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Sanasto

Agglomeraatioedut

Aluevaraukset

Kaavatalous

Yhdyskuntatalous

Raportti

Agglomeraatioedut ovat yrityksille koituvia alueelliseen kasautu-
miseen ja keskittymiseen liittyvia hyotyja, kuten erikoistumis-
mahdollisuudet ja tietojen vaihto. Naita tekijoita kutsutaan myoés
lokalisaatioeduiksi. (Laakso ja Loikkanen 2004).

Yleiskaavan aluevarauksille téssé vaikutusarvioinnissa annetut
tunnukset, joille yleiskaavaluonnos mahdollistaa lisdrakentamista.
Naiden aluevarauksien osalta arvioidaan rakentamis- ja yllapito-
kustannukset sekd kaupungin tulot rakennusoikeuden luovutuk-
sesta. Yleiskaavaluonnoksen (2014) mukaiset aluevaraukset
ovat:

Liike- ja palvelukeskusta (C1)
Kantakaupunki (C2)

Lahikeskusta (C3)

Asuntovaltainen alue (A1)
Asuntovaltainen alue (A2)
Asuntovaltainen alue (A3)
Asuntovaltainen alue (A4)

Toimitila alue (T1 — T4)

Satama (LS)

Yhdyskuntateknisen huollon alue (ET)

= —a _a_a _a_a _—a _a _a

Kaavatalouslaskelmissa esitetddn kaavan toteutuksesta kunnalle
aiheutuvat kustannukset. Naité ovat esimerkiksi julkisten alueiden
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset, alueen rakennuskel-
poiseksi saattamisen kustannukset, kuten pilaantuneen maaperan
kunnostus ja esirakentaminen. Tulopuolelle arvioidaan tontin-
myynnista saatavat tulot ja mahdollisesti yhdyskuntarakentami-
sesta ja kaavoituksesta syntyvien Kkustannusten korvaukset
maanomistajilta.

Yhdyskuntataloudella tarkoitetaan kaikkia niitd menoja ja tuloja,
jotka aiheutuvat yhdyskuntien rakentamisesta, kaytodsta, korjauk-
sista, kunnossapidosta ym. toiminnoista ja yhdyskunnassa tapah-
tuvasta liikenteesta.

Yhteiskuntatalous

Rakentamiskustannuk-
set

Yllapitokustannukset

Kokonaiskustannukset
Kaupunkibulevardin
vaikutusalue

Malmin lentokentan
vaikutusalue

Suunnite 2014

Tarkasteluajanjakso

Urbanisaatioetu
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Siséltda yhdyskuntatalouden lisdksi my6s yritystoimintaa ja kun-
tataloutta seka rakentamisen epésuoria tuloja ja menoja.

Rakennusten ja rakenteiden rakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset.

Rakennusten ja rakenteiden kaytosta, korjauksesta ja kunnossa-
pidosta aiheutuvat kustannukset (tassa tydssa padomitettuna tar-
kastelujaksoa riippuen 15 ja 35 vuoden ajalta 5 %:n korkokan-
nalla).

Rakentamis- ja yllapitokustannukset yhteensa.

Alue, jota tullaan tarkastelemaan kokonaisuutena kaupunkibule-
vardien jatkosuunnittelussa. Uusi kantakaupungin jatkeena oleva
bulevardikaupunginosa.

Alue, jota tullaan tarkastelemaan kokonaisuutena Malmin lento-
kentan alueen jatkosuunnittelussa.

Yleiskaavan vaesto- ja tyOpaikkaennuste, arvio vuodelta 2014.
(Helsingin kaupunki 2014)

Kustannus- ja tulolaskelmia varten sovittu ajanjakso 2015— 2050.
Ajanjakso on viela jaettu kahteen vaiheeseen 2015-2034 ja
2035-2050, samoin kuin yleiskaavan vaestd- ja ty6paikkasuun-
nite.

Koko kaupunkialueen koon ja samalla sen tuotanto- ja kulutusra-
kenteen monipuolisuuden mukanaan tuomia etuja kutsutaan ur-
banisaatioeduiksi.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki
Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi

Y-tunnus 2474031-0
Kotipaikka Helsinki
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Helsingin yleiskaavan taloudellisten vaikutusten arviointi

1 TIIVISTELMA

Helsingin yleiskaavan taloudellisten vaikutusten arviointitydssa selvitettiin yleiskaavan yhteiskunta- ja
kaavataloudellisia vaikutuksia. Tydsséa arvioitiin yleiskaavaluonnoksen mahdollistaman yhdyskuntara-
kenteen vaikutuksia kaupunki-, yritys- sekd asukastalouteen. Tyd perustuu yleiskaavan luonnosvai-
heen materiaaliin. Arviointi jaettiin kahteen osaan.

Arvioinnin ensimmaisessa osassa (0osa A) tarkasteltiin kokonaistaloudellisia vaikutuksia, kuten kaupun-
kirakenteen tiivistymisesta seka liikennejarjestelman ja lilkkumisen muutoksesta syntyvia taloudellisia
vaikutuksia, vaikutuksia toimitila-alueisiin ja keskustoihin seka Helsingin kaupungin talouteen. Arvioin-
nissa otettiin huomioon yleiskaavaluonnoksen mahdollistama tiivis kaupunkirakenne, véesto- ja tyo-
paikkaennuste seka alueiden saavutettavuuden ja liikkumistavan muutokset.

Vaikutuksia Helsingin kaupungin talouteen arvioitiin palvelutuotannon seké verorahoituksen nakdkul-
mista. Tarkastelu toteutettiin vertailemalla kahta eri véesténkasvun skenaariota (NOPEA & HIDAS-
TUVA). Vaihtoehdot perustuvat Helsingin kaupungin vaestdennusteisiin. NOPEA-skenaarion mukaan
Helsingin kaupungin asukasmaéaara kasvaisi 40 prosenttia vuodesta 2013. Ostersundom mukaan luet-
tuna Helsingin vakiluku olisi tassé skenaariossa 860 000 vuonna 2050. HIDASTUVA-skenaarion mukai-
nen kaupungin kasvu olisi 15 prosenttia ja loppuosa asukasmaarasté sijoittuisi muun paakaupunkiseu-
dun alueelle.

Arvioinnin ensimmaisen osan keskeiset tulokset ovat:

- Yleiskaavan tiivistyvd maankéayttd vaikuttaa elinkeinoelamén tuottavuuteen ja kaupungin ta-
loudelliseen kasvuun. Kaupunkirakenteen tiivistdminen ja bruttokansantuotteen reaalikasvu
korreloivat positiivisesti.

- Yleiskaavan mahdollistama véaestdon kasvu, yritysten ldheisyys seka korkea tyopaikka- ja
asukastiheys lisdavat tulevaisuudessa yksityisen ja julkisen sektorin tuottavuutta.

- Joustava Helsingin kaupungin yleiskaavaluonnoksen esitystapa seka kaavaluonnoksen mah-
dollistama yhdyskuntarakenne edistéavat monipuolista yritystoiminnan kasautumista. Erityi-
sesti bulevardisointi tukee tata kehitysta.

- Helsingissa asuntojen reaalihinnat seuraavat bruttokansantuotteen reaalikasvua. Kaavava-
rannolla on positiivinen yhteys rakennustuotannon maaraan.

- Yleiskaavan merkittavimmat julkiset investoinnit liittyvat liikenteeseen (kaupunkibulevardit,
pikaraitiotieverkko, metroyhteydet ja maanalaiset yhteydet) ja niilla vaikutetaan merkitta-
vasti myds yritysten ja kotitalouksien sijaintivalintoihin ja kiinteistdjen hintoihin. Liikenteel-
lisesti hyvat sijainnit lyhentavat matka-aikoja ja ovat siksi houkuttelevia seka yrityksille etta
asukkaille.

- Kaupunkitaloudellisen tarkastelun perusteella yleiskaavaluonnoksen mahdollistama lisara-
kentaminen on tarpeellista. Yleiskaavan toteutuessa vaestdllinen huoltosuhde ja paine tulo-
veroprosenttiin kehittyvat mydnteisemmin kuin tilanteessa, jossa yleiskaava ei toteudu.

Arvioinnin toisessa osassa (osa B) tarkasteltiin kaavataloudellisia vaikutuksia: vaesto- ja tydpaikka-
suunnitetta seka niista aiheutuvaa rakentamista (kokonaiskerrosalan maara 18 milj. k-m?). Kustan-
nusten osalta arvioitiin maankaytdon muutosalueiden, Malmin lentokentén ja kaupunkibulevardien ra-
kentamis- ja yllapitokustannukset seka suuret liikennejérjestelmainvestoinnit. Tydssa arvioitiin myos
Helsingin kaupunkitalouteen ja yksityiselle sektorille kohdistuvat rakentamis- ja yllapitokustannukset.
Kertaluonteiset yllapitokustannukset laskettiin yhteen vuosittain toistuvien menoerien kanssa nykyar-
vomenetelmalla. Menetelman perusajatus on se, etta eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa kor-
kokantaa kayttaen yhteiseen vertailuajankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli nykyhetki. Li-
saksi arvioitiin rakentamisen aikaiset tydllisyysvaikutukset. Tulojen osalta arvioitiin, kuinka yleiskaa-
valuonnoksen mahdollistamasta lisarakennusoikeudesta (myynti, vuokraus ja maankayttomaksut)
syntyy tuloja Helsingin kaupungille. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistamasta rakentamismaarasté noin
73 % on osoitettu Helsingin kaupungin omistamille maille.

Arvioinnin toisen osan keskeiset tulokset ovat:

- Yleiskaavan mukaisen yhdyskuntarakenteen ja liikennejérjestelméan toteuttamisen Helsingin
kaupungille aiheuttamat kokonaiskustannukset ovat arvioinnin perusteella tarkasteluajan-
jaksolta (2015-2050) 11 miljardia euroa, joista 40 % aiheutuu kaupunkibulevardien toteut-
tamisesta.

- Kaupungin investoinneilla maankaytén muutoksiin mahdollistetaan noin 44 miljardin euron
yksityiset investoinnit rakentamiseen ja kaupungin elinvoimaisuuden kehittamiseen.

- Rakentamisen aikaiset tyodllisyysvaikutukset ovat merkittavia, noin 488 000 henkildty6-
vuotta, josta osa kohdistuu valittdmasti rakentamisen alalle ja osa valillisesti muille toimi-
aloille.

- Yleiskaavan mahdollistaman rakentamismaéaran luovutuksesta syntyy arvioinnin perusteella
Helsingin kaupungille tarkasteluajanjaksolla tuloja yhteensad noin 7 miljardia euroa. Tasta
summasta noin 3,4 miljardia euroa syntyy kaupunkibulevardien toteuttamisesta.

Tuloksien perusteella voidaan todeta, ettd yleiskaavaluonnoksen mahdollistama yhdyskuntarakenne
edistdd Helsingin kaupungin myoénteista taloudellista kehitysta seka vahvistaa Helsingin asemaa koko
Suomen kehityksessé ja taloudessa. Mikali yleiskaavaluonnoksen mahdollistama yhdyskuntarakenne
toteutetaan, saavutetaan seka tuottavuusetua elinkeinoelamalle ettd monipuolisen hyddyke- ja tyo-
paikkakirjon tarjoamia hyotyja asukkaille sekd kuluttajina ettd tydntekijéind. Yleiskaavaluonnoksen
mahdollistama yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelméa vaikuttavat myodnteisesti Helsingin brutto-
kansantuotteen kehitykseen ja nostavat kiinteistdjen ja maan arvoa. Helsingin kaupunkitalouden na-
kdkulmasta kaupungille syntyvat kustannukset yleiskaavaluonnoksessa esitetyn fyysisen kaupunkiym-
paristén toteuttamisesta on mahdollista rahoittaa osittain yleiskaavan mahdollistaman rakennusoikeu-
den myynnin, tonttien vuokran ja maankayttdmaksujen avulla. Yleiskaavan vaestdsuunnitteen toteu-
tuessa kaupungin vaestdrakenne kehittyy mydnteisemmin kuin tilanteessa, jossa yleiskaavan mahdol-
listama véestdnkasvu ei toteudu.
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2 JOHDANTO

Yleiskaava on maankayton kehitysté ohjaava strateginen suunnitelma. MRL 39 §:n mukaan yleiskaavaa
laadittaessa on otettava huomioon mm. yhdyskuntarakenteen taloudellisuus seka kunnan elinkeinoela-
man toimintaedellytykset siind méaarin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitéa edel-
lyttavat. Vaikutukset riippuvat siitd, miten asuin- ja toimitilahankkeita tulevina vuosina toteutetaan.

Tassa suunnitteluvaiheessa ei ole mahdollista saada raportissa esitettya tarkempaa tietoa. Laskelmat
kustannuksista ovat suuntaa-antavia ja niihin liittyy merkittavia epavarmuustekijoita. Raportin tarkoi-
tuksena on antaa kokonaiskuva yleiskaavan taloudellisista vaikutuksista ja se tuo esille, mihin inves-
tointeja tarvitaan. Kaupallisia ja lilkenteen vaikutuksia on arvioitu erikseen toisaalla. Hankkeiden ta-
loudelliset vaikutukset seka niiden toteuttamisaikataulu tullaan arvioimaan jatkosuunnittelussa.

Yleiskaava mahdollistaa nykyista tiivimman kaupungin. Se mahdollistaa myds maan tuottavimman
alueen - kantakaupungin - laajentamisen muuttamalla moottoritiemaisia ymparistdja bulevardikaupun-
ginosiksi. Kaavoituksen jalkeen on viela monia tekijdita, jotka vaikuttavat tuottavuuteen.

Taloudellisten vaikutusten arviointitydssé on selvitetty yleiskaavan yhteis- ja yhdyskuntataloudellisia
vaikutuksia. Yhdyskuntataloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan fyysisen ympaéristén rakentamisesta,
kaytosta, korjauksesta ja kunnossapidosta aiheutuvia vélittomia menoja, kunnallisten palvelujen tuot-
tamisesta aiheutuvia menoja seka liikennekustannuksia. Liséksi taloudellisten vaikutusten laskennassa
ovat mukana suurten liikenneinfrastruktuurihankkeiden rakentamiskustannukset. Yhdyskuntataloudel-
listen kustannusten liséksi tarkastelussa otetaan huomioon kaavoitettavasta rakennusoikeudesta ker-
tyvat tulot.

Tydssé on keskitytty tarkastelemaan yleiskaavassa (luonnos, Helsingin kaupunki 2014) esitettya maan-
kayttda seka sille esitettya tehokkuutta (kuva 1). Vaikutusten arviointi on laadittu niin, etta se vastaa
maankayttd- ja rakennuslain mukaista selvitystarvetta. Tarkastelualueena on ollut Helsingin kaupungin
alue lukuun ottamatta Ostersundomia. Arviointi on tehty yleiskaavallisessa tarkkuudessa.

Vaikutusarvioinnin tulosten perusteella voidaan jatkotydssé priorisoida kehittdmiskohteita kaupunkita-
loudellisin perustein, tai esittdd suosituksia jatkosuunnittelulle kaavataloudellisesti edullisilla tai haas-
tavilla alueilla.

Taloudellisten vaikutusten arviointitydssa tuotetaan tietoa yleiskaavan toteuttamisohjelmaan, jossa
tullaan arvioimaan mm. hankkeiden kdynnistamisté ja vaiheistamaan kaavassa esitettyjen aluevaraus-
ten toteuttamisjarjestysta.

Taloudellisten vaikutusten arviointia on ohjannut tilaajan asettama KSV:n ohjausryhma, johon ovat
kuuluneet Rikhard Manninen, Satu Tarula, Marja Piimies, Esko Lauronen, Elina Luukkonen, Christina
Suomi, Heikki Salmikivi ja Essi Leino yleiskaavatoimistosta. Liikenteen osalta ty6td ovat ohjanneet
Reetta Putkonen, Pihla Melander ja Matti Kivela. Kaavataloudellisen laskennan (osa B) osalta yhteys-
henkiléiné ovat olleet Mikko Juvonen ja Eija Kivilaakso teknistaloudellisesta toimistosta.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa vaikutusten arvioinnin ovat laatineet Jan Tvrdy, Taina Ollikainen,
Tuomas Miettinen, Anssi Savisalo ja Pauli Santala. FCG Konsultointi Oy:ssa vaikutusten arvioinnin (kun-
tatalous) ovat laatineet Riitta Ekuri ja Kimmo Haapasalo. Hadrianus Kehitys Oy:ssé vaikutusten arvi-
oinnin (asuntomarkkinat ja maanarvo) on laatinut Kari Sainio. Saavutettavuuteen liittyvista tarkaste-
luista ovat vastanneet Linea Konsultit Oy:stéd Reijo Helaakoski ja Aleksi Krankka. Agglomeraatio- ja
urbanisaatioetujen vaikutukset on arvioinut prof. Panu Lehtovuori (Livady Oy).

HELSINGIN YLEISKAAVA

Selostus

Kaupunkikaava - Helsingin uusi yleiskaava
Luonnos 25.11.2014, Kslk 16.12.2014

yleissuunnitteluosaston selvityksié 2014:44
& Helsingin kaupunki
E‘f Kaupunkisuunnitteluvirasto
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Kuva 1. Helsingin yleiskaava 2050, luonnos 2014. (Lahde: Helsingin kaupungin KSV)
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OSA A: KOKONAISTALOUDELLINEN TARKASTELU
3 THIVISTYVA KAUPUNKIRAKENNE
YHTEENVETO:

Yleiskaavan mahdollistama Helsingin kaupungin asukas- ja tyopaikkamaaran kasvu parantaa kau-
pungin tuottavuutta. Yleiskaava nostaa Helsingin maankayton tehokkuutta (k-m?2/ha) 55 %. Kasvu
lisda Helsingin kaupungin seka koko paakaupunkiseudun yrityksien agglomeraatioetuja, milla on
myo6s valtakunnallista merkitystd. Kasvu houkuttelee uusia (ja uudenlaisia) yrityksia seka mah-
dollistaa monipuoliset palvelut. Uusien ja olemassa olevien yritysten vélinen tydnjako lisaantyy.
Virea kilpailu alentaa kokonaiskustannuksia seké parantaa toiminnan laatua ja tuottavuutta.

Kantakaupunki on Helsingin ja koko seudun tuottavuuden kannalta kiistaton keskus. Yleiskaava-
ratkaisussa esitetaan kantakaupungin laajentaminen uusilla bulevardikaupunginosilla. Yleiskaava-
luonnoksen mahdollistama tiivis kaupunkirakenne on nykytilannetta tehokkaampi muun muassa
lyhyiden etaisyyksien ja matka-aikojen seka liikenneverkon ja muun infrastruktuurin tehokkaam-
man kaytdn ansiosta.

Tiivistaminen ja kaupunkirakenteen taydentaminen edistda kaupungin elinvoimaisuutta erityisesti
sielld, missd sen mydta muodostuu riittavan suuria yhtenaisesti urbaaneja alueita (noin 30 000
asukasta ja keskimaarin yli 40 asukasta / ha). Bulevardisointi edistaa tata kehitysta erityisesti
silloin, kun se muodostaa joko osan laajempaa kokonaisuutta tai riittdvan suuren itsenaisen koko-
naisuuden.

Yleiskaavan mahdollistaman tiivistamisen ja elavoittamisen kautta Helsingin bruttokansantuote
kasvaa, mika lisda my6s asuntokannan kokonaisarvoa kaupungin alueella ja toisaalta ohjaa asun-
tojen reaalihintojen nousuun. Yleiskaavan kaavavarannolla on positiivinen yhteys rakennustuotan-
non maaraan.

3.1 AGGLOMERAATIO- JA URBANISAATIOEDUT — KAUPUNKIRAKENTEEN TIIVISTYMI-
SESTA JA KAUPUNGISTUMISESTA AIHEUTUVAT KERRANNAISVAIKUTUKSET

Toiminnallisen metropolialueen absoluuttisen koon tuottamista urbanisaatioeduista vallitsee varsin
suuri yksimielisyys: suuremmat kaupunkiyksikdt ovat taloudellisesti tehokkaampia mm. laajempien
tavara- ja tydmarkkinoiden, tehokkaan jakelun logistiikan seka eri ideoiden térmaysten tuottaman in-
novaatiopotentiaalin ansiosta. Uudemmassa teoriassa tarkeana pidetaan myds sita, etta kiintealla paa-
omalla on vaihtoehtoisia kayttdtapoja (Laakso & Loikkanen 2004, 39). Lisdksi kasvun synnyttdmat
kohoavat kiinteistbarvot tuottavat joillekin toimijoille merkittavaa rahassa mitattavaa lisdarvoa. Vas-
taavasti yksittdisen toimialan koon tuomat agglomeraatioedut (lokalisaatioedut) ovat seka teoreetti-
sesti hahmotettuja ettd empiirisesti todennettuja.

Eri lahteiden perusteella voi arvioida, ettd kaupunkialueen vaestdn kaksinkertaistuessa alueen tuotta-
vuus kasvaa 3—8%. Kutakuinkin samoin kay kaupunkiseudun yksittaisen toimialan tuottavuudelle sen
koon kasvaessa (mm. Rosenthal & Strange 2004; Nakamura 1985). Vaikka yritykset ja asukkaat ha-
keutuvat omalta kannaltaan hyville paikoille, tarkedd on huomata, etta tehokkuusetujen toteutuminen
ei ole automaatti tai itseohjautuva prosessi. Se vaatii hyvda suunnittelua ja julkisia panoksia mm.
lilkkenneinfrastruktuuriin. Olennaista on my6s se, etta taloudellisten vaikutusten toteutumiseen liittyy
lahes aina ihminen, heidan monimuotoinen osaamisensa, oppiminen ja verkostot (Loikkanen 2013).

Helsingin yleiskaavan taloudellisen arvioinnin kannalta koko seutua koskevien yleisten agglomeraatio-
ja urbanisaatioetujen toteamisesta on vain rajallisesti hydtya. Talousindikaattorit ovat yleispiirteisen
maankaytdn suunnittelun, kaupunkimorfologian ja liikenneverkon hahmottelun kannalta karkeita. Ei
mydskaan ole lainkaan selvaa, ettda koon tuoma tuottavuusetu toimisi yksittaisen tydpaikka-alueen
tehokkuuden mittarina — my6s hyvin pienista yksikdista koostuva sekoittunut rakenne voi tietyin edel-
lytyksin olla taloudellisesti tehokas.

Suunnittelun kysymyksien, kuten asukas- ja tyopaikkatiheyden, toimintojen keskinaisen sijoittumisen,
maankaytdn ja rakentamisen yksikkdkoon ja tilallisten innovaatioiden kuten bulevardisoinnin taloudel-
liset vaikutukset ovat hankalasti mitattavia tilastoinnin yleispiirteisen aluejaon ja yritysten toimipaik-
kakohtaisen tulostiedon puuttumisen takia. Taman vuoksi yleiskaavan kannalta oleellisten kysymysten
arviointi vaatii uutta fokusointia ja olevan tiedon tuoretta kasittelya. Seuraavassa on selvitetty lyhyesti
nykytutkimuksen nakemyksia agglomeraatio- ja urbanisaatioeduista ja erityisesti tiheyden, saavutet-
tavuuden ja sekoittuneisuuden vaikutuksista taloudellisen toiminnan tehokkuuteen.

Kaupunkirakenteen tiheys suhteessa taloudelliseen tehokkuuteen

Loikkanen ja Susiluoto (2011) argumentoivat nimenomaan asukas- ja tyopaikkatiheyden (erotuksena
kaupunkialueen silkasta koosta) mydnteisen talousvaikutuksen puolesta. Heidan pohdintansa taustalla
on kolme klassista kasautumisen taloudellista etua synnyttadvaa mekanismia tai syyta:

1) kaupunkialueen koko ja monipuolisuus (Jacobs 1969 — urbanisaatioedut),
2) yksittaisen tuotantosektorin koko (Marshall 1890 — agglomeraatioedut) ja

3) innovointia kiihdyttava kilpailu seka sektorin sisalla etta sektoreiden vélilla
(Porter 2006).

Suurempi tydpaikkojen ja asutuksen tiheys on Loikkasen ja Susiluodon mukaan yleisesti ottaen hy-
véaksi. Tiiviistettyna tiheyden tuottavuusvaikutukset ovat heiddan mukaansa:

1 tiheys vahentaa kuljetuskustannuksia,

1 tiheys parantaa tyévoiman saatavuutta,

1 tiheys liséda erikoistumismahdollisuuksia tuotannossa,
1

tiheyden kasvaessa vuorovaikutus, innovaatiot ja sitd kautta tuottavuus
kasvavat.

Joissakin tutkimuksissa on saatu empiiristé tai laskennallista nayttéa tydvoiman tiheyden ja tuottavuu-
den positiivisesta suhteesta (esim. Pan & al 2013). Tiheyden etujen ja haittojen suhde on yksi kaupun-
kitalousteorian klassinen teema, joka on takavuosikymmenina johtanut keskusteluun kaupungin opti-
mikoosta. Todellisten kaupunkien heterogeeninen véaestd ja moninaiset taloudelliset vuorovaikutukset
johtavat (myds matemaattisesti mallintaen) rikkaaseen kaupunkisysteemiin, jossa on kooltaan, eri-
koistumiseltaan ja vaestorakenteeltaan vaihtelevia yksikoité (Laakso & Loikkanen 2004).

Hyvé saavutettavuus on kuitenkin uuden tiiviin rakentamisen ehdoton edellytys; parhaiten saavutetta-
ville paikoille kannattaa rakentaa eniten. Etenkin bulevardisoinnin yhteydessa on olennaista tutkia ja
mallintaa matka-aikoja eri valineilla kaupunkiseudun eri osista (laajenevaan) kantakaupunkiin, ja myos
laajenevan kantakaupungin sisalla. Vaikka kasvava asukas- ja tyopaikkatiheys on yleiskaavan avaama
positiivinen mahdollisuus, joidenkin tuotannon ja kulutuksen alojen sijoittumisedut saattavat muuttua,
mika voi vaikuttaa alueelliseen toimialarakenteeseen Helsingin sisalla.

Tiheyden ja talouden tehokkuuden mekanismit
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Marshallin (1890) mukaan tuotantosektorin suuri koko synnyttéa yksittaisten yritysten kannalta ulkoi-
sia mutta koko sektorin kannalta hy6dyllisia lokalisaatioetuja. Esimerkiksi tydntekijoiden hyva ammat-
tikoulutus, tydssa opitut taidot, mahdollisuus palkata tydvoimaa lyhytaikaisesti naapurifirmasta (case
Pohjanmaan veneklusterin tydntekijavaihto) ja luontevasti yhdessa syntyva nakyvyys ja markkinointi
ovat téllaisia etuja. Jos ja kun sektori menestyy kilpailussa, nimenomaan fyysisesti (ja teknisesti) la-
hella toisiaan olevat yritykset hydtyvat. Etu toteutuu noin 10 km sateen sisalla sijaitsevissa firmoissa
ja niin etta mitad lahempana toimipaikat ovat sita selvempi on tuottavuusetu (Rosenthal & Strange
2004; Baldwin & al 2008). Tama huomio tuntuisi ohjaavan suunnittelua kaupunginosittain tai suuralu-
eittain teemoitettujen yritysalueiden tai "kampuksien” suuntaan. Jo pitkaan esilla olleet Helsingin ja
Espoon yhteinen Seurasaaren seléan ymparille muotoutuva IT-rengas ja logistiikan Aviapolis ovat oikean
suuntaisia ideoita. Myds seudun tarkeimmaén luovien ja tietointensiivisten alojen tydpaikkakeskittyméan
eli Helsingin eteldisen kantakaupungin laajentaminen satama-alueille saa tukea (Alanen 2011). Maan-
kayton suunnittelulla on klustereiden synnysséd mahdollistava rooli, mutta tarvitaan myds aktiivista
maapolitiikkaa, sijainninohjasta ja seudullista koordinaatiota.

Kaupungin kasvun tuottamat yleiset urbanisaatioedut koituvat paitsi yritysten myods kotitalouksien hyo-
dyksi (Hoover 1948, Jacobs 1969). Perusmekanismi on se, ettd tydnjaon lisdantyminen mahdollistaa
uudenlaisten tavaroiden ja palvelusten luomisen eli innovaatiot ja sitd kautta taloudellisen toiminnan
suuremman lisaarvon. Myds Castells (1988) ja Hall (2000) toteavat kaupunkien oleellisuuden seka
kulttuuristen ja teknisten ideoiden etta naiden ideoiden taloudellisen ja organisatoristen sovellusten eli
innovaatioiden tuottajina. Suurimmat kaupungit eivat kuitenkaan usein ole innovatiivisimpia. Innovaa-
tioiden lahteet ovat konfliktit ja heterogeenisyys tai paikalliset sijoittajat (Castells 1988). Puhuessaan
nykykaupunkien taloudellisista profiileista, Anttiroiko ja Laine toteavat, etté "Olennaisin tekija kaupun-
kien vélisessa kilpailussa on se, kuinka paljon kaupunki kykenee hyddyntdmaan ja vetamaan puoleensa
korkean arvonlisayksen toimintoja, perustuivatpa ne sitten tuotantoon tai kulutukseen.” (Anttiroiko &
Laine 2011, 30)

Helsinki kansainvélisessa vertailussa

Tiiveyden ja sekoittuneen rakenteen etujen pitavan osoittamisen hankaluus on sikéli outoa, etta useim-
milla meistd on omakohtaista kokemusta toimivista ja toimimattomista yhdyskunnista: Istanbulissa
ruuhkat ja Detroitissa etdisyydet tekevat arkielamasta hankalaa, kallista ja aikaa vievaa. Zurichissa,
Berliinissd, Amsterdamissa, Wienissa ja Kédpenhaminassa taas asiat tuntuvat olevan paaosin kohdal-
laan: taloudellinen toiminta on sujuvaa ja sosiaalinen elaméa houkuttelevaa.

Tallainen benchmarkkaus antaa Helsingin kaupunkirakenteen kehittamiselle jonkinlaisen kehyksen,
vaikka asukastiheys ei ole yksindan riittava mittari. Helsinki on Euroopan véljimmin rakennettuja suur-
kaupunkeja. Helsingin asukastiheys on 29 asukasta / ha, Berliinin 39, Zurichin 44, Wienin 45, Amster-
damin 49 ja Kédpenhaminan 67.

Suuntaa antavasti voidaan arvioida, etta Helsingilla olisi varaa kasvaa nykyisten rajojensa puitteissa
hyvinkin 30-40%, eli noin 810 000 - 870 000 asukkaaseen. 870 000 asukkaan Helsingin tiheys olisi
sama kuin Berliinin, kaupungin joka tunnetaan kauttaaltaan valjana ja vihreana suurkaupunkina, jossa
on laajoja metsia ja vesialueita Helsingin tapaan.

Keskimaarainen tiheys on tietenkin karkea mittari. Peter Hall (2001) on esittanyt Hollannin VINEX-
toimintaohjelmasta kdydyn keskustelun yhteydessad nakemyksen, jonka mukaan olennaista on luoda
riittdvan laajoja yhtenaisia ja urbaaneja kaupunginosia, jotka linkitetaan toisiinsa nopealla raideliiken-
teella. Hallin ajattelun taustalla on Ebenezer Howardin klassinen idea puutarhakaupunkien seudullisesta
ryhmasta ("group of smokeless towns”), mutta han perustaa arvionsa laajaan tutkimuskatsaukseen.
Hall paatyy ehdottamaan useista noin 30 000 asukkaan osista koostuvia 200 000 asukkaan verkottu-
neita kaupunkiyksikoita ja noin 40 asukkaan / ha keskimaaraista aluetehokkuutta. Hallin silmamaarana
on ekotehokkuus, mutta ajatuksia voi soveltaa myds puhtaasti taloudellisen tehokkuuden arviointiin.

Yleiskaavaluonnoksen keskeiset vaikutukset tiivistymisen ja kaupungistumisen kannalta

Yleiskaavaluonnos mahdollistaa rakennettujen alueiden osin merkittavankin tiivistamisen seka uusien
intensiivisten alueiden kayttdénoton etta nykyisten korttelien tiivistamisen kautta. Oheisista vertailu-
kaavioista (kuva 2) voidaan todeta, ettéd asukastiheytta lisdava vaikutus on erityisen merkittava tiiviilla
asuntovaltaisilla alueilla (A1) ja keskusta-alueilla (C1, C2, C3). Yleiskaava nostaa Helsingin maankay-
ton tehokkuutta (k-m?/ha) 55 %.
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Kuva 2 Nykytilanteen ja yleiskaavan mahdollistaman tiheyden vertailu aluevarausluokittain: asukasti-
heyden muutos ja kerrosalan muutos / ha. (Lahde: Helsingin kaupunki 2014, yleiskaavan vaesto- ja
tyopaikkaennuste, arvio).

Yhdistettyna korkealaatuisiin, kévelyyn ja pyorailyyn rohkaiseviin katu- ja viherymparistoihin intensii-
viset paikalliskeskukset ja niita jasentavat pitkia reitteja tarjoavat vapaa-alueet tarjoavat hyvan pohjan
elinvoimaiselle kaupunkirakenteelle.
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Kuva 3. Esimerkki paikallista kaupunginosakulttuuria ja palveluliiketoimintaa rohkaisevasta korkealaa-
tuisesta ja intensiivisesta asuinalueesta: Punavuori, Helsinki (kuva: Marja Piimies).

Yleiskaavaluonnos vahvistaa olemassa olevien ja uusien palvelu- ja lahikeskusten elinvoimaa seka tay-
dennysrakentamisen kautta etté osoittamalla uusia joukkoliikenteen helposti hahmottuvia runkoreit-
teind toimivia raideyhteyksia naiden valille. Erityisen hyvin liikennevarausten ja kaupunkirakenteen
synergia nakyy Pohjois-Haagan / Kannelmaen, pohjoisen Lauttasaaren seka Viikin alueilla, joilla esite-
tylla tiivistamiskehityksella on edellytykset luoda uutta elavaa kaupunkiympéristéd. Myds Malmin ny-
kyisen lentokentan paikalle osoitettu paikalliskeskus voi kehittya tassa suhteessa lupaavasti.

Sisaantulovaylien muuttaminen kaupunkibulevardeiksi ei ole ehto keskusten elinvoiman kehittamiselle,
mutta vahvistaa sita erityisesti alueilla, joilla nykyisten liikennealueiden estevaikutus on haitannut kau-
punkirakenteen kehitysta. Bulevardien varsien uusi tiivis rakentaminen toteuttaa kaupungistamisen
tavoitetta parhaiten siella, missé ne joko tukevat olemassa olevaa paikalliskeskusta tai muodostavat
itsessaan riittdvan vahvan uuden rakenteen. Erityisen hyvia esimerkkeja tasta bulevardisoinnin myén-
teisesté vaikutuksesta ovat Roihupellon metroaseman ympaéristd ja Laajasalon bulevardin vaikutusalue.
Siella, missa uusi korttelirakenne jaa kapeaksi vydhykkeeksi, sen elavéittavien tavoitteiden saavutta-
minen edellyttaa huolellista suunnittelua, esimerkkind Hameenlinnanvaylan kaupunkibulevardi Haagan
kohdalla.

3.2 YLEISKAAVAN ASUNTOALUEIDEN, KAAVAVARANNON JA LIIKENNEJARJESTELMAN
VAIKUTUKSET ASUNTOMARKKINOIHIN JA HINTOIHIN SEKA TYOMARKKINOIHIN

Kaupunkirakenteen tiheydesta on hydtya kuluttajille mm. hyvien tavara- ja palveluvalikoimien ja laa-
jojen saavutettavien tydmarkkinoiden muodossa. Ns. uudessa talousmaantieteessa (Laakso & Loikka-
nen 2004, 42-43) on kasitteellistetty kaksi Helsingin kannalta kiinnostavaa mekanismia:

1) Jos oletamme, ettd kuluttajien hyvinvointi kasvaa hyddykekirjon kasvaessa (mika
tuntuu uskottavalta vaikkapa ruokaan, pyoérailyyn tai sisustamiseen liittyvia trendeja
ajateltaessa), niin kaupunkialueen kasvu houkuttelee paikalle uusia (ja uudenlaisia)
yrityksia;

2) Tassa tilanteessa paikallisesti tuotettujen hyddykkeiden ja palveluiden osuus kasvaa
suhteessa kaupunkialueelle muualta tuotuihin hyddykkeisiin, mika alentaa yksikko-
kustannuksia, lisda reaalituloja ja sitéd kautta kaupunkilaisten hyvinvointia. Hy6dyke-
kirjo ja paremmat reaalitulot edelleen houkuttelevat muualla asuvia muuttamaan
Helsinkiin.

Korkeat asuntojen reaalihinnat sydvat tunnetulla tavalla tuottavuuden ja korkeiden palkkojen tuomia
hyo6tyja. Asuntojen hintojen palkkoja nopeampaa nousua pidetaan tutkimuksessa merkkina tiheyden
kuluttajille (kaupunkilaisille) merkityksellisista hyodyistd (esim. Glaeser, Kolko ja Saiz 2001). Tihey-
desta ollaan valmiita maksamaan, koska saadaan esimerkiksi sujuvaa arkea, nopeita tyo- ja harras-
tusmatkoja tai luovuutta tukevia kohtaamisia. Kalliit asunnot ovat toisaalta kasvava taloudellinen on-
gelma kahdesta nakdkulmasta:

1 Ensiksi, huonommin palkatuilla mutta yhteisdlle valttamattémilla tyontekijoilla ei
aina ole mahdollisuutta asua jarkevan matkan paassd, mikd heikentda tydvoiman
saatavuutta julkisella ja palvelusektorilla ja sy® laajan tydmarkkinan etuja; metro-
polialue tavallaan fragmentoituu.

1 Toisaalta kallis asuminen johtaa palkkavaatimuksiin niilla (vienti)aloilla joissa palk-
kajoustoa yléspain on, mika huonontaa seka kotimaista ettad kansainvalista kilpailu-
kykya.

Yleiskaavaluonnoksen keskeiset vaikutukset asunto- ja tydmarkkinoiden kannalta

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama kaupunkirakenteen tiivistaminen lisda tydpaikkojen ja palvelujen
saavutettavuuden kannalta suotuisasti sijaitsevien asuntojen suhteellista osuutta asuntomarkkinoista
ja hillitsee niiden hinta- ja vuokratason nousua. Toisaalta joukkoliikenteella ja kavellen tai pydralla
saavutettavissa olevien palvelujen ja muiden elinpiiriin kuuluvien kohteiden suurempi maaréa vahentaa
liikkkumisen kustannuksia (ennen kaikkea autonomistuksen tarvetta) ja vapauttaa kotitalouksien kay-
tettavissa olevia tuloja muuhun alueen elinkeinoelaman kayttoon.

Yleiskaavoituksen rinnalla tarvitaan luonnollisesti myds muita kaupunkisuunnittelulle tuttuja keinoja
tavoiteltavan kehityksen vahvistamiseksi: tonttipolitiikka, rakentamisen tarjonnan monipuolisuus, so-
siaalinen sekoittaminen, kaupungin oma asuntotuotanto, tontinluovutukseen liittyva hintasaannéstely,
uusien toimijoiden suosiminen (esim. ryhméarakentajat) ja erilaisten koerakentamislupien kaytto.

Monilla alueilla yleiskaavan mahdollistama yhdyskuntarakenteen kaupungistuminen muuttaa myos tyy-
pillisen tydmarkkinatarjonnan luonnetta. Hajanaisemman yhdyskuntarakenteen tarjoama tyypillinen
tyOpaikkarakentaminen on toiminnaltaan enemman tilaa vaativaa, tuottamaltaan miljodlta vaatimat-
tomampaa ja yllapitokustannuksiltaan edullisempaa, kun taas kaupunkimaisen ymparistén toimitilatar-
jonta on tilankaytéltaan intensiivisempéa ja sen tuottama (ja siltd odotettu) miljé6é on huolitellumpaa.
Tata kautta myos yllapitokustannukset ovat korkeammat, mika vaikuttaa alueelle sijoittuvien tyypillis-
ten tybnantajien profiiliin. Spencer (2015) vastaavasti totesi, etta kaupungeissa voidaan havainnoida
mm. kahdenlaisia ty6paikka-alueisiin liittyvia aktiviteetteja. Luovat elinkeinot, jotka keskittyvat tiivii-
seen kaupunkimaiseen ymparistoon (vastaa Helsingin kantakaupunkia) seka tieteeseen pohjautuvat
elinkeinot, jotka keskittyvét esikaupunkeihin ja tieristeysalueisiin (vastaa Herttoniemen yritysaluetta).
Molemmat alueet ovat yhta tarkeita tydmarkkinoiden kannalta, ja Helsingin yleiskaava mahdollistaa
niiden kehitysta.












































































































































































































