatud
05.05.22).
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Kaugtodd tegevate inimeste osakaal on aastaga kahekordistunud ning selles
valguses tuleb vaadelda ka olemasolevaid hooneid®. Vestlusest arendajatega selgus,
et uue trendi kohaselt tootajad roteeruvad ehk kéivad vaid monel paeval nédalas
tooruumis.>® Praeguseks rajatud kontorihoonete maht on vajaminevast suurem, kuid
on keeruline ennustada, kas vajame poole- voi kolmandiku vorra vihem kontoripinda.
Pindade iilejaik on tosiasi praegusel hetkel kui ka tulevikus, mistdttu on
hoonete iimberkohandamine just muutunud eluviiside ja uut laadi toé6ruumide
néol relevantseks kiisimuseks ka Eestis. Kontoris viibitud aeg on edaspidi seotud
kommunikatsiooni, koost66 ning sotsialiseerumisega, sest individuaalne ja iseseisev
to0 saab jédda koju, tihistdoruumidesse vai kuhugi hoopis mujale.

Arenguseire uuringu kohaselt on pandeemia kiirendanud eelkdige toOprotsesside
digiteerimist ja automatiseerimist, aga ka virtuaalkanalite kasutamist ning muutused
toomustrites jadvad tulevikus pilisima®’. Kontoriturg on viimaste aastate jooksul
Tallinnas aktiivselt tegutsenud, ent tarbijate soovid on vahepeal totaalselt muutunud.
Soltumata kaugtéé voimalustest, pindade ndudluse véhenemisest, hindade
langemisest ja vakantsuse tousust kerkivad uued spekulatiivsed kontoripinnad,
suurendades 1ohet pakkumise ja ndudluse vahel. Tallinnas on kontoripindu
niiiidseks iile 1 miljoni ruutmeetri. Kontoripindade kasv jitkub joudsalt:
2021. aasta septembri seisuga oli ehitusel 16 projekti, mis moodustavad
kontoripindade kogupindalast 12,8%. Sama aasta 16puks joudis kontoripindade
kogupindala (spekulatiivne + otsene ndudlus) 1 086 700 ruutmeetri juurde, millest
spekulatiivse ndudluse projektidena voib vélja tuua nditeks SKYONI ja R6. 2024.
aastaks jouab see number aga 1 300 000 m? juurde, vihjates aina enam probleemi
tosidusele.*®

1.4. Eraomandi puudujiigid

Rédkides eluasemekriisist, viidatakse tihti taskukohastele eluasemetele ja linna
uiiirikorteritele. Eluasemekriis langeb kokku pika ja vastuolulise maa erastamise
protsessiga. Lihtsalt deldes: ei ole voimalik pakkuda taskukohast eluaset, kui
puudub ligipdds maale®.

35 Samas.

36 E. Niin (Fausto Capital), T. Kalviste (Colliers), suuline vestlus autoriga, 23.09.21. Méarkmed
autori valduses.

37 U. Varblane, Viiruskriisi moju Eesti majandusele — Arenguseire Keskus, 2020, 1k 29, https:/

www.riigikogu.ee/wpcms/wp-content/uploads/2021/01/2020_covid-19_viiruskriisi_ moju_Eesti_ma-
jandusele kokkuvote.pdf (vaadatud 05.05.22).

38 Colliers, Tallinn Office Market Stock, Baltic quarterly report 2021 Q3, https://q3-2021-bal-
tics.colliers.com/ (vaadatud 05.05.22).
39 P. V. Aureli jt, Promised Land: Housing from Commodification to Cooperation, Architecture

— e-flux, https://www.e-flux.com/architecture/collectivity/304772/promised-land-housing-from-com-
modification-to-cooperation/ (vaadatud 24.11.21).
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,»Maa erastamine pole midagi uut: see on alati olnud maaomanike ja riigi aktiivse

toetusega legaliseeritud vargus. “

See tsitaat Pier Vittorio Aurelilt on sOnastanud erastamise protsessi kiillaltki
otsekoheselt. Temaga koos diskuteerivad eluaseme ja kollektiivsuse iile
ruumihuvilised, nagu Leonard Ma, Mariapaola Michelotto, Martino Tattara ja
Tuomas Toivonen. Nad loovad pohjaliku {ilevaate omandikiisimusest laiemas
geograafilises kontekstis ning viitavad erastamisele kui ,,legaliseeritud vargusele®.

15.-18. sajandil sundvodrandati Inglismaa maapiirkondades talupoegade maad
maaomanike poolt riigi abiga. Loodi diguslik struktuur, mis tiihistas talupoja
traditsioonilised digused, ning jarkjérgulise mahasurumise ja mitteametlike tavade
kaudu suutsid mdisnikud omandidigused vélja kaubelda ning hajusad pdllutiikid
tohututeks maaomanditeks liita. Seda pohjendati tShususe kasvu, tootmise
suurendamise ja lihtsama haldamisega.*’ Maa eraomandiks muutmise tagajérjena
oli voimalik miiiia maad nagu mistahes muud kaupa ning kasutada seda rahaliste
kohustuste tagatisena, tehes sellest finantsvara. 19. sajandi kiire linnastumine
andis maaomanikele voimaluse maaga spekuleerida. Spekulatsiooniprotsessi vastu
algatasid 20. sajandi alguses mitmed Euroopa riigid, nagu Uhendkuningriik, Rootsi
ja Holland, massilisi maaoste, et toetada kohalikke omavalitsusi sotsiaalelamute
ehitamisel. Ent siiani on maa vastu raha laenamine ja sellega spekuleerimine suurim
krediidiallikas.*

Riigi omandis olev elamumajandus sai hoo sisse pérast [l maailmasodda, kui linnade
rekonstrueerimine voimaldas paljudel Euroopa riikidel kindlustada endale piisavalt
avalikku maad, et elamuid ehitada. Heaoluriigi ditseajaga paralleelselt oli paljude
Euroopa liberaaldemokraatlike riikide vaikiv poliitiline eesmérk ehitada iiles
,;,omandit omav demokraatia“. Heaoluiihiskonna hadbumine 1980. aastatel tdukas
eluruumide erastamist veelgi tagant, muutes riigi kui ,heatahtliku iitirileandja ja
avaliku hiive hoidja“ maaomandi ajaloos erandiks.*

Eesti eluasemepoliitikat ning selle kujunemist on mojutanud suurel mééral
taasiseseisvumisele jargnenud slindmused. 1990. aastate alguses viidi Ildbi
omandireform, mille kdigus kujundati tdielikult imber varasem siisteem. 1992. aastal,
enne omandireformi algust, kuulus Eestis 26% elamufondist riigile, 35% kohalikele
omavalitsustele, 35% eraisikutele ja 4% elamukooperatiividele. 2002. aasta
alguses kuulus 96% koigist eluruumidest eraomanikele, 3% kohalikele
omavalitsustele ja 1% riigile (vt joonis 1.8). Elamureformi kéigus erastati riiklikud
ja munitsipaaleluruumid ning tagastati varasemalt natsionaliseeritud omand selle

40 Samas.
41 Samas.
42 Samas.
43 Samas.
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Oigusjargsetele omanikele vOi nende périjatele. See tagas erasektori suure osakaalu
eluruumide jaotuses omanike jargi. Eesti kuulub liberaalse eluasemepoliitika tiiiibi
alla, seega on elamuturu regulatsioon avaliku sektori poolt minimaalne ning ka avalik
ttrisektor on viikese tdhtsusega.* See tihendab, et Eesti eluaseme hind on suures
soltuvuses vaba turu kiitumisest ning see sdltuvus on kasvuteel (vt joonis 1.9).
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44 A. Kihrik jt, Eluasemepoliitika tileminekuriikides — Poliitikauuringute Keskus PRAX-

IS, 2004, 1k 41-42, https://www.praxis.ee/fileadmin/tarmo/Publikatsioonid/Eluasemepoliitika
uleminekuriikides.pdf (vaadatud 05.05.22).

45 H. Alliksoo, Seosed eluasemega rahulolu, eluasemeprobleemide ja majandusliku suutlik-
kuse vahel, Eesti nditel, Bakalaureusetoo, 2018, 1k 8.
46 Statistikaamet, Eluaseme hinnaindeks tdusis 6,6%, 2021, https://www.stat.ee/et/uudised/

eluaseme-hinnaindeks-ja-omaniku-kasutuses-oleva-eluaseme-hinnaindeks-i-kvartal-2021 (vaadatud
05.05.22).
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Kuigi omandidigusi voib tidnapédeval pidada iseenesestmdistetavaks, on nende
rahvusvaheline tingimusteta staatus suhteliselt hiljutine areng. 1940. aastate 10pus
otsisid nii Euroopa kui ka Ameerika Uhendriikide kapitalistid ja riigikujundajad
sotsiaalsete voitluste korval meetmeid erakapitali Oiguste kaitsmiseks. Kodu
omamise mehhanism oli edaspidi majanduslikus laienemises kesksel kohal.*” Maa
erastamise ja eluaseme investeerimisobjektiks teisendamise loomulik tagajirg
on hinna stabiilne tous. Seetdttu on Euroopa suurlinnades nagu Berliin, Pariis ja
London eluase madalama sissetulekuga elanikele muutunud kéttesaamatuks. Sama
suuna on votnud ka Eesti, kus eluase on tugevalt branditud kui kdige ,,turvalisem*
investeerimisallikas, millega passiivset tulu teenida. Kodu omamine tihendab
tegelikkuses enamasti enda hiipoteeklaenuga koormamist.

Inimesed, kes ei soovi vOi ei saa kodu soetada, soltuvad Eestis spekulatiivsest
tiiriturust. Kinnisvara- ja oigusbiiroo Raid & Ko tegevjuht Andree Raid nendib,
et liirituru hea likviidsus ja pakkumiste nappus on viinud tiirihinnad tdusule.
Kinnisvaraportaali kuulutuste info baasil on korterite tiirihinnad vdrreldes
pandeemiaeelse ajaga kasvanud 4-5%, korterite ostu-miitigihinnad koguni 15-20%.
Seega on korterite ostu-miiiigihinnad kerkinud iiiirihindadest mirgatavalt
kiiremini, mis lubab prognoosida iiiirihindade jatkuvat kasvu. Vaatamata
kerkivatele hindadele saab filirikorter olema jérjest enamate inimeste esimene
eluaseme-eelistus. Liigse kiirusega tdusvad korterite miitigihinnad on endale
ostetava kodu muutnud kédttesaamatuks. Nii tulebki majandusliku paratamatusena
leppida tiirikoduga.”® Aga tuleb meeles pidada, et paratamatus jétab kurbade
tagajargedega ukse taha vihekindlustatud kodanikud ning pohjus ei peitu mone
spekulatiivse investori tegevuses, vaid siisteemis, kus kinnisvara kallinemine on
meie majandusliku toimimise aluspohi.

Uks oluline aspekt eluaseme kittesaadavuse parandamisel ldbi omandisiisteemi
muutmise oleks selle taskukohasus, paindlikkus ja stabiilne hind. Eraomandi
alternatiivseid meetodeid késitleb oma 2019. aasta EKA magistritods Helena
Rummo, kes pakub vilja alternatiivse omandivormi osakute ndol. T66 esitab uue
lihenemise kinnisvara omamises, kus elanik saab osa planeeringust n-6 aktsiate
néol, olles mitte nii jéigalt seotud kindlate ruutmeetritega, vaid kogu tervikuga.
Stisteemi loomisel on ldhtutud erinevatest Euroopas toimivatest siisteemidest,
nagu Taani korterite osalussiisteem, Rootsi kooperatiivid ning Inglismaa jagatud
majandusmudel. Nende pdhjal on autor loonud (mitte)omamismudeli, mis tdhendab,
et sissemakse ning igakuine makse iihikust ldhtuvalt tagab elanikule vdimaluse
planeeringusiseselt vahetada eluaset suurema voi védiksema vastu, kattes aegamisi
planeeringu ehituskulusid. Kui elanik soovib struktuurist lahkuda, tagastatakse

47 P. V. Aureli, Promised Land ...

48 A. Raid, Uiirnike poole kaldu olnud iiiiriturg on tasakaalustumas — City24, 2021, https://
www.city24.ee/et/kinnisvarauudised/16928/uurnike-poole-kaldu-olnud-uuriturg-on-tasakaalustumas
(vaadatud 25.11.21).
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talle osaku védrtus. Kui elanik on elupinna véirtuse kinni maksnud, jaib ta
planeeringu iilalhoidmiseks maksma igakuist fikseeritud tasu.*’ Selline ldhenemine
on iiks voimalus, kuidas eluaseme ,,omamine* muuta jatkusuutlikuks, laiendades
kasutajavilja ja kéttesaadavust.

1.5. Kellele?

Kodige enam chitab Eesti chitussektor elamuid. Aga kellele on need mdeldud?
Kinnisvarahindu analiiiisides ndeme, et taskukohasus on projektide viimane eesmark.
Eelkdige soovitakse toota kinnisvara investeerimiseks voi eluaset kiiret elu elavale
joukale keskklassile. Pille Epner kirjeldab ajakirja Maja 96. numbris ilmekalt, kuidas
elupindade ja nende asukoha kiillusele vaatamata on korterid {ihesugused ega arvesta
kuigivord tihiskonna muutunud vajadustega.

., Viga jdigalt jdlgitakse normi, kus loviosa kortereid on kahetoalised, viiksem osa
kolmetoalised, lisaks paar iihe- ja neljatoalist. Korterite protsentuaalne jaotus ja
plaanilahendused korduvad muutumatult arendusest arendusse. *“ — Pille Epner’

Majandus- ja kommunikatsiooniministeerium on Eesti eluasemevaldkonna
arengukavas 2008-2013 toonud vilja probleemid, mille lahendamisele tdhelepanu
suunati. Arengukava koostamise ajal oli finantsprognoos optimistlikum, kuid
majanduskriisi tulemusena olid rahalised lackumised oodatust halvemad ning paljude
probleemide lahendamist ei suudetud rahastada®'. Pooraksin tahelepanu esimesele ja
teisele punktile, kus uued loodavad projektid ei arvesta tegelikku kasutajat.

— eluasemed pole koigile Eesti elanikele kiittesaadavad;
— erivajadustele vastavaks kohandatud Kkorterite vihesus;
— eluasemefondi amortiseerumine ja kvaliteedi langus;
— eluasemefondi suured energiakulutused;
— eluasemekeskkonna planeerimise ebaefektiivsus,
— elanikkonna vihene teadlikkus.”

49 H. Rummo, Omandi jéik kindlus. Magistritd6. Tallinn: Eesti Kunstiakadeemia arhitektuuri
ja linnaplaneerimise osakond, 2019, 1k 43—61, https://tase20.artun.ce/wp-content/uploads/2020/06/
Magistrit%C3%B6%C3%B6-tekst 26.05.pdf

50 P. Epner, Uued elamise viisid — ajakiri Maja nr 96, 2019, https://ajakirimaja.ee/pille-epner-
uued-elamise-viisid/ (vaadatud 01.10.21).

51 H. Alliksoo, Seosed eluasemega rahulolu ...

52 Majandus- ja kommunikatsiooniministeerium, Eesti eluasemevaldkonna arengukava

2008-2013, 2008, 1k 12—13, https://energiatalgud.ee/sites/default/files/images sala/9/9d/Eluaseme-
valdkonna_arengukava 2008-2013.pdf (vaadatud 05.05.22).
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Eluaseme valdkonna arengu finantseeringu mitteleidmise tulemus on niiiid kées.
Munitsipaalkorteri jirjekorras on 2500-3500 inimest, ning poliitik Raimond
Kaljulaidi sonul kestab munitsipaalelamispinna probleem juba aastakiimneid.
Kuigi seaduse kohaselt peaks Tallinn tagama jéirjekorras olevatele inimestele
elamispinna, ei suuda linn seda teha.> Tallinnas paiknevad linnakorterid peaasjalikult
adrelinnas, neist suurem osa asub Lasnamaéel (vt joonis 1.10). Munitsipaalmajadele
lisaks on linn ehitanud Uiirimaju ka koostods erasektoriga, aga ka need asuvad
eranditult Lasnaméel.>* Jargnevate aastate jooksul planeeritavad paarsada korterit
ei vihenda pdletavat ndudlust soodsate iilirikorterite jirele. Eelmainitud numbrid
illustreerivad, kui vdheoluline on tiirikorterite probleem riigi tasandil.

()
)
Lasnamée linnaosa @ Pé&hja-Tallinna linnaosa @ Mustamie linnaosa Kristiine linnaosa
@ Nomme linnaosa Kesklinna linnaosa

Joonis 1.10 Tallinna munitsipaalelamud ja erasektoriga koost66s ehitatud majad®

53 R. PitSugina, Tallinna munitsipaalkorterite jarjekorras on 2500 inimest — ERR, 2020, https://
www.err.ee/1102525/tallinna-munitsipaalkorterite-jarjekorras-on-2500-inimest (vaadatud 30.01.22).

54 K. Koppel, Ulevaade: 15viosa Tallinna munitsipaalkorteritest asub Lasnaméel — ERR, 2018,
https://www.err.ee/873946/ulevaade-loviosa-tallinna-munitsipaalkorteritest-asub-lasnamael (vaadatud
30.01.22).

55 Samas.
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Joonis 1.11 Munitsipaalelamute valmimine aastate 10ikes®

Taskukohasust defineeritakse riikides ja organisatsioonides erinevalt. Euroopa
Liidu Eurostati statistika viljendab taskukohasust selgelt: selleks, et eluase
ja sellega seonduvad kulud ei oleks kodumajapidamisele koormavad, ei tohi
neile kuluda iile 40% sissetulekust. Taskukohasus sdltub tugevalt sissetulekust ja
turuhindadest. Kui eluasemele kulutatakse iile 40%, kannatavad selle all elu muud
aspektid.’’

Moistmaks, kas Tallinna eluasemed on sellest vaatenurgast taskukohased, tuleb 14bi
vila modned arvutused. Algandmetena kasutan Harjumaa mediaanpalka, Tallinna
eluaseme keskmist ruutmeetri hinda ja Tallinna eluruumi pinda elaniku kohta
ruutmeetrites, kommunaal- ja muudeks majapidamiskuludeks arvestan keskmiselt 200
eurot kuus. Tallinna elanike mediaan-brutopalk 2021. aasta seisuga oli 1493 eurot,
mis teeb netopalgaks 1218,8 eurot. Eluaseme ruutmeetri hind oli 2022. aasta aprilli
seisuga 14,1 €/m?, eluruumi pind elaniku kohta oli 2020. aastal 24,9 m? %, Seega: 14,1
x 24,9 = 351,1 (€), millele lisanduvad kommunaalkulud: 351,1 + 200 = 551,1 (€).
Jérgnevalt leian, mitu protsenti moodustab see mediaan-netopalgast: (551,1 / 1218,8)
x 100 = 45 (%). See tihendab, et suur osa Tallinna elanikest kulutab eluasemele ja
seonduvatele kuludele 45% kogu palgast.

56 Samas.
57 European Commission, Is Housing Affordable?
58 Statistikaamet, Mediaantddtasu Harju maakonnas — Statistikaamet, 2021, https://palgad.stat.

ee/# (vaadatud 04.05.22).

Kinnisvaraportaal KV.EE, Eluaseme ruutmeetri hind, https://www.kv.ee/?graph_ver-
sion=2&act=statsAvgPrice.main&deal type=2&start date year=2022&start date month=1&end
date year=2022&end date month=5&countyl=1&parish1=1061&city1=0&county2=12&par-
ish2=1063&city2=0, 2022 (vaadatud 04.05.22).

Tallinna Linnavalitsus, Tallinn arvudes 2021 — Tallinn, 2022, https://www.tallinn.ce/est/Tal-
linn-arvudes (vaadatud 04.05.22). 36



Miks Kkasitletakse eluaset vorreldes tervishoiuga poliitiliselt niivord erinevas
kategoorias? Kas koigil ei olegi digus soojale toale? Ulirihinnad on sissetulekutega
vorreldes kiiresti eest dra litkunud. Kuigi linnade toimimise seisukohalt on oluline
kattesaadavus ja vordsus, ei voimalda kuupalk osadel tihiskonna liikmetel vabalt
turult eluaset tiirida.”

Sellises olukorras on vajalik riigi tugi. 2016. aastal nentis tollane ettevotlusminister
Liisa Oviir, et iirikorterite programm hoogustaks elamuehitust ning voiks olla
tthishuvi riigi ja ettevdtjate vahel, kes saavad investeerida nendes piirkondades,
kus t66joudu napib, aga kuhu inimesed korgete kinnisvarahindade pérast kolida ei
saa. Lddne- ja Pohja-Euroopas moodustavad maksumaksja toel rajatud iitirikorterid
umbes 20% eluasemefondist, nditeks Soome linnades on riigi abiga rajatud eluase
koguni 30-40% turuhinnast madalama hinnaga.® Sotsiaalmajanduse vallas on
esirinnas Viin, kus linna kontrolli all on koguni 44% koigist elamispindadest, mis on
ka Euroopa standardite mottes eriline saavutus.®' Eesti ei pea joudma Viini tasemele,
vaid katma dra esmase vajaduse.

,, Vaba turgu ei huvita motestatud regionaalpoliitika, sest ettevotja tegutseb seal, kus tootlus
on korgem ja riskid madalamad. Inimesed ei saa aga praegu tihti litkuda sinna, kus neid
ootaks sobilik t60, sest uue kodu rajamise voimalused on piiratud. See on turutorke olukord

ning riigi asi on leida sellele lahendus. “— Liisa Oviir®

Linna iitirikorterid on iihetaolised ja katavad enamasti minimaalsed eluvajadused.
Puudub terviklik keskkond, mis vastaks niilidseks mobiilse t60jou ootustele. Samas
suureneb soov eluaset iilirida, sest ei soovita siduda ennast pikaajaliselt kindla
kinnisvara voi laenuga. Kvaliteetne ja esteetiline elukeskkond peaks olema
kittesaadavad koigile — nii Imavere saeveski tootajale, Valga opetajale kui ka
Tallinna meditsiinioele.*

1.6. Kuidas?

Tallinnas on segregatsioon silmanéhtav ja aktuaalne mure. Rahvatervisest raamatuid
kirjutanud dr Melody S. Goodman nendib, et segregatsioon tekitab ebavordsust nii
linnaruumis kui ka kogu riigis. Nditeks on vaesemates piirkondades kehvad avalikud

59 Dr. Marietta E. A. Haftner, Housing affordability in the European Union, 2018, https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/izr/2018/4/downloads/housing-affordability-eu.
pdf? _ blob=publicationFile&v=1 (vaadatud 21.03.22).

60 L. Oviir, Riigi iiiirikorterid kdrvaldavad turutdrke — Aripiev, 2016, https://www.aripaev.ee/
arvamused/2016/05/10/riigi-uurikorterid-korvaldavad-turutorke (vaadatud 30.01.22).
61 A. Peacher, In Vienna, public housing is affordable and desirable — Marketplace, 2021,

www.marketplace.org/2021/05/03/in-vienna-public-housing-is-affordable-and-desirable/ (vaadatud
02.02.22).

62 L. Oviir, Riigi iitirikorterid ...
63 Samas.
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teenused, suurem reostus ja kriminaalne tegevus. Samuti on nendes piirkondades
halvem ligipdds tervishoiule ning sellest tulenevalt ka halvemad iiletildised
tervisenditajad.*

2015. aastal avaldatud iileeuroopalise uuringu ,,Socio-Economic Segregation in
European Capital Cities: Increasing Separation between Poor and Rich* jérgi on
Tallinn koos Madriidiga koige kiiremini segregeeruv pealinn Euroopas, olles
peaaegu kaks korda rohkem segregeerunud kui vordsemad linnad nagu Oslo ja
Praha. Vottes arvesse mdlema riigi sarnast ajalugu, on Léti linnade eluasemete
segunemine Tallinnast mérgatavalt parem just riigi elamistoetuste ja {iirihindade
reguleerimise tottu. Samuti on uuringus Oslo-Stockholmi ja Amsterdami-Viini
nditel vdlja toodud, kuidas planeerimisregulatsioonid saavad tagasi liikkata kdne all
olevaid struktuurilisi protsesse. Uuringus on ohualana vilja toodud peaasjalikult
Tallinna kesklinn, kus on keeruline elamispinda leida just madalama sissetulekuga
inimestel.®® Kesklinna iildplaneeringu léhtetilesannete koostamisega soovib Tallinna
linn médrata linnaruumilised pohimdtted segregeerumise leevendamiseks. Tallinna
linnaplaneerimise ameti koostatud dokumendis on mérgitud:

,, Teiste riikide nditel saab vilja tuua, et segregeerumist aitab leevendada nditeks madala
hinnaga linna tiirikorterite hajutamine linnakeskkonnas voi erineva hinnatasemega

eluasemete kavandamine uusarendustes. “%°

Seega on segregeerumise valtimiseks oluline riigi panus iiiirihindade reguleerimisel
ning eluasemetoetusteks. Arhitektina on téhtis luua linnaruumi mitmekesiseid
hoonetiipoloogiaid ja ruumilisi vdimalusi, mis leevendavad elanike sotsiaalset
ja ruumilist 18hestumist. Tuues taskukohased eluasemed nii kesklinna kui ka
gentrifitseerivatesse piirkondadesse, liigub linn rahvuslikult ja majanduslikult
mitmekesisema ja vordsema ruumi poole.

64 B. J. Bethea, Effects of segregation negatively impact health — The Source, 2013, https://
source.wustl.edu/2013/11/effects-of-segregation-negatively-impact-health/ (vaadatud 10.10.21).

65 S. Musterd jt, Socio-Economic Segregation in European Capital Cities, 2015, 1k 15-17.

66 M. Tooming, Tallinn tahab segregeerumise vihendamiseks kesklinna odavamaid kortereid —

ERR, 2020, https://www.err.ee/1095100/tallinn-tahab-segregeerumise-vahendamiseks-kesklinna-oda-
vamaid-kortereid (vaadatud 25.11.21).
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2. ELUASE JA TOO FOOKUSES

2.1. Eluaseme ja to66 ajalooline suhe

Elu- ja tddase on ajas korduvalt kokku ja lahku kéinud, joudes taas olukorda, kus
neid on aina raskem eristada. Kiitid ja korilased kasutasid kodu ainult varjualusena,
kuid maaviljeluse oskuse omandamisel ja taludesse koondumisel muutus ka kodu
t00 tegemise kohaks. Lisaks talutoodele kujunesid vélja n-6 kodused t66d, mis olid
vajalikud eluaseme hooldamiseks. Viimased on jddnud meiega kiill siiani, kuid
lahknemine toimus hiljem just tasustatud t66 kontekstis industriaalrevolutsiooni
ajal. Nagu varem mainitud, olid eluase ja to0 tihedalt seotud maal taludes, kuid see
tendents siivenes ka linnas. Naiteks olid keskaegsed linnaelanikud juba piisavalt
spetsialiseerunud, et kodude esimestest korrustest said majanduslikud iiksused.
Samuti jagasid kloostris elu- ja tooruume mungad. Varauusajal ilmusid esimesed
margid taaskordsest eluaseme ja t66 lahknemisest, mille peamiseks pohjustajaks oli
varajane kapitalism. Lahusus slivenes industriaalrevolutsiooniga, mis toi meid vilja
tanapdeva, kus enamik tootajatest tootab kodust eemal. Samas viitavad uued trendid
taaskord t60- ja elukoha péimumisele (vt joonis 2.1).%7
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Joonis 2.1 Lihtsustatud skeem linna planeeringulistest muutustest,
inspireeritud Liina Soosaare magistritoo skeemidest

Elamuehitus poliitilise projektina on peamiselt kapitalismist tulenev nahtus, kuid
seda vOib esimest korda téheldada juba Vana-Egiptuse tsivilisatsioonis. Keskmise
riigi ajajérgul soovisid valitsejad tihendada suured alad Niiluse orus, et teha nendest
kolooniad. Selleks koostati suure mahuga planeering, mille tulemusena paigutati
eluasemed tihedalt ritta ning eraldati laiade ténavatega. Standardse paigutusega
eluase kujutas endast eeskoda, kooki, sisehoovi ja kahte tuba. Ulimalt kompaktne
planeering tekitas hulganisti vastukaja, sest véljakaevamistel on leitud, et elanikud
muutsid mitmeid ruume tihiseks. See peegeldab elanike soovi viltida tdielikult

67 S. Caredda, Part 1: A Brief History of Work — Sergio Carredda, 2020, https://sergiocaredda.
eu/people/future-of-work/part-1-a-brief-history-of-work/ (vaadatud okt 12, 2021).
P. V. Aureli, M. Tattara, Familiar / Unfamiliar, El Croquis 208: Dogma 2002-2021, 1k 213.



privaatseid kodutdid ning piitidlust majandada tihiste ressurssidega. Seega ilmneb
tinapidevane eluaseme probleem — valitsuse surve muuta eluaseme iiksus léibi
reproduktiivsete tegevuste eraldamise privaatseks ning selle elanikepoolne
eitus — juba iidses tsivilisatsioonis.*

Industriaalrevolutsiooni-eelse eluaseme projektina on histi tuntud Augsburgi
Fuggerei (1522), mida on peamiselt vorminud kapitalistlikud vaated. 52 majast
koosneva elamukompleksi rajamist rahastas iiks ajaloo rikkamaid inimesi — pankur
Jakob Fugger. Kompleks oli alternatiivne vaestemaja, mille eesmérgiks oli muu
hulgas elanikud t66le panna. See saavutati 14bi kokkuleppe, et elanik pidi tegema
t60d, mitte kerjama. Seejuures oli kogu aasta rent vordvddrne keskmise toolise
kuupalgaga. Fuggereis oli vOimalik todtada ka kohapealsetes ruumides, kuid
peamiselt oli see suunatud just alast véljaspool kéivatele toolistele. Kompleks viitas
ilimale t66le piihendumisele, kus eluasemed olid loodud puhtalt taastootmiseks.
Fuggeri projekt miirgib ajaloos hetke, kus t60 muudeti elu moéttega iiheks.
Sellest tulenevalt pidid to6tamise koht ja kodu olema eraldatud, kuid viimane oli
esimese jaoks selgelt abistava funktsiooniga.®

Liikudes ajajoonel 200 aastat edasi ja pdhja poole, ndeme 18. sajandi lopul
Suurbritannias kapitalistlike ideede kinnistumist. Kujuneb arusaam, et efektiivse t60
osaks on todtajate heaolu, mistdttu ilmub John Woodilt ajaloo esimene madalama
klassi tooliste eluasemete arhitektuuri késitlev raamat nimega ,,Habitations of the
labourer (1778). Selles kirjeldatud majade toad on jagatud vastavalt taastootmist
toetavatele kodustele toddele nagu s6ogitegemine, magamine ja koristamine. To0le
keskenduva ja kokkuhoidva elustiili printsiipe jargiv hoone muutis aga ajapikku
olemust. Selle elanikele sai oluliseks selle maja omamine — see oli pdhjus, miks
tildse oma elu to6le pithendada.”

Industriaalrevolutsioonist tingitud linnapopulatsiooni kasv viis to6lisklassi heaolu
veelgi tihtsamale kohale. Seega jatkas John Woodi t66d Henry Roberts, kes avaldas
1852. aastal brosiiiiri to6lisklassi eluasemetest. Tema brosiilir oli spondeeritud ja
koostatud koostdos sotsiaalreformijate ja kapitalistide ihendustega. Viljaandes olid
visualiseeritud neljaperelised kortermajad, mille iiksused olid suunatud pereckonnale.
Fookuses oli privaatsus naabritest ja toad véljendasid histi joudude vahekorda (nt
vanemate tuba oli suurem kui lastetuba). See projekt on hea nidide, kuidas elamu
proovis toolisklassile ette soota keskklassi vaartusi, eelkdige just tuumperekonna
pohimotet, tekitades olukorra, kus mees on toostustooline ja naine kodus
jargmisi tooliseid vormimas.”!

68 Samas, lk 213.
69 Samas, 1k 213-215.
70 Samas, lk 215.
71 Samas, 1k 217.
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Selline muster oli tavaline juba antiikajal, mil avalik ruum representeeris poliitilist
ja tihiskondliku elu ruumi, ning eluase seostus privaatse ja bioloogilise taastootmise
ruumiga, mille toimimine sdltus naiste ja orjade kodustest toodest.”> Suurim erinevus
mehe ja naise t60 vahel oli tdotasu. Majapidamistoid peeti ,,armastuse tooks™,
mida perenaiselt pere huvides oodati ning mis olid tasustamata. Sellise té6jaotuse
tottu tdrjuti kodutiipoloogiast vélja muud tdised tegevused nagu todkojad voi
tallid. Inimesed tegid tasustatud t66d mujal, kas pdldudel, tehastes voi erinevates
tooruumides, mis tdnaseks pdevaks on peamiselt votnud kontori vormi. Henry
Robertsi projektide jarele ei olnud aga suurt noudlust, sest toolised eelistasid elada
suures perekonnas, mis sobis paremini lastehoiuks ning haiguse vdi sissetuleku
kaotuse korral.”

Sama eesmarki tditis 20. sajandi alguses aedlinna liikkumine, kus elamukompleksile
(tiksikelamu voi ridaelamu) lisati privaatne aed. See Sabloon kinnitas kiirelt kanda
kogu Euroopas, kus ettevotjad pidasid seda potentsiaalikaks. Aedlinna peeti
parimaks mudeliks hoida teenuseid ja elurajoone tootmise ldhedal. Hea niitena
saab vilja tuua Hellerau linna Saksamaal, mille iildplaneering (1911) négi ette
eraldatud pereelamuid koos aedadega, et mees saaks tooviliselt aega veeta ja
naine taimi kasvatada. Sealjuures elas keskklass suuremates villades ja toolisklass
viiksemates elamutes, mis olid taandatud vaid eluks vajalikele funktsioonidele.
Elamud kujundanud Heinrich Tessenow’i kavatsus oli muuta keskklassi elamu lébi
taandamise taskukohaseks todlisklassile.”™

Seda mdtet saab edasi arutleda mdistetega nagu mikro- vdi stuudiokorterid, mis
on miniversioon tavalisest pereelamust. Seda tiipoloogiat kritiseeris tugevalt
TSehhoslovakkia arhitekt Karel Teige oma raamatus ,,The Minimum Dwelling* ehk
,,Minimaalne eluase* 1932. aastal.

,, Viikeste populaarsete korterelamute reform ja kaasajastamine modernse arhitektuuri
poolt tegi selgeks, et minimaalse elukoha probleemi ei saa lahendada ainult rikka inimese
suurema korteri porandaplaani vihendamise ja lihtsustamisega, olgu need traditsioonilised
voi moderniseeritud. ** — Karel Teige”

Teige mainib, et perepdhine eluase on ainus eluaseme voimalus, mis on kdigile
ihiskonna litkmetele sobiv ja aktsepteeritud. Sellest tulenev voimalus minimaalsete
eluasemete pealt spekuleerida loob halva ruumilise kvaliteedi ega suuda lahendada
eluasemekriisi. Selle asemel pakub Teige vélja alternatiivi, kus inimesed elavad
kollektiivses elamus, kus igaiiks on toetatud iihe ,,minimaalse, kuid piisava ja

72 M. Mies, Patriarchy and Accumulation on a World Scale: Women in the International Divi-
sion of Labor. Zed Books, 2014, 1k 74-75.

73 N. Maak, Post-familial communes in Germany. — Harvard Design Magazine nr 41, http://
www.harvarddesignmagazine.org/issues/4 1/post-familial-communes-in-germany (vaadatud 13.01.22).
74 P. V. Aureli, M. Tattara, Familiar / Unfamiliar, 1k 219.

75 K. Teige, The Minimum Dwelling [1932]. Tlk E. Dluhosch. — The MIT Press, 2002, 1k 239.
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privaatse elamiskdlbliku ruumiga, kus koik kodused teenused, nagu majapidamine,
s60gitegemine ja lastehoid, on kollektiviseeritud.” Teige jaoks ei ole minimaalne
eluase Kkorter, vaid ruum, mis on tiielikult toetatud teiste teenuste poolt. Tema
ideed olid vdga paljuski mdjutatud hotellilikust elamisest ning 19. ja 20. sajandi
toolisklassi korteritest Euroopa ja Ameerika linnades. Ta ndgi selles tiipoloogias
voimalust, mis aitab tdnapievased kodused kohustused muuta jagatud muredeks,
kergendades seejuures koduse t66 koormat.

Prantsuse sotsiaalteoreetikut Charles Fourier’d vihastasid tirkava kodanluse
vadrtushinnangud — eraomand, tuumpered, seksuaalsete impulsside allasurumine —,
kuid koige enam mikrokodud, kus iga jirgmine oli rdpasem ja rohkem segamini
kui eelmine. 19. sajandi alguses arendas teoreetik USA-s falansteeri mdistet, mis
pakkus alternatiivi ithepereelamule. 1620 elanikule planeeritud kompleks holmas
kesktiiba, iihist sodgisaali, raamatukogu ja lastehoidu, mis vdimaldas naistel
tootada. Tema mojutusi on tunda ténaseni mitmetes kommuunides nagu Bauhausi
kool ja Stockholmi Kollektivhuset. Samamoodi arenes 1968. aastal Ladne-Berliinis
vilja iiksus Kommune 1, mis protesteeris tuumperekonna allasuruvate ja fasistlike
omaduste vastu, noudes elanikelt iiksteisest sdltuvaks muutumist ja tehes iseseisvuse
voimatuks. Selle litkumise peamisi ideid oli olla kuuldav jarddkida kaasa linnaarengus
ning mitte jadda chitussektori biirokraatia taha ootama.”’

Ajaloolane Dolores Hayden seadis kahtluse alla koduga seotud naiste eraldatuse,
pakkudesviljaradikaalsed kodukorralduse mudelid, mis pohinevad majapidamistdode
sotsialiseerimisel ja professionaalsemaks muutmisel. Sellised liikumised pdhinesid
vordsusel ja solidaarsusel, esitades viljakutse tdnapdeval {ilistatud privaatsusele.
Samuti oli ajast eest 1890. aastatel New Yorki ehitatud koduklubi Chelsea hotell,
mis pakkus vallalistele, paaridele ja peredele mitmesuguseid koogita kortereid,
mida toetasid kollektiivsed ruumid, nagu salongid, koosolekuruumid ja thised
koogid. Koduklubid voimaldasid inimestel elada madalama iiliriga eluasemetes,
jagades kollektiivset majapidamist ja elanikevahelist toetust. Need illustreerisid
uuenduslikku majandusmudelit, mis pohineb aktsiatega tihisomandil. See tdhendab
ka, et kbik osanikud osalevad aktiivselt nii projekti koostamisel kui ka hooldamisel.”

Eelnevad 16igud illustreerivad, kuidas on t66 ja elu aja jooksul suhestunud
ning viitab astmelisele progressioonile tdnapdevani vidlja. Samas ilmneb
labiva nihtusena loomulik piitidlus kollektiivsuse poole. Mitmest eeltoodud
niitest koorub vilja, et juhtfiguuride poolt peale surutav eraldatud
elamiskorraldus ei leia rahvalt suurt toetust. Uks osa sellest on puhas
sotsialiseerumine, kuid teine on majapidamistodde jagamine. Kuna need
tood on valitsevate asutuste poolt tahtlikult privatiseeritud ja tasustamata,

76 Samas, 1k 248.

77 N. Maak, Post-familial communes in Germany.
78 P. V. Aureli, Promised Land ...
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kergendaks nende tegemist kollektiivne l1dhenemine ehk koos on kergem.
2.2. Eluaseme ja to60 suhe Eestis

Kodul on olnud ajas palju tdhendusi ja funktsioone: see on olnud nii t66- kui ka
elupind, intiimne koht, kuhu minna peale rasket to0pdeva magama. Eluaseme
tdhenduse muutumise ja selle ajendite vaatlusel tuleb mérkida, et eelnevates
peatiikkides viljatoodud arengusuunad ilmnesid Eestis ajalise nihkega.

Sajandeid on eestlased elanud rehielamus, koosnedes rehetoast, rehealusest ja iihest
vOi mitmest kambrist. Rehielamut voib pidada elu- ja tootmismudeliks — tegemist
oli isemajandava iiksusega. Rehetuba piiravad neljast kiiljest mitmeotstarbelised
madalamad ruumid, mille peamine eesmérk oli kaitsta rehetuba kiilma eest
just pohjusel, et rehetuba oli talvisel ajal nii elu- kui ka to66ruum (vt joonis 2.2).
Seal magati, s66di, suheldi ja tehti t66d. Umbritsevaid ruume kasutati enamasti
tod tegemiseks. Peamisteks tegevusteks hoones olid kangastelgedel kudumine,
Omblemine, ritsepatdod, vaipade valmistamine, vilja kuivatamine, rehepeks ja
vilja tuulamine.” Elamine ja t66tamine kdisid maapiirkondades késikdes ning olid
ruumiliselt védga tihedalt seotud.

RENEALONE

Joonis 2.2 Rehielamu 19. sajandil ja 20. sajandi alguses®

Linnas, kus olid voimul suurkaupmehed, tegeles iilemkiht kaubandusega, keskkiht
kdsitéoga ja alamkiht kdige muuga, sh kiviraiumine, puusepat6d, dllepruulimine,
sadamat6od, linnateenindus jpm.*" Keskaegse linnastruktuuri tihedus ja kaupade
kittesaadavus lubas eluasemetel ja inimestel linnades spetsialiseeruda. SeetSttu
muutusid hoonete esimesed korrused majanduslikeks iiksusteks. Nii kaupmehed

79 E. Saar, Virumaa talurahva aineline kultuur 19. sajandil ja 20. sajandi alguses, 2017, 1k
8-20, https://www.folklore.ee/tagused/nr67/saar.pdf (vaadatud 02.02.22).

80 A. Kriiska jt, Eesti ajaloo atlas. Tallinn: Avita, 2006, 1k 41-42.

81 Samas.
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kui oskustoolised said linnades elada ja tédtada iihes hoones (vt joonis 2.3).%
Linnastruktuuri tihedusest tingituna olid t66tamine ja elamine ruumiliselt tugevalt
seotud.

ﬂl Chamber Chamber
- - Hall 7
u Shop Chamber
-
Shop |

Joonis 2.3 Linlase eluase keskaegses Suurbritannias®

Eelindustriaalses Eestis toimusid radikaalsed muutused pdrast maa liitmist Vene
impeeriumiga. Kui varem olid linnade kasvu peamisteks faktoriteks kaubandus ja
kasitdo, siis niitid hakkas tihe linnastruktuur kasvama ja tdiienema eriti manufaktuuride
toel. Rajati uued maakonnakeskused ning hakati t66 tottu linnadesse kolima.3* Seega
mojutas linnaplaneerimist peamiselt toostuse paiknemine.

Toostuse areng tdhendas t60 tegemist tavaliselt kodust eemal, mis on jdanud
tookultuuri normiks siiani.** Toostusrevolutsioon algas Eestis raudteevorgu
rajamisega 1870. aastatel. Perioodil, mil linna tungisid vabrikud, ptiiti séilitada
feodalismiperioodist périnevat t60- ja elukohtade kompaktsust: vabrikud ehitati
linnade lihedusse ning toostushoonete korvale rajati terved rajoonid tooliste
eluasemeteks. Sellise planeerimissiisteemi alusel tekkisid terved uued linnaosad,
kus vaheldusid tdostushooned, elurajoonid ja kommunaalhooned. Ebapiisava
linnaplaneerimise tagajérjel muutus linnade struktuur mérksa kaootilisemaks ning
linnad kaotasid terviklikkuse.® Tallinnas on veel sdilinud mitmed taolised niited,
nagu Balti puuvillavabrik ja Lutheri vabrik.®’

82 J. Harrison, Changing approaches to the analysis and interpretation of medieval urban
houses. — The Post Hole, 2014, https://www.theposthole.org/read/article/312 (vaadatud 07.01.22).

83 Samas.

84 L. Volkov, Eestimaa asustus. Tallinn: Eesti Raamat, 1980, 1k 29-42.

85 S. Caredda, Part 1: A Brief History of Work.

86 L. Volkov, Eestimaa asustus, 1k 42-52.

87 R. Nerman, Puuvillavabrik t3i Koplisse ka elumajad. — Postimees, 2006, https://www.posti-

mees.ee/1526753/puuvillavabrik-toi-koplisse-ka-elumajad (vaadatud 07.01.22).
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Toostus oli niilid peamine linna planeerimisstruktuuri mgjutav tegur.®® 20. sajandi
alguses tdusid regulatsioonid ning linnade planeerimine tdhtsamale kohale: to6stus
eraldati elamutest, mis tulenes suuresti héirivatest faktoritest, nagu miira, ning
sanitaar-hiigieenilistest nduetest. Maa korge hinna tdttu muutus hoonestus kesklinnas
tihedaks ning jéi piisima sotsiaalne ja arhitektuurilis-esteetiline kontrast esindusliku
kesklinna ja mahajéetud &érerajoonide vahel, mida rohutas veelgi heakorrastuse
taseme erinevus. Linnade kasv ajendas looma uusi ehituslikke struktuure nagu
ileminek korghoonestusele, mehaanilise transpordi eraldamine jalakiijatest ja
funktsionaalne tsoneerimine.®

Elu- ja to6koha ruumilist lahknemist tugevdas 20. sajandil eelkdige tihistranspordi,
kuid ka auto laialdasem kéttesaadavus.”® Eluasemepuudus, tiiipprojektide kasutamine
ja aedlinnastumine tdid kaasa erinevate funktsioonidega rajoonide tekke, nagu
magala- (nt Lasnaméde Tallinnas ja Annelinn Tartus), dri- ja kaubanduspiirkonnad
ning suburbiad, mistdttu kasutati transporti iihest piirkonnast teise joudmiseks.
Toolised said elada itha kaugemal todokohast ning linnaruum kaotas pinda
teedevorgustike ja parklate alla.’!

puhkamine . e
puhkamine | s6Gmine puhkamine | {00tMING
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s60mine .
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tootamine rumine T
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Joonis 2.4 To6tamise ja elamise ruumilise suhte muutumine ajas.
2.3. Eluaseme ja to0 suhe tdnapdeval
Kuigi antud magistritod ajendiks olevad muutused viitavad kontori tdhtsuse vihene-

misele, on see ténasel péeval siiski peamine koht t66 tegemiseks. Moistmaks selle
viljakujunemist, on vajalik avada kontori ajalugu.

88 L. Volkov, Eestimaa asustus, 1k 42-52.
89 L. Volkov, Eestimaa asustus, 1k 42—52.
90 K. Leetmaa, Eeslinnastumine Tallinna linnaregioonis sotsialismijargsel perioodil, 2004, 1k

31-33, https://www.researchgate.net/publication/28581215_Eeslinnastumine Tallinna_linnaregioo-
nis_sotsialismijargsel perioodil (vaadatud 05.05.22).

91 M. Sild, Modernistlikud linnaplaanid ja nende téhendus tina — paneelelamurajoonide
planeerimine Noukogude perioodil Lasnamie ja Annelinna niitel. Magistritd6. Tartu: Tartu Ulikool,
2014, http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/42779/Sild Marju.pdf (vaadatud 05.05.22).
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2.3.1. Kontoriruumide taust

Kontorihooned on tdnapdeva linnaruumis téhtsal kohal ja tavaliselt kergesti ndhta-
vad. Samal ajal on kontoripindade pdorane spekulatiivne maht linnades pdhjus, miks
just kontorihoone on magistritoé kontekstis teistest tooruumidest olulisem.

Uks viis kontori algust defineerida oleks lébi paberi leiutamise, mida alles hiljuti
seostati peamiselt kontoritdoga. Teiste sonadega voib oelda, et ajast, mil kirjuta-
mist hakati kasutama siistemaatiliseks dokumentatsiooniks, on alati eksisteeri-
nud kontorit meenutavad ruumid, niiteks kloostrites ja raamatukogudes.””> Uhe
ndite keskaegsest tooruumist voib leida Sandro Botticelli maalilt ,,St. Augustine in
his Cell“. Taolised ruumid koosnesid lauast, toolist ning riiulitest.”® Sellist to6ruumi
voiks kdrvutada 1960. aastatel populaarseks saanud kuubiku tiipoloogiaga, mis are-
nes vilja Ameerika Uhendriikides. Ruum on kolme seina abil iimbritsevast eraldatud
ning esikiiljele on riputatud kardin.

Joonis 2.5 Sandro Botticelli maal ,,St. Augustine in his Cell*, 1494°*

17. sajandil hakkasid iiksikud advokaadid, linnakodanikud ning teised professio-
naalid Pariisis, Londonis ja Amsterdamis to6tama kontoriruumides, ent td6tamine
kodudes jatkus kuni 19. sajandini. Samal ajal viidi suurem administratiivtod ning
diskussioon majanduse ja poliitika iile kohvikutesse, mida on lihtne kdrvutada téna-

92 N. Saval, Cubed: A Secret History of the Workplace. — Doubleday, 2014, 1k 21.

93 A. Chevez, DJ Huppatz, The ancient roots of the modern office, Swinburne University of
Technology, 2017, https://www.bbc.com/worklife/article/20170818-the-ancient-roots-of-the-modern-
office (vaadatud 10.01.22).

94 Joonis 2.5: Wikidata, https://www.wikidata.org/wiki/Q1114823
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pdevase postpandeemilise situatsiooniga.®® Ehk siis tdnaseks oleme teinud kaks ringi
kodus ja mitte kodus té6tamise vahel.

Joonis 2.6 Londoni kohviku interjoor aastatel 1690—1700°

Industrialiseerimine, tehnoloogia areng ning efektiivsuse kasv Suurbritannias ja
Ameerika Uhendriikides tootsid rohkem paberitodd kui kunagi varem, luues esimest
korda voimaluse infot tehasest jt tootmishoonetest véljapoole kommunikeerida (te-
legraaf, kirjutusmasin ja telefon). Kirjeldatud areng lahutas valgekraed ja sinikraed
eraldi hoonetesse.”” See muudatus t3i uue tiipoloogiana linnakeskkonnas néhtavale
kohale kontoritornid. 1880. aastatel Chicagos kasutusele voetud teraskonstrukt-
sioonid lubasid ehitada iiha kdrgemaid hooneid, et genereerida maksimaalset tulu.
Liftid asendasid trepid ja muutsid liikumise hoones kiiremaks. Sealjuures sai kdrgu-
sest ka reklaam.”® Teise tuke pilveldhkujate ehitamiseks annavad majandustsiiklite
tousud ja langused, mil kinnisvaraturg iiritab vajadusest ldhtuvalt kiiresti juurde
toota, ent 10petab alati liletootmisega. Kdrghoone plaanid kajastavad tipselt vilja
kalkuleeritud maksumuse ja tulu vahekorda. Nagu Barr Ferree 1893. aastal mérkis:
,»A building must pay, or there will be no investor ready with the money to meet
its cost.”“ Linnadest on saanud kohad, kus hoone on pelgalt &ri ja ruum selle kau-
baks.” Piirangud hoonetele said peamiseks erinevuseks Euroopa ja Ameerika
arhitektuurimaastikul. Uhendriikides kujundasid reguleerimata hoone kdrgus ning
ruumide siigavus tingimused pilveldhkujatest saadavale kasumile. Samal ajal aitasid

95 Chevez, Huppatz, The ancient roots of the modern office.

96 Joonis 2.6: The British Museum, https://www.britishmuseum.org/collection/ob-
ject/P_1931-0613-2

97 Samas.

98 N. Saval, Cubed, lk 47-48.

99 C. Willis, Form Follows Finance: Skyscrapers and Skylines in New York and Chicago,

Princeton Architectural Press, 1995, 1k 181-182.
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Euroopa linnades kehtestatud korgusepiirangud séilitada ajaloolisi linnasiluette.

Siseruumid erinesid peamiselt selle poolest, et Ameerikas jdi domineerima suure
korrusepindalaga avatud tayloristlik kontor, Euroopas aga koridori ddrde paigutunud
suletud kabinetid. Esimeses variandis mahutati kiill {ihte ruumi palju inimesi, aga
véhene privaatsus ning suur miira kahandasid produktiivsust. Klassikaline Euroopa
versioon hdlmas endas individuaalseid ruume permanentsete seintega. Ruumid jao-
tati vastavalt staatusele: tdhtsam to6taja hdivab kontori nurgakabineti, millel on kaks
akent ja rohkem privaatsust. Kehvemad kabinetid on nurgakabinettide vahel. Sellise
tiipoloogia niiteks on Louis Sullivani Wainwrighti hoone (1980).!% Té6ruumide
hierarhiat kuvab hésti seriaal ,,The IT Crowd* (2006-2013), kus infotehnoloogia
osakond too6tab keldris, samas kui tilejdéinud organisatsiooni liikkmed saavad nautida
sdravat modernset arhitektuuri ja Londonile avanevaid vaateid.

Joonis 2.7 Kuvatdmmis ,,The IT Crowd*'*!

Sotsialistlike védrtuste esilekerkimisel leiutati Saksamaal biiroomaastiku tiipoloogia
(Biirolandschaft), kus ruum jagati erinevateks tsoonideks, et suurendada koost6od,
ent tihti paddis see sama probleemiga, mis tayloristlikus avatud plaaniga kontoris.
Modulaarsus algas ,,action*“-kontoriga, mis 101 aluse kohandatavatele toopindadele,
nagu lauad ja liigutatav modbel. Strukturalistlik kontor Euroopas oli ,,action®-kontori
julge lahendus, mis soovis edendada demokraatlikku ja vordsust propageerivat ruumi,
tuues sotsiaalse ruumi korval tihtsale kohale individuaalse ning jéttes paindlikkuse
nimetatud tiipoloogias tagaplaanile. Disainer Robert Propsti poolt modblitootja
Herman Millerile loodud kuubikutest hakati kontorites looma nn kuubikufarme —
need olid odavad, kerged ja pakkisid vdimalikult palju inimesi kokku.'” Vaatamata
nende ruumilistele muutustele on nende funktsioon ja idee plisinud ajas vankumatult
sama.

100 K. Anton, History of The Office, Politechnico di Milano, 2015, https://www.scribd.com/
document/473706946/Book-History-of-the-Office (vaadatud 04.10.2021).
101 Joonis 2.8: Samas.

102 Samas.
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Steven Lisberger. Tron. 1982

Joonis 2.8 Tooruumide muutuste skeem
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Rem Koolhaas kdneleb kontorihoonete tiipoloogiast raamatus ,,S, M, L, XL, tuues
vilja nende geneerilisuse ja isikupératuse, mis loob olukorra, kus hoonet saab
iseloomustada matemaatiliste vormide abil. Ruume iseloomustab primitiivsus ja
omadusetus, mida tugevdab paljusus ja kordus. See on ruum, mille siidamik holmab
koike hoone toimimiseks vajalikku, mis on aga silma alt eemaldatud, et teha ruumi
tithjusele ja muutusteta olekule. Ruum ilma omadusteta muudab ka hoone arhitekti
tahtsusetuks ja unustatuks. Samamoodi esitab ta kiisimuse ruumi kasutaja kohta. Kas
isikupératu ruum muudab ka selle kasutaja sisutiihjaks?'*

., Keskkond, mis ei noudnud midagi ja andis koik, oli jirsult saanud identideeti
minetavaks porgulikuks masinaks “ — Rem Koolhaas'"*

Sellegipoolest suudab pilveldhkujate kogus ajaloolisi linnu tundmatuseni muuta.
Omadusteta arhitektuur votab iile omadustega ruumi ning muudab selle
eristamatuks. Kesklinnad on defineeritud kvantiteedi, mitte kvaliteedi jargi.
Keskus ei ole unikaalne, vaid universaalne. Koolhaas kirjeldab seda olukorda
arhitektuuriajaloo 16puna.'® Kontoritiipoloogia kogunemine iihte piirkonda
moodustab tdna eksklusiivse &rikvartali asemel kummitusliku monokultuurse
seisundi. Linna siidames seisvad tornid ei ole enam relevantsed ega md&jusad, vaid
nduavad mitmekesisemat ja kohati radikaalset linnaruumilist muudatust.

2.3.2. Viimased muutused t06- ja eluasemetes

Praegune olukord on muutumas ldbi ajalise ja kohalise paindlikkuse ehk ettevotted
kolivad aina enam virtuaalreaalsusesse, vihendades sdltuvust otsesest toopaigast.!%
Samuti on arendatud vélja uued to66ruumi tiipoloogiad, nagu iihistodtamisruumid
(co-working) ning tegevuspdhine kontor (activity-based working). Mdlemad
toimivad printsiibil, et inimesed liiguvad kodust t66ruumi oma vabalt valitud ajal.
Tegevuspohine kontor pdhineb ruumi kokkuhoiul, sest igale t66tajale ei planeerita
iihte kindlat kohta. Nii vdhendatakse vOimalust, et ruumid seisavad kasutuseta.
Sellist meetodit on rakendatud Eestis néiteks Riigi Kinnisvara peahoones, kus 100
tootaja kohta on arvestatud 85 todpaika. Katsest voib jareldada, et pinnaefektiivsust
saaks tOsta veelgi, sest tithjana seisvaid ruume on palju.'”’

Tegevuspohisele kontorile iileminek on varasemate uuringute pdhjal tulemus-
likkuse ja tookeskkonna rahulolu méttes tervikuna pigem edukas, iseédranis suureneb
tootajate rahulolu. Siinkohal leidub kindlasti ka kriitikat, sest taolises kontoris voib
soltuvalt inimese isiksusest tekkida juurtetu ja ebakindel tunne, mida pdhjustab iga

103 R. Koolhaas, B. Mau, S,M,L,XL. Monacelli Press, 1995, 1k 335-350.

104 Samas, 1k 346.

105 Samas, 1k 335-350.

106 S. Caredda, Part 1: A Brief History of Work.

107 K. Komissarov, suuline vestlus Riigi Kinnisvara arhitektiga. Markmed autori valduses.
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pdev uuesti sisseelamine. '

Paralleelselt tookoha transformatsiooniga on muutumas ka eluasemed. Kuigi
tdnapdeval on sotsiaalselt laialdaselt aktsepteeritud standardiks jatkuvalt
tuumperekond, on keeruline defineerida iihest perekonna moistet. Seda tdestab
standardsete perekondade viike osakaal suurlinnades nagu Berliin ja Miinchen.
Tuumperekond, mis traditsiooniliselt koosneb kahest vanemast ja vdhemalt iihest
lapsest, on mainitud suurlinnades marginaalne rithm (2013. aastal ainult 14-20%
koikidest majapidamistest). Samal ajal ei avaldu need numbrid mingil moel
eluasemepoliitikas. Riikide toetuste peamine eesmérk on toota niipalju pindu kui
voimalik, hoolimata eluasemetes toimuvast ehk eirates sotsiaalseid ja tihiskondlikke
muutusi, mis peaksid hoonetes kajastuma.'®”

Tuumperekonna mudelil on puudujddke, kuna see ei rahulda individuaalses
kontekstis sotsiaalseid vajadusi. Ideaalis voiks majapidamises olla vihemalt
tosin inimest, kes pakuvad iiksteisele tuge, kuna tuumperekonnas ei leidu seda
piisavalt. Seega on tdhtis, et viiksemad taolised pereiiksused looksid sidemeid neid
timbritsevate iiksikute inimeste ja koosolevate paaridega, et moodustada n-6 suurem
perekond kiimnekonna inimesega. Sealjuures peab eluase pakkuma privaatsust ja
kommunaalsust vastavalt iga pereiiksuse vajadusele, muidu ei pruugi selline mudel
tootada. !

common space

O 0O

communal household O private realms

Joonis 2.9 Privaatsete ja jagatud osade vahekord tihises majapidamises'!

108 L. Haal, A. Aidla, Tegevuspdhine kontor — kas iga uus on parem kui vana? — Sirp, 2019,
https://www.sirp.ee/s1-artiklid/c21-teadus/tegevuspohine-kontor-kas-iga-uus-on-parem-kui-vana/
(vaadatud 04.02.22).

109 N. Maak, Post-familial communes in Germany.

110 C. Alexander jt, The Pattern Language. New York Oxford University Press, 1977, 1k
376-380.

111 Joonis 2.10: Samas.
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Erinevad vihem traditsioonilised elamisvormid, nagu liksikvanemad, vabaabielud
ning muud kooseluvormid vajavad kardinaalselt erinevaid tingimusi. Riikides, kus
majanduslik tase on kdrgem, on iiha sagedasemad ainult iihest inimesest koosnevad
leibkonnad!'?. Pandeemiast tingitud kodus t66tamine on samuti suurendanud
ndudlust sotsiaalsema eluaseme jérgi, mistdttu on iiles kerkinud vajadus luua hetkel
domineerivale elamutiipoloogiale alternatiive. Arusaam, et jagamist ei pea enam
pidama hédavajalikuks, vaid pigem linnaelu kasulikuks kiiljeks, on muutumas
laialdasemaks.

individuaalsus koostoo
koduga investeerimine | --------------------- kooperatiivomand
itiirimine turult itiirimine linnalt

v

Joonis 2.10 Eluasemega seonduvad voimalikud muutused tulevikus

112 F. O'Sullivan, Where Europeans Are Most Likely to Be Single vs. Married — Bloomberg,
2015, https://www.bloomberg.com/news/articles/2015-10-14/maps-of-where-europeans-are-more-
likely-to-be-single-instead-of-married (vaadatud 13.01.22).
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03

Kaasaegsetest ruumidest ja
elamisvormidest

56



3. KAASAEGSETEST RUUMIDEST JA ELAMISVORMIDEST

Kuidas peaksime kaasaegses linnas elama, tootama, suhtlema ja liikuma, et
Jétkuks ressurssi ja ruumi tdisvidrtuslikuks eluks koigile linnakodanikele?
Kuidas sotsiaalsetest ja tehnoloogilistest muutustest tulenevat kontoripinna
alakasutust tithjalt seisvate hoonete néiol iimber motestada, et eelnevale
kiisimusele vastata?

20. sajandil kerkis individualism esile nii intellektuaalses kui ka poliitilises mdtlemises
ning kajastus loogilise jatkuna majanduslikes institutsioonides. Sellest ajast peale
védrtustatakse iseseisvust igas elu aspektis, ka eluasemes. Eelnevalt arutletud
probleemid, nagu tihiskondliku kokkuleppe haprus, individualism ning taskukohaste
eluasemete kriitiline seis, on jaganud inimesed sotsiaalmajanduslikult erinevatesse
riihmadesse ja linnaruumidesse. Postpandeemilise tihiskonna véértused peaksid
tegema hiippe edasi, et linnakodanikud tunneksid ennast olulise osana suuremast
grupist. Uksikisiku majanduslik olukord ei tohiks defineerida tema baasvajaduste
rahuldamist. See toob pdevakorda polvkondadevahelise ja koigile kittesaadava
linnaruumi, mida teistega jagada. Kui linn on tihedalt kokku p6imunud erinevatest
funktsioonidest, peaks ka elu selle sees olema tihe ja kommunikeeriv. Arusaam
jagamisest ja vahetamisest peaks levima koikidesse eluvaldkondadesse.

Tana moistavad arendajad jagamismajandust kui tulusat drimudelit, mida on voimalik
tohusalt dra kasutada. Sellised projektid nagu The Collective Old Oak Londonis
ning WeLive New Yorgis ja Washingtonis on ennast brindinud kui kooselamise
tiipoloogiat, mis ,,ravib“ taskukohase eluaseme kriisi. Iroonilisel kombel peavad
nende hoonete kasutajad elama ~ 10 m? mikrokorterites ning selle iihe toa eest
maksavad nad iga kuu 1296-1582 eurot. See ei ole jatkusuutlik ega piisav ruum
iihele inimesele pikemaks eluperioodiks. Selline ruum defineerib selgelt oma kliendi:
mobiilne noor, kes nduab paindlikkust ja kdikide funktsioonide olemasolu tihes kohas
ning suudab maksta kopsakat renti. Hannah Wheatley, eluaseme valdkonna teadlane,
sonastab hésti kahe tihti segamini actud mdiste nagu co-living (koos elamine) ja co-
housing (ihine elamine) olemust tinapdeval.''

,, Koos elamine on uus viis arendajatel juba katkisest elamuturust veelgi kasumit vdilja
pigistada. Uhine elamine on aga oma puhtaimas vormis seal elava kommuuni voimalus

enda elamut majandada. “ — Hannah Wheatly ''*

Sellised arendused ei holma kollektiivse elu sotsiaalset sisu, arvab teadlane ja disainer
Matthew Stewart, lisades, et kone all olev radikaalne lahendus ei ole tosiseltvoetav
alternatiiv. Stewart viitab Karel Teige 1932. aasta teooriale ,,minimaalsest

113 W. Coldwell, 'Co-living': the end of urban loneliness — or cynical corporate dormitories?
— The Guardian, 2019, https://www.theguardian.com/cities/2019/sep/03/co-living-the-end-of-ur-
ban-loneliness-or-cynical-corporate-dormitories (vaadatud 02.02.22).

114 Samas.



eluasemest™, kus vélja pakutud tiipoloogia ei ole suunatud spetsiifilisele rithmale
nagu noored professionaalid, vaid kaasab erinevaid generatsioone ja klasse, et
demokratiseerida eluase ja restruktureerida see kollektiivse kodutdo timber.''* Hoopis
paremaks nditeks kollektiivsusest saab tuua Marmalade Lane’i Cambridge’is, kus
saavad kokku mitu pdlvkonda, kes osalesid projekteerimisprotsessides, kujundades
ise oma elukeskkonda. Erinevate suurustega korterid rahuldavad erinevate eluviiside
vajadused, samal ajal on elanikel voimalik saada kokku maja keskosas, kus
saab koos siiiia, méngida ja suhelda. Samuti on neil iihised pesuruumid, jousaal,
koosolekuruumid ja aed, mida iihiselt hallatakse.!'®

Joonis 3.1 Marmalade Lane’i kooperatiiv, tihisalad on markeeritud kollasega'"’

Joonis 3.2 Marmalade Lane’i kooperatiivi iihisala''®

115 W. Coldwell, 'Co-living': the end of urban loneliness — or cynical corporate dormitories?
— The Guardian, 2019, https://www.theguardian.com/cities/2019/sep/03/co-living-the-end-of-ur-
ban-loneliness-or-cynical-corporate-dormitories (vaadatud 02.02.22).

116 O. Wainwright, Marmalade Lane: the car-free, triple-glazed, 42-house oasis — The
Guardian, 2019, https://www.theguardian.com/artanddesign/2019/may/08/marmalade-lane-co-hous-
ing-cambridge (vaadatud 02.02.22).

117 Joonis 3.1: Archdaily, 2018, https://www.archdaily.com/918201/marmalade-lane-cohous-
ing-development-mole-architects.

118 Joonis 3.2: Samas.
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3.1. Kogukonna juhitud elamumajandus

., Suure toendosusega saavad koostéos valmivad eluasememudelid iiha olulisemaks,
sest need sisaldavad endas vastastikuse toetuse ja solidaarsuse elemente, mida
paljud inimesed linnades tegelikult vajavad. “ — Michalis Goudis, Housing Europe’i

kommunikatsioonidirektor.'"’

Eesti keeles on vdga vihe vasteid kogukonnapdhisele elamumajandusele. Inglise
keeles kasutatavad véljendid collective, collaborative, resident-led, participative
and self-organised housing, cohousing, social production of housing, self-
construction iseloomustavad koik kollektiivset loomingu- ja otsustamisprotsessis
osalemist. Koostodl pdhinevad eluasemed on tdienduseks riigi poolt ehitatud
taskukohastele eluasemetele ning lisaks soodsale hinnale peegeldavad need
mitmeid tinapideva iihiskonna trende, niiteks vajadust kogukondliku elu
jérele, sotsiaalset kaasatust, vordoiguslikkust ning keskkonnahoidu. Sellised
eluasememudelid on saanud oluliseks nidhtuseks linnaiihiskondades, kandes endas
solidaarsusmajandust, eetilist rahastamist ja kaasavat disaini.'*

Eeltoodud elamutiiiipide seas on levinuimaks vormiks 20. sajandil alguse saanud
eluasemekooperatiivid. Niiteks Sveitsis Ziirichis on ligikaudu 35 000 kooperatiivselt
hallatavat eluaset ning 25% kdikidest iilirikorteritest on mittetulunduslikud. Sinna
alla kuuluvad viga erineva suuruse ja projektiga korterid, millest osa toimib ka
ruumijagamise pohimottel. Kooperatiivide konkurentsis hoidmiseks pakub riik
neile erinevaid toetusmeetmeid, laenukdendusi, omakapitali toetust jm finantsabi.
Teiseks koostool pohinevaks levinud eluasememudeliks on 1960ndatel vélja
kujunenud CLT (Community Land Trust), mille peamine eesmark on kaitsta maad ja
eluasememajandust kinnisvaraspekulatsioonide eest. Selle peamine mehhanism on
kdigepealt maa omandamine, mis renditakse seejirel pikaajalise lepinguga maatiikil
elama asuvatele koduomanikele. See aitab alles hoida maaomandit ning tagab
miiiidavate eluasemete fikseeritud ja taskukohase hinna. Erinevalt teistest mudelitest
nduab CLT ainult algset investeeringut maa ostmisel ja eluhoone ehitamisel
vOi renoveerimisel. Hinnad hoiab madalal ka asjaolu, et eluaset on voimalik
miitia fikseeritult kuni 25-protsendilise kasumiga. Lisaks on CLT haldamismudel
demokraatlik, kuna selles osalevad avalik sektor, elanikud ja MTUde esindajad.
Sealjuures haritakse elanikke hoone majandamise ja arendamise koha pealt. CLT
mudel on kasutuses juba mitmes Euroopa riigis, néditeks on neid Inglismaal 109,
Prantsusmaal 22 ja Belgias 4, kuid taolised projektid on loomisfaasis ka lirimaal,
Hollandis ja Saksamaal.'?!

119 L. Colini, L. Polyak, Community-led housing — a key ingredient of urban housing policy —
URBACT, 2020, https://urbact.eu/community-led-housing-key-ingredient (vaadatud 02.02.22).

120 Samas.
121 Samas.
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3.2. Kooperatiivi defineerimine 14bi ndidete

Jargnevad ndited avavad thisomandi, ihiskasutuse ja kogukonnana echitamise
erinevaid viise, hdolmates nii avalikku ruumi kui ka hoonepohiseid ideid ning
illustreerides kaasamist, demokraatiat, stabiilsust ja vastupidavust. Néited ei ole
kronoloogilises jérjestuses ning hdlmavad peamiselt Euroopa arhitektuurimaastikku.

Venemaa esimene ithiselamu, 1930. aastal valminud Moisei Ginzburgi projekteeritud
hoone nimega Narkomfin asus Moskvas. Stiililt puhas konstruktivism esindas
radikaalselt sotsialistlikke ideid. Hoone oli jagatud horisontaalselt kaheks:
madalamatel korrustel olid suured korterid peredele ning iilemistel korrustel
iihetoalised korterid vallalistele ja lasteta peredele. Need soodustasid iileminekut
kollektiivsemale elamisviisile, mis ei pohine pelgalt perekesksusel. Neid ruume
teenindasid korvalasuv jousaal, kodgi- ja s60gisaalid, lastehoid ja raamatukogu, mis
lihtsustasid t66d, prioriseerides selgelt kiiret elutempot.'?? Uus elustiil ndudis ka uut
arhitektuuri.

Rootsis 1930ndatel tekkinud vajadus teistmoodi eluruumide jérele toi rootsi keelde
isegi uue sona kollektivhus (sOna-sonalt ,kollektiivihoone®). Rootsi esimese
kollektiivmaja projekteeris Sven Markelius 1935. aastal. Selle esimesel korrusel
paiknesid lasteaed ja restoran — eesmirk oli vihendada naiste kodutoid, et nad
saaksid tootada ka peale abiellumist ja laste saamist. Eluruume oli mitmetes
suurustes, et tagada erinevate vajaduste rahuldamine.'?

Joonis 3.3 Narkomfin Moskvas (1930)'* Joonis 3.4 Kollektivhuset Rootsis (1935)'

122 A. Vronskaya, Making sense of Narkomfin — The Architectural Review, 2017, https://www.
architectural-review.com/essays/making-sense-of-narkomfin (vaadatud 29.01.22).

123 D. U. Vestbro, Cohousing in Sweden, History and present situation — Issuu, 2014, https://
issuu.com/polosnow/docs/cohousing_in_sweden history and pr (vaadatud 05.05.22).

124 Joonis 3.3: The Architectural review, 2017, https://www.architectural-review.com/essays/
making-sense-of-narkomfin

125 Joonis 3.4: Archipicture, http://www.archipicture.eu/Architekten/Sweden/Markelius%20
Sven/Sven%20Marelius_Kollektivhuset%20Stockholm%201.html 60



2015. aastal Ziirichis valminud Euroopa ambitsioonikamaid kooperatiivse eluaseme
projekte nimega Mehr als Wohnen (r ohkem kui elamine) koosneb 13. hooneblokist,
mis on saavutanud oma paiknemisega linnaliku tiheduse. Esimesed korrused on
moeldud kollektiivsetele ruumidele ja kohalikele teenustele/dridele, nagu lastehoid,
ithistooruumid, spordisaalid, kauplused ja {ihised vabaajaruumid. Koikidele
elanikele on saadaval 10 mitteérilist iihiskasutatavat ruumi, mille funktsiooni
maéiravad elanikud ise. Esimese korruse avatus muudab elukorralduse ldbipaistvaks
ja kaasavaks. Oluline oli jiatta moned ruumid vabaks ja elanike enda defineerida.

Koost6dd on tehtud paljude avalike organisatsioonidega, et toetada noori ja eakaid.
126

Joonis 3.6 Mehr Als Wohneni tihisruum!?®

126 A. Odermatt, A vision becomes reality—10 years lessons learned, Mehr als Wohnen, Coope-
rative More Than Housing 2007-2017, 2017, 1k 15—17, https://www.mehralswohnen.ch/fileadmin/
downloads/Publikationen/Broschuere_maw_engl_inhalt def 181004.pdf (vaadatud 05.05.22).

Premio Europeo di Architettura Matilde Baffa Ugo Rivolta, Hunziker Areal, http://
premiobaffarivolta.ordinearchitetti.mi.it/portfolio_page/18 hunziker-areal-housing-coopera-
tive-mehr-als-wohnen/ (vaadatud 03.02.22).

127 Joonis 3.5: S. Brysch, 2019, https://www.researchgate.net/publication/336011563 Reinter-
preting_Existenzminimum_in_Contemporary Affordable Housing Solutions

128 Joonis 3.6: Johannes Marburg, http://www.johannesmarburg.com/index.php?id=2
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2019. aastal valminud La Borda elamukooperatiiv on moodustunud selle litkmete
initsiatiivil, et pddseda ligi mittespekulatiivsele eluasemele. Projekt asub avalikul
munitsipaalmaal, mis on rendilepinguga antud kooperatiivi kédsutusse 75 aastaks.
Erinevate suurustega korterid ja kogukonnaruumid loovad tasakaalu privaatse ja
avaliku vahel. K6ok-s66gituba, pesuruum, mitmeotstarbeline ruum, ruum kiilalistele,
hooldusruum, panipaik ning vélis- ja poolvilisruumid, nagu terrass ja katused,
edendavad naabrite omavahelist suhtlemist. Koik need on liigendatud iimber keskse
sisechoovi — suure kommunikatsiooniruumi.'?

‘ s

Joonis 3.7 La Borda kooperatiivi 1. korrus, tihisruumid on markeeritud kollasega'*
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Joonis 3.8 La Borda kooperatiivi tihisruum'!

129 C. Ott, La Borda / Lacol — ArchDaily, 2019, https://www.archdaily.com/922184/la-borda-la-
col (vaadatud 02.02.22).

130 Joonis 3.7: S. Brysch ...
131 Joonis 3.8: Archdaily, https://www.archdaily.com/922184/la-borda-lacol
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Arhitektuuribiirool Lacol on valminud sisult sarnane projekt La Balma, mis tuleneb
Barcelona viikesest taskukohaste eluasemete valikust—viimased moodustavad kdigist
eluasemetest vaid 3%. Lacol podorab suurt tihelepanu energiasiistlikkusele,
mistottu on La Balma hoonete energiakulud tavapirasest iile 50% viiksemad.
Fookuses on kolm sotsiaalset sfadri: naabruskond, kogukond ja eluase, mis tdhendab
hoone avamist ka naabritele. Kogukonnaruumid ja avatus peaksid parandama
inimsuhteid, soodustades spontaanseid kohtumisi ja koostodtegevusi kogu hoones.
Esimesel korrusel on iihiskook-sd6gituba, ruumid jalgratastele/todkojale, fuajee ja
kaks dripinda. Ulejdsinud iihiskasutusega ruumid, nagu mitmeotstarbeline ruum,
lugemisruum, kiilalistetoad, hooldusruum, pesuruum ja 300 m? suurune terrass, on
jaotatud korruste peale laiali. Eluasemeid on vdimalik erinevate jaotuste abil kas
avada voi sulgeda, see muudab ruumide kasutuse paindlikuks ning jitab ruumi
privaatsuse ja kollektiivsuse elanike endi otsustada.'3

@ o 0

y -

Joonis 3.9 La Balma kooperatiivi 1. korrus, thisruumid on markeeritud kollasega'®?

Joonis 3.10 La Balma kooperatiivi iihisalad perimetraalsel rddul'**

132 Lacol, La Balma cooperative housing, 2017, http://www.lacol.coop/projectes/la-balma/
(vaadatud 05.02.22).

133 Joonis 4.9: S. Brysch ...
134 Joonis 4.10: Lacol.
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Ziirichit voib nimetada kooperatiivse arendamise suurimaks eeskujuks: selli-
sed eluasemed moodustavad 18% korterite kogumahust, leevendades seejuures
nii taskukohase eluaseme kui ka segregatsiooni probleeme.!** Jatkusuutlik arendus-
oskus tuleneb nende 100-aastasest kogemusest. Ziirichi Kalkbreite on silmapaistev
nédide elanike demograafilisest mitmekesisusest, kooperatiivis tegutsevad kool, las-
tehoid ja sodgikohad.”*® Eluasemetes on 7 paindlikku ruumi, mida saab kasutada
kohtumisteks, seminarideks voi spordisaalina ning kiilalisteruumidena, sealhulgas
viliskiilalistele rentida. Kobarkorterid annavad voimaluse elada koos, pakkudes sa-
mas igalihele piisavalt privaatset ruumi. Iga viike korter koos vannitoa ja koogiga
on kompaktne ja kohandatud iihe inimese vajadustele (26—45 m?). Uheksa teise vii-
kese korteriga iihine kook-elutuba on osa kogukonnaelu toetavast kontseptsioonist.
Tiipoloogia toetab iseseisvat toimetulekut kdrge eani ning segu erineva tegevusala,
vanuse ja huvidega elanikest.'’

Joonis 3.11 Kalkbreite kooperatiivi roheline siseaed ja kasulikud katusepinnad'*®

135 N. De Vries, The Kalkbreite: Participative housing planning in Zurich — Shareable, 2020,
https://www.shareable.net/the-kalkbreite-participative-housing-planning-in-zurich/ (vaadatud
28.01.22).

136 How housing co-operatives built a city, https://www.architectural-review.com/archive/how-
housing-co-operatives-built-a-city (vaadatud 28.01.22).

137 Kalkbreite, Welcome to the Kalkbreite Cooperative, https://www.kalkbreite.net/en/ (vaada-
tud 28.01.22).

138 Joonis 3.12: Urbact, https://urbact.eu/community-led-housing-key-ingredient
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Berliinis 2007. aastal asutatud ExRotaprint on hoone iilirnike initsiatiivil moodustatud
mittetulundusiihing. Rotaprinti todstuskompleksi maatiikk on antud MTU-le 99
aastaks rendile antispekulatiivse organisatsiooni poolt. Nende iihiseks eesmaérgiks
on ajaloolise arhitektuurimilestise sdilitamine ja renoveerimine. Projekt on ellu
kutsutud linna eluasemete erastamispoliitika muutmiseks. Idee oli luua vérdne ruum
toole, kunstile ja kogukonnale. MTU rendib pindu erinevaks otstarbeks, et siilitada
heterogeenne {iiirnike rithm. Kogu kompleks on erinevate funktsioonide segu:
kolmandik on kunsti ja kultuuri jaoks, kolmandik sotsiaalprojektideks ja viimane
kolmandik tootmiseks ja todtamiseks. Kohalikud ettevotted rendivad ruume,
toimuvad saksa keele tunnid, tegutseb kool véljalangenud oOpilastele ning pakutakse
teenuseid tootutele. ExRotaprint jddb inimestele avatuks, andes neile tasukohase
t00- ja eluruumi kiiresti kallinevas Berliinis.'*’

Joonis 3.12 ExRotaprinti projektiruum, mida on vdimalik paevakaupa rentida'*

139 D. Patti, L. Polyak, Funding the Cooperative City, Ik 81-89.

140 ExRotaPrint, ,,Glass Box* Project Space, https://www.exrotaprint.de/en/projektraum/ (vaa-
datud 05.05.22).
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Miss Sargfabrik, Viinis asuv 39 korteriga kompleks sisaldab palju erinevaid
majapidamis-, elu-, t60- ja iildkasutatavaid ruume nii peredele, iiksikutele kui
ka pensiondridele. Kompleksi kuulub ka 3 invakorterit, 5 kodukontori ruumi
ja iks korter kuni 8 inimesele. Mitmed elamispinnad on kahekorruselised,
rajatud on kaldporandad, rodud ja katusega minguviljakud. Ruumid kohvikule,
kogukonnakdogile, seminariruumidele, raamatukogule, lasteaiale, teatrile ning
O0pédevaringselt avatud saunale ja basseinile on rajatud parkimiskohtade arvelt, mida
on minimaalselt ja mille vihesust kompenseerib rohkelt ruumi rattahoiuks. Avalike
mugavuste hulka kuuluvad haljastatud sisedued koos ménguvéljaku ja tiigiga,
mida tdiendavad piikeseterrassid ja grillialad. Uhistu annab pindade rentimise ja
ruumide haldamisega alaliselt t66d 15 inimesele.'*!

Joonis 3.14 Sargfabriki kooperatiivi liikmed kompleksi sisehoovis'®

141 meta GREEN ECONOMY, Miss Sargfabrik, 2011, https://green-economy-resources.tum-
blr.com/post/10259152778/miss-sargfabrik-cooperative-housing-at (vaadatud 23.11.21).

142 Joonis 3.15: Open Plans, https://plans.arch.ethz.ch/archives/project/miss-sargfabrik-residen-
tial-complex

143 Joonis 3.16: meta. GREEN ECONOMY
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2013. aastal valminud projekti Wohnproject Wien keskmeks on iseorganiseerunud
kogukond, kelle iithine soov on elada linnas jatkusuutlikult ja avatud meelega.
Kortereid ja {iihisruume on algusest peale arendatud koostdds elanikega,
voimaldades sel moel alternatiivseid elamis- ja paindlikke kasutusviise. Projekt
algas alternatiivse liikumissiisteemi ja naabruskonna tihisaia loomisega ning 16ppes
hoone ithisomandiga. Mitmed tihiskondlikud ruumid pakuvad vdimalust vahetada
ja suhelda, samas kui tiksikud korteritiksused voimaldavad taganeda privaatsusse.
Hoone kommunikatiivne arhitektuur soodustab vabu ja spontaanseid kohtumisi.
Uhisruumideks on kiilaliskorterid, saun katusel, iihiskd6k, tootoad ja iiritusteruumid
koos laste miangutoaga. Projekt toob iihe katuse all erinevad elamis- ja todmudelid,
mitu pdlvkonda ja eri kultuurid.'*
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Joonis 3.15 Wohnprojecti keldrikorruse iihisalad on markeeritud kollasega'*

Joonis 3.16 Foto kooperatiivi keldrikorruse tihisaladest'

144 EU Mies Award, Co-Housing Vienna, 2013, https://miesarch.com/work/1640 (vaadatud
02.02.22).

145 Joonis 3.17: S. Brysch ...
146 Joonis 3.18: EU Mies Award.
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3.3. Berliini Spreefeldi kooperatiivi kiilastus

Saksamaa, eesotsas Berliiniga, on kooperatiivide arendamise poolest aktiivne —
kooperatiivid moodustavad koigist arendustest ~ 15%.'%7 2021. aasta stigisel
kiilastasin Spreefeldi kooperatiivi Spree joe kaldal, mis on loonud Berliini
stidames kolm omavahel ithendatud segakasutusega elamuprojekti 140 elanikule.
Kooperatiivi eesmérk on pakkuda tasukohasemat eluaset tihedas linnakeskkonnas
ja alternatiivset tlipoloogiat, mis toetub jagatavatele ruumidele. Projekt sisaldab
avalikke ja poolavalikke sotsiaalseid ruume, vélja renditavaid to6ruume, lasteaeda,
puidutdokoda, galeriid, kohvikut, ateljeed, kiilaliskortereid, kogukonnaaeda ja
-terrasse. Hoonetesse on projekteeritud ka kindla otstarbeta ruume, mis saavad
aja jooksul vilja kujuneda. Kasutajate ja inimriihmade sotsiaalne segu vdimaldab
tugevat sidet naabritega ja isemajandamist. Teistest Berliinis joe kaldal asuvatest
arendustest eristab Spreefeldi tema avatus naabruskonnale. Nimelt oli
kommuuni iiheks peamiseks arenduspohimdtteks tagada ligipdds joe kaldale ka
teistele linnakodanikele.'*®

Erinevalt naaberhoonetest oligi kompleks aiaga piiramata, seega oli voimalik
vabalt ringi uudistada. Sain jutule Beatrice-nimelise naisterahvaga, kes rentis
esimesel korrusel olevat loftstuudiot arhitektibiiroo jaoks (joonised jérgnevatel
lehekiilgedel). Tema sdnul on siinsed tooruumid viga paindlikud, nditeks kasutab ta
iiht neist maalimiseks. Seejdrel juhatas ta mind sisehoovi, kus asusid eelnevas 1oigus
kirjeldatud avalikud ruumid. Eriliselt jdi silma puidutodkoda, kus kéis aktiivne t66.
Samuti oli 14bi klaasfassaadi vdimalik néha esimeste korruste to6pindu, kus oli muu
hulgas veel iiks arhitektuuribiiroo. Renoveerimise kéigus oli hoovi alles jadetud vana
paadikuur, mis lisas viliruumile ajaloolist essentsi. Lébi hoovi pddses otse joe ddrde,
kus olid pingid ja avanes ilus vaade, sealjuures sai kinnitust viide, et teiste elamute
sarnased alad olid aiaga piiratud. Lehekiiljel 68 on toodud minu jdddvustatud fotod
Spree kooperatiivelamu véliruumist, aga ka {ihe arhitektuuristuudio siseruumist.

147 L. Dietsch, suuline vestlus arhitektiga, Urban Coop Berlini todtajaga, 14.01.22. Mérkmed
autori valduses.

148 CoHousing Berlin, Spreedfeld Berlin, https://www.cohousing-berlin.de/en/node/1037 (vaa-
datud 29.11.21).
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Joonis 3.18 Spreefeldi kobarkorterite loogika, iihisalad on markeeritud kollasega'*

149 Joonis 3.19 ja 3.20: Fatkoehl Architects, https://fatkoehl.com/wohnenmixed-use/
spreefeld-berlin/
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Joonis 3.26 Spreefeldi sischoov toimiva iihisalana'™!

Joonis 3.27 Spreefeldi kooperatiivi {ihiskasutatav siseruum'?

Selles ja eelmises peatiikis mainitud eluasememudelite ndited on saanud oluliseks
téhiseks, kandes endas solidaarsusmajandust, eetilist rahastamist ja kaasavat disaini.
Vilja toodud eluasemendidetest ilmneb, kui tdhtis on, et kollektiivsed ruumid,
kus suhelda ja kohtuda, oleks seotud litkumisruumiga nagu trepid ja koridorid voi
vélisruumid, hoovid ja terrassid. Samuti on oluline anda elanikele vdimalus ise
oma ruumid kujundada vdi aja jooksul iimber mingida. Ka 1. korruse avatus ja
avaliku ruumi kaasatus on uuritud projektides téhtsal kohal. Eeltoodud projektides
kasutatud ideede toomine Tallinna siidalinna konteksti voimaldab rakendada
sarnaseid arhitektuurseid ja strateegilisi printsiipe, nii hoonetesiseselt kui ka avalikus

150 Samas.
151 Samas.
152 Samas.
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ruumis, motestades imber kdrghoonete vahelise linnaruumi. Néidetes esitletud
projektid, mis vastavad tinapieva vajadustele, olles samal ajal taskukohased
ja demokraatlikud, voiksid saada eeskujuks Eesti eluasemepoliitikale.

3.4. Kooperatiivne arendamine fookuses

Eespool arutletud teemad, nagu kontoripindade iilekiillus, taskukohase eluaseme
puudus, segregatsioon ning tookoha pdimumine eluasemega, annavad pohjust
spekuleerida, et siisteem vajab alternatiivi ja uut eluaseme tiipoloogiat. Arvan, et
eraomandi olemus teiseneb ja kajastub tulevikus uutes jagatavates struktuurides,
muutes eluaseme laialdasemalt kdttesaadavaks ning osaks kodanike pohidigustest.

1930. aastate Eestis pohines nii pollumajandus kui ka suur osa kaubandusest
iihistulisel ettevotlusvormil, mille baasiks olid talumajapidamistele tuginev
pollumajandus ning kohalikke ressursse ja to0joudu arvestav toostus.
Siisteem lagunes esimesel Noukogude okupatsiooni aastal, kui mindi lle jdigale
plaanimajandusele.'™ Kooperatiivehitust hakati uuesti soodustama 1970. aastate
keskpaigas, et meelitada t60joudu maapiirkondadesse — sel initsiatiivil ehitati
elamuid ndukogude aja 15puni'**. Elamukooperatiivid piisisid relevantsena, kuna
inimesed olid nous oma kodu saamise nimel vaeva ndgema. Samuti ehitasid nad
maju juhtkonnale ja tdhtsamatele to6tajatele, muutes hoonete valmimise oluliseks ka
majandite seisukohast.!*®

Kooperatiivne omandivorm laienes veelgi Mihhail GorbatSovi voimuletulekuga, kui
Moskvastjoudis kohale kooperatiive lubav méérus. Parast seda hakkasid kooperatiivid
Eestis kiirelt levima ning teenuste pakkumine ja kaupade miilimine sai hoo sisse.
Elamukooperatiivide populaarsuse pohjuseks oli iihelt poolt kooperatiividele antav
pikaajaline madalaprotsendiline laen ning teisalt soodustused ehitajatele, kes said
osta ehitusmaterjale soodsamate hindadega. Samuti avati erakohvikuid ning tegeleti
metalli- ja puutddga. Kahe aastaga oli Eestis loodud peaaegu tuhat kooperatiivi.'*
2000. aastatel joudsid kooperatiivid Eestis oma teekonna 16ppu, kuna Tallinna
linnavalitsuse otsusega sooviti muuta eluruumide erastamise seadust, nii et endised
elamukooperatiivid, kes polnud asutanud korteritihistut, loetaks sundlopetatuks.
Probleem tdusis asjaolust, et kooperatiive kohustati nii elamu, litkmete osamaksud
kui ka muud varalised digused ja kohustused iile andma uuele tihistule. Seda polnud
aga moned juhtkonnad valmis tegema, mistdttu oli linn sunnitud rahulolematute

153 Vikipeedia, Uhistu, https:/et.wikipedia.org/wiki/%C3%9Chistu#Kooperatiivid_Eestis (vaa-
datud 04.05.22).

154 J. Kangilaski, Eesti kunsti ajalugu 6. koite I osa. Tallinn: Eesti Kunstiakadeemia, 1k
282-284.
155 T. Reidla, Nii kole maja! Postmodernistlikud elamud ja nende vdértustamisproblemaatika,

Magistritdo. Tallinn: Eesti Kunstiakadeemia, 2020, lk 12—14, https://tase20.artun.ee/wp-content/up-
loads/2020/09/1_Magistrit%C3%B6%C3%B6_Triin-Reidla.pdf

156 Vikipeedia, Uhistu.
T. Reidla, Nii kole maja!
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elanike kaebuste tottu seadust muutma.'>’

Kuigi kooperatiivne ettevotlusvorm oli esimese Eesti Vabariigi ajal suuresti
tarvitusel ja adopteeriti Noukogude Liidu poolt alles hiljem, on moistele jddnud
kdsumajandusega seonduv negatiivne varjund, mistdttu eelistatakse terminit
»uhistu®. Siiski on kooperatiivide viimastel aastakiimnetel saavutatud populaarsus
ja kasumlikkus parandanud ajaloo haavu ning andnud moistele uue positiivse
sisu, vahemalt Euroopas. Olen teadlikult jatkanud sona ,,kooperatiiv* kasutamist,
et populariseerida seda moistet ka Eestis. Kuna kooperatiivid eluaseme néol ei ole
Eestis laiemalt tuntud, siis on kéesolev magistritod hea voimalus selle olukorra
parandamiseks.

Kooperatiivi arendamise teemal vestlesin Berliinis tegutseva arhitekti Laura
Dietschiga, kes tootab ettevottes nimega Urban Coop Berlin. Biiroo paistab
silma just kooperatiivide maastikul, olles ainus ettevOte pealinnas, kes pakub
kooperatiivi asutamise, arendamise ja ehitamise teenust. Ettevote jargib pohimotet:
»Me ei toota kasumi, vaid iildise hiivangu nimel. Meie vaartusteks on kogukond,
kaasatus, sotsiaalne ja keskkonnaalane vastutus.” Inimesed, kes soovivad arendada
jatkusuutlikult, ehitada taskukohaselt ning kuuluda kollektiivi, saavad Urban Coopi
abiga seda imelihtsalt teha. Kooperatiivi asutamine tundub esmapilgul keeruline
iilesanne, mistottu ei ole need liialt kéttesaadavad, kuid voivad olla tuleviku
linnachituse ja elamise voti. Kooperatiiviga liitumiseks registreeritakse ennast
Urban Coopis, kus soovija lisatakse véikese tasu eest ootejirjekorda. Tegemist on
suhteliselt noore ettevottega, mis tegutseb alates 2016. aastast, kuid sellest hoolimata
on neil juba 4000 inimest ootejarjekorras.'>

Spekuleerivaid arendajaid eristab kooperatiividest eelkéige soov tulu teenida
ehk investeerimisprintsiip, mis on enamasti spekulatiivne. Kui arendaja soovib
ehitada kortermaja, motiveerib teda viljarenditava pinna hulk. Seda mdtet kehastavad
hésti ténapdevased arendused, mis minimeerivad ruumi, mille pealt ei saa teenida
otsest tulu. Vastupidiselt kinnisvaraarendustele ei ole kooperatiivide eesmirk tulu
teenida. Laura Dietschi sonul on Berliini kooperatiividesse projekteeritud palju
ithiselt kasutatavaid ruume, nagu kiilalistetoad, lastetoad, tihised ohtus66giruumid,
pesupesemis- ja saunaruumid ning rohkelt vilialasid ja terrassipinda. Kooperatiivid
investeerivad elukvaliteeti tostvatesse tingimustesse, samal ajal kui arendaja
arendab vdéimalikult odavalt, et miiiia voimalikult kallilt. Kooperatiivi elanikud
loovad oma elukeskkonna ise ning tunnevad seetdttu end olulise osana ettevottest.!>
Kooperatiivi eesméirk on luua eluase, mis on kiill omand, kuid mitte klassikalises
mottes investeering — seda ei saa kasumiga miiiia, mis peatab eluaseme kallinemise

157 Eesti Péevaleht, Tallinn tahab elamukooperatiivid sundldpetada, 2002, https://epl.delfi.ee/
artikkel/50934786/b-tallinn-tahab-elamukooperatiivid-sundlopetada-b (vaadatud 04.05.22).

158 L. Dietsch, suuline vestlus.

159 L. Dietsch, suuline vestlus.
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ajas. Kuna Eestis ei ole korgeid mitme kinnisvara omamise vOi maamakse, mis
sellist investeerimist takistaksid, on tdhtis vaadelda kinnisvaraarenduse alternatiive.
Kooperatiiv on jagatud omandivorm, kus elanik ei vota iiksikisikuna laenu, vaid laen
ja sellega seonduv koorem on jagatud, vabastades iiksikisiku suuremast vastutusest.
Kooperatiivi siisteem pdhineb osakutel — elaniku igakuine laenumakse soltub tema
kasutada olevatest ruutmeetritest. Kui kortereid suurendatakse voi vdhendatakse,
muutub sellest tulenevalt ka igakuise makse suurus. Kui laen on kooperatiivina
tagasi makstud, tuleb tasuda vaid kommunaalkulusid.'®

Berliini linnavalitsus on niitidseks moistnud, kui kasulikud on kooperatiivid linna-
le ning nende elanikele, mistdttu aitab linn leida krunte, mida kooperatiivid pikaks
ajaks rendile votta saaksid. Maatiiki saamiseks peavad kooperatiivid osalema arhi-
tektuurivoistlusel, kus vditja valitakse tugevaima idee, mitte madalaima hinna jérgi.
Vaitja s0lmib linnaga lepingu, mis kehtib tavaliselt 99 aastat ning on taskukohasema
hinnaga kui eraomanikult ostes-rentides. Laura Dietschi sdnul peaks linn maa hinda
veelgi rohkem langetama, lahtudes tingimusest, et kooperatiivid ehitavad Berliinis
linna noudel 30% oma arendusest sotsiaalkorteriteks. See on koostdo era- ja
avaliku sektori vahel ning viis, kuidas linn suudab pakkuda kortereid abivajajatele,
paralleelselt neid iihiskonda integreerides.'®!

Spekulatiivse kinnisvaraarenduse 16pphinda kergitab lisaks arendaja tulule ka kéibe-
maks. Ehitushinnale mojub pehmendavalt fakt, et arenduse jooksul voetakse laenu
vaid korra, vastandudes spekulatiivsele arendamisele, mis teeb seda mitu korda.
Samuti on oluline, mis juhtub ruumiga peale ehitamist. Tihti miiiiakse korter mingi
aja pdrast jargmisele ostjale vai iitiritakse vélja, kolides ise uude. See on viis, kuidas
hind saab ehitamisest saati ainult kasvada (vt joonist jargmisel lehel). Kéesolevas
magistritdos on rohk arenduskulude optimeerimisel ja jétkusuutlikkuse printsiibil,
kus olemasoleva hoonega tootamine ning selle kohandamine langetab eluasemete
ehitamise hinda ning vidhendab ehituse keskkonnamdju. Viimast seetottu, et projekti
kéigus ei viida sisse drastilisi muudatusi hoone konstruktsioonis ning kasutatakse
voimalikult palju juba eksisteerivat.

160 Samas.
161 Samas.
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1. Pikaajaline maa rent
mittetulundusiihingult voi
linnalt vihendab maa hinda.

2. Ehitusmaksumus on
biiroohoone
rekonstrueerimisel vaiksem.

3. Projekteerimismaksumus
on sama, arvestades
rekonstrueerimise keerukst.

4. Maa maksumus on
madalam ja ehitamine valmib
etappide kaupa, mille
tulemuseks on laenu,
seejuures ka intresside
vihenemine.

5. Kooperatiiv ei teeni
kasumit.

6. Kooperatiiv ei teeni tulu,
mistottu ei maksa ka
kdibemaksu.

7. Kooperatiiv ja selle
elanikud votavad tihe korra
laenu kodude ehitamiseks.

Spekulatiivne
kinnisvaraarendus votab
ehitamiseks ja kodu
ostmiseks kaks korda.

8
8. Kooperatiivi 13639 1ptrfss4 )
tilalpidamiskulud jagatakse lsam

maa !

omavalitsuse ja kooperatiivi
vahel, mistottu on nad
vaiksemad.

kooperatiiv
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3.5 Jagatavad tookeskkonnad

Lisaks kontoriloogikal pdhinevatele iihistodruumidele, mida paljud ettevotted
tdna pakuvad ning mis pdhinevad peaasjalikult koost6dl, paindlikutel lepingutel ja
vdiksematel ruumidel, on oluline koht ka suurenenud loomevaldkonna t66rumid ja
kergtdostus. Toostus on olnud viimaste sajandite jooksul linnaarengu ankruks ning
on olulisel kohal ka tdna. Tootmine ja tarbimine on tihedalt seotud iga eluvaldkon-

naga, mistottu on tarvis, et seda toetavad ruumid oleks integreeritud timbritsevatesse
keskkonda.

Assemble stuudio pakub Londonis erinevaid todkeskkondi ja sealhulgas ka eluruume,
vahel neid kahte kombineerides. Assemble muutis 2019. aastal lihtsate liigutustega
endise kontoripinna roivatodstuse stuudioteks. Fabric Floor on moe- ja tekstiiliruum
Brixtonis ning osa Assemble to6ruumide vorgustikust, mille eesméargiks on, et stuu-
diotest saaks kohalik ressurss.'¢?
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Joonis 3.31 Fabrik Floor Lodnonis'®

162 Assemble, Fabrik Floor, 2019, https://assemblestudio.co.uk/projects/the-fabric-floor (vaada-
tud 02.02.22).

163 Samas.
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Nod Makerspace on 1000 m? suurune loometédkoda, mis asub Bukaresti todstus-
piirkonnas. Igaiiks, kellel on idee, leiab tooriistad Nod makerspace'ist ja kogukon-
na ndu ja abi saamiseks. See sisaldab avatud ihisto6ruumi, 150 m? tookoda ja 15.
loomestuudiot. Nod pakub juurdepiisu laiale tooriistapaletile ja seadmetele digita-
alseks tootmiseks ja kiireks prototiitipimiseks.'*

Tallinna siidalinna kontekstis on vajalik rakendada sarnaseid printsiipe, mis
edendaksid taskukohaseid eluasemeid ja tooruume eelkdige nende jagamise
printsiibil, et tekiks ithtekuuluvust nii hoonete siseselt kui ka avalikus ruumis.
Vajadus tooriistade ja ruumide rendiks on aktuaalne kiisimus ka Eesti kontekstis,
toetades ringmajanduse loogikat.

Joonis 3.32 Nod Makerspace loometookoda Bukarestis. !

164 D. Patti, Funding the Cooperative City, Ik 148-149.
165 Samas.
79



AT

{24 - i
P \*







04

Arhitektuurne projekt

82



4. ARHITEKTUURNE PROJEKT
4.1. Projekti eesmirk

Jargnev Maakri tn 23a tranformatsiooni projekt toetub peaasjalikult eelnevalt
lahtikirjutatud probleemistikule, leides sellele arhitektuurse lahenduse. Projekti
néol siindiv lahendus pakub alternatiivi monofunktsionaalsetele ja tiihjadele
kontoritornidele libi kogukonna juhitud elamumajanduse ja neid iimbritseva
avaliku ruumi olukorra parandamise.

Suurima probleemina olen projekti keskmesse tdstnud eluasemete kéttesaadavuse,
mis jatab linnalikus kontekstis kdrvale keskmise- ja madalamapalgalise eestimaalase,
kes kulutab iiirile tile 40% oma sissetulekust, kuna ei liigitu eluasemelaenu
kandidaadiks'®. Eelnevas peatiikis analiiisitud ndidete pohjal pakun vilja
lahenduse, mida samade probleemide lahendamiseks kasutatakse Euroopas iiha
rohkem. Selleks on jagatud omandivorm ehk kooperatiiv, mis muudab eluaseme
kittesaadavamaks mitmel moel. Esiteks siivendab taoline elamumajandus
demokraatiat, kus vordse hadledigusega lilkmed omavad, kontrollivad ja juhivad,
realiseerides iihiseid majanduslikke, sotsiaalseid ja kultuurilisi vajadusi. Sealjuures
vabastab taoline siisteem tiksikisiku suuremast vastutusest, kuna elanik ei vota laenu
tiksikisikuna, vaid laen ja sellega seonduv koorem on iihistus jagatud. Samuti annab
see paindlikkust elaniku vajadustele, sest igakuine makse sdltub korteri suurusest.'®’
Planeeritavad kobarkorterid pakuvad paralleelselt nii privaatseid kui ka tihiseid
ruume, et tosta elukvaliteeti 14bi ruumipotentsiaali. Eelnevale lisaks on kooperatiivi
peamine eelis selle odavam hind, kuna see siisteem ei ole moeldud tulu teenimiseks,
sh puuduvad arendajal kdibemaksu ndue. Suurt osa mingib projektis ka linn, kes
aitab kooperatiivi renditavate kruntide leidmisega ja saab kooperatiivilt vastutasuks
munitsipaalkortereid.

Lisaks eluasemetele pakub kéisitletava hoone funktsionaalsus vdimalust laieneda
avalikuks kasutamiseks. Projektis avan hoone 1. ja 2. korruse linnakodanikele, et
muuta tdnavad aktiivsemaks ja hoone mitmeti kasutatavaks. Koos 1. korrusega
vaatlen ka seda iimbritsevat linnaruumi kui tahtsat osa iimbritseva piirkonna arengus.
Projekti kirjeldamine algab asukoha kaardistuse ja analiiiisiga ning jatkub hoone
tdpsema programmi ja ruumide kvaliteetidega, joudes vélja hoonet timbritseva
avaliku ruumi arendamisele uutel alustel.

166 European Commission, Is Housing Affordable?
167 International Cooperative Alliance, What is a cooperative?



4.2. Asukoht — kontorikvartali potentsiaali avamine
4.2.1. Ajalooline taust

Maakri kvartal on iiks véhestest piirkondadest Tallinnas, kus on selle geograafilise
paiknemise tottu lubatud korghooneid ehitada—siinsed ehitised ei hiiri vaatekoridore.
Maakri kvartali korgemate hoonete vahele jddvad muinsuskaitse objektid ning
hoonestustihedus on suur. Ajalooliselt on Maakri tdnav ja praeguse Postimehe
hoone asukoht olnud enne 1937. aastat Hérjapea joe kallas. Hérjapea oli keskaegse
Tallinna veerikkaim jogi, mis on ténapdeval suunatud todstusreostuse tottu maa-
alustesse torudesse. Piirkonda vdib pidada Tallinna tdostuse hélliks, seda abistas joe
olemasolu.'®®

Naiteks asus praeguse Stockmanni kaubamaja asukohas paberivabrik. Praeguse
linnasiidame asemel oli piirkonnas kolm sajandit tagasi eeslinn, kus elasid
kasitoolised, kelle tegevuseks oli nahaparkimine, linatdotlemine, veskitod voi
kangaste pleegitamine, mida peeti linnamiiiiri sees paiknemiseks liigselt saastavaks
voi liialt ruumi noudvaks. Milestust endisest todstusest kannab tinaseni edasi
Postimehe majaga kiilgnev Maakri 23 hoone, mis on voetud ehitismélestisena
kaitse alla. 1910. aastast alates kasutati seda keemilise puhastuse ja auru-varvimise
tookojana. Maja esimesel korrusel paiknesid vérvimise ja apreteerimise tookojad
ning teisel korrusel elas perekond. Juugendliku hoone projekteeris Vene arhitekt
Aleksander Jaron ning see tdidab senini algselt planeeritud funktsiooni: majas
tegutseb keemiline puhastus.'® Endiste tootmishoonete tdnavafront on Maakri
tdnaval sdilinud 20. sajandist, ent tddstus on piirkonnast kadunud. Magistriprojekt
toob Maakri tdnavale tagasi tootmise funktsiooni vidikeses skaalas, mis rikastaks
kvartali funktsionaalset toimimist.

168 G. Birk, Auru-virvimise ja keemilise puhastuse tdostus, asutatud 1820. aastal, http://www.
birkhaus.ee/ajalugu.est.html (vaadatud 18.03.22).
169 Samas.
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Joonis 4.1 Maakri 23 torni katus, taamal paistab Postimehe maja hoone fassaad lintakendega'™

Joonis 4.2 Maakri 23 hoone esifassaad, mille taga paistab Postimehe hoone'”!

170 T. Aava, Kultuurimélestiste register, https://register.muinas.ee/public.php?menulD=monu-
ment&action=view&id=8164
171 T. Aava, Kultuurimélestiste register.
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4.2.2. Paiknemine linnas

Piirkond asub kahe tihtsa logistilise tuiksoone ristumiskohal. Nendeks on
Révala puiestee, mis kulgeb kagu-loode suunal ja Liivalaia tdnav kirde-edela suunal.
Neid kahte ihendavad Maakri ja A. Lauteri tdnavad, mis jooksevad 14bi kvartali.
Ala tdidavad peaasjalikult dri- ja kontoripinnad, mille vahel on tiksik kortermaja
(Maakri 36). Alal paiknevad niiteks Stockmanni kaubamaja, Swissotel ja Worklandi
ithistooruumid. Korgemateks hooneteks on Tornimée 5 ja 7, Maakri torn ja Skyoni
biliroohoone, mis on kdik pithendatud peaasjalikult kontoripindadele. Erandiks
on Tornimée 5 tipus asuvad korterid. Kdrghoone tiipoloogia ja korge ruutmeetri
hind toetab siiani kontorite sektorit, mistdttu on iilekiillus kerge tekkima. Tébaras
olukorras piirkond kaupleb siiani vaid &dripindadega, hoogustades kinnisvara
spekulatsiooni. Kvartali monofunktsionaalsus on muutnud piirkonna kasutuse
ithekiilgseks, kajastudes tugevalt {imbritsevas avalikus ruumis. Joonis 4.3 toob vélja
kvartalis autodele moeldud alad, mis on mérgitud mustaga. Valge ruudustik mérgib
piirkonna parklaid, mida on kokku 21 193 m?, millest paralleelparkimiseks on vaid
2175 m?, ilmestades hésti olemasoleva avaliku ruumi seisukorda. Maakri kvartal
pakub selle too kontekstis suurt potentsiaali elukohana mitmel pohjusel.
Esmalt paikneb see véga ihaldatud piirkonnas, téiesti siidalinnas, millega kaasneb
ligipidés laialdastele teenustele. Sinna hulka kuuluvad koolid, teatrid, kinod ja
kaubanduskeskused. Samuti on kvartalil hea iihistranspordiiihendus, mis
voimaldab iihe iimberistumisega soita Tallinnas kuhu iganes vaja.

Joonis 4.3 Kvartali praegune olukord: auto- ja parkimisalade tilekiillus
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4.2.3. Kvartali kaardistamine ja kdimasolevad protsessid

Asukohauuringud t66 algstaadiumis toid vilja monofunktsionaalsete kontoritornide
moju avalikule ruumile. Piirkonna funktsioonid katkevad tdopdeva 10pus ja
tdnavad tiihjenevad. Parklatest ja autodest domineeritud piirkond muudab jalakéija
kogemuse pdevasel ajal ebameeldivaks ning Ohtutundidel kohedaks, kajastades
selgelt Tallinna autokeskset suhtumist. Tingimused jalakiijale ja alternatiivsetele
soiduvahenditele — nagu ratas ja elektritoukeratas — on peaaegu olematud
(vt joonis 4.5), rddkimata vaevustega inimestest. Kvartal on hetkel mugav vaid
autoga liikujale, kuid peatumiseks voi puhkamiseks véliruumis kohta ei ole. See
on loonud olukorra, kus teenindusruumile, laadimisaladele ja autode parkimisele on
antud enamik avalikust ruumist, hoogustades nii vaid {iht liikkumisviisi. Siidalinna
teenindavad peamiselt bussid ja kaks trammiliini Tartu maanteel, mistottu kaalutakse
lisatrammide vdimalusi.

Vaadates menetluses olevaid detailplaneeringuid, on arendajate tulevikuvisioon
alas selge: soovitakse juurde toota iihetaolisi kontoritorne, kus elamise ja avaliku
funktsiooni maht vorreldes kontoripindadega on véike. Tallinna planeeringute registri
andmetel on menetluses olevas K-Projekti detailplaneeringu eskiisis (DP045640)
Liivalaia49, 53 ja Maakri 25 kinnistutele planeeritud mahukas juurdechitus, mis viitab
70% ulatuses uutele dripindadele ja vaid 30% osas eluruumidele. Eskiis tutvustab
juurdeehitisi nii olemasolevale Stockmanni kaubamajale kui ka parkimismajale,
mis paikneb kohe Postimehe maja kdrval olevas teenindusparklas. Eskiisil ndidatud
31-korruselise hooneosa kdrgus maapinnast on kavandatud 122,4 m, mis blokeeriks
toos kisitletava hoone 16unapoolse paikesevalguse. Haljastuse osakaal menetluses
olevas detailplaneeringus on vaid 1%, mis ei ole linnasiidames piisav, et tagada
elanike heaolu. Mdistan juurdeehitust Liivalaia tdnavadirses osas, kuhu soovitakse
luua Stockmanni kaubamaja ja parkimismajaga iihtne tdnavafront, ent sellise torni
lisamine teenindavasse laadimisalasse ei arvesta olemasolevaid hooneid ega paranda
praegust avalikku ruumi.
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Joonis 4.5 Kdnniteede kitsaskohad Maakri kvartalis
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Menetluses on ka arhitektibiiroo Peil pakutud detailplaneering (DP045360)
aadressidele Maakri 34, 34a ja Lennuki tn 9, mis paiknevad Postimehe majast {ile tee
olemasolevas parklas. Loogiline on tiita dra tithimik Maakri tdnaval ning tihendada
siidalinna parkimisruumi arvelt, mida on piirkonnas tohutult (vt joonis 4.6).
Nimetatud detailplaneering on pakkunud vélja uued liikumissuunad ja haljastust
19% ulatuses, mis on mitmekordne vorreldes eelnevalt mainitud eskiisiga. Ka selles
planeeringus on elamis- ja &dripindade tasakaal tugevasti kallutatud ari poole, mis
tugevdab piirkonna monofunktsionaalsust, ent t60s arvestan olemasoleva krundi
hoonestuse tditumist, lahtudes detailplaneeringu vormilisest késitlusest.

Maakri kvartal on selle t66 kontekstis just potentsiaalne koht elupaigaks oma keskse
asukoha, tihistranspordiithenduste ning laialdase teenusevalikuga vahetus ldheduses
(koolid, teatrid, kinod, poed jne). Endise kontorihoone kdrgus pakuks elanikele
toredaid vaateid linnale. Samuti tooks eluasemete integreerimine Maakri kvartalisse
ka keskmise- ja madalamapalgaliste ithiskonnagruppide esindajad, mis avaldaks
positiivset moju segregatsiooni vihendamisele Tallinnas.
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Joonis 4.6 Parklad Maakri kvartalis
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4.2.4. Hoone valik ja analiilis

Postimehe maja enda saatus kehastab hésti t60 problemaatikat, nimelt asub
konealune hoone linnalikult tihedas biirootornide piirkonnas. Kahekiimneaastane
postmodernsete ja funktsionalistlike vihjetega kontorihoone on 30-korruseliste
tornide korval iiks pisemaid, pesitsedes biiroohoonetest domineeritud maastikul.
Hoone on projekteerinud arhitektuuribiiroo Urbel ja Peil ning see valmis aastal
2000. Hoone osutus valituks tema Onnetu saatuse pirast. Vestlusest miitigijuhi
Einar Niinega selgus, et torni ankuriiiirnik Eesti Meedia AS otsustas 2019.
aastal uue drihoone kasuks. Seejdrel 10petati ka vidiksemad fiiirilepingud, mille
tulemusena jii hoone aastaks tiihjana uuenduskuuri ootama. Fausto Capital OU, kes
Postimehe maja endiselt omanikult dra ostis, alustas 2021. aasta hilissuvel hoone
rekonstrueerimisega, mille arhitektuurse projekti on koostanud arhitektuuribiiroo
KAOS Arhitektid.!”? Sellest voib jireldada, et hoone ei olnud uute drihoonete
korval enam konkurentsivoimeline. T66 kirjutamise hetkel kdib hoone laiendus
ja rekonstruktsioon, kus krundi sihtotstarvet (100% é&rimaa) ei muudeta ning
ehitise funktsioon jietakse samaks, mis on magistritdd eelneva analiilisi pinnalt
problemaatiline liigutus. Hoone saab kiill rekonstruktsiooni kdigus arhitektuurselt
uue kvaliteedi, ent selle sisu jadb tapselt samaks.

Olemasolev hoone koosneb mitmest eritasandilisest hooneosast: 2-, 4-, 7- ja
14-korruselised hooneosad. See on chitatud post-plaat siisteemis monoliitse
raudbetoonkonstruktsiooniga. Vertikaalse kandekonstruktsiooni moodustavad
monoliitsest raudbetoonist karkassipostid ja kandvad siseseinad, nagu trepikoja,
liftisahti ja kommunikatsioonisahti seinad, mis loovad ideaalse vdimaluse késitleda
hoonet puhta ruumina. Magistritoos olen vaadanud olemasolevaid siseseinu just
siilitamise pilguga: kus uus funktsioon klapib olemasoleva tarindiga, saab
olemasolev siilitatud.

Magistritoo vaatleb Postimehe maja arendamist Fausto Capitali projektiga vorreldes
erineva nurga alt. Kui praegune rekonstruktsioon siilitab peaasjalikult ainult
kandva konstruktsiooni, siis magistrito0s sdilitan ja kasutan olemasolevat mateeriat
voimalikult palju, muutes selle sisu, toimimist ja funktsionaalset kasutamist
kardinaalselt. Olemasolevaga tegelemine projektis ldhtub nii jatkusuutlikkuse kui
ka olemasolevate arhitektuursete elementide séilitamise printsiibist, tagades selge
ajalookihistuse Eesti arhitektuuris. Prantsuse arhitektide Anne Lacatoni ja Jean-
Philippe Vassali mantra ,,dra kunagi lammuta, dra kunagi eemalda voi asenda, selle
asemel muuda, lisa ja taaskasuta“!”® peab samamoodi silmas olemasolevat hoonet kui
potentsiaali, mida vairtustades saab leida uusi ruumilisi ja arhitektuurseid kvaliteete.

172 Suuline vestlus Fausto Capitali miitigijuhi Einar Niinega. Markmed autori valduses.

173 L. Linsi, Ara iial lammuta. — Sirp, 2021, https://sirp.ee/s1-artiklid/arhitektuur/ara-iial-lam-
muta/ (vaadatud 16.03.22).
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Joonis 4.7 Postimehe maja, taustal paistab Stockmanni kaubamaja, parkimismaja ning selle ees suur

parkimisplats koos laadimisalaga'™

174 Joonis 4.7: Maa-ameti fotoladu, https://fotoladu.maaamet.ee/?basemap=hybriidk&-
zlevel=3,25.05585,58.81734&overlay=avaleht
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4.3. Ruumiprogramm

Lahtuvalt funktsioonidest jagan kontorihoone kolmeks: eluruumid, mis moodustavad
65% kogu hoonest ning millele on suunatud suurem maht; vilja renditavad t66ruumid
ja avalikuks kasutamiseks moeldud t6dkojad, mis moodustavad 20% hoonest, ning
avalikuks kasutamiseks moeldud ruumid, mis moodustavad 15% hoonest (vt joonis
4.8). Loviosa hoonest on piithendatud just kooperatiivsetele eluruumidele. Samas
moodustavad 20% koikidest eluruumidest linna iiirikorterid, mida hakkab haldama
linn, ent mille ehitab vélja kooperatiiv vastutasuks odava maatiiki eest linnas.

4.3.1. Kooperatiivkorterid

Kooperatiive eksisteerib maailmas palju, ent Eestis pole antudmudel kaasaegse
arendusviisina levinud, mistottu tdlgendan kinnisvaraomandi nihet Postimehe majas
kooperatiivse omandi néitel. Kooperatiive juhitakse demokraatlikult: liikmed jagavad
vordset hdiledigust, olenemata ettevottesse panustatud kapitali suurusest, jargides
eetilisi vdértusi nagu ausus, avatus, sotsiaalne vastutus ja teistest hoolimine.!” Nii
Tallinnas kui ka {ile Eesti saab projektis pakutav kooperatiivne arendusmudel
lahendada iiksindusest, eluaseme kallinemisest ning korterite iihetaolisusest
tingitud kitsaskohti.

Eestis voiks siisteem toimida sarnaselt 3. peatiikis analiilisitud Berliini néitele.
Kasutuseta jddnud kontorihooned osutuvad arendajatele tiilikaks, seevastu linn
nditab iiles huvi nende maatiikkide ostmise vastu, olles varasemalt tegelenud tithjade
kontoripindade kaardistamisega. Seejuures v3ib méngida rolli ka hoonete pikalt
tithjalt seismine, hinna langus ja piirkondade hddbumine, mis linna neid ostma
ajendaks. Kui linn on maatiiki omandanud, korraldab omavalitsus kooperatiividele
suunatud arhitektuurivdistluse, andes seejdrel voitjale loa olemasolevat hoonet
rekonstrueerida, rentides selle vélja pikaajalise lepingu alusel ja taskukohase hinnaga.
Samamoodi voiks Tallinna linn tagada kooperatiividele soodsad voimalused ehituseks,
tingimusel, et ihe osa arendusest moodustavad linna hallatavad munitsipaalkorterid.
See on viis, kuidas linn varustab elanikke odavate tiirikorteritega, andes ehitamise
kohustuse kellelegi teisele. Taolised molemale osapoolele — arendajale ja linnale
— kasulikud tehingud voiksid olla tuleviku linnaarenduse iiheks printsiibiks (vt
kooperatiivi arendusstrateegiat jargmisel lehel).

Kooperatiivi litkmed omavad, haldavad ja peavad kollektiivselt iileval kogu tiksust,
vastukaaluks traditsioonilistele kortermajadele ning konkreetsete ruutmeetrite
omamisele ja haldamisele. Eelnev punkt on ka pdhjus, miks kooperatiivid
on paindlikumad tuleviku muudatuste osas. Nii arhitektuuriliselt kui ka
omandistruktuurilt on lihtsam muuta Korterite ja iihisalade suurust olenevalt
kasutajate soovidest ja kokkulepetest. Koos projekteerimine muudab elanikud

175 International Cooperative Alliance, What is a cooperative?
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oma kaaselanikega ldhedasemaks ja tekitab kogukonnatunde. Eelnevale lisaks on
kooperatiivi eluaseme hind turuhinnast keskmiselt poole madalam, ja see 1ohe
suureneb iga aastaga. Turuhinna korval on kooperatiivi eluaseme hinnad stabiilsed,
mistottu on see jatkusuutlikum ja paindlikum viis ehitamiseks, projekteerimiseks
ja elamiseks. Kooperatiivse arendamise iiks eesmirke on muuta linn koigile
turvalisemaks kohaks, kus eluaseme hind ei s6ltu turuhinna koikumisest, vaid on
ajas muutumatu. '’

45% kooperatiiv

20% TOORUUMID

15% AVALIKUD RUUMID

20% linna iiiirikodud

Joonis 4.8 Maakri 23a hoone funktsionaalsuse protsentuaalne jaotus

176 L. Dietsch, suuline vestlus.



B3] Isns)N 2u00y NS0Y PeABWIO J[ASAII[[OY
SOy 9soyIueso  quisnpoow  AmjeIadooy
ssmoqpnnsnyjel  Suiu  pury O[PS uo S
ostunso 11910y asergdear) sia9 1ameIadooy
‘SIAINEIOd00Y OWIOSEN]d S[BPUS BPEIDOS qIA00S
SOy ‘MYIUBPOMBUUI] BPEISWIU QIQA SYNYIUBS(

MINVSO

‘ouS[nyjeyn WnnIeuur] SUTU SI[eY U0 SUTWIE[d
sny ‘Isnyjsoseuur] sopepayn ‘reersiuajod nn
Y JoUOOY BURU ISN[EWIQA qeUUE ‘BJOSMNSey
peagel pouooy pewoueA  sny - ‘wnjyng
‘SI[eMIBAY LINER]N OUI0) prewdsid syn [eAIQy
21oU00ySIQY 2ISI[AISNIIOY ‘()¢ UO JUOOYLIOUOY
3912y ojesurapounsod ouejsee duwNNYLH

Ve IIIVYV N

SYOSIWEBPUAIE SUOOY SNISIQALINN)N IR

PauoO0Y LIOSMINSEY qEISO UUI|

puidiiopuoy aasias ylyny

‘uul] qeynmsea
1590 osTwrepyey [T ‘NSoNNJeIELI 1A PILI)SE]
‘pLISLIONLINN BUUI] NSeU ‘BPNQU dWNNI PIEsIYE)
synSuare euur] 1599 n3urdofipual nYIpSIQW
J[efepudie J[onn snSIEARWO qees 9533 dpepurd
Q)BASIOS J[elyn SmNISeA SONQA YIUBpOeuul|
el ojoaopoerd  ‘uurp  nSeu  prdniSiany
pryjijefeA MP[OY QOO SNSH[BABWO YI[BYOY

SASLITVAVINO
MI'TVHOY

*$)[00)S00Y LI0IISBIO
el nI[eAe SYepoyn JISN[ISOA SIpep
-UQdTe] ‘SYOSTWEPUSIR BUUI] NYI[INNS
-npel suneisnainy 93joodeso nn

VIDOHALVYLS
SNANAIV



“N[NJIPUDI OPILUNNIQQ) PEABPUR]E
peAeES pIou Jud ‘pIsn[nyjeeunuiwioy Suru snp
-[ooy JjasmyeSt peasyewr paunyiy 1A1eradooyy

dNXINVIA

*9[O)SNWISIY Qe SLI
TUOOISP[NNSUONAI J[[oS Bl QUOOY BAJ[OSBUWID|O
peAE)SEA Suru ISNpudyE| opyaIyIE
PBALISQ)[NSUOY PLISUASU] "PEABIBP[NYEI 1)SOF10Y
uo pasnpeleAlrd Suru snsijoeueul() ‘d[APNPOY
drajesjeearid el sfeperesiyn pesnpefea jounyiy
peang[os sn3iey OSIULIdRf01d ISaSIpnOu
JSOISINA0ISe  SuIu  JSOPIA0OS QU]
J[9S9S10  QAUQIN}  SNPUSYE|  QUINNP[AIYTY
qurerdordrunni - opouooy  eSapp[AIyIR
SQQISO0Y SepPaYl} PeAOO] pauyll] IAIeIddood]

AIYANASNI
VI AILNALIHYV

9ssIAD J[eaepeel
BUUIY LNooUnnnI sapnrel ‘epLiosnyads e3npoy
BUIO POUNII] J[9S BES 19 N)OISIu ‘eTruunsey
eNNW pnjeqn] 9o 19 prowdsen|o 1AINe1dooy
‘J[eAB)SeA d[)snunns el ojoprunninid ‘preaejedel
ey my posjeeald U ‘OwnnInd BPLIGAULOP
Ioquun  qeqn]  WAJSNS  NYIUBS(Q  PRABR[D
peu So[Iu ‘[osnunns dsnsyn ewd) goauryod
SNINNS 9JNNESO J[[9Y “TeUOIsIE mpIsnl uo yrue[o

proysexroy el surwmyn(
oprwnmnr

....................................... smyo el uresp

J[OSNS}[BABWIO J[NYI[BYOY
Surdorpuaz surpeleeyrd

ude|

suIwe)snpoour
INITIVIAdOON

'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
&
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'

*ISBPa J[PaY1) 1[OSISIS AUO0Y
[oyea euur] el 1Ame1adooy 001S00y qrey [ost
-wruipea asniyg ‘poyefrey el pmryn(jjood euury
uo ‘poes)se] NSeu pruooIsIuUNy pnyIfeAe ey my
pnpoyeedisyiunwu BUUI ‘qasH[00Y [}IPUBSLILID
1590 duooy say ‘npnolooy qeyed 1ameradooyy

avrviool

'SYQ)SNUIA) SYYI[EAR [ISTLLIOY [OSOWISI
wnnl pnjepleld UO HNWeS UUI[ ISTWIW[eA
oread qexpel jstweprey o[ ‘prordjioyeed
-IS)IUNUI 0,07 SYNSBINISEA QBES UUIT "SYOSIWIEp
-UdJe 9)oWasen[d Bpud  Ameradooy qeinsey
eprw ‘sngurde[ipual seaepo eljeA 1053510 qa[n)
NSEYIISLISBA QUI[OYBA LIOPIseId Bl nyIeAy

SASLITVAVINO
MI'TVHOY

“[E8Y | J[OSPIQA UO [ITIQY SN ‘[OEU OSMA[REY
nyIpeen[owap Suru 2)n32[0s00y 1qe] assrunynl
1amperodooy  pryeseey  J[OSAINe  [jnuies
uo pnyIuBSQ ‘IS99 d)jouuesAN d)seesrunynl
Jewesiye;  qeymses sy ‘ddniSyrunm
qmsnpoowr 1SOYIULSO 1AmeIadooy]

dNOXLHNr
IAIILV¥Ad 00N



Potsdami rakenduskorgkooli uuring mérgib, et eluasemeturul populaarsust koguvad
mikrokorterid vihendavad ressursikasutust, ent sobivad viga vdikesele sihtrithmale
ja vaid konkreetseks eluperioodiks. Linnade vastupanuvdime eeldab aga paindlikke
eluasemeid ning seega voiks chitada kortereid, millel on jagatud ruumid, et
voimaldada eluruumide kombineerimist ja eraldamist. Nimetatud kobarkorterite
uurimisprojektis analiilisitakse neid kui uut eluaseme tlipoloogiat, mis aitab kaasa
linna vastupidavusele ja erinevate elumudelite toimimisele. Joonis 4.10 tutvustab
itheksat projekti, kus eluasemeid iihendavad jagatavad ruumid. Uurimistulemused
nditavad, et kobarkorterid on kohandatavad ja sobivad erinevatele elamis-
vajadustele, sh liksikvanematele, abiclupaaridele ja eakatele kasutajatele, aga ka
muudele elamisviisidele, suutes rahuldada nii individuaalset kui ka kogukonna
vajadust. Selline duaalsus avab kogukonnana elamise uusi véimalusi ning
vihendab individuaalset jalajilge tarbitava tehnika osas. Seejuures iseloomustab
kobarkortereid aga ,,ruumiline kiillus®, mis pakub suuremat valikut kasutatavaid
ruume. Lisaks suudavad need olla tShusad, tdstes elukvaliteeti ning andes impulsse
jatkusuutliku ja vastupidava linna arenguks.!”’

Magistritoo avab Postimehe maja korruseplaani potentsiaali, korvutades tihisruume
privaatsetega, muutes valguskiillastel korrustel litkumise sotsiaalseks ning koduseks.
Uhisruumist saab privaatse ruumi pikendus, mis tdstab elukvaliteeti ja loob ruumilist
kiillust. Kobarkorterite uuringu analiilis inspireeris taastootma ideed, mis iihteaegu
koondab inimesi, ent teisalt tekitab ka sopistumist erinevate ruumide néiol. Uhisalade
loogika toetab plaanilahenduses paindlikkuse ideed. Suutlikkus ja voime eluruume
ajas iimber kohandada jétab arhitektuurselt vabaks vdimaluse eemaldada ja lisada
vaheseinu. Umberkohandamisstrateegiat juhivad kolm tihtsamat printsiipi (vt
starteegiatjargmisel lehel). Esiteks kommunikatsiooniseinastrateegiline paigutamine,
nii et see ihenduks olemasolevate Sahtidega, mille tulemusel on ruumidevahelisi
kergseinu lihtsam eemaldada. Teiseks printsiibiks on thisruumide paiknemine,
mis toimivad korrusel puhveraladena ning moodustuvad loomuliku valguse
ja elamuiihikute suuruste ldbirdikimiste tulemusena. Skemaatilistel plaanidel
(jargmisel lehel) on vilja toodud erineva suurusega tihisalad, mille arvelt on vdoimalik
eluruume suurendada ja vidhendada, tehes niiteks lisaruumi iihiselt kasutatavatele
aladele, nagu laste méngutoad. Véljapakutavate tihisalade osad on projektis esitletud
saunaruumid, suurem ja vdiksem Ohtus66gikook, kodukontori ruum ning ka elu/
olemise tuba. Kolmandaks printsiibiks on vertikaalne iihenduste telg, mis liidab
hoone korrused vertikaalselt, varustades elanikke vajalike funktsioonidega
korrusele sisenemiseks, nagu trepid, liftid, garderoob ja hoiuruumid.

177 M. Prytula jt, Cluster-Living: Cluster-apartments as architecturally and socially adaptable
housing concepts for urban resilience. — Fachhochschule Potsdam, 2019, https://www.th-potsdam.de/
en/forschen/projekte/project-details/project-action/cluster-living-cluster-apartments-as-architectural-
ly-and-socially-adaptable-housing-concepts-for-ur/ (vaadatud 06.02.22).
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Joonis 4.10 Uheksa kobarkorteri analiiiis vaatleb privaatsete korterite ja jagatud iihisalade ruumilist

suhet. Uhisalad on mirgitud tumedama sinisega.'”

178 Joonis 4.10: Samas.
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Nagu eespool mainitud, on kooperatiivi iiks paljudest eelistest elanike osalemine
planeerimisprotsessis. Elanikud osalevad aktiivselt nii privaatsete kui ka
iihisruumide kujundamises ja planeerimises, mistdottu saavad privaatsed
korterid erinevate ruumivajaduste tottu olema kardinaalselt erinevad, ent
mitmekesised. Antud t66s on oluline ja vajalik siilitada avatud siisteem, kuna
tipsed kasutajad ja nende vajadused on teadmata. Suurt rolli méngivad jéllegi
tthisruumid, mis tdstavad viiksema pindala ja ruumivajadusega korterite kvaliteeti.
Siiski tuleb paika panna eluruumide minimaalne pindala ithe inimese kohta, valtimaks
mikrokorterite (12—16 m?) teket, kuid ka pohjusel, et korter on moeldud sinna elama
asunule pikaajaliseks kasutamiseks.

Kuigi varasemalt on Eestis sellised detailsed eluruumide nduded seadustikus kirjas
olnud, siis kahjuks uuendatud seaduses need puuduvad. Kuna Rootsis on minimaalne
pindala iihe inimese kohta médratud ning me jagame sarnast kultuuriruumi ja
rahvastikutihedust, siis tuletan selle arvu nende eeskujul. Rootsis on minimaalne
pindala iihe inimese kohta eluruumides 35 m? ja rahvastikutihedus 23 in/km?, Eestis
aga 29 in/km?2.'” Seega arvestan minimaalse pindala inimese kohta jargnevalt: (23 /
29) x 100 = 79,3 (%) ehk Eesti vajaks 20,7% véiksemat pindala, mis teeb omakorda:
35x0,207~=7 (m?) ehk 35 —7 =28 (m?). Nii jadb magistritoo projektis viikseimaks
korteri pindalaks 28 m?, kuid nagu eelnevalt mainitud, toetavad seda privaatset
ruumi tihisruumid. Ruum jaguneb elutoaks/kdogiks, magamistoaks ja vannitoaks.

28 m?

Joonis 4.12 Minimaalne ruumi pindala inimese kohta ja kommunikatsiooniseinast tulenev paindlikus

Joonis 4.13 ja 4.14 Visuaalid kooperatiivkorterite iithisaladest

179 L. Appolloni, D. D’Alessandro, Housing Spaces in Nine European Countries: A Compari-
son of Dimensional Requirements, 2021, https://www.ncbi.nlm.nih.gov/pmc/articles/PMC8073340/
(vaadatud 04.05.22).

Countries by Population Density, 2022, https://worldpopulationreview.com/country-rank-
ings/countries-by-density (vaadatud 04.05.22).
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PROGRAMM

4.3.2. Munitsipaalkorterid

Arhitektuurne sekkumine eluruumides on jaotatud kahte ossa. Esimeseks on
kooperatiivkorterid, mis on selles to0s peamise mahuga; neile lisanduvad
munitsipaalkorterid hoone 9.—11. korrusel, mida hakkab edaspidi haldama linn
ning millel on kooperatiivkorteritest erinevad omadused just iihisalade poolest.
Kooperatiiv on pikaajaline kodu voi isegi kodu kogu eluks ning ehitatud vaid kindla
inimese vdi pere vajadustele vastavalt. Uiirikodul peab olema valmisolek elanike
muutuseks ning see peab vastama laiema spektri vajadustele, mistdttu on vaja
kergemini hooldatavat ja tilalpeetavat ruumi.

Tervise- ja sotsiaalkindlustusameti andmed néitavad, et Tallinna titirikodude elanikud
on peamiselt iiksikud, nende osakaal jadb Kristiines ja Pohja-Tallinna linnaosas
suurusjirku 53%. 37% moodustavad pered, millest kdige sagedasem on iihelapseline,
seejérel kahelapseline ja leidub ka mdni tiksik kolmelapseline pere. 10% tilirikodudes
elavaid lapsi vajab sotsiaalset tuge.'®® Seega on linna tiirikodude kasutajad viga
erinevate vajadustega. Seda meeles pidades peavad munitsipaalkorterid olema
eri suurusega. Libilahendatud niidiskorrus keskendub iiksikisiku vajadustele.
Kaks jargmist munitsipaalkorteri korrust saavad iksikisiku korval toetada ka
suureperelisi kortereid. Hoone siidamikku imbritsev perimetraalne paigutus lubab
luua suuremaid ja vidiksemaid kortereid. Kuna jérjekord korteritele on suur ning
kasutaja teada, on sellise funktsiooni projekti lisamine vajalik.

KASUTAJAD:
itksikud: 53%
pered: 37 %
-1 laps 59%
-2 last 33%
-3 last 8%

itksikud lapsed 10%
itiirikodud

kobarkorterid

1-tuba 2-toaline 3-toaline — 4+ toaline

) |y | O

kooperatiiv
Joonis 4.16 Korterite ruumiprogramm
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4.3.3. Avalikud ruumid
1. korruse avalikud ruumid — 15%

Eluruumide téhtsustamise korval méngivad olulist rolli hoone tdnavaldhedased
korrused ning avaliku ruumiga suhestumine. Eelnevates peatiikkides mainitud
avaliku ruumi probleemid tulenevad suuresti hoonete funktsionaalsest suhestumisest
neid timbritsevaga, mistottu on oluline kdesolevas transformatsioonis avada hoone
kaks esimest korrust laiemaks kasutuseks nii piirkonna elanikele, tootajatele,
moddakaijatele kui ka linnaosa muul eesmaérgil kasutajatele. Olemasoleva hoone 1.
korrusel asub nn kangialune, mida siiamaani kasutati liikumiseks Tornimée tdnavalt
Maakri tdnavale, ent mis kdimasoleva rekonstruktsiooni kdigus kinni ehitatakse.
Néen kangialust kui suurepirast arhitektuurset votet, millega on hoone arhitekt
proovinud avada hoone linnakeskkonnale. Magistritdo kasutab dra olemasoleva
ruumi ning muudab hetkel kiillaltki pimeda kangialuse aktiivseks linnatdnavaks,
parandades iihendust Tartu maanteel asuva trammipeatuse ja Maakri tdnava vahel.
Samal ajal avaneb 1. korruse fassaad Postimehe maja sisehoovi, Maakri tinavale ning
pracgusesse Stockmanni kaubamaja laadimisalasse ja parkimisplatsile, tervitades
kiilastajaid, moddakaijaid ja elanikke igast suunast.

1. korrusel on tehtud ruumi eelkodige funktsioonidele, mis elavdaksid tookvartalit, aga
ka funktsioonidele, mida piirkonnas hidasti vaja on. Nendeks on néiteks lastehoid,
jalgrattaparandus ja renditodkoda, galeriiruum, raamatupood ja klubiruumid ning
samuti kodusem kohvik, mis vastandub praegu kvartalis domineerivatele kallitele
restoranidele. 1. korrus on iihendatud 2. korrusega, pannes need teineteisega
suhtlema ldbi avatud aatriumi ning muutes ruumi korgemaks, valgemaks ja
seotumaks.
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Joonis 4.19 Visuaal 1. korruse avalikust ruumist



2. korruse toékoja pohised tooruumid — 20%

Hoone 2. korruse to6ruumid toetavad loomingulist ja toostusliku loomuga t66d,
mida itha enam linnast vélja Uiritatakse torjuda, ent mis on linna tervikliku toimimise
mottes ddrmiselt oluline. Olen andnud ruumi néiteks tekstiilitodstusele, mida kas
loomingulised viikeettevotjad voi tekstiilitudengid kasutada saavad. Tallinnas on
vaid kédputiis kohti, kus on voimalik kas {iksi vdi iihiselt projekte ja ideid reaalsuseks
muuta. Samuti on see funktsioon, mida linn saab hallata ja arendada koostdos
noortekeskuste ja koolidega. Tooruumid pakuvad véimalusi laiaks spektriks
tegevusteks: siin saab virvida, 3D-printida, laserldigata, CNC-freesida, saagida,
jalgratast parandada, puurida, voolida, arvutis filme kokku 1digata, ehitada drooni
vOi 0mmelda. Eraldi ruum on toormaterjalide laole, kust saab materjale osta voi
kuhu iilejadke tuua. Kinnisematele ja larmakamatele tootubadele lisaks koondub
avatud tooala 1. ja 2. korruse vahelise aatriumi imber, mis seob té6ruumid ning 1.
korruse kohviku ja dripinnad ruumiliselt iheks.
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4.4. Hoone transformatsioon

Hoone on kiillaltki vastuvotlik projektis vélja pakutud muudatustele, kuna tegemist
on kiillaltki vérske post-plaat siisteemis kontorihoonega, olles variatsiooni osas
paindlik. Projektis on séilitatud ja kasutatud olemasolevat maksimaalselt, lisades
uusi arhitektuurseid elemente, et avada juba eksisteerivad ruumi potentsiaale.

Nagu varasemas hoone analiilisis mérgitud, annab hoone konstruktsioon vabaduse
eemaldada siseseinad ning muuta ruume vastavalt vajadusele. Seega saab hoone
funktsioone suhteliselt lihtsalt imber mingida. Hoone korged 3-meetrised laed
avavad potentsiaali eluaseme ja todruumide seisukohast. Sellest tulenevalt on
voimalik lisada porandale heliisolatsiooni eesmaérgil uusi mineraalvilla kihte.

Samuti saab lisada parandusi ehitise vélisosale: kdrged aknaavad saavad varustatud
uute soojustpidavate akendega, siilitades vana vormi ning jitkates selle riitmi.
Hetkel eksisteerivad péikest varjavad ribid asenduvad liikuvate tekstiilist ruloodega,
mis kaitsevad hoonet iilekuumenemise eest. Selle tulemusel avaneb klaaspind oma
taies kahe meetri pikkuses hiilguses, samas kui varasem statsionaarne lahendus kattis
sellest 40 cm. Katusepindadel, mis on hetkel kasutuseta, avanevad terrassid, mille
ithendan terastreppidega. Samuti lisanduvad nendel pindadele lisakihid soojustuseks
ning krohvimisele lihevad kahjustunud vilisseinad.
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4.5. Avaliku ruumi sekkumised

Kuigi korghoonete kvartalis on keeruline leida ruumi rohelusele, tuleb seda
aspekti tdsiselt integreerida, et muuta ruum kohaks, kus peatuda ja aeg maha votta.
Seda saab esialgu teha olemasolevate iilemddra suurte parkimisplatside arvelt.
Stockmanni kaubamaja tootajate sissepéisu ja Postimehe maja vahelisel endisel
parkimisplatsil on potentsiaali muutuda mikropargiks ja peatumiskohaks.
Selle tulemusel avaneksid hoonesse lisatud 1. korruse avalikud funktsioonid — nagu
raamatupood ja selle kohvilett — pargile, kus saab meeldivas keskkonnas kohvi
juua. Planeeringudirsed roheribad Maakri 34 ja 34a kruntidel aitavad integreerida
projektis arvestatud uusi lahendusi. Eelnevalt mainitud detailplaneeringutest olen
arvesse votnud arhitektibiiroo Peil eskiisi ning kohandanud seda vastavalt, et tekiks
Postimehe majaga diskussioonis olev véliruum, mis jitkub mugavalt Lennuki
tdnavani vilja.

Stockmanni ja Swissoteli vaheline tdnav, mida hetkel kasutab ainult teenindav
transport, voetakse projektis kasutusele jagatud tdnavana. Siiani nimetu tdnava
midran Postimehe pdigiks, mis laiuks l1&bi Postimehe hoone kangialuse ja jatkuks
tilesmége edasi lile Maakri tdnava Lennuki tdnavani. See on ka otsetee Postimehe
hoonesse Paberi trammipeatusest Tartu maanteel, mida olen kasutanud peamise
vOimalusena alasse péddsemiseks. See suunaks kvartalis tegutsevad inimesed
trammile lihemale, suurendades transpordivahendi liikluskoormust ja
vihendades seejuures autokasutust. Maakri kvartali sisemus tundub Révala
puiesteelt vaadatuna hetkel kiillaltki kéttesaamatu ning privaatne, mistottu avaks
Postimehe poik alasse uue jalakéijasobraliku ukse (vt joonis 4.12). Postimehe
poik saab projektis jiatkuda ka késitletava hoone korvalt. Hetkel takistab korge
metallvirav otsest ldbipddsu Rivala puiesteelt Maakri tdnavale. Tegemist on
Stockmanni kaubamaja tdotajate sissepddsu ning laadimisalaga, mida saab terve
tee hdivamise asemel linnaruumis teistmoodi kaitsta. Projekti késitlus takistab kiill
vOOraste autode sissepédsu, ent avab jalakéijale laiapinnalise ldbipddsu. Samuti saab
Tornimée tédnav pikeneda, ulatudes taaskord Lennuki tinavani. Nii Postimehe pdik
kui ka pikendatud Tornimaée tdnav avavad selged litkumiskoridorid trammipeatusse,
Postimehe majani, Maakri kvartalini ning planeeritud Estonian Business Schooli
30-korruselise juurdeehituseni, kuhu planeeritakse ka eluasemeid.

Maakri kvartali tulevikuperspektiiv peaks olema tihe, kompaktne siidalinn,
kus koik eluks vajalikud funktsioonid on kéeulatuses. Seetottu on autoliikluse
vihendamine ainus loogiline samm nii inimliku kui ka jitkusuutlikuma
linnakeskkonna loomiseks.

Joonis 4.22 Aksonomeetria Maakri kvartali uuest avalikust ruumist
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4.6. Laiem kasutusmudel

Projekti saab vaadelda mitmel skaalal. T66s on hoonet peaasjalikult késitletud
kui tervikut, mis on intiimses suhtes imberkaudse avaliku ruumiga. Samas on
hoonepdhist strateegiat voimalik laiendada tervele kvartalile, linnale ja miks mitte
ka Eestist viljapoole — kdikjale, kus valitseb bliroohoonete monokultuur. Kvartalit,
piirkonda voi linnaosa voib vaadelda iihtse tervikuna, mida saab mitmekesistada
ja paremini lihendada, rakendades seejuures arendusprintsiibina just kogukonna
juhitud elamumajandust ehk kooperatiivi.

Taolist kasitlust saab rakendada kasutuseta jadnud &rikvartalites, mis muudab need
mitmekiilgsemateks elamukvartaliteks. Arvestades muutustega toovormis, leiab
selliseid olukordi aina enam, sest kontoripinda on selgelt iile toodetud. Antud
mudeliga saab kasvdi osa monofunktsionaalsest ruumist muuta mitmetahulisemaks,
virgastades kogu ala ning vidhendades soltuvust paevatdolistest. Seeldbi jatkub elu
piirkonnas ka peale tdopdeva 10ppu, kuna seal elavad inimesed kasutavad timbrust
vaba aja veetmiseks. Samuti meelitab inimsdbralikum kvartal méddaminejaid voi
neid, kes sooviksid otseselt kasutada hoone funktsioone, niiteks tooruume.

Mudel sobib hésti tugevalt segregeerunud linnadesse, sh Tallinnasse, kus on raske
leida taskukohast eluaset heade avalike teenustega. Kdnealune kooperatiivne
arendusmudel loob vdimaluse madalama sissetulekuga iihiskonnakihil elada
linnastidames, pakkudes suures noudluses olevaid munitsipaalkortereid.

Laiema kasutusmudeli strateegia tootaks aga kdige paremini, kui linn selle
adopteeriks. Seeldbi saaks iiksikutest kooperatiividest vorgustik, mis todtaks iihise
eesmdrgi nimel. Sellisel juhul oleks voimalik kooperatiivi elanikel vahetada
elukohta mitte ainult majasiseselt, vaid vorgustikuiileselt, nt iile Eesti, muutes
kooperatiivse siisteemi ahvatlevamaks ja vabamaks.
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KOKKUVOTE

Magistritoo sisaldab iilevaadet ja analiilisi muutustest t60- ja eluasemetes,
omandivormi alternatiividest ja taskukohastest elamutest. Eelnevale toetudes loon
arhitektuurse projekti ndol lahenduse, sekkudes olemasolevasse Maakri drikvartalisse
ja muutes selle mitmekiilgseks linnatiksuseks. Projekti eesmérk on teha eluasemed
kattesaadavamaks, vihendada segregatsiooni, tdita tiihjad ja monofunktsionaalsed
kontoripinnad uue eluga ning propageerida alternatiivseid omandivorme. Fookuses
on vana Postimehe maja ehk Maakri 23a kontoritorn, mis transformeeritakse
peamiselt taskukohasteks eluruumideks kooperatiivse arendusmudeliga. Hoone
holmab endas ka loomingulisi ja toostuslikke tooruume ning renditavaid tiksuseid
eraettevdtetele. Umbritsev kvartal saab funktsioone juurde, muutudes rohelisemaks,
ligi- ja labipadsetavamaks.

Uus suhe t60- ja eluaseme vahel ilmestab vastuolu ténases linnapildis — vaheneb
vajadus rangelt toofunktsiooniga kvartalite jarele, kuna aina enam on voimalik
to0d teha kaugvormis. See tdhendab, et suures osas spekulatiivselt arendatud
kontoripinnad on tiithjad ja tuleks seega teisendada hiibriidsemaks ruumiks, mis
arvestab tdnapéevaste vajadustega.

Projekti nurgakiviks on eluaseme omandivormi muutus, millest leiab mujal
maailmas aina rohkem néiteid. Selleks peab linnaruum liikuma Gigetesse kéitesse, et
edaspidi jatkusuutlikke otsuseid langetada. Spekulatiivne arendaja peab teatud osas
asenduma linna voi anti-spekulatiivse arendajaga, kes on selle t66 kontekstis esitletud
kooperatiivina. Voimalik, et piirkonna arengu otsustusvdime langeb nende aktiivsete
kasutajate kétesse, muutes linnaruumi diinaamikat energilisemaks. Kooperatiivne
arendusmudel siivendab demokraatiat, vihendab individuaalset vastutust, suurendab
paindlikkust vastavalt elanike vajadustele ja muudab eluaseme taskukohasemaks.

Magistritoo projekt keskendub Maakri kvartalis kdrghoonete piirkonnas asuvale
vanale Postimehe majale aadressiga Maakri 23a, mis illustreerib hésti t66
probleemistikku. 2000. aastal arhitektuuribiiroo Urbel ja Peil poolt valminud
kontoritorn seisab tiihjana ja ootab uuenduskuuri. Renoveeritud maja kavatsetakse
ka edaspidi kasutada peaasjalikult biiroohoonena, mis on magistritod vaatest
problemaatiline otsus, kuid millele on t66 analiilisi kohaselt voimalik alternatiivi
pakkuda.

Kéesolevas lahenduses transformeerin &rihoone peamiselt taskukohasteks
eluruumideks, kus vidiksema osa hdlmavad munitsipaalkorterid ja suurema osa
kooperatiivsed kobarkorterid, mis pakuvad paralleelselt nii privaatseid kui ka
ithiseid ruume. Seda toetavad avalikud ruumid alumistel korrustel ja vabakasutusega
ruumid tilemistel. Alumisel tasandil paiknevad loomingulise ja toostusliku loomuga
tooruumid ning renditavad iiksused ettevotetele, tilemised on mdeldud kooperatiivile
kontoritodks ja ajaveetmiseks. Viljas kasutatakse dra olemasoleva katusepinna



potentsiaali ja avatakse nimetatud pinnad elanike tihiskasutuseks. Viliterrasside
vahele lisatakse trepid, et luua koht vabas 6hus sotsialiseerumiseks.

Hoonet iimbritseva kvartali muudan mitmekesisemaks ja inimsobralikumaks.
Varasemalt ainult transpordile suunatud tdnavad avatakse jagatud kasutusse, mis
hdlbustab oluliselt jalakiijate ja kergliiklust nii turvalisuse kui distantsi aspektist.
Seeldbi muutub paremaks ka tihistranspordiiihendus. Samuti lisatakse rohealasid ning
avaneb Stockmanni poolne kiilg, kuhu luuakse mikropark koos manguviljakuga.

Transformatsioon drihoonest mitmekesiseks hooneks toimub kolmes etapis. Selline
arendusviis teeb iilemineku sujuvaks, kuna uue ruumi loomine osade kaupa lubab
valmimiseni teistel kontoripindadel edasi eksisteerida. Esimeses etapis toimub
alumiste korruste avamine, kus esimesel korrusel toimetavad ettevotted, nagu
rattapoed ja lastehoid. Korrus korgemal asuvad toéoruumid, kus on vdimalus
keevitada, vérvida, 3D-printida jpm. Jérgnevas etapis ehitatakse vélja kooperatiivi
eluasemed ehk kobarkorterid 3.—8. korruseni, kus on privaatsed ruumid, mida
toetavad iihised suuremad alad. Kolmandas osas tegeletakse munitsipaalkorterite ja
tilemiste korruste {ihisaladega, mis tulevad vastavalt 9.—11. ja 12. ning 14. korrusele.

Seegapakubmagistritod lahendus alternatiivimonofunktsionaalsele kontorikvartalile,
tehes sellest mitmekiilgse linnaiiksuse. Mudel arvestab ténapdeva vajadustega ja
rakendab kogukondlikku, jatkusuutlikku ja vordsuse printsiipi. Taolist laiemat
kasutusmudelit saaks rakendada ka teistes linnades, nii Eestis kui véljaspool.
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ABSTRACT

The master thesis provides an overview and analysis of the shift in working and
dwelling arrangements, ownership alternatives and affordable housing. Based on
this, the solution to these changes will be provided in the form of architectural
project, which intervenes with the current Maakri business district in Tallinn and
transforms it into a versatile urban city block.

The advancement in technology has transformed the traditional office work to a
more remote and liberal form, which is only intensified by the current pandemic.
Therefore, the speculative development has created an overabundance of office
buildings, making these to remain empty all over Europe. The continent also su-
ffers from severe segregation, where a lot of the cities cannot provide citizens with
affordable housing and are divided by the metric of wealth. This is mainly caused
by the development of private property, aiming to make a profit without higher
meaning to society and environment. Estonia is at the pinnacle of this problem, as
over 90% of the dwelling space is privitized.

The aim of the project is to decrease segregation by making housing affordable,

to fill out the empty office buildings and to promote ownership alternatives. It is
focused on the Maakri 23a office tower, which will mainly be converted to living
spaces through cooperative development model. The building will also include
municipal apartments, workspaces for creative/industrial/office work and units

to rent out to private enterprises. Moreover, the surrounding district will become
more human-friendly, making it greener, more accessible and permeable. The
project could serve as a wider development model for cities dealing with any of the
particular or same set of problems.
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