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1. Sissejuhatus

Kaesolev t66 on valminud Ramboll Eesti AS tellimusel ja t66 eesmargiks on
anda pump-hiidroakumulatsioonijaama detailplaneeringu keskkonnamoju
strateegilise hindamise raames eksperthinnang kavandatava tegevuse ja
kaitamisaegse moju kohta piirkonna elamute kinnisvara hindadele.

Vastavalt ldahtelilesandele holmab t66 piirkonna kinnisvaraturu ulevaadet,
piirkonna kinnisvaraturu mojureid ja prognoose kinnisvara hindade muutustele
juhuks, kui pump-hiudroakumulatsioonijaama ei ehitata, kuid olemasolevad
planeeringud realiseeritakse ehk olemasolevad krundid hoonestatakse (nn O-
alternatiiv).

Pump-hidroakumulatsioonijaama rajamisaegset méju kinnisvara hindadele,
vastavalt alternatiiv 1 (maismaal) vorreldes 0-alternatiiviga ja alternatiiv 2
(tehissaarel) vorreldes 0-alternatiiviga.

Pump-hidroakumulatsioonijaama kaitamisaegset moju kinnisvara hindadele
vastavalt alternatiiv 1 (maismaal) vorreldes 0-alternatiiviga ja alternatiiv 2
(tehissaarel) vorreldes 0-alternatiiviga.

Koostatava detailplaneeringu kohaselt on plaanis Muuga sadama territooriumile
rajada graniiti stivendid (voib késitleda graniidi kaevandamisena), kuhu seejarel
rajatakse pump-hidroakumulatsioonijaam (PHAJ). PHAJ koosneb tinglikult kolmest
osast:

1. veehaare lainemurdja aares vdi lhasalu lahes, kust vesi voolab maa-alusesse
mahutisse;

2. maa-alune veehoidla turbiinidega;

3. maapealne teenindav ala (juhtimiskeskus, alajaam, $ahtid).

Maapealseid ehitisi planeeritakse 10, sh 80 m kdrgune Sahti teenindav tdstetorn.
Muuga lahte planeeritava veehaarde kaudu lastakse merevesi 500 m sugavusel
asuvatesse turbiinidesse ja seejarel maa-alustesse mahutitesse. Mahutid
planeeritakse rajada Neeme graniidimassiivi. Hudroturbiinide ja generaatorite poolt
toodetud elekter viiakse rajatavasse alajaama.

Maapealse osa moodustavad:

» 330 kV alajaam;

* tdstetorn koos purustusseadmete ja sdeladega ehitusperioodiks,

« abitéstetorn ventilatsiooni ja elektrikaablite tarvis ning inimeste tdstmiseks;

* hoone abiseadmete paigaldamiseks ning olmeruumideks;

* settetiik ehitusperioodi tarvis;

* raudtee koos laadimiss6lmedega ehitusperioodil graniidi araveoks;

« vaheladu.

Alajaama seadmeteks on peatrafod, 330 kV jaotusseadmed, alajaamasisesed
korgepingeliinid, juhtimissisteemid, ulepingekaitsed, maandused, seadmete
vundamendid.

Alumine veehoidla moodustatakse graniidikihis kambritena. Selleks kasutatakse
graniidi kaevandamistoode tehnoloogiat. Maa-alune veehoidla plaanitakse nii, et see
tagaks PHAJ 12 h kestusega t66 (veekulu 4,75 min m3).

Kuigi alumise veehoidla md6tmed on teada, voib selle esialgne asukoht muutuda
sBltuvalt geoloogilistest tingimustest. Projekti praeguses etapis on maaratletud
piirkond, kus veehoidla asuda vdib. Veehoidla erinev paiknemine selle ala sees ei
too endaga kaasa erinevaid keskkonnamdjusid, kui jargitakse ehitustehnilisi ndudeid.
Peasaht (80 m kdrgune maapealne osa) ja abiSaht (40 m kérgune maapealne osa)
on ette nahtud nii ehitusperioodil materjalide, seadmete ja inimeste tdéstmiseks kui ka
elektrikaablite ja ventilatsioonitorude paigaldamiseks. PeaSahti kohal asuv
tdsteseade on varustatud ehitusperioodil materjalide purustamiseks ja sdelumiseks
ning konveieritega valjatava materjali transportimiseks. PeaSaht ja abiSaht on
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rajamisaegsed ehitised, mis jaama valmimise jarel likvideeritakse. Purustusseadmed
ja sdelad on planeeritud paigaldada maa alla. Samas hinnatakse vdimalust nende
paigaldamiseks tdstetorni raudbetoonist korpusesse, st kinnisesse ruumi.
Ehitusaegseks perioodiks rajatakse settetiik, mis on vajalik kaevatavatesse
Sahtidesse valguva vee (vihmavesi) selgitamiseks. Selgitatud vesi juhitakse tagasi
loodusesse.

Jaama rajamisperiood on 6 aastat ja nimivdimsus on kuni 500 MW.

Joonis 1
Muuga PHAJ 3D-visualiseering, alternatiiv 1

2. Harjumaa hoonestatud elamumaade turg

Enamasti otsitakse Tallinnast eemale elamispinda kolmel peamisel pdhjusel —
vaikus, rohelus ning madalam hinnatase vdrreldes pealinnaga, kuid samas mitte liiga
kaugele, et jduaks Tallinna ca 30 minutilise autosdiduga. Need asjaolud vdéimaldavad
perel soetada suurema ja mugavama eluaseme kui sama raha eest Tallinnas.
Olulised tegurid on infrastruktuuri areng, Uhendus Tallinnaga ja tédkohtade
olemasolu piirkonnas.

Tanu majanduskeskkonna paranemisele on 2010. a kevadest alates Tallinna
lahiimbruse elamuturul margata aktiivsuse kasvu, elamute hinnad on
stabiliseerunud ja tdheldada vdib ka tehingute arvu vaikest kasvu. Kruntide sektoris
suuremaid positiivseid muudatusi margata veel ei ole, endiselt on reaalsete tehingute
arv vaga vaike (Uks pohjustest kindlasti ka pankade vahene soov hoonestamata
krunte finantseerida, suurem omafinantseering ja kdrgem laenuintress vorreldes
valmis elamu ostjaga).

Harjumaa elamuturul on enamhinnatud meredarsed ning Tallinna linnaga ja valla
keskusega piirnevad piirkonnad (nt Viimsi, Tabasalu, Saue) ning vahemhinnatud
sisemaa suunas paiknevad kaugemad (alates 30 km) asumid ja kdrghaljastuseta
uuselamurajoonid.

Noudlus ja pakkumine

2011 aasta alguses elamute ja kruntide pakkumiste arv jark-jargult vahenes, aga
teisest poolaastast on taas tdusnud. Kaesolevaks hetkeks on tehingute arv
Harjumaal pusinud stabiilsena, tehingute keskmine ruutmeetri hind ning ka tehingute
arv stabiliseerunud. Paljud tehingud kulmineerusid septembris, ehkki t66 ja
ostuotsused olid varem tehtud. Enim otsitakse maju Tallinnas hinnaga kuni 200 000
€, Tallinna piirivaldade tdombekeskustes jaab hinnalagi 130 000 € tasemele.

Vaiksem on olnud ndudlus korghaljastuseta kruntidel paiknevate, pooleliolevate,
tllpprojektiga (nn mutgimajade) jargi.
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Turutasemel pakutavate majade keskmine muulgiperiood on kuni 8 kuud, kallima
hinnatasemega eksklusiivsetel majadel ja kruntidel kuni 1,5 aastat.

Hoonestatud kinnistute tehinguhind on muutunud vorreldes :
-hinnatipuga (apr 2008 .a.) -49%

-eelmise kuuga - 8%

-kuu kalleim tehing oli 710 000 €

.
Harjumaa hoonestatud elamumaa
3000 180000
n ~ 160000
- 9
2500 8 =3, =8
-
—on ~ T ﬁ T2u% - 140000
mmunT
lekany
r IV 1
2000 - M 120000
™~ \ w
= - 100000 5
> c
< 1500 =
n
s ¢| - 80000
1000 60000
- 40000
500
- 20000
0 L e e e 0 R e LR B s s e e e e e e e B S S B ER e 0
e S
[slslelelelelololeleleleloleclslolololelolololelelelelelele ool okl o b m b m b b b s b
OO0 000O00O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O00O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0OOOOO0O0OO0OO0O0O0OOO
SRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRSRRR2RRRSR2RSR222SR_8R888:
NI RGN B RS NN M F G R GRS NN F RGN GRS AN AN F B OB RS i N N B FBER SRS
S8g¥8ss¥geddddgguss8gennddsdiengggrddddasgssggSdnddggnsgssas
i pakkumistearv  EEtehingutearv ====tehingu hind

Graafik 1 Harjumaa hoonestatud elamumaa
Allikas: www.maaamet.ee, City24

Eeltoodust nahtuvalt on Harjumaa selle aasta hoonestatud elamumaa keskmised
tehinguhinnad kvartalite kaupa on jaanud 60 000 — 150000 euro piiridesse,
sarnasesse suurusjarku (70 000 — 130 000 eurot) on jaanud ka Joelahtme valla
hoonestatud elamumaa keskmised tehinguhinnad. Mediaanhinnad on olnud veidi
vaiksemad, vahemikus 50 000 — 70 000 eurot.
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Graafik 2 Jéelahtme hoonestatud elamumaa
Allikas: www.maaamet.ee
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3. Harjumaa korteriturg

Tallinna lahiimbruse korteriturul vdib selgelt taheldada kahte hinnataset. Kérgem on
see Tallinna naabervaldade keskustes (Viimsi, Haabneeme, Laagri, Tabasalu, Saue,
Saku, Juri, Loo), kus on valjakujunenud ja heatasemeline infrastruktuur, samuti hea
Uhendus Tallinnaga. Laagri, Tabasalu ja Viimsi ning Haabneeme alevikud on
seejuures juba peaaegu kokku kasvamas Tallinnaga. Noéudlus nende piirkondade
korterite jarele on selgelt soéltuv Tallinna &arelinna korterite ndudlusest ja
pakkumisest ning hinnatasemetest. Eelistatumad on korterid vaiksemate korterite
arvuga, privaatsemates majades.

Tallinnast kaugemal paiknevate asulate (Kuusalu, Kiiu, Raasiku, Adsmae, Kose,
Kehra, Paldiski, Loksa jt.) korterite hindade likumine ei ole nii lineaarses soéltuvuses
Tallinna korterite hindadest. Siin soltuvad hinnad rohkem kohalikest ostjatest.
Olulised tegurid on infrastruktuuri areng, Uhendus Tallinnaga ja tédkohtade
olemasolu piirkonnas. Paremini lahevad muulgiks korterid, mis asuvad majades, kus
on hastitoimiv korterilhistu ning remonditud on hoone trepikojad, soojustatud
valispiirdeid, uuendatud katusekatet jne. Viimase poolaasta jooksul on Tallinna
l&hiimbruse alevikes korterite hinnad stabiliseerunud. Keskmiseks muugiperioodiks
turutasemel korteril vdib lugeda 6 kuud.

Tallinna lahiimbruse korterite keskmised hinnad, €/m?

Viimsi, Haabneeme, Laagri, Tabasalu 550 — 950
uuselamud 900 — 1 300
Saue, Saku, Juri, Keila 500 - 900
uuselamud 700 — 1 100
Loo 400 — 800
Lagedi, Adsmée, Kostivere, Arukiila, Keila-Joa 400 — 700
Maardu 400 - 700
uuselamud kuni 1000
Kiiu, Kuusalu, Kose, Kohila 200 — 600
Paldiski 200 — 600
Kehra 200 — 600

Harjumaa alevike ja vaikelinnade viimaste aastate keskmised hinnad:




Harjumaa viikelinnade ja alevike korteriomandite keskmine hind, €/m?
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Graafik 3. Allikas: www.maaamet.ee
4. Pump-hidroakumulatsioonijaama méjupiirkonna elamualade kirjeldus
Pump-hddroakumulatsioonijaama mdjupiirkonna elamualadeks on vastavalt
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Nimetatud ala vdib asustuse ja kasutuse jargi jagada neljaks piirkonnaks:
Uuskdla piirkond, Maardu linna pdhjaosa, Kallavere piirkond ning Saviranna piirkond.

4.1. Uuskiila
Uuskila piirkond hdlmab Uuskila kila endiste ja praeguste aiandusulhistute ala

o6lemal
s

Aiandusiihistute ala (peamiselt Tungla ja Tdhe AU ning nende Umbrus) on
ebauhtlase hoonestusega, sel paiknevad nii vanemad aiamajad, aastaringseks
kasutuseks rekonstrueeritud aiamaja/elamud ja uued elamud.

Vaiksemate elamugruppide alad on nt Liiva tee elamupiirkond, (6 krunti, neist osa
hoonestatud) vdi Muuga raudtee naabruses paiknevad elamud (hoonestus
talumajadest uute/rekonstrueeritud elamuteni).



Uuskila tugevused ja nérkused

Tugevused Norkused
Maardu linna lahedus Taristu kaugus (administratiivsed,
Pirkonnas on mitmeid kaasaegseid Jdelahtme valla koolid
elamuid teenindusasutused jaavad kaugele)
Suur tdédandja Muuga sadama ndol Madal turvalisus piirkonnas
piirkonnas Ebalhtlane hoonestus
Looduslikult vaheatraktiivne
Muuga raudteejaama laheduses
paiknevatel elamutel keskmisest kdrgem
- murafoon
Voéimalused Ohud
Uuskula aiandusuhistute ala Toostus- ja  ladustuspiirkonna
kokkukasvamine Maardu linnaga laienemine olemasolevate kruntide
Muuga sadama laienemisel téokohtade ja tadisehitamise teel ja seeldbi mira ja
sissetulekute kasv piirkonnas saastatuse téus piirkonnas
Pakkumine

Kinnisvaraportaalis City24 on Uuskulast pakkumisel 8 suvilat, hinnatasemetega
33000 — 70300 eurot. Pakkumishind soltub eelkdige aiamaja suurusest ja
seisukorrast.

Ja 10 majapakkumist hinnavahemikus 83 100 — 235 000 eurot. Hinnavahemiku
kérgemas osas on uuselamud ja alumisel piirili aastaringseks kasutuseks
kohandatud aiamajad. Elamukruntide pakkumine on peamiselt Kase ja Tiigi tee
uusarendustes (ca 10 elamukrunti), Uksikuid pakkumisi on ka teisi. Kruntide
pakkumishindade hinnavahemik keskmiselt 20 000 — 29 000 eurot.




or

Tehingud

Hoonestatud elamumaa

Vastavalt Maa-ameti hinnastatistikale on 2011 aastal Uuskila kullas teostatud 10
hoonestatud elamumaa tehingut, vahemikus 7000 — 95 232 eurot, keskmine hind
40 149 ja mediaanhind 33 215 eurot.

Hoonestatud maa tehingud
Harju maakond J6eldhtme vald Uuskiila kiila ajavahemikul 01.01.2011 kuni 24.10.2011

24.10.2011

[ larv|  pindala(m2) | tehingu summa(eur)

[ | _ | kokku |keskmine | kokku |minimaalne | maksimaalne | mediaan | keskmine | standardhalve
| lelamumaa | 10| 28 742| 2 874,20 401 485| 7 000)| 95232 33215/ 40 149| 28122

Hoonestamata elamumaa

Vastavalt Maa-ameti hinnastatistikale on 2011 aastal Uuskila kilas teostatud 5
hoonestamata elamumaa tehingut, vahemikus 1500 — 6404 eurot, keskmine hind
3,74 €/m” ja mediaanhind 3,95 €/m°.

Hoonestamata maa tehingud
Harju maakond Joéeldhtme vald Uuskiila kiila ajavahemikul 01.01.2011 kuni 24.10.2011

24.10.2011
[ larv| pindala(m2) |  tehingu summa(eur) | pinnaihiku hind(eur / m2)
. . . - . stand
keskmin mini- maksi- mini- maksi- . kesk-
kokku e kokku maalne| maalne maalne maalne mediaan mine e}_rd-
[ halve
Elamu- | 5 6 650,00/1331,80 | .23 | 1500 | 6404 1,62 4,97 395 | 374 | 127
maa 274

4.2. Saviranna

Saviranna piirkond hoélmab meredarse Saviranna endiste ja praeguste
aiandusihistute ala (Saviranna AU, Tiiru AU ja Kodumaa AU) ning Uksikuna
paiknevad uuselamud ja talumajad, neist mdned jddvad juba administratiivselt
Kallavere voi Ulgase kiila alla.

(B L 0,67
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Aiandusuhistute alal paiknevad valdavalt aastaringseks kasutuseks rekonstrueeritud
alamaja/elamud ja uued elamud, kuid leidub ka ainult suveperioodil kasutatavaid
aiamaju/suvilaid.

B w >,','v. ww_\

Saviranna

Uksikuna paiknevad uuselamud ja talumajad on piirkonnas heas seisukorras, tihti
suurte, privaatsust véimaldavate kruntidega.
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Saviranna tugevused ja norkused

Tugevused Norkused
Merelahedane piirkond Taristu kaugus (administratiivsed,
Aiandusuhistute ala looduslikult atraktiivne = Jdelahtme valla koolid ja
Asfalteeritud juurdepaasutee teenindusasutused jaavad kaugele,

Uhistranspordi peatuste kaugus)

Madal turvalisus piirkonnas Maardu linna
laheduse tottu

Ebaulhtlane hoonestus

Maardu séeterminalist tulenev dhusaaste

Voimalused Ohud
Uhtseks elamurajooniks véljakujunemise Toé6stus- ja  ladustuspiirkonna  ala
vGimalus laienemine olemasolevate kruntide
Uhtse kogukonna teke taisehitamise teel ja seeldbi mdira ja
Arenev naabrivalve saastatuse tdus piirkonnas
Pakkumine

Kinnisvaraportaalis City24 on Saviranna kilast pakkumisel 2 rekonstrueeritud suvilat,
hinnatasemetega 69 000 — 83 000 eurot. Ja Uks mereddrse maja pakkumine
hinnatasemega 245 000 eurot.

Tehingud

Vastavalt Maa-ameti hinnastatistikale on alates 2010 aasta alguses Saviranna kilas
teostatud Uks hoonestatud ja hoonestamata elamumaa tehing.

4.3 Kallavere

Kallavere piirkond hélmab endise rannakullana kaitsealuse Rootsi-Kallavere kiila,

selle naabruses oleva Vanapere uuselamurajooni ja Uksikuna ning vaiksemate
elamugruppidena paiknevad elamud

B S TR 0.6
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Rootsi-Kallavere kila on ajaloolise miljodéga, endisaegset hdngu kannavad
enamuses talude abihooned ja kilasisesed kiviaiad, elamud on suuremas osas
Umber ehitatud voi hilisema ehitusajaga.

Uksikuna ning véaiksemate elamugruppidena paiknevad elamud on valdavalt
uuselamud. Vanapere uuselamurajoonis enamus elamukrunte on hoonestamata.

i

Kallavere tugevused ja nérkused

Tugevused | Norkused
Rootsi-Kallavere kula miljodvaartuslikkus Madal turvalisus piirkonnas
Piirkonnas on mitmeid kaasaegseid Administratiivsed Joéeldhtme valla koolid ja
uuselamuid teenindusasutused jaavad kaugele
Ebauhtlane hoonestus
Kohati korterelamute liigne Iahedus
Paljud elamukrundid on hoonestamata

Voimalused Ohud
Vanapere uuselamurajooni kokku- Valiskeskkonna halvenemise téttu jaadvad
kasvamine Maardu linnaga arenduskrundid pikemalt hoonestamata

Pakkumine
Kinnisvaraportaalis City24 Kallavere piirkonnast majade muugipakkumised

puuduvad. Elamukruntidest on pakkumisel 7 elamukrunti Vanapere elamurajoonist
pakkumishinnaga 35 791 — 95 967 eurot.

Tehingud

Hoonestatud ja hoonestamata elamumaa
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Vastavalt Maa-ameti hinnastatistikale on alates 2010 algusest Kallavere kilas
teostatud 2 hoonestatud ja 3 hoonestamata elamumaa tehingut, hoonestamata
elamumaa tehingud on jaanud vahemikku 16 000 — 25 500 eurot.

4.4 Maardu linna pdhjarajoon

Maardu linna pdhjarajooni j Jaav ala hélmab endast korterelamute ala.

eSS 0.6

Sealhulgas péhjapoolseim - Veeru tn, Kellam&e tn ja Nurga tn piirkond on Maardu
linna uusim (ehitatud valdavalt 1985 - 1993), kdige hiljiem ehitatud rajoon. Maardu
linna keskpoolsemas, Keemikute tn ja Ringi tn piirkonnas leidub ka vanemaid,
aastatel 1955- 1975 ehitatud kortermaju.

Maardu pohjaosa tugevused ja nérkused

Tugevused Norkused
Tallinna linna I&hedus Madal turvalisus piirkonnas
Piirkonnas on suhteliselt uued elamud Maardu linna ei ole Tallinna Uhtses

Heakorrastatud Maardu kiriku ala pargiga  transpordiststeemis
Suur tédandja Muuga sadama naol
piirkonnas

Voimalused Ohud

Lasnaméae trammiliini pikendamine Maardu = Suure keskkonnariskiga ettevotete suur
linnani ja Maardu linna Uhendamine kontsentratsioon
Uhtsesse Tallinna transpordiskeemi
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Pakkumine

Kinnisvaraportaalis City24 on pakkumisel 229 korterit Maardu linnas. Pakkumishind
sOltub eelkdige korteri suurusest ja seisukorrast.

Tehingud

Vastavalt Maa-ameti hinnastatistikale on 2011 aastal Maardu linnas teostatud 110
korteriomandi tehingut, Uhikuhinnaga vahemikus 146 — 1183 €/m?, keskmise
tihikuhinnaga 458,05 €/m°.

Korteriomandi tehingud

Harju maakond Maardu linn ajavahemikul 01.01.2011 kuni 31.10.2011

31.10.2011
a::ll(nrg-Z) arv | pindala(m2) tehingu summa(eur) pinnauhiku hind (eur / m2)
Kesk- Mini- Maksi- Mini- Maksi- Medi- | Kesk- | Standard-
kokku mine kokku ‘maalne ‘ maalne maalne‘ maalne ‘ aan ‘ mine ‘ halve

[110-29,99 | 8| 201,50] 25,19| 88338 4795 18534 19571 654,91| 458,64| 441,13| 196,11
| 130-40,99 | 42|1 481,10/ 35,26| 700484| 4500, 28760 146,58  814,35| 488,25| 473,76/ 156,07
| [41-54,99 | 32[1544,50| 48,27| 734920/ 12000/ 50400/ 250,52 1 183,10 430,19| 478,59| 184,62
| |55-69,99 | 17/1083,20| 63,72 509 769| 15750, 42118| 244,19 644,01| 464,54| 471,01 104,61
[ [70-249,99| 11| 937,20| 85,20/ 298 764| 12782| 52000/ 164,29| 691,56 244,85| 330,59 189,80
| KOKKU [110[5 247,50| 47,70[2332275| 4500, 52000 146,58 1 183,10 455,01| 458,05/ 167,76

5. Piirkonna peamised kinnisvara hindu méjutavad tegurid ja nende méju

vaikeelamutele)

Majur Kirjeldus Positiivne méju Negatiivne
maoju
Muuga sadam Muuga sadam on Tdokohad Mura ja
piirkonna suurim (suurim maoju terminalidest
ariline keskus Maardu linna tulenev saaste ja
korterihindadele, | dnnetusjuhtumite
Kallavere ja oht
Uuskula

Eesti Logistika- ja
Toostuspark,
praegu Muuga
Toostuspargi
sadama idaosa
krundid

21 tootmismaa krunti
ja teenindusmaad

Tookohad (suurim
mdju Maardu
linna
korterihindadele,
Kallavere ja
Uuskila

Suurenev
murafoon
hoonestamisel
Nuudi tee
Umbruses, voimalik
ka dhusaaste

ca 40 ha ala

vaikeelamutele) tootmise
alustamisel
Maardu linn Maardu linn on Kauplused ja Maardu linnast
piirkonna keskus muu tulenev
infrastruktuur kuritegevus
Rajatud Coal Terminal AS, Tdokohad Ohusaaste, kuigi
soeterminal aktiivses kasutuses normidele vastav,

on olnud periooditi
nahtav naiteks
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talvisel lumel,
suurim negatiivne
modju Saviranna

vaikeelamutele)

piirkonnale
Rajatav Praegune Nuudi tee | Vdimalikud Véimalik
vedelgaasi LPG 51 koos tédkohad (suurim | dnnetusjuhtumite
(LPG -Liquid naaberkinnistutega modju Maardu risk, suurim
Petrol Gas) linna vbéimalik moju
gaasiterminal korterihindadele, Saviranna
Kallavere ja piirkonnale
Uuskula

Rebala maastiku- | Rebala Positiivne moju Piirangud uue
kaitseala muinsuskaitsealale olemasolevatele hoonestuse
jaavatel aladel tuleb | vanematele rajamisel ja
igasuguse majadele ja rekonstrueerimisel
ehitustegevuse rannakulale, kuna
korral taotleda kaitseb
muinsuskaitseala hoonestuse
juhatajalt kaitse- Uhtsust
korralduskavale
vastavad
hoonestustingimused
Mererand Positiivne méju
Saviranna
piirkonnale

6. Prognoos piirkonna kinnisvara hindade muutusele juhul, kui jaama ei
ehitata, kuid olemasolevad planeeringud realiseeritakse ehk olemasolevad
krundid hoonestatakse (nhn O-alternatiiv)

Hoonestatud elamumaade tehinguhinnad piirkonnas on kaesoleval aastal plsinud
stabiilsetena, kuigi tdheldada saab pigem odavama kinnisvaraga teostatud tehingute
suuremat osakaalu. Maardu linna korterite hinnad on kaesoleval aastal vorreldes
2010 aastaga ca 5% tdusnud, kuid selle aasta viimane kvartal naitab hinnatasemete

langust.

Piirkonna hinnataset jaavad edaspidi
piirkonna asukohast ja planeeringutest tingitud arengud.
Nagu juba eeltoodud piirkonna hinnateguritest nahtub, on piirkonna suurimaks
mdjutajaks Muuga sadam.

lisaks majanduskeskkonnale maarama
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Allikas: http://www.ts.ee/muuga-idaosa-krundid.

Muuga sadama idaosa on viimase viie aastaga kiiremalt arenema hakanud. Juba
valminud ja kasutusel on soeterminal, planeeritud on Klaukse tee aares paiknevad
krundid, valmimas on Muuga idaosa viadukt, planeerimisel on mahukas vedelgaasi
LPG gaasiterminal. Klaukse tee 8 krundile kavandatakse vaetise pressimise ja
granuleerimise tsehhi rajamist.

Praegu ei ole sadama mdju naiteks Saviranna piirkonnas vaga tunnetatav, kuna
Saviranna juurdepaasutee labib kull Maardu linna, aga jaéb sadamast piisavalt
kaugele. Kull on Saviranna laanepoolsed elamud juba kokku puutunud sealt 1ahtuva
saastega. Antud juhul on tegemist sGeterminalist tuleneva dhusaastega, mis on
teadaoleva info kohaselt kull normi piires, aga ménikord tuntav. Mis on Saviranna
pbhjapiirkonna osas juba loonud teatava negatiivse fooni, milline vdib probleemi
jatkudes voi uute tekkides (nt kui tekib tuntavat ohusaastet planeeritava
gaasiterminaali kdivitamisel) jatkuvalt mdjuda ka kinnisvarahindadele.

Kbige suurem elamu ja tootmismaa konfliktala Uuskula kula pdhjaosas (Muuga
raudteejaama ja Nuudi tee darsete elamute ning aiandusuhistu pdhjaosa alal). Antud
piirkonnas on juba praegu kohati muarafoon normi piirii ning negatiivne maoju
kinnisvarahindadele on juba aset leidnud. Praegu on sadama ja toomismaade moju
veel vaike, kuna Nuudi tee &arsed krundid (Muuga Toostuspark) on veel
hoonestamata. Kuid see moju jarkjargult kasvab kruntide hoonestamisel. Lisaks
negatiivsele mdjule on sadama ja tédstusala laienemisel ka positiivseid mojusid. Nii
on senise praktika pdhjal palju Uusalu vaikeelamute ja Maardu korterite ostjaid olnud
Muuga sadama ettevotete tootajad.

Seega on konealuses piirkonnas tegemist sadama ja tdéostuspiirkonna ning
elamualade kokkupuutekohaga, kus keskkonnaalane moju saab alati olema ja
suureneb, soltumata sellest kas PHAJ rajatakse voi mitte. Oluline on seejuures,
et planeerimisel sailiks sadama ja elamualade vaheline kdrghaljastusega koridor, mis
aitab vahendada td0stusalade mdju elamualadele.

7. Kinnisvarahindadele mo6ju hindamise metoodika

Rajamisaegne peamine mdju elamualadele saab olema véimalik mira- ja
Ohusaaste. Kuna vastavalt tellijapoolsele infole méju pohjaveele puudub (v.a avarii
tekkimisel, mil esineb lUhiajaline mdju), siis seda ei ole kinnisvara seisukohalt
vaadeldud. Lisaks on vdimaluste piires vaadeldud ka kaasnevat emotsionaalset ja
visuaalset moju.

Eestis kinnisvarale méju hindamise metoodika puudub, kuna ka kinnisvaraturg Eestis
on teiste arenenumate riikidega vdrreldes toiminud lUhikest aega. Lisaks peab
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markima, et Eestis puudub praktika, et keskkonnamdjusid (sh mirataseme téusu)
oleks rahalises moéttes kompenseeritud. Ka avalikkuse huvides teostatud teede
laienduseks voorandatud maade kompenseerimisel ei ole arvestatud miirataseme
tdusu rahalist vaartust, vaid on vajadusel rajatud taiendavaid miratdkkeid.

Teiste riikide praktika pdhjal saab vaita, et moju hindamisel on olnud pdhimdtteliselt
kasutusel olnud kaks lahenemist: analiisitud on kinnisvaramaaklerite hinnanguid
kinnisvara mudgihinnale mura téusul ja vahenemisel ning tuletatud vastav koefitsient
vOi on analludsitud vastavate kinnisvaraobjektide muiilke pikema aja jooksul ja
tuletatud selle abil koefitsient (probleemiks on siin olnud kinnisvara muutus ajas).
Vastavate uuringutes on valja toodud, et tle 55 dB mira puhul véib iga tdusnud 1dB
miura vaartust vahendada 0,4%-1%. Naiteks siis mirataseme tdusul 55dB-It 65dB-le,
vOib kinnisvara vaartus langeda 4-10%. Samas on uuringutes margitud ka seda, et
mirataseme langemisel alla 45 dB on mira moéju vaga raske maarata, kuna
kinnisvaraomanikud selliselt tasemelt mdju tihti ei tunneta. Tavaparaselt ei ole
energiasektori rajatiste moju ka valisriikides otse kompenseeritud (nt tuuleparkide
puhul) vaid on nt toetatud rahaliselt sihtannetusena kohalikku kogukonda vdi
kohalikku omavalitsusest labi kinnisvaramaksu (kui see on kehtestatud).

Vastavalt sotsiaalministri maarusele ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes
ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme modtmise meetodid on
olemasolevatel aladel valismira normtase (taotlustase) liiklusmira puhul 60 dB
paeval ja 50 dB d6dsel ning toostusettevotete mira puhul 55 dB péaeval ja 40 dB
O0sel.

Levinuimad helisid hinnatakse detsibellides jargmiselt:

30dB - sosin, kuuldav 1 meetri kaugusel;
50dB — vihm;

50-60dB — normaalne kone;

60dB — elektripardel;

70-90dB koera haukumine;

80dB — uksekell, telefonihelin;

85dB — veoauto;

90dB — karjumine;

96dB - muruniiduk;

95-110dB — mootorratas;

110dB - pussilask 6hku;

120-130dB - vbimendatud muusika kontserdil
140dB - lennukimootor.

Allikas: Bioneer.ee

Kuna vaadeldavas piirkonnas esitatud andmete pohjal rajamisaegselt ega ka
kaitamisaegselt mura ja saastenormide Uletamist ei esine, siis ei saa eeltoodud
metoodikat ja koefitsiente Uks-Uhele kasutada.

Kinnisvaramaaklerite ja hindajate kusitluse ning kinnisvaratehingute anallisimisel
saame aga vaita, et mira negatiivne moju, kui see on tunnetatav aga jaab normi
piiresse (alla 55 dB paeval), on maksimaalselt 5-10%. Seda aga piirkondades, kus
seda moju varasemalt ei tunnetatud ehk olemasolev foon on vaga madal.
Piirkondades aga, kus mdju oli ka varem tunnetatav ehk olemasolev foon kdrgem, nii
vaike moju kasv (naiteks 40 dB-It 45 dB-le) kinnisvara hindu ei mdjuta.

Voéimaliku dhusaaste osas on arvestatud kaevandamisel ja laadimisel tekkiva vdiva
tahkete osadega lendumisega. Eestis kehtivad valisdhu piirvaartused on kehtestatud
Keskkonnaministri 7. septembri 2004. a maarusega nr 115. Riikliku seire raames
maaratavatele saasteainetele kehtivad piirvaartustes on osakeste (TSP, total
suspended particulate, suurusi mitteristav kogu lenduvate osakeste hulk) 24 h
keskmise kontsentratsiooni piirnormiks 150 ug/m3 (mikrogrammi kuupmeetri kohta).
Antud juhul on hinnatud kas nimetatud kontsentratsioon on normi uletav voi
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normildhedane voi oluliselt alla normi. Kuna selle mdju otsesel hindamisel kinnisvara
hindajal kompetents puudub siis on lahtutud tellija dhueksperdi kommentaaridest.
Kuna mojult inimese tervisele on kbdige ohtlikum peente osakeste (peentolmu)
sisaldus sissehingatavas 6hus, siis taieliku mdju puudumise saab kindlaks teha
iimselt ainult rajamisaegsete mddtmistega, kuna peentolmu puhul ei ole olemas
vahimat ilma mingisuguse riskita saastetaset.

8. PHAJ rajamisaegne méju kinnisvara hindadele vorreldes 0-alternatiiviga
8.1. Alternatiiv 1

Alternatiiv 1 puhul rajatakse pump-hiddroakumulatsioonijaam Muuga Tddstuspargi
kruntidele Klaukse tee 22, 20, 18 ja 18a.

Vastavalt tellja esitatud Ohusaaste kaartidele (kaardid toodud alljargnevalt)
rajamisaegsel ajal (ca 6 aastat) norme Uletavat dhusaastet ei esine ega ei ulatu
vaadeldavatele elamualadele margatavat normijargset 6husaastet.

Tahkete summaarsete osakeste (TSP)  Tahkete summaarsete osakeste (TSP)
maksimaalsed 24h keskmised  maksimaalsed 24h keskmised
kontsentratsioonid, alternatiiv 1, kontsentratsioonid, PHAJ Uksi, alternatiiv
koosmdju soOeterminaliga, arvestatud 1, norm 150 pg/m3

on leevendusmeetmeid. Norm on 150

g/m3
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Vastavalt tellija esitatud mirakaartidele, liigub rajamisaegsel tegevuse koosmojul
(ventilatsiooniSaht, tdsteskipp, kivimaterjali kukkumine vagunisse, olemasolev ja
kavandatav raudteeliiklus), mura mdjuala (35 dB) ldahemale Saviranna laanekulje
hoonetele ning Rootsi —Kallavere kila laanekulje lahematele hoonetele, kuid norme
ei uletata. Teatav moju voib nimetatud majadel olla tunnetatav, kuid vdib olla ka
vahetunnetatav kuna miratase on madal. Uuskula piirkonnale mdju puudub, kuna
seal on ka algne foon palju kérgem.

Olemasolev Muuga sadama VentilatsiooniSaht, tésteskipp, kivimaterjali
raudteeliiklus kukkumine vagunisse, olemasolev ja
kavandatav raudteeliiklus

Marakaart 1-3

Projext -
MUUGA PUMPHUDRO.

AKUMULATSIOONLIAAMA
DETALPLANEERINGU

Projok
MULGA PUNPHUDRD-
AKUMULATSIDONLIAAMA
DETALPLAHEERMCA

R STRATEEGILINE
STRATEEGILINE _ 4, HINDRAINE

Saviranna 4 &%

Kallavere

i
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Vastavalt tellija esitatud mirakaartidele, liigub rajamisaegsel tegevuse koosmojul
materjali ja jaakide transpordil veoautode kasutamisel (ventilatsiooniSaht, tdsteskipp,
kivimaterjali kukkumine vagunisse, veoautod ) mira mojuala |ahemale Saviranna
hoonetele ning Kallavere killa hoonetele, kuid norme ei Uletata. Kuid moéjuala on
oluliselt suurem, kui raudteetranspordi kasutamisel ja Saviranna laanepoolsetel
majadel tduseb mirafoon ka 40 dB-ni.

VentilatsiooniSaht, tdsteskipp, VentilatsiooniSaht, tdsteskipp, kivimaterjali
kivimaterjali kukkumine vagunisse, kukkumine vagunisse, veoautod
olemasolev ja kavandatav
raudteeliiklus

ramediL P

Kokkuvotlikult  alternatiiv 1 puhul ohusaastest tingitud moju
kinnisvarahindadele puudub. Mira méjuala puudutab raudtee kasutamisel
liksikuid laanepoolseid elamuid ja liksikuid Rootsi-Kallavere laanepoolseid
elamuid. Kuid kuna miirafooni tous on vaike ja vahetajutav, siis ei saa uiheselt
vdita, et moju kindlasti on. Antud juhul on arvestatud maksimaalset voimalikku
moju ja seda koos psiihholoogilise méjuga, kuna kavandatav tosteskipp on 80
m korgune, seega kaugelt margatav ning kiisimusi tekitav ning PHAJ piisavalt
mahukas objekt, et tdhelepanu &dratada. Seega on olulised rajamisalguse
perioodi lildised hoiakud ja meediakajastus. Senise praktika jargselt vaibub
negatiivne foon 1-2 aastaga, kui olulist keskkonnamuutust tegelikkuses aset ei
leia.

Materjali ja jadkide transpordil raudtee asemel veoautode kasutamisel, héimab
aga mira moéjuala suurema osas Saviranna aiandusiihistute alast ja Kallavere
kiilast. Ja kuigi norme ei lletata on moju téendosus palju suurem. Seda enam,
et uUksikutel Saviranna elamutel touseb miirafoon 40 dB-ni. Kuigi kogu
piirkonna miirafoon touseb téenaoliselt kruntide hoonestamisel (0-alternatiiv)
hetketasemest nagunii korgemale, on antud juhul tegemist siiski tavaparasest
pikema rajamisaegse perioodiga. Seega oleme arvestanud alternatiiv 1 puhul
negatiivse mojuga uksikutele Saviranna ja Rootsi-Kallavere laanepoolsetele
elamutele (maksimaalselt -5-10%, kuid moju voib ka puududa) rajamisaegsel
perioodil. Ja veoautode kasutamisel raudteetranspordi asemel rajamisaegsel
perioodil negatiivse moéjuga maksimaalselt -5-10% Saviranna ja Kallavere
kiladele ning liksikutele Uuskula vahetult Nuudi tee aares paiknevatele
elamutele (O-alternatiivil on tdendoliselt nende majade ette miiratokke
paigaldamine paratamatu).
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8.2. Alternatiiv 2

Alternatiiv. 2 puhul rajatakse pump-hidroakumulatsioonijaam lhasalu lahte
tehissaarele. Saare rajamiseks kasutatakse liiva ning I6plike md&dtmeteni
laiendamiseks veesahti rajamisel valjastatavat pinnast.

Vastavalt tellija esitatud dhusaaste kaartidele rajamisaegsel ajal (ca 6 aastat) norme
Uletavat vdi normi lahedast 6husaastet ei esine, eriti kui vorrelda PHAJ mdoju
Uksinda. Samuti ei ole margata 6husaaste mojuala laienemist. Seega rajamisaegselt
alternatiiv 2 puhul dhusaastest tingitud méju kinnisvara hindadele ei ole.

Tahkete summaarsete osakeste (TSP)  Tahkete summaarsete osakeste (TSP)
maksimaalsed 24h keskmised  maksimaalsed 24h keskmised
kontsentratsioonid, alternatiiv 2, kontsentratsioonid, PHAJ Uksi, alternatiiv
koosmodju soOeterminaliga, arvestatud 1, norm 150 yg/m3

on leevendusmeetmeid. Norm on 150

upms
=

ars

I
8

PHALALT2  upms
]

[
ss7200

'Y-Oivociion (m]

]
5 &

=

!
ss7000

......

=

0___500 1000m
it i

\
< XIS, Mana

TSP maksimaaing 24h kontseniratsioon, Koosmo COAL-ga, ALT2

ook Sigused Kaitstud. T LIS Myramet. Kok o

T T T T T
6595500 6595700 6595900 6596100 6596300  B596500 6596700 6596900
X-Direction ]

30

1 «7

6596400 6506600 6596800 6597000 6597200 6597400 6507600 6597800 2|
X-Direction ]

Vastavalt tellija esitatud mirakaartidele rajamisaegsel ajal raudtee kasutusest
tingitud mura alternatiiv 2 puhul méjuala vorreldes olemasolevaga (0-alternatiiv) ei
muutu.

Rajamisaegsel tegevuse koosmojul (ventilatsiooniSaht, tdsteskipp, kivimaterjali
kukkumine vagunisse, olemasolev ja kavandatav raudteeliiklus), mira mdjuala
vorreldes olemasolevaga (0-alternatiiv) praktiliselt ei muutu.

Olemasolev Muuga sadama VentilatsiooniSaht, tdsteskipp, kivimaterjali
raudteeliiklus kukkumine vagunisse, olemasolev ja
kavandatav raudteeliiklus

Mirsaan 22

Projest:
MUUGA PUMPHUDRO.
)

Kaltavers

Kokkuvotlikult alternatiiv 2 puhul ohusaastest ja miirast tingitud moju
kinnisvarahindadele puudub. Voéimalik voib olla vdhene visuaalne moju
Saviranna koige pohjapoolsemate elamute merevaatele rajamisaegsel
perioodil.
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9. PHAJ kaitamisaegne moju kinnisvara hindadele vorreldes 0-alternatiiviga

Kuna vastavalt esitatud andmetele kaitamisperioodil dhusaaste puudub, siis seda ei
kasitletud.

Vastavalt esitatud andmetele Muuga PHAJ valmimisel mira tekitavad tegevused
praktiliselt puuduvad, kuna kb&ik potentsiaalsed miuraallikad on paigutatud
siseruumidesse vOi asuvad paarsada meetrit maa all, samuti asuvad
madalsageduslikku heli tekitavad transformaatorid pinge tostmiseks 330 KV-ni,
turbiinihalli vahetus naabruses omaette kinnises hoones. Kaitamisaegsel perioodil ei
ole enam vajalik materjalivedu, mis tdhendab, et ka Muuga PHAJ raudteeliiklus
enam ei to6ta ning alale jaavad liikuma teenindusega seotud veoautod, mille
liklussagedus on vaiksem kui rajamisaegsel perioodil.

Mura tekitavaks objektiks jadb ventilatsioon, mis tuleneb ventilatsiooniSahtidest.
Ventilatsioonislsteemid to6tavad taisvdimsusel ainult ehitusperioodi 16pus, kus
kaevandamine on jdudnud maksimaalsele sligavusele maa alla. Vastavalt esitatud
infole teostati mira modelleerimine situatsioonis, kus ventilatsioon tootab
maksimumtasemel, et selgitada valja nii 6elda halvim muraolukord keskkonnas.
Mura  modelleerimine  naitas, et juba rajamisaegsel perioodil,  kui
ventilatsioonististeem to6tab maksimaalsel vdimsusel, ei esine lahimate elamute
juures lubatust kdrgemaid milratasemeid. Ventilatsioonisisteemid téétavad
kaitamisaegsel perioodil vaiksemal vdimsusel kui rajamisaegsel perioodil, mis
tdhendab, et Ghtlasi on miratasemed vaiksemad.

Kaitamisaegne moju, mirakaart, alternatiiv 2

Kuna vastavalt esitatud andmetele kaitamisperioodil dhusaastet enam ei esine ja
muirafoon on vaga madal, siis kditamisperioodil need kinnisvarahindadele méju ei
avalda. Jaab ainult vdimalik psudhholoogiline ja visuaalne modju. Kuna aga
kaitamisaegseks perioodiks objekti silmatorkavaimad osad (nt kuni 80 m
rajamisaegne tosteskipp) eemaldatakse, siis objekti olemasolu kinnisvarahindadele
margatavat moju ei avalda.

Kokkuvottes kditamisaegne moju kinnisvarahindadele antud andmete pohjal
puudub.

10. Kokkuvéte
Kokkuvétvalt on alljargnevas tabelis toodud véimalikud mdjud kinnisvarahindadele.

Kuid nagu eespool margitud on valja toodud maksimaalsed voimalikud mdjud,
samas voib mdju olla ka nullildhedane.

22



Moju %-des Rajamisaegne
Alternatiiv 1
auto-trans-
Piirkond Alternatiiv 1 pordiga Alternatiiv 2
0%
Saviranna (-5%-10%)" -5%-10% 0% 0% 0%
0%
Kallavere (-5%-10%)° -5%-10% 0% 0% 0%
0%
Uuskiila 0% (-5-10%)° 0% 0% 0%
Maardu
(korter) 0% 0% 0% 0% 0%

! _ saviranna tiksikud ldénepoolsed elamud
Z — Kallavere tksikud Ia@nepoolsed elamud
®_ Uuskiila tiksikud Nuudi tee darsed elamud

Andres Teder

ERI Kinnisvara / kutseline kinnisvara
hindaja (Uldatestaat nr. AKH 071206),
Maa-ameti litsentseeritud hindaja, riiklikult

Kristin Rammo,

ERI Kinnisvara / valdkonna juht/
kutseline kinnisvara hindaja
(Uldatestaat nr AKH 040507)

tunnustatud ekspert

Tallinnas, 29.11.2011.a
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