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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)

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:

. tiheys vahentaa kuljetuskustannuksia,
. tiheys parantaa tyévoiman saatavuutta,
. tiheys liséda erikoistumismahdollisuuksia tuotannossa,

. 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 %.

Asukastiheys (as/ha)
110
100
80
70 70 70
60 60
m2014
50
2050
40
30 I 30 30 I 30
Al A2 A3 Ad c1 c2 €3

k-m2 tiheys (k-m2/ha)
11700

9000
8400

7400
6200 u2014
5000 3400 2050
4500
3900
2900 3100
2400 2400 2400
l l . T .
AL A2 Ad a ) @

A3

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:

. 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.

. 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.
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LIIKENNEJARJESTELMA JA LI1KKUMINEN
YHTEENVETO:

Yleiskaavaratkaisussa merkittavimmat suurten investointien edellyttdmat muutokset liikennejar-
jestelmalle ovat uusi koko kaupungin kattava laaja pikaraitiotieverkko, uudet rautatie- ja metro-
osuudet seka moottoritiemaisten sisdantulovaylien luonteen muuttaminen kaupunkibulevardeiksi.
Helsingin yleiskaavassa esitetdén useita tie- ja katuverkon hankkeita, joihin tulee varautua tule-
vaisuudessa. Tunnelivarauksia ovat keskustatunneli, Viikin yhdyskatu, Hakamaentien jatkeet, Lah-
denvaylan tunnelit sekéd Keha I1:n tunneli ja Sornaisten tunneli.

Kaavaan kiinteasti liittyvien liikennehankkeiden kustannusarvio on noin 3,6 miljardia euroa, joista
bulevardien liikennejérjestelman (osaratkaisujen) rakennusinvestointiarvio on 2,7 miljardia euroa
(kts. kappale 8.2, s. 46). Erillisten liikennehankkeiden kustannusarvio on noin 4,4 miljardia euroa.
Hyoétyjen maara suhteessa investointeihin on suurin maanpaallisen verkon vaihtoehdossa, jossa
hy6dyt vaikuttavat olevan selvasti investointeja suuremmat. Pidemman aikavalin hankkeista Hel-
sinkiin sijoittuu noin 5 miljardin euron arvoiset hankkeet. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama
liikkennejarjestelméa palvelee kasvavan Helsingin liikennetarvetta. Yleiskaavan liikennejarjestelméan
kustannuksiin sisaltyy monia hankkeita, jotka ovat myds seudullisen HLJ:n 2050 tavoitetilanteen
mukaisia.

Helsingin yleiskaavaluonnoksen mukainen liikennejarjestelméan muutos vaikuttaa merkittavasti
alueiden saavutettavuuteen. Saavutettavuuden paraneminen syntyy joukkoliikenteen ja kéavelyn
ja pyorailyn kayttajien matka-aikojen lyhenemisesta seka muista liikenteen palvelutasoa paranta-
vista osatekijoistda (mukavuus, varmuus jne.) kaupungin seka seudun tasolla. Yleiskaavaluonnok-
sen mahdollistama pikaraitiotie-, metro- seké baanaverkosto vaikuttaa mydnteisesti kiinteistéjen
ja maan arvoon. Bulevardisointi aiheuttaa autoliikenteen kapasiteetin vahenemista tietyilla vayla-
jaksoilla ja heikentaa sita kautta seudullisella tasolla esimerkiksi Helsingin keskustan saavutetta-
vuutta autolla. Bulevardisoinnin saavutettavuutta ja liikennevaikutuksia koskevat hyddyt voivat
jaada negatiiviseksi (Strafica & Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto, 2013). Toisten
selvitysten mukaan yleiskaavan liikennejarjestelmalla on positiivisia vaikutuksia saavutettavuu-
teen Helsingissé ja seudulla (Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto & WSP, 2014; HSL & Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto, 2015).

Yleiskaavan mahdollistamassa yhdyskuntarakenteessa pyorailyn kulkutapaosuutta lisaavat tiivis-
tyva kaupunkirakenne, eli lyhyemmaét pyoérailymatkat, baanaverkko ja muu pyérailyolosuhteiden
edistaminen seka se, ettd bulevardien kaupunkimainen ymparistd antaa edellytykset kavely- ja
pyoraily-ympaériston laadulliselle kehittamiselle. Pydrailyn 20 miljoonan euron hyddyt koostuvat
paaosin terveyshyodyista seka aikasaastoistd, jotka syntyvat pyorailyn nopeutumisesta.

Helsinki on merellinen kaupunki, milla on suuret taloudelliset vaikutukset mm. kauppamerenkul-
kuun, matkustajaliikenteeseen, turismiin seka tyd- ettd asuntomarkkinoihin. Yleiskaava tukee Hel-
singin Sataman toiminnan jatkuvuutta ja kehittamista mm. vaestékasvun ja uusien metroyhteyk-
sien kautta. Investoinnit vesiliikenneinfrastruktuuriin tukevat ranta-asuinalueiden kehittamista
sekéd parantavat saarten ja rantojen virkistysalueiden saavutettavuutta.

4.1 SAAVUTETTAVUUDEN MUUTOKSEN VAIKUTUS KIINTEISTOJEN JA MAAN ARVOON

Helsingin yleiskaavaluonnos mahdollistaa merkittavia muutoksia liikennejarjestelmaan, kuten inves-
tointeja raideliikenneverkkoon. Muutokset vaikuttavat alueiden saavutettavuuteen (Laakso et al,
2014). Saavutettavuuden parantuminen, esimerkiksi Roihupellon alueella uudesta Roihupellon metro-
asemasta johtuen, johtuu liikenteen kayttdjien matka-aikojen lyhenemisestéd sekd muista liikenteen
palvelutasoa parantavista osatekijoista (mukavuus, varmuus jne.) ty6-, tybasia-, asiointi- ja muilla
matkoilla. Seka asukkaiden etta yritysten kannalta kiinteistot muuttuvat houkuttelevammiksi alueilla,
joilla saavutettavuus paranee liikennejarjestelmén muutoksen ansiosta (Laakso et al, 2014). Matkus-
tamisen aika- ja rasittavuuskustannusten aleneminen seka tyévoiman saavutettavuuden parantuminen
tuovat rahallista arvoa asukkaille tai yrityksille. Tamé nostaa omistajan halukkuutta / valmiutta maksaa
kiinteistdista alueella, jossa saavutettavuus paranee. Tama johtaa kiinteistdjen hintojen ja vuokrien
nousuun kyseisilla alueilla. Hintojen nousu kapitalisoituu eli pddomittuu kiinteistdjen maan arvoon seka
jo rakennetuilla alueilla etté rakentamattomilla alueilla (Laakso et al, 2014).

Yleiskaavaluonnos mahdollistaa raideliikenteen verkoston merkittavan kehittdmisen. Raideliikennerat-
kaisut, erityisesti poikittaisyhteyksien rakentaminen, parantaa merkittavasti saavutettavuutta joukko-
liikenteella ympari Helsinkia, erityisesti Pitdjanmaéaella, Oulunkylassa, Malmilla, Viikissa ja Laajasalossa.
My6s paakaupunkiseudun tasolla saavutettavuus joukkoliikenteelld paranee pikaraitiolinjojen Jokeri 1
ja Jokeri 2 kaltaisten, Helsingin kunnanrajojen yli jatkuvien hankkeiden, ansiosta. Suuria parannuksia
saavutettavuusaikoihin on odotettavissa erityisesti alueille, joille on suunniteltu tdydennysrakenta-
mista. Tama tarkoittaa, ettd tulevaisuudessa nailta tiiviisti rakennetuilta alueilta yha suurempi maara
asukkaita saavuttaa tietyn alueen (Kayhko, 2014). Merkittdvimmat saavutettavuuden parantamisesta
hyotyvat alueet olisivat kantakaupunki seké kantakaupungin laajentamisalueet - bulevardikaupungin-
osat. Koko yleiskaavan asukasmaaran kasvusta (210 000 asukasta) yli 30 % sijoittuu bulevardikau-
punginosiin. Bulevardisointi toisaalta tarkoittaa kaytanndssa autoliikenteen kapasiteetin vahentymista
tietyilla vaylajaksoilla. Moottoritiemaisten alueiden tarkastelut -raportissa (Strafica & Helsingin kau-
pungin kaupunkisuunnitteluvirasto, 2013) todetaan, etta liikenteellinen kokonaissaavutettavuus (mo-
biliteetti) heikkenee bulevardisoinnin mukanaan tuomien liikenneverkkomuutosten takia. Tama ilme-
nee lilkennemallitarkasteluissa matkojen lyhenemisena (méaarapaikkoja joudutaan valitsemaan aiem-
paa enemman liikenneyhteyksien perusteella kuin maarépaikkojen ominaisuuksien perusteella), mika
synnyttaa liikennesuoritteissa ja niiden kautta syntyvisséd vaikutuksissa useita myoOnteisia ilmioita,
mutta samalla liikennejarjestelméan kyky yleisen saavutettavuuden tuottamisessa heikkenee. Toisten
selvitysten mukaan yleiskaavan liikennejarjestelméalla on positiivisia vaikutuksia saavutettavuuteen
Helsingissa ja seudulla (Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto & WSP, 2014; HSL & Helsingin kaupun-
kisuunnitteluvirasto, 2015).

Raideliikenteen verkkoselvityksen mukaan laaja raideliikenneverkko parantaa saavutettavuutta ja lii-
kenndinnin taloutta busseilla hoidettavaan vertailuvaihtoehtoon ndhden. Saavutettavuus paranee lahes
koko Helsingissa ja naapurikaupungeissa Helsingin rajan laheisyydessa. Suurimmat matkustajavaiku-
tukset, eli aika- ja palvelutasohyddyt, saadaan maanalaisia osuuksia siséltavilla verkkoratkaisuilla,
mutta myds maanpaallisella verkolla on saavutettavuutta parantava vaikutus bussiliikenteeseen perus-
tuvaan joukkoliikennevaihtoehtoon nahden.

Ulkomaisten esimerkkikiinteistdjen arvonmuutokset valtavaylien muuttamisesta kaupunkibulevardeiksi
on esitetty taulukossa 1. Suoraan Helsingin alueelle soveltuvia lukuarvotuloksia ei ole tiedossa. Rapor-
toidut tulokset viittaavat paremminkin positiiviseen kuin negatiiviseen vaikutukseen bulevardien lahi-
alueilla. Osa haastatelluista naki suunniteltujen bulevardien varrelle rakennettavien asuntojen arvot
samanlaisiksi kuin esim. moottoriteiden meluesteiden taakse rakennettavien asuntojen arvot tai sitten
5-10 % korkeammiksi. Kaupunkibulevardin arvonkorotusvaikutusalueeksi arvioitiin korkeintaan muu-
tama sata metrié bulevardin molemmilla puolilla, ja sen katsottiin olevan vahvasti riippuvainen synty-
van ympaéardivan kaupunkirakenteen laadusta.
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Taulukko 1. Raportoidut kiinteistéjen arvonmuutokset valtavaylien muuttamisesta bulevardeiksi tms.
(Lahteet: Case Studies of the Access and Mobility Impact of Freeway Removal (University of Connect-
icut) ja Seattle Urban Mobility Plan, January 2008).

Raportoidut kiinteistdjen arvojen

Kaupunki muutokset
USA San Fran-  Embarcadero 1991  ei raportoitu
cisco Freeway
ihi 0,
San Fran- Central Free- 1992 - kerrostal_oasunn_on keskihinta alueella 66 %
USA . - 2003 kaupungin keskihinnasta v. 1996, mutta v.
Y 2006 jo 91 %.
Park East Free- 2002 - vv. 2001-2006 eekkerin keskihinta alueella
USA Milwaukee way -> McKin- -
2003 nousi n. 180 %.
ley Boulevard
USA (Gl Riverfront Park- 1 2004 ei raportoitu
tanooga way
Harbor Drive -> 1974 - 2002 kiinteistdjen arvot 3-kertaistu-
USA Portland jokivarsipuis- 1974 neet ja kasvu 7 % nopeampaa kuin muualla
toksi Portlandissa.
USA New York West Siek valm. 2001 ei raportoitu
Highway
Etela- Cheonggye_ 2003 - V. 2005 laheiset maanhinnat nousseet 30 %
Soul Freeway -> jo- . .
Korea . S . 2005 sen jalkeen, kun tiet poistettu
kivarsipuistoksi
Gardiner Ex-
pressway -> 2000 - . .
Kanada Toronto Lake Shore 2002 ei raportoitu
Boulevard

Central Artery
siirretty maan
alle

n. 1995 - alueen toimitilojen arvot nousseet projektin

USA Boston 2003 alusta 79 %, kun koko kaupungissa 41 %

Kansainvalisten tutkimusten mukaan raitioteiden vaikutukset asuinkiinteistdjen hintoihin vaihtelevat
valilla 0-20 % (ks. esim. Laakso 2014 s. 30). Laakso péatyy ennustamaan 3 % nousua rakennesoi-
keuden arvoon Raide-Jokerin vaikutusalueella. Ennusteet Turun ja Tampereen raitiotiehankkeissa vaih-
televat alueittain valilla 2—6 % (Newsec 2014). Myéskaan haastatellut asiantuntijat (kts. liite 3) eivéat
ndhneet, ettd Raide-Jokerilla olisi suurta vaikutusta asuntojen tai kiinteistéjen arvoihin (0 % tai ehka
positiivinen vaikutus).

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama pikaraitiotie-, metro- sek& baanaverkosto vaikuttaa myonteisesti
tydvoimasaavutettavuuteen lahes koko Helsingin kaupungin alueella. Tama nostaa toimitilojen hintoja
ja vuokria alueilla, joiden saavutettavuus paranee huomattavasti — bulevardikaupunginosissa, Pasilan
pohjoispuolisella vybhykkeelld ja paaradan sektorissa, erityisesti Malmilla. Poikittaisen joukkoliikenteen
parantunut palvelutaso nakyy Pitajamaen, Viikin ja Itdkeskuksen tydpaikkasaavutettavuuksien para-
nemisena. Metroliikenteen parantunut palvelutaso nostaa toimitilojen hintoja Roihupellon ja Vuosaaren
sataman alueilla.

4.2 LIKKUMISTAVAN MUUTOKSEN VAIKUTUS KAUPUNKITALOUTEEN

Liikkumismuotojen osalta konkreettisena tavoitteena Helsingin kaupungilla on kasvattaa joukkoliiken-
teen, kavelyn ja pyorailyn kulkutapaosuutta merkittavasti nykyisesté. Yleiskaava luo edellytykset 260
000 uudelle asukkaalle vuoteen 2050 mennessa.

Nykytilanne

Liikenteen kulkutapojen valinen tydnjako kaikista Helsingin matkoista on seuraava: henkiléauton kul-
kutapaosuus oli 33 %, joukkoliikenteen 37 %, kavelyn ja pyorailyn 30 %. Helsingin matkoiksi on luettu
ne matkat, joiden toinen paéatepiste (tai molemmat) on Helsingin alueella. HSL:n liikkumistapatutki-
muksen mukaan helsinkildisten matkasuorite, eli maarattyna ajanjaksona tehtyjen matkojen yhteen-
laskettu pituus (km/vrk), on pysynyt samana verrattuna edelliseen, vuonna 2008 tehtyyn, tutkimuk-
seen. Henkildautolla tai joukkoliikenteella ajettiin molemmilla keskiméaarin 8 km/hlé/arkivrk, kavelyn,
pyoréilyn ja muun liikkumisen osalta luku on 1 km/hlé/arkivrk. Yleiskaavan mukaisessa nykyista tii-
viimmassa kaupunkirakenteessa matkat ovat todennékoéisesti lyhyempiéd. Alueella tehtyjen matkojen
kokonaismaara kasvaa asukasmaaran kasvun myota. Matkasuoritteena, eli matkustettuina kilomet-
reind, laskettuna henkildautoilun osuus on 43 %, samoin joukkoliikenteen. Pydrailyn osuus on 4 %,
kavelyn 7 % ja muun liikkumisen 3 % matkasuoritteesta.

Kulkutapaosuudet Helsingissa 2050

Tarkasteluvuoden 2050 kulkutapaosuuksia ja niiden vaikutusta kaupunkitalouteen on tutkittu kolmen
eri vaihtoehdon osalta. Asukasmaara koko Helsingin seudulla on sama kaikissa vaihtoehdoissa. Kulku-
tapaosuuksia tarkastellessa on huomioitava se, etta kaupunkibulevardialueille sijoittuu vuoden 2050
tilanteessa yhteensa noin 100 000 asukasta. Bulevardien osalta on arvioitu, miten niiden toteuttaminen
vaikuttaa kulkutapajakaumaan (Blomqvist, 2014; Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2014). Arvion
mukaan bulevardivaihtoehdossa joukkoliikennematkoja on 21 %, kavely- ja pyoérailymatkoja 10 % ja
henkildautomatkoja 5 % enemman kuin vastaavia matkoja siina tapauksessa etta bulevardeja ei to-
teuteta.

Bulevardisointivaihtoehdoissa on kolme eri mallia, missa bulevardit ovat toteutuneet ja kulkutapaan
pyritdan vaikuttamaan eri keinoin. Kaikissa vaihtoehdoissa on lahtékohtana HLJ:n mukainen vuoden
2050 seudullisen tavoitetilanteen mukainen liikenneverkko, johon siséltyy myos yleiskaavassa esitet-
tyja liikennehankkeita. HLJ:n mukainen vuoden 2050 liikenneverkko pitaa sisallaan seuraavat suuret
liikenneinvestoinnit:

. Raide-Jokeri, Tiederatikka, Pisara-rata, Kaupunkirata Leppévaara—Espoo ja Lentorata,
. Metro Matinkylé—Kivenlahti ja Metro Mellunméki—Majvik,
. Joukkoliikennejarjestelma on samana kuin HLJ 2015:n liikennejarjestelmassa.
. Ajoneuvoliikenteen verkko vastaa paapiirteiltddn HLJ 2015 -mallin mukaista vuoden 2050
kuvausta.
. Autoliikenteen tunneleista Helsingin liikenneverkossa ovat mukana:
. Pasilanvaylan lansipaa, eli Turunvaylan ja Hakamaentien valinen tunneli,
. Pasilanvaylan itapaa, eli tunneli Koskelantieltd Kustaa Vaasan tielle ja
tunnelista haarautuva yhteys Hermannin rantatielle,
. Sornaisten tunneli,
. Kehéa I1:n tunneli Malminkartanon pohjoispuolella.

Tarkastellut vaihtoehdot ovat:
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vel: Vuosi 2050, kaupunkibulevardit ja niita tukeva pikaraitiotieverkosto ovat toteutuneet.

ve2: Vuosi 2050, kaupunkibulevardit ja niita tukeva pikaraitiotieverkosto ovat toteutuneet.
Autonomistus ei ole kasvanut nykyisesta. Henkildauton pysakdinnin kustannukset ovat
kaksinkertaistuneet.

ve3: Vuosi 2050, kaupunkibulevardit ja niita tukeva pikaraitiotieverkosto ovat toteutuneet.
Autonomistus ei ole kasvanut nykyisesta. Henkildauton pysakéinnin kustannukset ovat
kaksinkertaistuneet. Ruuhkamaksujarjestelma on toteutettu (kilometrihinta 0,05 — 0,10
euroa).

Eri skenaarioiden mukaiset kulkutapaosuudet vuonna 2050 prosentteina on esitetty kuvassa 4. Vaih-
toehdoissa 2 ja 3 pysakdinnin hinnoittelulla on myds vaikutus henkildauton omistukseen.

Kulkutapaosuudet, %

100 %
80 % 37 37 39 42
60 % jki
40 % mkavely ja pp
®ha
20 %
0 % T T T \
nykytilanne vel ve2 ve3

Kuva 4. Eri skenaarioiden mukaiset kulkutapaosuudet matkoista (joiden yksi tai molemmat paatepis-
teet ovat Helsingissa) vuonna 2050 prosentteina (Lahde: Blomqvist 2014).

Matkojen lukuméérissa ei ole suurta eroa vuoden 2050 eri skenaarioiden valilla. Tutkitut muutokset
lilkkenteen hinnoittelussa ja autonomistuksessa eivat vaikuta merkittavasti Helsingin kantakaupungin ja
esikaupunkialueen houkuttelevuuteen matkakohteena, ainoastaan kulkutapojen valinen jakauma
muuttuu oleellisesti. (Blomqvist 2014).

Liikennesuorite

Suoritteen osalta vuonna 2050 liikennesuorite todennakéisesti véhenee matkustajaa kohden suhteessa
nykytilanteeseen, silla yleiskaavan mukainen kaupunkirakenne mahdollistaa tiiviimman, kantakaupun-
kimaisen rakenteen nykyisté laajemmalle alueelle. Yhdessa bulevardisoitumisen tuoman liikkumismuo-
tojakauman muutoksen kanssa tdma lyhentaa keskimaaraisten matkojen pituuksia. Teknologian kehit-
tyminen ja tydelaman muutokset voivat myo6s vaikuttaa liikkumistottumuksiin ja lilkennesuoritteeseen.

Liikkumisen kustannukset

Liikkumisen kustannukset ovat hyvin vaikeasti ennustettavia. Siita johtuen arvioinnissa kaytettiin ny-
kyhetken hintatasoa. Liikkumisen kustannuksiin liittyy oleellisesti myds pysakdinnista aiheutuvat kus-
tannukset. Niita ei ole téssa yhteydessa tutkittu tarkemmin, silla ennustevuoden tilannetta on vaikea
ennustaa. Yleisesti voidaan todeta, ettd mikali pysakointipaikkojen tarjonta ei lisddnny, pyséakéinnin
kustannukset nousevat autoilun kasvaessa. Pysakdinnin hinnoittelulla voidaan vaikuttaa pysakéinti-
paikkojen kysyntaan ja sitd kautta myds kulkutapajakaumaan. Helsingin seudun liikennejarjestelma-
suunnitelmaraportissa (HLJ 2015) todetaan, etta pitkalla tahtaimella seudulle on tarpeen luoda yhteiset
pysékadintilinjaukset, jotka huomioivat seudun eri osien erilaisuuden. Helsingin osalta tama tarkoittanee
sitd, ettd tavoitevuonna pysakdinnin oletetaan olevan maksullista Keha I:n sisdpuolisilla alueilla.

Eri joukkoliikennemuotojen osalta on arvioitu Raideliikenteen verkkoselvityksessa, etta tavoitevuonna
bussien osuus joukkoliikenteen matkustajaméaéaristd on noin 19 %, ldhijunan noin 47 %, raitiotien (pi-
karaitiotie ja kantakaupungin raitiotie) noin 11 % ja metron noin 23 %.

Joukkoliikenteen liikkumiskustannukset on esitetty taulukossa 2. Kustannustieto on peréisin Joukkolii-
kenteen yksikkdkustannukset 2011-raportista (HSL 2011). Henkildauton kilometrikustannus perustuu
verohallinnon kilometrikorvaukseen. Henkildauton kuormitusastetta ei ole tassa huomioitu, eli mikali
matkustajaméaréa kasvaa, kustannukset matkustajakilometria kohden suhteellisesti vahennevéat. Kus-
tannus €/matkustaja km sisaltaa yhteenlaskettuna liikenndintikorvaukset, yleis- ja infrakustannukset.
Liikennoéintikorvaus on liikennditsijalle maksettava yksikkdhinta ajosuoritteesta.

Taulukko 2. Joukkoliikenteen liikkumiskustannukset.

kustannus
€/matkustaja km

Bussi 0,25
Lahijuna 0,13
Raitiovaunu 0,58
Metro 0,17
Henkil6auto 0,46

Yleiskaavan tavoitetilanteessa joukkoliikenne perustuu nykyistd enemman raideliikenteeseen. Liiken-
nointikustannukset ovat raideliikenteellda bussiliikennettéd alhaisemmat, jos molemmilla jarjestelmilla
tarjotaan yhta hyvé joukkoliikenteen palvelutaso. Alla olevassa taulukossa 3 on esitetty raideliikenteen
verkkoselvityksessa kaytetyt liikennéinnin yksikkdkustannukset. Koska raideliikenteen yhden yksikdn
kapasiteetti on huomattavasti bussiliikennettéa suurempi, ovat myos liikennéinnin kokonaiskustannuk-
set alhaisemmat.

Taulukko 3. Liikennéinnin yksikkdkustannukset (Lahde: HSL & Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
2015).

pikaraitio- raitio-

Yksikk6kustannukset

vaunu vaunu
Kilometrikustannus

(eur/yksikko-km) 1,11 1,88 0,88 1,40 2,15
Tunthustannus (eur/lin- 127.0 12,0 42,3 48,0 48,0
jatunti)

Kaluston ~~ padomakustannus 590 000 564 600 54 722 265554 180 000

(eur/yksikko)

Raideliikenteeseen perustuvassa vaihtoehdossa myds joukkoliikennekaluston tarve on busseihin perus-
tuvaa joukkoliikenneverkkoa véahaisempi, jolloin saadaan kalustosta kustannussaéastdja. Investointi-
kustannuksiltaan pikaraitiotie on huomattavasti metroa halvempaa kilometria kohden. Yleiskaavassa
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pikaraitioteité on esitetty noin 100 km, ja metroa 23 km. Tasté huolimatta pikaraitioverkon kokonais-
kustannukset ovat huomattavasti metroa alhaisemmat (kts. taulukko 4. Liikennejarjestelman inves-
tointien arviointi). Pikaraitiotieverkon rakentaminen edellyttdd myds nykyisen raitioverkon paranta-
mista joiltakin osin, joskin parantamisen kustannukset ovat uuden radan rakentamista hieman alhai-
semmat kilometrid kohden. Maanpé&allisten raiteiden yllapito on moninkertaisesti halvempaa kuin rai-
deverkon, joka sisdltda metron. Hy6tyjen maara suhteessa investointeihin on siis suurin maanpéaallisen
verkon vaihtoehdossa, jossa hyddyt vaikuttavat olevan selvasti investointeja suuremmat.

Yleiskaavan mahdollistavan asukasmaaran ja siten matkustajamaéaran kasvu lisda liikkumisen koko-
naiskustannuksia kaikilla kulkumuodoilla edella esitetyn taulukon 3 liikkumiskustannuksen arvoja hyo-
dyntaen. Henkildautoilun kayttdkustannukset kasvavat suhteellisesti kaikkein vahiten, silla henkildau-
toilun kulkumuoto-osuus vahenee nykytilanteeseen ndhden vaihtoehdoissa 2 ja 3. Joukkoliikenteen
jarjestamisen kokonaiskustannukset kasvavat matkustajamaéarien kasvun myoéta. Toisaalta kustannuk-
set matkustajakilometria kohden véhenevat.

4.3 LIIKENNENAKOKULMA - BULEVARDIEN KANNATTAVUUS

Yleiskaavan liikennejéarjestelma on laadittu palvelemaan tiivistyvan kaupungin ja kasvavan seudun liik-
kumista ja tavoitteita. Yleiskaavan mukaisessa tavoitetilanteessa jalankulkua, pydrailya ja joukkolii-
kennetta kaytetaan nykyista useammilla matkoilla. Kaupunkibulevardien tavoiteldhtdinen vaikutusten
arviointi —julkaisussa (Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto & WSP 2014) todetaan, etta bulevardiske-
naarion liikenteellisid vahvuuksia ovat erityisesti maankayton tiivistamisesta syntyvat mydnteiset vai-
kutukset, kuten matkojen lyhentyminen, joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoérailyn kasvu, tieliikenteen
kokonaismaaran vahentyminen ja siita johtuva paastdjen ja onnettomuusmaarien vahentyminen.

Kaupunkitalouden nakdkulmasta maankayttéa kannattaa tiivistdd nimenomaan parhaiten saavutetta-
vissa sijainneissa. Kysymys on hyotyjen ja haittojen tasapainottamisesta. Joukkoliikenne ja liitynta-
pysékointi tarjoavat keinoja ratkaista moottoritiealueiden uuden maankaytén aikaansaamia liikenne-
jarjestelman kehittamistarpeita. Liséksi asukkaiden ja yritysten liikennekayttaytyminen tulevat toden-
nékoisesti muuttumaan tulevina vuosina monissa suhteissa, mahdollisesti osin myds toisin kuin on
oletettu kaytdssa olevissa liikkennemalleissa. Nama tassa vaiheessa vaikeasti ennakoitavat muutokset
heijastuvat myds selvitettavien alueiden liikenteeseen ja maankayttoon.

Vuonna 2050 Helsingissa on mahdollisesti kaytdssa kilometripohjainen, ajallisesti porrastettu tieliiken-
teen hinnoittelu. HLJ 2050 -raportin mukaan ajoneuvoliikenteen hinnoittelusta saatavat tuotot ovat
arvion mukaan 165 miljoonaa euroa vuodesta 2020 alkaen. Tuotoista 110 miljoonaa euroa kaytettéisiin
paavaylainvestointeihin ja 55 miljoonaa euroa joukkoliikennepalveluihin. Hinnoittelusta saatavat tuotot
koskevat koko HSL aluetta.

Matka-aikavaikutukset

Séateittaisvaylien muutokset bulevardivaihtoehdoissa heikentavat autoliikenteen sujuvuutta Kehé I:n ja
kantakaupungin valilla, mutta autoliikenteen sujuvuus kantakaupungin sisélla sekéd Keha I:n ulkopuo-
lella paranee sita enemman, mitd enemman bulevardien valityskyky leikkaa kantakaupunkiin paasevaa
lilkkennettd. Ruuhkautuvan liikenteen synnyttamat jonot haittaavat lilkennetta aamulla Keha 1:114 ja sen
ulkopuolella ja iltapaivalla kantakaupungissa. Bulevardien ruuhkautuminen siirtdd liikennetta p&a-
vayliltd alempiasteiselle verkolle. Yleiskaavan mahdollistaman kaupunkibulevardien raideliikenneyh-
teyksien tarjonta seka ruuhkamaksujarjestelman toteutus tulevaisuudessa todennakdisesti hillitsevéat
bulevardisoinnin negatiivisia vaikutuksia.

Kaupunkibulevardien tavoitelahtdinen vaikutusten arviointi -julkaisussa todetaan, etta bulevardien vai-
kutus matka-aikaan on varsin pieni. Sujuvan liikenteen aikaan bulevardisointi aiheuttaa henkiléautolii-
kenteelle alempien nopeusrajoitusten ja tasoliittymien vuoksi yhdestd kolmeen minuuttia pidemmat
matkat bulevardisoitavan jakson pituudesta riippuen. Paivalla liikenteesté aiheutuvat viivytykset ovat
bulevardivaihtoehdossa hieman suuremmat. Matka-ajat autolla Helsingin keskustaan muualta Helsin-
gin seudulta kasvavat aamuruuhkassa tyypillisesti 5-7 minuuttia (Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
2013). Aikakustannuksiksi muutettuna tama lisaa tydssakayntimatkan aikakustannuksia 0,17 — 0,52
€/h/hld. Kuljetusliikenteen aikakustannuksia se lisaéa noin 0,4 — 1,2 €/h/hlé.

Bulevardien liikenteellinen kannattavuus

Bulevardien liikenteellisen kannattavuuden arviointi perustuu Moottoritiemaisten alueiden tarkastelut -
raporttiin (Strafica & Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto, 2013). Arvioinnissa vertaillaan
Kaupunkibulevardivaihtoehtoa, jossa ei ole huomioitu yleiskaavaluonnoksen mukaista joukkoliikenne-
jarjestelmaa, vertailuvaihtoehtoon:

. Vaihtoehto Kaupunkibulevardit

Sisdantulovaylat on muutettu bulevardimaisiksi kaupunkivayliksi, joilla nopeusrajoitus on 60
km/h sekéa kaksi kaistaa suuntaansa. Liittymét ovat tasoliittymi&. Kaupunkibulevardeille on
kuvattu taydentavat joukkoliikennelinjat (bussilinjat) riippumattomille joukkoliikennekais-
toille valille Keha I-keskusta.

. Vertailuvaihtoehto

Liikenneverkko ja joukkoliikennelinjasto ovat Helsingin seudun liikennejarjestelméasuunnitel-
man HLJ 2011 tavoiteverkon 2035 mukainen. Pasilanvaylan tunneliosuudet eivat kuitenkaan
sisally vertailuvaihtoehtoon. Helsingin kannalta keskeisimmat toteutuneeksi oletetut hank-
keet ovat kdynnissa olevien ja paatettyjen hankkeiden lisaksi metron jatkeet idéassa ja lan-
nessa, Pisara, Raide-Jokeri, Kruunuvuorenrannan raitioyhteys, ns. Tiederatikka (Otaniemi-
Pasila-Viikki), Sérnaisten tunneli, Tuusulanvaylan kaanto Veturitielle, Pasilan, Kalasataman
ja Jatkasaaren katuverkon muutokset sekd Keha I1:n jatke.

Raportin mukaan liikenneverkkomuutosten yhteiskuntataloudellinen vaikutus on suuruusluokassa yli
sata miljoonaa euroa negatiivinen, jos huomioidaan vain kaupunkibulevardit eika yleiskaavan mukaista
raideliikennejarjestelméé. Suurin yksittainen syy tahan on henkildautoliikenteen saavutettavuuden
heikkeneminen. Saavutettavuuden heikkeneminen kohdistuu p&aasiassa muille kuin Helsingin asuk-
kaille ja se kohdistuu henkildautoliikenteeseen. Maankayttémuutosten vaikutus jaa positiiviseksi, mutta
se ei kompensoi negatiivisia vaikutuksia. Yhteiskuntataloudellinen vaikutus ei sisalla paavaylien muu-
tosten investointikustannuksia eika muun liikennejarjestelméan kehittamisesta syntyvia investointikus-
tannuksia (yhteensa noin 2,7 mrd. € euroa). Bulevardien rakentamiskustannukset on arvioitu kappa-
leessa 8.2. Kaupunkitalouteen vaikuttaa myos joukkoliikenteen kustannusten kasvu sekéa bulevardeiksi
muunnettavien paavaylien mahdollinen siirtyminen kaupungin yllapidettaviksi.

4.4 PYORAILYN KULKUTAPAOSUUDEN NOUSUN HYODYT

Yleiskaavassa pyorailyn kulkutapaosuutta lisaavat tiivistyva kaupunkirakenne, eli lyhyemmaét pyoraily-
matkat, baanaverkko (kuva 6) ja muu pyoréilyolosuhteiden edistaminen seka bulevardien kaupunki-
mainen ymparistd, joka on laadullisesti miellyttavampi pyoraily-ympéaristd. Kaantdpuolena on, etta laa-
dukas joukkoliikennejéarjestelma voi osaltaan vahentaa pyorailya.

Pyodrailylla on myodnteisia vaikutuksia muun muassa ihmisten fyysiseen aktiivisuuteen ja sita kautta
terveydenhuollon kustannuksiin, kaupunkikuvaan, liikenteen tilantarpeeseen, ilmanlaatuun ja meluun.
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Pyoréilyn investointiohjelmien terveysvaikutukset ovat mittavat ja yhteiskuntataloudelliset hyddyt
merkittavat. Hyoty-kustannussuhteet ovat moninkertaiset tavanomaisiin tiehankkeisiin verrattuna:
Pyorailyn hyddyt ja kustannukset Helsingissa -raportissa on esitetty, ettd hydtykustannussuhde on
lahella kahdeksaa. Hyddyt koostuvat p&édosin terveyshyddyista seka aikasédéastdista, jotka johtuvat pyo-
railyn nopeutumisesta. Suurimmat kustannuserat ovat onnettomuuskustannukset ja investointikustan-
nukset. 20 miljoonan euron vuosittaisilla pydratieinvestoinneilla saavutetaan arviointimenetelman mu-
kaan vuoteen 2025 mennessa 30 % lisays pyorailtyihin kilometreihin. Py6railyn kulkutapaosuus koko
vuoden mittaan tehtévien matkojen maaréasta nousee nykyisestéd noin 6 %:sta 11 %:iin vuoteen 2025
mennessa. Laskelmiin eivat sisally pyoérailyn palveluiden, viestinnan ja markkinoinnin toimenpiteet,
joilla kuitenkin kaytdnndssa on pyoréatieinvestointien ohella vaikutusta pyorailyn kulkumuoto-osuuden
kasvuun ja sitéa kautta pyorailysta saataviin hyotyihin.

4.5 MERI-HELSINKI, SATAMA JA VESILIIKENNE

Helsinki on merikaupunki, jolla on suuret taloudelliset vaikutukset mm. kauppamerenkulkuun, matkus-
tajaliikenteeseen, turismiin seké tyd- ja asuntomarkkinoille. Helsingin Sataman taloudellinen asema on
merkittava koko Suomen mittakaavassa. Sen tavaraliikenteen arvo edustaa noin 30 % Suomen koko
ulkomaankaupan arvosta ja noin 40 % Suomen meriteitse kuljetetun ulkomaankaupan arvosta. Sata-
man vaikutus liséda bruttokansantuotetta 1,45 miljardilla eurolla vuodessa ja sen kokonaistydllisyysvai-
kutus on 24 000 henkildtydvuotta. Helsingin sataman kautta saapuneet ulkomaiset matkustajat (n 4,1
milj. matkustajaa) toivat Suomeen vuonna 2011 yhteensa 348 miljoonaa euroa (KSV 2014:15). Hel-
singin Sataman aluetaloudelliset vaikutukset ovat merkittavat. Helsingin satamalla on merkittava ta-
loudellinen vaikutus Helsinkiin mm. matkustaja-, turismi- ja rahtituloissa. Tutkimuksen mukaan (WSP
2012) esim. Helsingin sataman osuus kohdistettuna kaupungin BKT:een on 4,8 % ja vélitdn tyollistava
vaikutus on 4 % Helsingin tydllisesta tydvoimasta. Yleiskaava tukee Helsingin Sataman toiminnan jat-
kuvuutta ja kehittamistd esimerkiksi mahdollistamalla véesttkasvua tai uusien metroyhteyksien
kautta.

Meri synnyttéé taloudellista vaurautta, viihtyvyytta seka asuntomarkkinoiden houkuttelevuutta. Meren
lahella sijaitsevien asuntojen huoneistonelidmetrihinnat saattavat olla yli 50 % kalliimmat, kuin samalla
osa-alueella sisamaassa sijaitsevat asunnot. Meri on osa Helsingin imagoa, josta syntyy mydnteisia
taloudellisia vaikutuksia. Yleiskaavassa tuetaan merellisen joukkoliikenteen kehittamista. Kaavan me-
rellisen virkistyksen ja matkailun alueet seka Melkin saareen mahdollistettu asuminen edistavat uusien
lautta- ja vesibussiyhteyksien kehittamista. Rantavythykkeen asuin- ja ty6paikka-alueet mahdollista-
vat maajoukkoliikenteen ulottamisen lahelle vesiliikenteen yhteyspisteité seka erilaisia saaria ja man-
teretta yhdistavia vesililkennereitteja. Merellisyyteen ja vesiliikenteen kehittamiseen liittyy investoin-
teja, jotka kohdistuvat myos kaupungin talouteen. Merkittdvimmat yleiskaavaa tarkentavassa Merelli-
sen Helsingin teemakartassa (KSV 2014:15) esiin nostetut ovat seuraavat:

. vesiliikenteen yhteyspisteet ja palvelulaiturit (63 kpl, investoinnin arvio 6 milj. €),

. huoltopisteet, eli saaristoa ja merialueita palvelevien huoltotoimintojen, rakennelmien ja
ramppien alueet (32 kpl, investoinnin arvio 4 milj. €),

. Saaristoraitiotie (320 milj. €). Luku sisaltéda keskusta-Laajasalo raitiotieosuuden (220 milj.
€), Laajasalo-Vuosaari raitiotieosuuden (100 milj. €) seka siltojen (3 kpl) rakentamiskus-
tannukset.

Merellisella teemakartalla esitetyt tukikohdat, eli merellisten palvelujen ja meri- ja saaristoalueen yh-
dyskuntateknistéd ja energiahuoltoa seka oljyntorjuntaa palvelevien rakennusten ja toimintojen alueet
mahdollistavat toimintoja aina 1 000 m? huoltolaiturialueesta suurempiin 6ljyntorjunnan edellyttamiin
ratkaisuihin. Kustannukset selvitetdan jatkosuunnitteluvaiheessa.

Nama investoinnit, sekd investoinnit vesiliikennevaylaverkoston kehittdmiseen ja yllapitoon, tukevat
ranta-asuinalueiden kehittamistéd seka parantavat esimerkiksi virkistysalueiden saavutettavuutta. In-
vestoinnit mahdollistavat saaristoalueiden toteuttamista sek& matkailuun liittyvan yritystoiminnan ke-
hittamista. Kaavakartalle merkitty viitteellinen rantaraitti lisédé rantojen virkistyskayttoa seka parantaa
kaupungin houkuttelevuutta ja imagoarvoa. Merkinnan viitteellisyydesta johtuen rantaraitin kustan-
nukset selvitetdan vasta jatkosuunnittelussa linjauksen tarkentuessa.

4.6 LIIKENNEJARJESTELMAN INVESTOINTIEN ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN SUH-
TEESSA UUTEEN MAANKAYTTOON

Yleiskaavaratkaisussa merkittavimmat suurten investointien edellyttaméat muutokset liikennejarjestel-
malle ovat uusi koko kaupungin kattava laaja pikaraitiotieverkko, uudet rautatie- ja metro-osuudet
(kuva 5) sek& moottoritiemaisten sisdédntulovaylien luonteen muuttaminen kaupunkibulevardeiksi
(kuva 6). Helsingin yleiskaavassa esitetdén useita tie- ja katuverkon hankkeita, joihin tulee varautua
tulevaisuudessa. Tunnelivarauksia ovat keskustatunneli, Viikin yhdyskatu, Hakamé&entien jatkeet, Lah-
denvaylan tunnelit sekéd Keha I1:n tunneli ja Sornaisten tunneli.

Helsingin yleiskaavaluonnoksen liikennehankkeista on laadittu alustavat kustannusarviot. Liikenne-
hankkeet on jaettu kolmeen eri osaan: kaavaan kiinteasti liittyvat liikennehankkeet, erilliset hankkeet
seké pitkan tdhtaimen hankkeet. Yleiskaavaratkaisuun liittyvéat kiintedsti sisdantulovaylien muuttami-
nen kaupunkibulevardeiksi seka joukkoliikenteen osalta laaja pikaraitiotieverkko. Naiden kustannukset
liittyvat kiinteasti yleiskaavan osoittaman uuden maankaytdn mahdollistamiseen. Liséksi yleiskaavassa
varaudutaan joukkoon erilaisia liikennehankkeita, joiden tarpeellisuus maaritelladn mydhemmin ja tar-
kemmassa suunnittelussa. N&ita ovat erityisesti varautuminen metroon, seké useat autoliikenteen tun-
nelihankkeet. Liikennehankkeiden suunnitteluaste vaihtelee merkittavasti, eivatka siten kaikki ole suo-
raan vertailukelpoisia. Liikennehankkeiden alustavat investointiarviot tarkentuvat jatkosuunnittelussa.
Kaupunkibulevardien investointikustannuksia on tarkasteltu selvityksen osassa 8.2.

Kaavaan kiinteasti liittyvien liikennehankkeiden kustannusarvio on noin 3,6 miljardia euroa, joista bu-
levardien liikennejéarjestelméan (osaratkaisujen) kustannusarvio on 2,7 miljardia euroa (kts. kappale
8.2, s. 48). Erillisten liikennehankkeiden kustannusarvio on noin 4,4 miljardia euroa. Pidemman aika-
valin hankkeista Helsinkiin sijoittuu noin 4,7 miljardin euron arvoiset hankkeet. Lentorata ja Tallinnan
rautatietunneli ovat hankkeina koko maata palvelevia. Liikennejérjestelman investoinnit arvioitiin suh-
teessa yleiskaavaluonnoksen (Helsingin kaupunki 2014) aluevarauksiin ja niiden mahdollistamaan ko-
konaiskerrosneliomaaraan. Arvioinnissa pyrittiin kuvailemaan ensisijaisia ja toissijaisia hyotyja. Tulok-
set on esitetty taulukossa 4.

Liikennehankkeiden rahoituksen periaatteet

Perinteinen tydnjako valtion ja kuntien valilla on ollut, ettd kunnat tukevat paikallisia ja seudullisia
joukkoliikennepalveluita kun taas valtio rahoittaa suurimman osan paavaylaverkon investoinneista.
Viime vuosina valtion osuus seudun paavaylainvestoinneista on laskenut ja kuntien noussut. Noin puo-
let joukkoliikenteen palveluista rahoitetaan lipputuloilla. Kunnat kantavat paavastuun joukkoliikenne-
palvelujen subventiosta. Liséksi joukkoliikenne saa hieman valtion tukea.

Liikennehankkeiden investointikustannukset jakautuvat seké valtion etta Helsingin kaupungin makset-
taviksi. Hankkeiden kustannusten jakoa tarkastellaan todennakdisesti tapauskohtaisesti. Nykykaytan-
nén mukaan valtio kantaa padavastuun tieinvestoinneista seka avustaa metron ja kaupunkiraitiotien
rakentamista 30 prosentin osuudella, mutta kaavan tavoitevuoteen mennessé painotukset voivat
muuttua liikennepoliittisten selontekojen paivittyessa.

Kunnat ja valtio rahoittavat paavaylaverkon investointeja nykytilanteessa keskimaarin yhta paljon. Ta-
man lisdksi HSL:n alueen kunnat investoivat alempaan katuverkkoonsa yhteensa keskimaarin noin 130
miljoonaa euroa vuodessa.
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Kuva 5. Joukkoliikenteen runkoverkko 2050 nykyisen suunnitteluvaiheen mukaisena. (Ldhde: Helsingin kaupungin KSV, 2015)

[STRYIET
IR

({3

TEEMAKARTTA

JOUKKOLIIKENTEEN
RUNKOVERKKO 2050

Rautatie asemineen

Rautatien maanpéalinen osuus.

Rautatien maanalainen osuus

Lentoradan ja Tallinnan radan sijainnit ovat ohjeellisia.

Metro asemineen
Metron maanpaaliinen osuus

Pikaraitiotie, metro tai
muu raidelikenteen runkoyhteys

jonka
tarkemmassa isnunnl‘malusas. i
Yhteyden sijainti on ohjeellinen.
Pikaraitiotie tai muu joukkoliikenteen runkoyhteys
Joukkoliikenteen nopea runkoyhteys.

oidaan bussirunkoyh
Yhteyden sijainti on ohjeellinen.

P

Linj ovat viittellisié ja
verkollista kokonaisuutta seudulla.

Joukkoliikenneyhteyden maanalainen osuus

Pikaraitiotien, metron tai muun joukkalikenteen

runkoyhteyden maanalainen osuus. Tunnelin tai

katetun osuuden pituus seka alku- ja loppupisteet
st

Raideliikenteen yhteystarve

Nuoli osoittaa suunnan, johon joukkolikenteen
runkoyhteyden jatkamista tulee jatkossa tutkia.

Kantakaupungin raitioliikenteen alue

Alue, joka on laajenevan kantakaupungin
raitiotieverkon palvelualuetta.

Vesijoukkoliikenteen yhteys
Merellisen joukkoliikenteen yhteystarve

Joukkoliikenteen varikko

Alue, jossa varaudutaan joukkoliikenteen varikkoon:
Roihupelto (2), Koskela, Pohjois-Pasila, T6616,
Ruskeasuo, Pitdjanmaki

o ei kuulu 1

HELSINGIN UUSI YLEISKAAVA

KAUPUNKIKAAVA

LUONNOS 22.5.2015

Pdivitetty teemakartta tulee tarkistaa Helsingin uuden yleiskaavan kaavaselostuksesta (Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia 2016:3)
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TEEMAKARTTA
TIE-, KATU JA BAANAVERKKO 2050

[N

tarked tie tai katu

Tie tai katu, joka palvelee pidempimatkaista likennettd
ja on valtakunnallisesti tai seudullisesti merkittava vayla.

Kaupunkibulevardi
Tie- tai katualue, jota kehitetaan laadukkaana urbaanina

Kaupunki ulevaTdi palvelee autoiljoita, joukkoliikennetta,
kavelijéitd ja pyorailijéita. Pituus ja liitt i

Pédkatu

Kaupungin paakatu, joka yhdistaa paikallisen
liikeﬁnra‘\?aﬂ?un Mudt}llissg’: tai WI!ZiunnalIisasn

Tien tai kadun tunneli tai katettu osuus

' Tunnelin sijainti seka pituus ovat ohjeellisia.
Liittymaratkaisut ratkaistaan tarkemmassa suunnittelussa.

Pyérailyn nopea runkoverkko

o, ell iden pydréiteiden verkko,
joka mahdollistaa nopean ja tasavauhtisen pydréilyn.

Eritasoliittyms

Liittyma, joka voi siséltas eritasojarjestelyja.
Liittymaratkaisut ratkaistaan tarkemmassa
suunnittelussa, liittyma voidaan toteuttaa myds
tasoratkaisuna,

Ostersundom ei kuulu

HELSINGIN UUSI YLEISKAAVA
KAUPUNKIKAAVA

LUONNOS 22.05.2015

Kuva 6. Tie, katu ja baanaverkko 2050 nykyisen suunnitteluvaiheen mukaisena. (Ldhde: Helsingin kaupungin KSV, 2015)
Pdivitetty teemakartta tulee tarkistaa Helsingin uuden yleiskaavan kaavaselostuksesta (Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia 2016:3)




FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Raportti

14.8.2015

17 (72)

Taulukko 4. Liikennejarjestelman investointien arviointi ja niiden alueellinen jakautuminen suhteessa
yleiskaavaluonnoksen aluevarauksiin ja suunnitteen kokonaiskerrosnelimaaraan. Taulukossa esitetty
investoinnin suuruus perustuu alustaviin kustannusarviointeihin. Kaupunkibulevardien investointeja on
arvioitu erikseen luvussa 8.2.

Tukee yleiskaavaluonnoksen aluevarausta

LI IKENNEJARJESTELMAN
INVESTOINTI

Liike ja palvelukeskusta C1

Asuntovaltainen alue A1
Asuntovaltainen alue A2
Asuntovaltainen alue A3
Asuntovaltainen alue A4

Kantakaupunki C2
Lahikeskusta C3
Toimitila-alue T

YLEISKAAVAAN KIINTE-
ASTI LIITTYVAT
Bulevardien pikarai- -
tiOtiGOSUUdetja st o mllj i ? / 712
. milj. k-m
osaratkaisut
. Ensisijainen hydty: muodostaa kaupunkibulevardien joukkoliikenteen runkoratkaisun.
. Toissijainen hyoty: parantaa kaupunkibulevardien vaikutusalueiden saavutettavuutta.
. Vaikuttavuus: paikallisesti ja seudullisesti merkittava. Investointi parantaa joukkoliikenndin-
nin tehokkuutta, lisdd matkustajakapasiteettia sekd vahvistaa joukkoliikenteen houkuttele-
vuutta ja hahmotettavuutta vaikutusalueellaan.

. Ensisijainen hydty: muodostaa Laajasalon alueen joukkoliikenteen runkoratkaisun.

. Toissijainen hydty: parantaa Laajasalon saavutettavuutta keskustan ja Herttoniemen suun-
taan.

. Vaikuttavuus: paikallisesti merkittava. Investointi parantaa liikenndinnin tehokkuutta, lisaa
matkustajakapasiteettia sekéd vahvistaa joukkoliikenteen houkuttelevuutta ja hahmotetta-
vuutta vaikutusalueellaan.

ili 2
milj. k-m

. Ensisijainen hydty: muodostaa osan paakaupunkiseudun poikittaista nopeaa raideratkaisua.

. Toissijainen hyoty: vahvistaa joukkoliikenteen saavutettavuutta paikallisesti reitin varrella ja
muodostaa vaikutusalueellaan joukkoliikenteen poikittaisen runkoratkaisun.

. Vaikuttavuus: merkittava seka paikallisesti ettd koko paakaupunkiseudun liikennejéarjestel-
man tasolla. Luomalla joukkoliikenteeseen selkedn poikittaisen runkoyhteyden investointi
parantaa liikenndinnin tehokkuutta, lisdd matkustajakapasiteettia seka vahvistaa joukkolii-
kenteen houkuttelevuutta ja hahmotettavuutta. Linja tuo laajoja uusia alueita nopean raide-
lilkkenteen piiriin.

Laajasalon raitiotie

Raide-Jokeri 1

1 Raide-Jokerin ja Laajasalon raitiotieyhteyden kaupunkitaloudellinen arviointi (2014)
2 Raideliikenteen verkkoselvitys (2015)

milj. k-m

. Siséltaa: Pasila-Kalasatama raideyhteys (30 milj. €), Raide-Jokeri 2 (210 milj. €), Tiederai-
tiotie (190 milj. €), Malmin lentokenttaalueen raitiotie (70 milj. €)

. Ensisijainen hyoty: parantaa vaikutusalueensa paikallista saavutettavuutta lahimpiin palve-
lukeskuksiin ja joukkoliikenteen solmukohtiin péin.

. Toissijainen hydty: muodostaa laajojen uudisrakentamisalueiden joukkoliikenteen poikittai-
sen runkoratkaisun ja parantaa sitad kautta alueiden keskinaista poikittaista joukkoliikenteen
saavutettavuutta.

. Vaikuttavuus: paikallinen ja seudullinen. Investointi parantaa poikittaisen liikenndinnin te-
hokkuutta ja joukkoliikenteen hahmotettavuutta Helsingissd mutta myds koko paakaupunki-

seudun liikennejéarjestelméan tasolla.
Saaristoraitiotie (Ylis-

100 milj. €2 7 0,6 [
kyla-Vuosaari) milj. k-m?

. Ensisijainen hyoty: parantaa vaikutusalueensa saavutettavuutta Vuosaaren ja Laajasa-
lon / Herttoniemen paikalliskeskuksiin.

. Toissijainen hy6ty: Muodostaa rinnakkaisen Itametron suuntaisena hahmottuvan pai-
kallisen joukkoliikennekaytavan. Potentiaalinen matkailijoita houkutteleva raideliiken-
teen "maisemareitti”. Tukee Vartiosaaren ja Ramsiniemen maankéyttdratkaisua.

. Vaikuttavuus: ensisijaisesti paikallinen. Investointi parantaa liikenndinnin tehokkuutta
ja joukkoliikenteen hahmotettavuutta.

ERILLISET LIIKENNEHANKKEET
;I'/('J_olo_n metro, Jatkasaari- 1500 mll!._€3 /32
iikki milj. k-m
. Ensisijainen hyodty: kantakaupungin laajoja rakennettuja alueita yhdistava nopea suuren
kapasiteetin raideyhteys, joka saattaa tehokkaan raideliikenteen piiriin kokonaan uusia ra-
kentamisalueita erityisesti linjan pohjoisosassa Pasilan ja Viikin valilla.
. Toissijainen hyoty: palvelee koko kaupungin tasolla sellaisia matkaketjuja, jotka hyddyn-
tavat Kampin, Pasilan ja Viikin joukkoliikennesolmuja.
. Vaikuttavuus: Kansainvalisesti merkittava — parantaa yhteytta Tallinnaan. Merkittava pai-
kallinen vaikuttavuus erityisesti Pasilan ja Viikin valilla.
katu-Yhdyskunnantie /

ili 4
IR AR 1 | c2 | c3 | A1 A2 | A3 a4
Bulevardi-Korkeasaari J-

. Ensisijainen hyodty: kantakaupungin laajoja rakennettuja alueita yhdistava nopea suuren
kapasiteetin raideyhteys, joka saattaa tehokkaan raideliikenteen piiriin kokonaan uusia ra-
kentamisalueita erityisesti linjan pohjoisosassa Pasilan ja Pakilan valilla.

. Toissijainen hydty: avaa kokonaan uuden sateittdisen nopean raideliikenteen kaytavan,
joka palvelee runkoyhteytena Pakilan alueen ja Tuusulanvaylan kaupunkibulevardin liityn-
taliikennetta.

. Vaikuttavuus: merkittava paikallinen vaikuttavuus erityisesti Pasilan ja Pakilan valilla.

. HUOM: Pasila-Kamppi osuuden kustannukset siséltyvat Jatkasaari-Viikki metroon.

Toolon metro, Makelan-

3 Raideliikenteen verkkoselvityksen yksikkéhinnat (2015)
4 Raideliikenteen verkkoselvityksen yksikkéhinnat (2015)
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Vuosaaren sataman

metro

Roihupellon asema

Mannerheimin asema

Pisara

130 milj. €5/ 0,5 -
- > T
milj. k-m

Ensisijainen hydty: Vuosaaren metron vaikutusalueen laajentaminen itdan palvelemaan
sataman tydpaikka-aluetta.
Toissijainen hyoty: avaa liityntaliikenteen solmukohdan pohjoiseen suuntautuvalle paikal-
lisliikenteelle.
Vaikuttavuus: paikallisesti kohtalainen vaikuttavuus. Investointi tukee Vuosaaren sataman
joukkoliikennesaavutettavuutta — kansainvalinen vaikuttavuus.

15 milj. €57 0,8

oo I

Ensisijainen hyoty: Itametron saavutettavuuden vahvistaminen paikallisesti Roihupellon
alueella.

Toissijainen hyoty: avaa joukkoliikenteen solmukohdan Raidejokerin itdpaahan ja siten ly-
hentda vaihtoyhteyttd hyddyntavien matkaketjujen matka-aikoja seka keventaa ltakes-
kuksen solmukohdan kuormitusta.

Vaikuttavuus: paikallisesti merkittava vaikuttavuus, investointi tukee Roihupellon lahikes-
kuksen ja sen ymparoivan alueen rakentamista ja parantaa Raidejokerin vaihtoyhteyden

toimivuutta.
ili 7
20 milj. €_ _/ 0,032, c1 | 2
milj. k-m

Ensisijainen hyoty: Pisararadan, Mannerheimintien ja Hameenlinnantien bulevardin suun-
taisen joukkoliikenteen vaihtoasemana toimiva joukkoliikenteen solmukohta.

Toissijainen hyoty: palvelee paikallisesti paitsi vaikutusalueen asukkaita myés elinkei-
noelamaa.

Vaikuttavuus: paikallisesti merkittava vaikuttavuus. Vaihtoyhteytta hyddyntdvien matka-
ketjujen kannalta kohtalainen kaupungin lantisen osan laajuinen vaikuttavuus. Investointi
palvelee lantisen kantakaupungin yhdyskuntarakennetta.

1000 milj. €” /1 -
milj. k-m?

Ensisijainen hyodty: parantaa merkittavasti padkaupunkiseudun rautatieldhiliikenteen toi-
mivuutta ja vapauttaa ratakapasiteettia Pasilan ja keskustan vélilla kaukoliikenteen tarpei-
siin.

Toissijainen hyoty: lisda rautatieliikenteen saavutettavuutta kantakaupungin alueella
avaamalla kaksi uutta asemaa ja muuhun liikennejarjestelmaan yhdistyvaa joukkoliiken-
teen solmukohtaa T66166n ja Hakaniemeen. Keventda paarautatieaseman vaihtopisteen
kuormitusta ja avaa kokonaan uusia matkaketjumahdollisuuksia.

Vaikuttavuus: Ensisijaisesti seudullinen raideliikenneverkon ratkaisu, jolla on suuri vaikut-
tavuus myds valtakunnallisella tasolla. Myds paikallisesti suuri vaikuttavuus joukkoliiken-
teen hahmotettavuudelle ja paikalliselle identifioitumiselle. Parantaa lilkenndinnin tehok-
kuutta ja joukkoliikenteen matkustajavirtojen tasaisempaa jakautumista.

Bulevardien raitioteiden
jatkeet + muut raidelii-
kenteen taydentavat

osuudet

Malmin eritasoliittyméa

Jakomaen eritasoliittyma

Keha I - Itavayla erita-
soliittyma

Siséltda: Tuusulanvayla: Keha | -Vantaan raja (40 milj. €), Hermannin rantatien ratikka-
yhteys (20 milj. €), Kantakaupungin ratikkaverkon parannukset (110 milj. €)

Ensisijainen hydty: parantaa vaikutusalueittensa saavutettavuutta laheisiin paikalliskes-
kuksiin ja joukkoliikenteen solmukohtiin.

Toissijainen hydty: Muodostaa kaupunkibulevardien suuntaisena hahmottuvia paikallisia
joukkoliikennekaytavia.

Vaikuttavuus: ensisijaisesti paikallinen. Investointi parantaa liikenndinnin tehokkuutta ja
joukkoliikenteen hahmotettavuutta.

50 milj. €8 /7 1 milj.
k-m?2

Ensisijainen hyoty: parantaa vaikutusalueensa, ennen kaikkea Malmin lentokentan alueen,

saavutettavuutta Lahdenvaylalta.

Toissijainen hyoty: Keventéa paikallisen katuverkon liikennekuormaa Lahdenvaylélle suun-

tautuvan liikenteen osalta.

Vaikuttavuus: ensisijaisesti paikallinen. Investointi tukee Malmin lentokentan toteutusta

50 milj. €° 7 0,2

seké Kivikon maankayttoa.

Ensisijainen hyodty: parantaa vaikutusalueensa, ennen kaikkea Jakoméen alueen, saavu-
tettavuutta Lahdenvaylalta.
Toissijainen hyoty: Keventéa paikallisen katuverkon liikennekuormaa Lahdenvaylélle suun-
tautuvan liikenteen osalta.
Vaikuttavuus: ensisijaisesti paikallinen. Investointi tukee Jakomaen lahikeskustan seka Ja-
komaen ja Alppikylan asuinalueiden toteutusta.

a

85 milj. €1°/ 0,5
- M Cl
milj. k-m
Ensisijainen hyoty: Keha I:n ja Itavaylan liittyman liikennejéarjestelyjen paraneminen.
Toissijainen hyodty: Keha I:n itdp&an lilkenteen ennustettavuuden paraneminen.

Vaikuttavuus: ensisijaisesti paikallinen. Investointi tukee Itdkeskuksen maankayttda seka
Itavaylan bulevardiratkaisua.

ili 5
170 mIIJ- -€:- / 1’62
milj. k-m

[ Tt Lo [ |+

el 7

9 Liikenteen pitkan aikajanteen kehittamismahdollisuuksia, Osa C. Muiden liikkennehankkeiden tarkas-
telut (Strafica 31.12.2013)
10 Kaukalo-vaihtoehto (2013)

5 Arvio, KSV 2015

6 Raideliikenteen verkkoselvitys (2015)

7 Pisaran hankearviointi (2014)

8 Liikenteen pitkan aikajanteen kehittamismahdollisuuksia, Osa C. Muiden liikkennehankkeiden tarkas-
telut (Strafica 31.12.2013)
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200 milj. €t/ 19

i A o | c2 | cs | [ 2] sa | ve | 7]

. Ensisijainen hyoty: yhtenaisen pyorailyn paavaylien verkon muodostuminen.

. Toissijainen hyoty: pyorailya hyédyntavien matkaketjujen selkeneminen ja pydrailyn hou-
kuttelevuuden lisééntyminen.

. Vaikuttavuus: suuri vaikuttavuus pyorailyverkolle koko paakaupunkiseudulla ja erityisesti
Helsingin kaupungin alueella. Investointi tukee voimakkaasti pyoréilyn toimintaedellytyk-
sia kantakaupungissa ja uusilla keskusta-alueilla.

. Investointi jakautuu tasaisesti suhteessa koko yleiskaavan kaavavarantoon.

ili 12
160 mllj_._€ /]2_ c1 | e
milj. k-m

. Ensisijainen hydty: parantaa Sornaisten rantatien valityskykya ja toimii Keskustatunnelia
taydentavana paikallisena liikenneratkaisuna.

. Toissijainen hyoty: vahentaa tunneliin siirtyvan lilkenteen osalta paikallista melu- ja ilman-
laaturasitusta vaikutusalueellaan.

. Vaikuttavuus: paikallinen.

Sornaisten tunneli

SEUDULLIS- JA PITKAN AIKAVALIN ERILLISHANKKEET

Lentorata 1 000 milj. €3

. Ensisijainen hyoty: tarjoaa sekd Helsingin keskustasta etta pohjoisen suunnasta suoran
rautatieyhteyden kaukojunille lentoasemalle.

. Toissijainen hyoty: toimii Padradan lisaraiteina keventaden Kerava-Pasila —valin ruuhkautu-
vaa rataosuutta. Tarjoaa mahdollisuuden mainitun vélin paikallisen junaliikenteen tarjon-
nan liséamiselle.

. Vaikuttavuus: Merkittava kansainvalinen, valtakunnallinen, seudullinen ja paikallinen vai-
kuttavuus. Tarjoaa kasvualustan koko paakaupunkiseudun talousalueen ja sen alueellisen
aseman vahvistamiseen. Parantaa junaliikenteen ja lentoasemaan tukeutuvien matkaket-
jujen tehokkuutta ja palvelutasoa.

Helsingin kaupun-
gin osuus
mahdollisesti <
2000 milj. €14
. Ensisijainen hydty: yhdessa Rail Balticin ja Jadmeren ratayhteyden kanssa avaa uuden
lilkkennekéaytéavan ja logistisen yhteyden Suomesta ja Jaamereltd Manner-Eurooppaan.
. Toissijainen hydty: vahvistaa Helsingin ja Tallinnan talousalueiden lahenemista itamerel-
liseksi "kaksoiskaupungiksi”.
. Vaikuttavuus: Kansainvalinen. Pitkalla aikavalilla erittain merkittédva positiivinen vaikutus
Helsingin seudun ja Suomen geopoliittiseen sijaintiin. Tarjoaa kasvualustan koko paakau-
punkiseudun talousalueen ja sen alueellisen aseman vahvistamiseen.

Tallinnan rautatietunneli Cl | C2

Keskustatunneli

11 Baanojen verkkosuunnitelma (kslk 19.2.2013)

12 Rakennustekninen yleissuunnitelma 2012 (Ksv/TEK)

13 Lentoaseman kaukoliikennerata, ratayhteysselvitys 2010 (LiV)
14 Talsinkifix -esiselvitys (2015)

. Ensisijainen hyodty: keventaa ité-lansisuuntaisen lapikulkuliikenteen péavaylia ja parantaa
kantakaupungin katuverkon ja sita kautta mm. elinkeinoelaméan saavutettavuutta seka
idén etta lannen sisdantulovaylilta.

. Toissijainen hyéty: suuntaa osan paikallisesta lapikulkuliikenteesta pois maanpaallisesta
katuverkosta ja keventaa nain liikennekuormaa kantakaupungin katuverkolla.

. Vaikuttavuus: kohtuullinen vaikuttavuus paikallisella ja padkaupunkiseudun tasolla ita-l1an-
sisuuntaisen ajoneuvoliikenteen osalta.

250 milj. €2°

. Ensisijainen hyoty: keventdd Keha I:n itdpéan ja Itavaylan liikennekuormaa ja tarjoaa rin-
nakkaisen reitin Viikista Keha I:lle ja edelleen Itavaylalle.

. Toissijainen hydty: véahentaa tunneliin siirtyvan liikenteen osalta sen melu- ja ilmanlaatu-
haittoja vaylien vaikutusalueella.

. Vaikuttavuus: paikallinen kohtuullinen vaikuttavuus. Parantaa tie- ja katuverkon tehok-

kuutta ja valityskykya.
]

Hakamaentlen lantinen 400 milj. €16 c2
jatke

. Ensisijainen hyodty: parantaa Hakaméaentien vaikutusalueen saavutettavuutta Turunvaylan
suunnasta ja tarjoaa rinnakkaisen paareitin Turunvaylaltda Mannerheimintielle / Hameen-
linnanvaylalle.

. Toissijainen hyoty: keventad Munkkivuoren ja Haagan alueen katuverkon liikennekuormaa
lapiajoliikenteen osalta.

. Vaikuttavuus: merkittava vaikuttavuus paavaylien keskinaisille yhteyksille erillaén alem-
man katuverkon liikenteesta pohjoisen kantakaupungin alueella. Investointi tukee paa-
vaylien valityskykya kaupungin ja seudullisella tasolla sekd Turunvaylan kaupunkibulevar-

din maankayttoratkaisua.
2 ]

Hakamaentlen itainen 400 milj. €17
jatke

. Ensisijainen hyoty: parantaa Hakamaentien vaikutusalueen saavutettavuutta Lahden-
vaylan suunnasta ja Sornaisten rantatielta.

. Toissijainen hyoty: keventdd Koskelantien alueen katuverkon liikennekuormaa lapiajolii-
kenteen osalta.

. Vaikuttavuus: merkittava vaikuttavuus paavaylien keskinaisille yhteyksille erillaan alem-
man katuverkon liikenteestéd koillisen kantakaupungin alueella. Investointi tukee péaa-
vaylien valityskykya kaupungin ja seudullisella tasolla sekad Lahdenvaylan ja Tuusulan-

Keha I1:n tunneli (Honka-

vaylan kaupunkibulevardin maankayttoratkaisua.
. Al | A2 | A3 | Ad T
suon tunneli)

. Ensisijainen hyoty: parantaa Malmikartanon saavutettavuutta Espoon/Turunvaylén suun-
nasta

. Toissijainen hyoty: keventaa Kehé 1:n, Hameenlinnanvaylan ja Vihdintien liikennekuormaa
lapiajoliikenteen osalta.

. Vaikuttavuus: merkittédva vaikuttavuus paavaylien keskinaisille yhteyksille, tukee p&a-
vaylien vélityskykya kaupungin ja seudullisella tasolla sekd Hameenlinnan vaylan ja Vih-
dintien kaupunkibulevardin maankayttoratkaisua.

Itavayla-Keha I tunneli

70 milj. €8

15 Keskustatunnelin rakennetekninen yleissuunnitelma (2006)

16 HLJ 2011

17 HL 2011

18 Selvitys Keha 11:n jatkeen suunnitelmaratkaisun keventamismahdollisuuksista 2012
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5

TOIMITILA-ALUEET JA KESKUSTAT

YHTEENVETO:

Yleiskaavan vaesto- ja tydpaikkasuunnitteen (arvio vuodelta 2014) mukaan Helsingissa on noin
560 000 tydpaikkaa vuonna 2050, mikali tydpaikkojen méaéara suhteessa vaestdon sailyy ennal-
laan. Helsingin yleiskaavassa ei ole osoitettu uusia toimitila-alueita, mutta olemassa olevilla alu-
eilla on yrityksille runsaasti uusia sijaintimahdollisuuksia. Liséksi sekoittuneen rakenteen kanta-
kaupunki ja keskusta-alueet laajenevat ja tiivistyvat, mika mahdollistaa runsaasti uutta toimitila-
rakentamista. Yleiskaavassa ei ole osoitettu toimitila-alueille eiké keskusta-alueille rakentamiste-
hokkuutta, mutta kaava mahdollistaa alueiden kehittdmisen ja huomattavankin lisdrakentami-
sen.

Yleiskaava ohjaa kaupan ja kotitalouksien palveluja liike- ja palvelukeskustojen ja kantakaupun-
gin alueille, jotka muodostavat vuonna 2050 huomattavasti nykyista kattavamman palveluver-
koston. Asukkaille taméa merkitsee lyhyempié asiointi- ja tydmatkoja ja yrityksille enemmaén po-
tentiaalisia asiakkaita ja tydntekijoit hietaisyydella. Arvioidun véestékehityksen seurauksena
merkittavin kehityspotentiaali on Itdkeskuksen, Herttoniemen, Pasila-Vallila-Kalasataman, Kan-
nelmaen, Malmin, Viikin, Vuosaaren ja Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskustoissa. Liike-elaméan
palvelut ovat todennakéisimmin se toimialaryhma, joka kasvaa tulevaisuudessa eniten. Laaje-
neva ja tiivistyva kantakaupungin alue kaupunkibulevardeineen synnyttaa kaupunkirakennetta,
joka lisda urbaanista ymparistdsta ja keskittymiseduista hydtyvien toimialojen maaréa. Kaupun-
kibulevardit luovat edellytyksia uudelle elinkeinotoiminnalle ja uusille tydpaikoille. Lisaksi myds
olemassa olevat yritykset hydtyvét kantakaupungin laajenemisesta ja kaupunkibulevardeista,
kun vaestdnkasvu, tydvoiman saatavuuden paraneminen ja saavutettavuuden paraneminen li-
sédavat niiden kasvumahdollisuuksia.

Saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkittavin sijaintitekija. Yleiskaava parantaa
toteutuessaan toimitila-alueiden, liike- ja palvelukeskustojen seké kantakaupungin saavutetta-
vuutta kaikilla kulkumuodoilla. Hyva tyématka- ja asiakassaavutettavuus vahvistaa alueiden ve-
tovoimaa ja aikaansaa taloudellista hydtya seka yrityksille etté kotitalouksille. Yleiskaavan mu-
kaisia alueita, joiden saavutettavuus on jo nykytilanteessa hyvé ja/tai joiden saavutettavuus pa-
ranee merkittévasti vuoteen 2050 mennessé, ovat erityisesti Herttoniemen, Itdkeskuksen, Mylly-
puron, Pasila-Vallila-Kalasataman, Viikin ja Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskustat sek&a Hertto-
niemen, Ité-Pakilan, Pihlajaméaen, Roihupellon, Tattariharju-Kivikon, Tukkutorin, Vallilan ja Vera-
jamaen toimitila-alueet.

Yleiskaava mahdollistaa ty6paikkamaaran merkittavan lisdédntymisen erityisesti Helsingin ydin-
keskustassa ja muissa liike- ja palvelukeskustoissa, laajenevan kantakaupungin alueella seka
kantakaupungin alueella sijaitsevilla toimitila-alueilla, jotka Helsingisséd ovat korkeimman tuotta-
vuuden alueita. Kasvun kohdistuminen naille alueille tukee kaupunkituottavuuden kasvutavoit-
teita. Yleisten tutkimustulosten mukaan voidaan olettaa, etta parhaat edellytykset tuottavuuden
paranemiselle on alueilla, joilla saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla on hyva ja jotka ovat yri-
tys- ja tyOpaikkamaaraltaan riittavan suuria. Yleiskaavan mukaisista toimitila-alueista téllaisia
alueita ovat erityisesti Herttoniemen yritysalue, Pitdjanmaen yritysalue, Roihupelto, Tukkutori ja
Vallila. Liike- ja palvelukeskustoista parhaat edellytykset tuottavuuden paranemiselle on Helsin-
gin ydinkeskustan, Herttoniemen, Itdkeskuksen, Kannelmaen, Malmin ja Pasila-Vallila-Kalasata-
man alueilla.

5.1 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

Arvioinnin lahtékohtana ovat yleiskaavaluonnoksen (Helsingin yleiskaava, luonnos 2014, KSV) mukai-
set toimitila-alueet (kuva 7) seka keskusta-alueet (kuva 8). Yleiskaavassa on paasaantoisesti sailytetty
olemassa olevat toimitila-alueet, mutta uusia yksinomaan toimitilakayttédn varattavia alueita ei ole
osoitettu. Tavoitteena on olemassa olevien toimitila-alueiden tiivistdminen ja paikoin laajentaminen.
Kaavamaarayksen mukaan toimitila-alueita kehitetdédn toimitilojen, tuotannon, varastoinnin, satama-
toimintojen, julkisten palvelujen ja opetustoiminnan seka virkistyksen kayttdon. Toimitila-alueille ei ole
osoitettu tehokkuuksia, mutta kaava mahdollistaa alueiden kehittamisen ja merkittavankin lisaraken-
tamisen.

I Toimitiia-alueet
0 Liike-ja paivelukeskusta

- Kantakaupunki

Lahikeskusta

Kuva 7. Helsingin yleiskaavaluonnoksen toimitila-alueet (Lahde: Helsingin yleiskaava, luonnos 2014,
KSV)
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Keskusta-alueet on yleiskaavaratkaisussa jaettu kolmeen ryhmaan: liike- ja palvelukeskusta, kanta-
kaupunki ja lahikeskusta. Kaavamaarayksen mukaan kaikkia keskusta-alueita kehitetaan toiminnalli-
sesti sekoittuneina kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkis-
tys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueina. Keskusta-alueille ei ole osoitettu mitoitusta,
mutta liike- ja palvelukeskustoja seka lahikeskustoja koskee maarays, jonka mukaan alueet erottuvat
ympaéristdaan tehokkaampina ja monipuolisempina.

Sttamdki # Puistola
Kuninkaantammi Tapaninkyla __-‘:Tapamla
Jakomaki
Pohjois-Konala ., T
X ; Torpparinmaki MALI, Malmin
* Malminkartano i : lentokentts
o Pukinméki
ANNELMAKI : e
Konala ; KONTULA‘ [ Mellunmaki
Maunils Pihlajamaki
¥ ‘ A # MYLLYPURO
OULUNKYLA ___7
|- i VIIKKI h
PITAJANMAKI .
Pohjois-Vuosaari
Roihupelto ﬂKﬁESKUS )
'VUOSMRI
Rastila
HERTTONIEMI
Lehtisaari

EAAJASALO

+ Kruunuvuoren-
ranta

I Liike- ja palvelukeskusta

- I Kantakaupunki
o R

Kuva 8. Helsingin yleiskaavaluonnoksen keskusta-alueet (Lahde: Helsingin yleiskaava, luonnos 2014,
KSV).

Vaikutusten arvioinnin lahtétietona on yleiskaavan vaesto- ja tydpaikkasuunnite 2050 (arvio vuodelta
2014). Yleiskaavan tavoitetilannetta on verrattu nykytilanteeseen. Vaikutusten arvioinnissa on tarkas-
teltu yleiskaavaluonnoksen mukaisia toimitila-alueita (22 kpl), liike- ja palvelukeskustoja (13 kpl) ja
kantakaupungin aluetta. Myds lahikeskustat ovat téarkea osa yleiskaavan monikeskuksista verkosto-
kaupunkia ja niiden merkitys erityisesti lahipalveluyritysten sijoittumisen nakdkulmasta kasvaa tule-
vaisuudessa. Valtaosa yleiskaavan mahdollistamista uusista tydpaikoista tulee kuitenkin sijoittumaan
toimitila-alueille, liike- ja palvelukeskustoihin sekéa kantakaupungin alueelle, joten lahikeskustoja ei ole
téssa yhteydessa tarkastelu.

5.2 YLEISKAAVAN TOIMITILA-ALUEIDEN JA KESKUSTAVERKON SEKA SEKOITTUNEEN
KAUPUNKIRAKENTEEN VAIKUTUKSET ELINKEINOELAMAAN JA TOIMITILAMARKKI-
NOIHIN

Yleiskaavan toimitila-alueiden ja keskustaverkon seké sekoittuneen kaupunkirakenteen vaikutuksia
elinkeinoelamaan ja tydmarkkinoihin on arvioitu yritysten sijoittumistekijoiden ndkékulmasta. Perintei-
sista sijoittumistekijdista saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkittévin. Saavutetta-
vuus voidaan jakaa kommunikaatiosaavutettavuuteen, asiakassaavutettavuuteen, logistiikkasaavutet-
tavuuteen ja tydmatkasaavutettavuuteen. Yritystoiminnalla on taipumus keskittya, mutta eri toimialo-
jen keskittymislogiikka on erilainen. Kaupan ja palveluiden sijoittuminen perustuu asiakkaiden sijaintiin
ja asiointikayttaytymiseen. Toimipaikkojen sijoittumisessa keskeisia tekijoita ovat asiakkaiden saavu-
tettavuus ja kaupan osalta myds logistinen saavutettavuus. Liike-elamén ja hallinnon palveluiden (toi-
mistotydpaikkojen) sijoittumisessa keskeistd on kommunikaatiosaavutettavuus. Toimipaikkojen sijoit-
tumisessa keskeinen tekija on saavutettavuus suhteessa muihin toimipaikkoihin. Teollisuuden, varas-
toinnin ja logistiikan sijoittumistekijdissa korostuvat logistiset yhteydet seké suuri tilantarve ja jousta-
vuus. (mm. Laakso ja Moilanen 2011 ja Helsingin yleiskaava, kaavaselostus)

Yleiskaavan vaikutuksia elinkeinoelaméan toimintaedellytyksiin on arvioitu kaupan ja palveluiden, toi-
mistotydpaikkojen seka teollisuuden ja logistiikan nakdkulmista. Koska saavutettavuudella on keskei-
nen merkitys yritysten sijaintipdatoksisséd, vaikutuksia on arvioitu paaosin saavutettavuudessa tapah-
tuvien muutosten kautta. Vaikutuksia on arvioitu olemassa olevien tutkimustulosten sek& seuraavien
mittareiden avulla:

. toimitila-alueiden ja keskusta-alueiden toimipaikkojen méaara ja toimialarakenne 2013 (alueiden
yritystoiminnan monipuolisuus ja kommunikaatiosaavutettavuus, logistiikkasaavutettavuus)

. tyopaikkojen maara toimitila-alueilla ja keskusta-alueilla 2013 ja 2050 (kommunikaatiosaavutet-
tavuus)

. asukkaiden (potentiaalisten asiakkaiden ja tydntekijéiden) méaara toimitila-alueiden ja keskusta-
alueiden saavutettavuusvydhykkeilla (autoliikenne, joukkoliikenne, kavely) 2013 ja 2050 (asia-
kassaavutettavuus, tydmatkasaavutettavuus)

Toimitila-alueiden ja keskusta-alueiden toimipaikkarakenne

Yleiskaavan mukaisilla toimitila-alueilla, liike- ja palvelukeskustoissa, kantakaupungin alueella seka la-
hikeskustoissa sijaitsi noin 57 % Helsingin kaupungin toimipaikoista vuonna 2013. Toimitila-alueilla
sijaitsi noin 7 %, liike- ja palvelukeskustoissa noin 17 %, kantakaupungin alueella noin 32 % ja lahi-
keskustoissa noin 1 % kaupungin toimipaikoista. Toimipaikkamaaraltdan suurimmat toimitila-alueet
ovat Pitdjanmaen yritysalue, Herttoniemen yritysalue, Vattuniemi, Vallila, Tukkutori, Tattarisuo ja Ko-
nala. Liike- ja palvelukeskustoista ylivoimaisesti eniten toimipaikkoja on Ydinkeskustan alueella. Muita
toimipaikkamaaraltaan suuria liike- ja palvelukeskustoja ovat Itédkeskus, Herttoniemi, Malmi ja Pasila-
Vallila-Kalasatama. Toimipaikkojen maara ja toimipaikkarakenne on esitetty taulukossa 5.
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Taulukko 5. Toimipaikat toimialoittain yleiskaavan mukaisilla toimitila-alueilla ja keskusta-alueilla
2013 (Aluevaraukset: Helsingin yleiskaavaluonnos ja toimipaikkatiedot: Seutu-CD ja Toimiala Online/
Tilastokeskus / Yritys- toimipaikkatiedot)

Toimi- Liike- ja Kanta- Lahi- Helsinki
TOIMIPAIKAT 2013 tila-alu- palvelu- kau- kes-
eet keskustat punki kustat DA
Alkutuotanto (A, B) 0 % 0 % 0 % 1% 2 %
Jalostus (C, D, E, F) 19 % 5% 7 % 14 % 10 %
Tukku- ja vahittaiskauppa (G) 33 % 18 % 15 % 22 % 15 %
Muut palvelut yhteensa (H-S) 47 % 77 % 77 % 64 % 72 %
Kuljetus- ja varastointi (H) 4 % 2% 3% 4 % 4 %
Majoitus- ja ravitsemistoiminta (1) 3% 8 % 5% 9 % 5%
Informaatio ja viestinta (J) 9 % 6 % 8 % 4 % 7 %
Rahoitus- ja vakuutustoiminta (K) 2% 7 % 3% 2% 5%
Kiinteistdalan toiminta (L) 6 % 11 % 6 % 8 % 9 %
Ammatillinen, tiet. ja tekn. toim. (M) 12 % 16 % 23 % 10 % 19 %
Hallinto- ja tukipalvelutoiminta (N, O) 5% 4 % 5% 6 % 5%
Koulutus (P) 1% 2% 2% 1% 2%
Terveys- ja sosiaalipalvelut (Q) 1% 6 % 7 % 5% 7 %
Taiteet, viihde ja virkistys (R) 2% 2% 5% 1% 3%
Muu palvelutoiminta (S) 2% 13 % 11 % 12 % 6 %
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 3 500 8 000 15 000 500 47 500

Toimitila-alueiden, liike- ja palvelukeskustojen, kantakaupungin ja lahikeskustojen toimipaikkojen toi-
mialarakenne on varsin monipuolinen. Palvelutoimialat ovat kuitenkin vahvimmin edustettuina kaikilla
alueilla.

Liike- ja palvelukeskustoissa seka kantakaupungin alueella palvelutoimialojen toimipaikat ovat vahvasti
edustettuina ja yli 90 % alueiden toimipaikoista toimii kaupan ja palveluiden aloilla. Kaupan ja kotita-
louksien palveluiden toimipaikat ovat vahvimmin edustettuina Itdkeskuksen, Myllypuron, Oulunkylan,
Vuosaaren ja Viikin alueilla. Liike-elaman ja hallinnon palveluiden toimipaikat ovat vahvimmin edustet-
tuina Ydinkeskustan seka Pasilan/Vallilan/Kalasataman alueilla. Lahikeskustojen alueilla on palvelujen
lisdksi huomattavan paljon myds jalostustoimialojen toimipaikkoja.

Toimitila-alueista jalostusvaltaisimpia ovat Heikinlaakso, Vuosaaren satama ja Tattarisuo, joilla jalos-
tuksen ja logistiikan toimipaikkoja on noin puolet alueen kaikista toimipaikoista. Kaikilla muilla toimitila-
alueilla kaupan ja kotitalouksien palvelujen toimipaikat ovat suurin toimialaryhma. Vahvimmin kyseiset
toimialat ovat edustettuina Konalan, Reimarlan, Vartioharjun ja Verajamaen toimitila-alueilla. Liike-
elaman ja hallinnon palveluiden toimipaikkojen osuus on suurin Itéa-Pakilan, Metsalan, Pihlajaméaen,
Pitdjanmaen, Tapanila-Ormuspellon, Tukkutorin, Vallilan ja Vattuniemen toimitila-alueilla, joissa yli nel-
jannes toimipaikoista on liike-elamén ja hallinnon palvelujen toimipaikkoja.

Liike- ja palvelukeskustojen toimialarakenne on esitetty kuvassa 19 ja toimitila-alueiden toimialara-
kenne kuvassa 20.

Toimitila-alueiden ja keskusta-alueiden tydpaikkaméaéaran kehitys

Yleiskaavan vaesto- ja tydpaikkasuunnitteen (arvio vuodelta 2014) mukaan Helsingissd on noin
560 000 tybdpaikkaa vuonna 2050, mikali tydpaikkojen maara suhteessa véaestoon sailyy ennallaan.
Tama tarkoittaa noin 180 000 uutta tydpaikkaa vuoteen 2050 mennessé ja karkeasti arvioiden noin
5,4 milj. kerrosnelidté lisda toimitilaa. Suurin osa toimitilasta on toimisto- ja liiketilaa ja loput teollisuus-
, varasto- ja muita tiloja.

Yleiskaava mahdollistaa tydpaikkamaaran lisééntymisen toimitila-alueilla, liike- ja palvelukeskustoissa
ja kantakaupungin alueella. Eniten tyopaikkamaaran arvioidaan kuitenkin lisddntyvan naiden alueva-
rausten ulkopuolella, jossa valtaosa tydpaikkaméaéaran lisayksestéa tulee todennakoisesti kohdistumaan
kaupunkibulevardien ja Malmin lentokentan vaikutusalueille. Lahikeskustojen osuus tydpaikkaméaarasta
ja tyopaikkamaaran lisayksesta on pieni. Tydpaikkamaaran arvioidaan lisdaantyvan toimitila-alueilla
noin 52 %, liike- ja palvelukeskustoissa noin 35 %, kantakaupungin alueella noin 31 % ja muilla alueilla
noin 100 % (kuva 9).

Kantakaupunki 200000
den |
ike- ja
palvelukeskustat | : 147000
\
1
Muut alueet 134000

\
\
Toimitila-alueet _ 79000

0 50 000 100 000 150 000 200000 250 000
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Kuva 9. Yleiskaavan aluevarausten (toimitila-alueet, liike- ja palvelukeskustat, kantakaupunki) ja
muiden alueiden tydpaikkamaara 2013 ja arvio tydpaikkamaaran lisdyksesta vuoteen 2050 mennessa
(Helsingin yleiskaavaluonnos, vaesto ja tydpaikkasuunnite 2014)

Kaupunkitalouden nakdkulmasta tytpaikkamaaran tulisi kasvaa erityisesti korkean tuottavuuden alu-
eilla, Helsingin ydinkeskustassa ja sen laajenemisalueilla, jonne myds kaavoituksen tulisi luoda yrityk-
sille riittavasti sijoittumismahdollisuuksia. Yleiskaavan véaesto- ja tydpaikkaennusteen (arvio vuodelta
2014) mukaan erityisesti Ydinkeskustan ja Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja palvelukeskustojen seka
laajenevan kantakaupungin alueella sijaitsevien toimitila-alueiden tydpaikkamaéran arvioidaan kasva-
van vuoteen 2050 mennessa merkittavasti. Talta osin yleiskaava luo hyvat edellytykset kaupunkitalou-
den suotuisalle kehitykselle. Kaupunkibulevardien ja Malmin lentokentén vaikutusalueiden rakentumi-
nen monipuolisina asuin- ja tydpaikka-alueina lisda omalta osaltaan elinkeinojen kehittymismahdolli-
suuksia. Tuottavuuden nakékulmasta erityisesti laajeneva kantakaupungin alue ja alueella olevat toi-
mitila-alueet ja liike- ja palvelukeskustat ovat alueita, joille elinkeinotoimintaa ja ty®paikkoja tulisi
pyrkia yleiskaavaa toteutettaessa keskittamaan.
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Yleiskaavan liike- ja palvelukeskustojen tydpaikkamaara (kuva 10) oli vuonna 2013 noin 109 000 ty6-
paikkaa ja tulisi olemaan vuonna 2050 noin 147 000 tydpaikkaa, joten ty6paikkaméaaréa kasvaa vuoteen
2050 mennessa vaesto- ja tydpaikkasuunnitteen mukaan noin 38 000 tydpaikkaa (+35 %b). Ydinkes-
kusta on téalla hetkella kuten myds vuonna 2050 tydpaikkaméaéaraltdan ylivoimaisesti suurin liike- ja
palvelukeskusta. Tydpaikkojen maarén arvioidaan lisdéntyvan eniten Pasila-Vallila-Kalasataman alu-
eella ja Ydinkeskustassa (kuva 10). Suhteellisesti eniten tydpaikkamaéaran arvioidaan lisdantyvéan Pita-
janmaéaen ja Myllypuron keskustoissa (6-kertainen), Vuosaaressa ja Viikisséa (3,5-kertainen), Pasila-Val-
lila-Kalasataman alueella, Herttoniemessa ja Kannelméaesséa (2-kertainen) ja Itdkeskuksessa, Laajasa-
lossa ja Pasilassa (1,5-kertainen).

Ydinkeskusta | 79 000

Pasila-Vallila-
Kalasatama

Itakeskus _ 7700
Malmi 7— 6700
Herttoniemi [l 5200
Kannelmaki Il 3 800
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Viikki |l 1800
Kontula 1100
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Kuva 10. Yleiskaavan liike- ja palvelukeskustojen tydpaikkam&éara 2013 ja arvio ty6paikkamaaran li-
sayksesta vuoteen 2050 mennessa (Helsingin yleiskaavaluonnos, vaesto ja tydpaikkasuunnite 2014)

Yleiskaavan toimitila-alueiden tydpaikkaméaéara (kuva 11) oli vuonna 2013 noin 52 000 tydpaikkaa.
Vuonna 2050 tydpaikkaméaéaran arvioidaan olevan noin 79 000 tydpaikkaa, joten toimitila-alueiden tyo-
paikkamaara kasvaa vaesto- ja tydpaikkasuunnitteen mukaan noin 27 000 tydpaikkaa (+52 %) vuo-
teen 2050 mennessa. Vuonna 2013 tydpaikkamaaraltaan suurimmat toimitila-alueet olivat Pitdgjanméaen
yritysalue, Vallila, Tukkutori, Herttoniemen yritysalue, Konala, Roihupelto ja Vattuniemi. Maarallisesti
eniten tyOpaikkamaaran arvioidaan lisddntyvan Herttoniemen, Roihupellon, Pitdjanméen, Vuosaaren
sataman, Tattariharju-Kivikon ja Metsalan toimitila-alueilla. Suhteellisesti eniten tydpaikkamaaran ar-
vioidaan lisdantyvan Herttoniemen, Metsalan, Vuosaaren sataman, Roihupellon, Suutarilan ja Tattari-
harju-Kivikon alueilla. Herttoniemen ja Metsalan toimitila-alueilla tydpaikkamé&aran arvioidaan kasva-
van 3-kertaiseksi, Vuosaaren sataman ja Tattariharju-Kivikon alueilla 2,5-kertaiseksi ja Roihupellon ja
Suutarilan alueilla 2-kertaiseksi.
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Kuva 11. Yleiskaavan toimitila-alueiden ty6paikkamaara 2013 ja arvio tydpaikkamaaran lisayksesta
vuoteen 2050 mennessé (Helsingin yleiskaavaluonnos, vaestd- ja tydpaikkasuunnite 2014)

Toimitila-alueiden ja keskusta-alueiden saavutettavuus

Yritysten perinteisisté sijaintitekijoistd saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkittavin.
Yritysten nékdkulmasta erityisen hyvéat toiminta- ja kehitysedellytykset ovat niilla alueilla, jotka ovat
hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Hyva tyématkasaavutettavuus aikaansaa taloudellista
hyotyéa seké yrityksille ettéd kotitalouksille (tydntekijoille). Kaupan ja kotitalouksien palveluiden nako-
kulmasta keskeistd on myds asiakassaavutettavuus ts. miten palvelut sijoittuvat suhteessa potentiaa-
lisiin asiakkaisiin. Yrityksille suuri asiakasmaara kavelyetaisyydella luo hyvét toiminta- ja kehitysedel-
lytykset. Asukkaiden nékdkulmasta puolestaan lyhyet asiointimatkat lisdavat arjen sujuvuutta. Seu-
raavassa on tarkasteltu toimitila-alueiden seka liike- ja palvelukeskustojen saavutettavuutta etaisyys-
vybhykkeiden asukasméaaran mukaan erikseen kavelyn, joukkoliikenteen ja autoliikenteen osalta.
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Toimitila-alueiden saavutettavuus kavellen

Kavellen ovat télla hetkella parhaiten saavutettavissa Hernesaaren, Herttoniemen, Kurkimaen, Pitajan-
maen, Tukkutorin ja Vallilan toimitila-alueet, joiden 15 minuutin etdisyysvyo6hykkeella asuu 20 000—
30 000 asukasta. Vuoteen 2050 mennessa Metsalan, Pitdjanmaen, Reimarlan, Roihupellon, Tapanila-
Ormuspellon, Tattarisuon ja Vartioharjun toimitila-alueiden jalankulkusaavutettavuuden arvioidaan pa-
ranevan eniten. Eniten asukkaita, yli 30 000 asukasta, arvioidaan vuoden 2050 tilanteessa olevan Her-
nesaaren, Herttoniemen, Pitdjanmaen, Tukkutorin ja Vallilan toimitila-alueiden 15 minuutin etéisyys-
vybhykkeilla. Keskimaaradinen asukasmaara toimitila-alueiden 15 minuutin etdisyysvyohykkeilla on
vuonna 2013 noin 15 000 ja vuonna 2050 vaestdsuunnitteen (arvio 2014) mukaan noin 20 000 asu-
kasta, joten kokonaisuutena toimitila-alueiden jalankulkusaavutettavuuden voidaan arvioida parane-
van merkittavasti. Nykyistd useamman on vuoden 2050 tilanteessa mahdollista tehda tydmatka kavel-
len. Toimitila-alueiden jalankulkusaavutettavuuden etaisyysvythykkeet on esitetty kuvassa 12.
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Kuva 12. Kavelyn etaisyysvyodhykkeet ja yhteydet toimitila-alueille vuoden 2050 oletetulla kavely- ja
pyorailyverkolla.

Liike- ja palvelukeskustojen saavutettavuus kavellen

Liike- ja palvelukeskustoista ovat kavellen télla hetkella parhaiten saavutettavissa Ydinkeskusta, Kan-
nelmaki, Kontula ja Vuosaari, joiden 15 minuutin etéisyysvydhykkeella asuu 15 000—-30 000 asukasta.
Jalankulkusaavutettavuuden arvioidaan paranevan nykytilanteesta eniten Itdkeskuksen, Kalasataman,
Laajasalon, Pasilan ja Viikin liike- ja palvelukeskustojen alueilla. Myds kantakaupungin alueelle sijoit-
tuvien keskusten (esim. Képyla ja Munkkivuori) jalankulkusaavutettavuus tulee arvion mukaan para-
nemaan merkittavasti. Liike- ja palvelukeskustojen 15 minuutin etéisyysvydhykkeiden keskiméaarainen
asukasmaara on vuonna 2013 noin 11 000 asukasta ja vuonna 2050 noin 14 000 asukasta. Nain ollen
liike- ja palvelukeskustojen jalankulkusaavutettavuuden voidaan arvioida paranevan, jolloin keskustoi-
hin sijoittuvat palvelut ja tydpaikat ovat tulevaisuudessa nykyista paremmin saavutettavissa kavellen.
Suurempi asiakasmaéara kavelyetaisyydella parantaa erityisesti kaupan ja kotitalouksien lahipalveluyri-
tysten toiminta- ja kehitysedellytyksi& keskustoissa. Kuvassa 13 on esitetty liike- ja palvelukeskustojen
jalankulkusaavutettavuuden etéaisyysvydhykkeet.
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Kuva 13. Kéavelyn etaisyysvythykkeet ja yhteydet liike- ja palvelukeskustojen alueille vuoden 2050
oletetulla kavely- ja pyorailyverkolla.
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Toimitila-alueiden saavutettavuus joukkoliikenteella

Joukkoliikenteella ovat parhaiten saavutettavissa talla hetkella Kurkiméen, Pitdjanméaen, Tapanilan-
Ormuspellon, Tukkutorin, Vallilan ja Vattuniemen toimitila-alueet, joiden 15 minuutin joukkoliikenteen
etaisyysvyohykkeella asuu alueesta riippuen noin 25 000-56 000 asukasta. Joukkoliikennesaavutetta-
vuuden arvioidaan paranevan vuoteen 2050 mennessa eniten Konalan, Metsalan, Pitdjanmaen, Rei-
marlan, Roihupellon, Tapanilan-Ormuspellon, Tattariharju-Kivikon ja Tattarisuon toimitila-alueilla. Toi-
mitila-alueiden joukkoliikenteen 15 minuutin etdisyysvyohykkeilla asuvien (potentiaalisten tyontekijoi-
den ja asiakkaiden) maaréan arvioidaan lisdantyvan merkittavasti vuoteen 2050 mennessé. Eri toimitila-
alueiden 15 minuutin etaisyysvyohykkeilla asuu nykytilanteessa keskimaarin 16 000 asukasta (alueesta
riippuen 1 000-56 000 asukasta) ja vuonna 2050 keskimaarin 22 000 asukasta (alueesta riippuen
1 000-60 000 asukasta). Yritysten nédkékulmasta joukkoliikennesaavutettavuuden paraneminen mer-
kitsee ennen kaikkea tydmatkasaavutettavuuden paranemista, mika puolestaan vaikuttaa myonteisesti
yritysten tydvoiman saatavuuteen ja sité kautta yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kuvassa 14
on esitetty toimitila-alueiden joukkoliikennesaavutettavuuden etéisyysvythykkeet.

HELSINGIN YLEISKAAVAN 2050 (LUONNOS) TVA »
TYGPAIKKA- JA TOIMITILA-ALUEET 3
TOIMITILA-ALUEET
06.05.2015 _

v i N pr
<4 Heikinlaaksod |
. - |

= Ly
o !
© Tattarisug,

Vleiskaav:m raideyhteydet
W == Junarata
-=== Metro
W= Ppikaraitiotiet
— Metro tai pikaratikka
— Raidenoodi

nyk.

| < 5 min.
< 5-9 min.
. 10 - 14 min.

N 3
o W
N [ Vattuniemig 15 - 19 min.

A | 2 20 - 30 min.

e | 30 - 60 min.

D maetonn 0 1,5 3 é M > 60 min.
Kuva 14. Joukkoliikenteen nykyiset matka-ajat lahimmalle toimitila-alueelle ja yleiskaavan joukkolii-
kenteen raideyhteydet.

Liike- ja palvelukeskustojen saavutettavuus joukkoliikenteella

Joukkoliikenteella ovat télla hetkella parhaiten saavutettavissa Ydinkeskustan, Herttoniemen, Itéakes-
kuksen, Kontulan, Malmin, Oulunkyléan ja Viikin liike- ja palvelukeskustat, joiden 15 minuutin joukko-
liikenteen etaisyysvydhykkeella asuu keskustasta riippuen noin 50 000-123 000 asukasta. Myds kan-
takaupungin alue keskustoineen on hyvin joukkoliikenteelld saavutettavissa. Vuoteen 2050 mennesséa
joukkoliikennesaavutettavuuden arvioidaan paranevan eniten Kalasataman ja Pitdjanmaen liike- ja pal-
velukeskustojen osalta. Liike- ja palvelukeskustojen joukkoliikenteen 15 minuutin etéisyysvyohykkeilla
asuvien potentiaalisten asiakkaiden ja tyontekijoiden maaran arvioidaan lisdantyvan merkittavasti vuo-
teen 2050 mennessa. Keskimaarin liike- ja palvelukeskustojen 15 minuutin etéisyysvyohykkeilla asuu
nykytilanteessa noin 41 000 asukasta (keskuksesta riippuen 10 000-123 000 asukasta) ja vuonna
2050 noin 63 000 asukasta (keskuksesta riippuen 16 000—122 000 asukasta). Liike- ja palvelukeskus-
tojen joukkoliikennesaavutettavuuden paranemisen myoté keskustoihin sijoittuvat palvelut ja ty6pai-
kat ovat tulevaisuudessa nykyista suuremmalle maaralle asiakkaita ja tyontekijoita joukkoliikenteella
hyvin saavutettavissa. Keskustoihin sijoittuvien yritysten nadkékulmasta joukkoliikennesaavutettavuu-
den paraneminen merkitsee lisda potentiaalisia asiakkaita ja tyontekijoita, mika parantaa keskustojen
vetovoimaa yritysten sijaintipaikkana ja keskustoissa toimivien yritysten toiminta- ja kehitysedellytyk-
sia. Kuvassa 15 on esitetty liike- ja palvelukeskustojen joukkoliikennesaavutettavuuden etéisyys-
vybhykkeet.

HELSINGIN YLEISKAAVAN 2050 (LUONNOS) TVA
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Kuva 15. Joukkoliikenteen nykyiset matka-ajat lahimmalle liike- ja palvelukeskustan alueelle ja yleis-
kaavan joukkoliikenteen raideyhteydet.
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Toimitila-alueiden saavutettavuus autoillen

Autoillen ovat talla hetkella parhaiten saavutettavissa Herttoniemen, Kurkiméen, Metsélan, Pihlaja-
maéen, Ité-Pakilan, Roihupellon, Tattariharju-Kivikon, Tukkutorin, Vallilan ja Vergjaméaen toimitila-alu-
eet, joiden 15 minuutin autoliikenteen etaisyysvydhykkeella asuu yli 300 000 asukasta. Autoliikenne-
saavutettavuuden arvioidaan paranevan eniten Heikinlaakson, Vuosaaren sataman, Pihlajaméen ja
Suutarilan toimitila-alueilla. Toimitila-alueiden autoliikenteen 15 minuutin etéisyysvyohykkeilla asuvien
(potentiaalisten tydntekijoiden ja asiakkaiden) maaran arvioidaan lisdantyvan merkittavasti vuoteen
2050 mennessa. Toimitila-alueiden 15 minuutin etaisyysvyodhykkeilléd asuu nykytilanteessa keskiméaarin
255 000 asukasta (alueesta riippuen 105 000—390 000 asukasta) ja vuonna 2050 keskimé&arin 350 000
asukasta (alueesta riippuen 120 000-570 000 asukasta). Yritysten nakdkulmasta autoliikennesaavu-
tettavuuden paraneminen merkitsee ennen kaikkea tyomatkasaavutettavuuden paranemista, mika
puolestaan vaikuttaa myonteisesti yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kuvassa 16 on esitetty
toimitila-alueiden autoliikennesaavutettavuuden etaisyysvythykkeet.

HELSINGIN YLEISKAAVAN 2050 (LUONNOS) TVA i
TYOPAIKKA- JA TOIMITILA-ALUEET
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95;'05.2015.
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o aataws 0 1,5 3 6 15 - 20 min.

Kuva 16. Autoilun matka-ajat lahimmalle toimitila-alueelle vuoden 2050 oletetulla tieverkolla.

Liike- ja palvelukeskustojen saavutettavuus autoillen

Autoillen ovat talla hetkella parhaiten saavutettavissa Itakeskuksen, Pasilan ja Kalasataman liike- ja
palvelukeskustat, joiden 15 minuutin autoliikenteen etaisyysvyodhykkeella asuu yli 300 000 asukasta.
Autoliikennesaavutettavuuden arvioidaan paranevan eniten Kannelméaen ja Pitdjanmaen liike- ja pal-
velukeskustojen alueilla. Liike- ja palvelukeskustojen autoliikenteen 15 minuutin etaisyysvyohykkeilla
asuvien (potentiaalisten tyontekijoiden ja asiakkaiden) maéaran arvioidaan lisdantyvan merkittavasti
vuoteen 2050 mennessa. Liike- ja palvelukeskustojen 15 minuutin etadisyysvythykkeilla asuu nykyti-
lanteessa keskimaarin 220 000 asukasta (keskustasta riippuen 60 000—320 000 asukasta) ja vuonna
2050 keskimaarin 295 000 asukasta (keskustasta riippuen 80 000—420 000 asukasta). Yritysten nako-
kulmasta autoliikennesaavutettavuuden paraneminen merkitsee ennen kaikkea tydmatkasaavutetta-
vuuden paranemista, mika puolestaan vaikuttaa mydnteisesti liike- ja palvelukeskustoissa toimivien
yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kuvassa 17 on esitetty liike- ja palvelukeskustojen autolii-
kennesaavutettavuuden etaisyysvydhykkeet.
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Kuva 17. Autoilun matka-ajat lahimpaan liike- ja palvelukeskustaan vuoden 2050 oletetulla tiever-
kolla.
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Kuvassa 18 on esitetty yhteenveto toimitila-alueiden ja liike- ja palvelukeskustojen saavutettavuudesta
kavellen, joukkoliikenteella seka autoillen. Yleiskaavan mukaiset toimitila-alueet seka liike- ja palvelu-
keskustat on ryhmitelty nykyisen saavutettavuuden ja saavutettavuuden muutoksen mukaan. Saavu-
tettavuutta on tarkasteltu 15 minuutin etdisyysvydhykkeiden vaestoémaaran pohjalta (kavelyn, jouk-
koliikenteen ja autoilun 15 minuutin etaisyysvydhykkeiden vaestdmaaran keskiarvo). Alueita, joiden
saavutettavuus on talla hetkella erittdin hyva ja joiden saavutettavuuden arvioidaan paranevan, ovat
Herttoniemen, Itakeskuksen, Myllypuron, Pasila-Vallila-Kalasataman, Viikin ja Ydinkeskustan liike- ja
palvelukeskustat seka Herttoniemen, Ita-Pakilan, Pihlajaméaen, Roihupellon, Tattariharju-Kivikon, Tuk-
kutorin, Vallilan ja Verdjamaen toimitila-alueet. Toimitila-alueiden ja liike- ja palvelukeskustojen koon
havainnollistamiseksi on kuvassa 18 esitetty karkea arvio alueiden liikevaihdosta vuonna 2050. Liike-
vaihto on arvioitu alueittain yleiskaavan tydpaikkasuunnitteen (arvio vuodelta 2014) ja Helsingin ny-
kyisten yritysten keskimaaraisen liikevaihdon ja henkilostomaéaran avulla (Tilastokeskuksen toimipaik-
karekisteri 2013).
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Kuva 18. Liike- ja palvelukeskustat seka toimitila-alueet ryhmiteltyna nykyisen saavutettavuuden ja
saavutettavuuden muutoksen mukaan (saavutettavuutena on tarkasteltu kavelyn ja pyorailyn, julkisen
lilkenteen ja henkildautoilun 15 minuutin saavutettavuusvydhykkeiden vaestomaaran keskiarvoa)

Arviointitavasta johtuen kuvassa 18 esitetty arvio alueiden liikevaihdosta havainnollistaa alueiden va-
lisia suhteita, ei niinkaan yksittdisen alueen liikevaihtoa. Liikevaihdossa ei ole otettu huomioon saavu-
tettavuuden paranemisen kautta syntyvaa tuottavuuden kasvua, joka lisaa yritysten liikevaihtoa eri-
tyisesti niilla alueilla, joilla saavutettavuus on nykytilanteessa hyva ja / tai joilla saavutettavuus para-
nee merkittéavasti. Tuottavuuden kasvua on tarkasteltu kohdassa 5.2.3.

Elinkeinoeldman toiminta- ja kehitysedellytykset

Yleiskaavassa ei osoiteta uusia toimitila-alueita, mutta nyKkyisilla toimitila-alueilla on kuitenkin yrityk-
sille runsaasti uusia sijaintipaikkoja. Liséksi sekoittuneen rakenteen kantakaupunki ja keskusta-alueet
laajenevat ja tiivistyvéat, mika mahdollistaa runsaasti uutta toimitilarakentamista. Yleiskaavassa ei ole
osoitettu mitoitusta keskusta-alueilla ja toimitila-alueilla, mutta kaava mahdollistaa huomattavasti ny-
kyista tehokkaammankin rakentamisen. Yleiskaavan mukaiset toimitila-alueet ja keskusta-alueet ovat
toimialarakenteeltaan monipuolisia ja mahdollistavat nain ollen yritysten monipuolisen yhteistoimin-
nan. Lisaksi alueet sijaitsevat keskeisesti ja ovat joukkoliikenteella hyvin saavutettavissa, joten niilla
on runsaasti kehittamispotentiaalia.

Kaupan ja kotitalouksien palvelut

Yleiskaava ohjaa kaupan ja kotitalouksien palveluja liike- ja palvelukeskustojen alueille. Vaestonmaa-
rén kasvu vahvistaa nykyisten ja uusien palveluyritysten toiminta- ja kehitysedellytyksia. Vaestokehi-
tyksen seurauksena merkittavin kehityspotentiaali on Itdkeskuksen, Herttoniemen, Pasila-Vallila-Kala-
sataman, Kannelméen, Malmin, Viikin ja Vuosaaren liike- ja palvelukeskustoissa. Kaupan ja kotitalouk-
sien palveluja on sijoittunut merkittavasti myos joillekin yleiskaavan mukaisille toimitila-alueille. Tal-
laisia ovat Konala, Reimarla, Vartioharju ja Verajamaki, joissa kyseisten toimialojen toimipaikkoja on
yli puolet toimipaikoista. Kaupan ja kotitalouksien palvelujen toiminta tulisi turvata myds toimitila-
alueilla. Erityisesti suurille kaupan yksikdgille toimitila-alueet soveltuvat sijaintipaikaksi paremmin kuin
tiiviit ja kaupunkimaiset liike- ja palvelukeskustojen alueet.

Helsingin yleiskaavaluonnoksen kaupallisten vaikutusten arvioinnissa mallinnettiin keskusta-alueiden
vaikutus- ja asiointialueita ns. Huffin painovoimamallin avulla. Mallissa vaikuttavina tekijoina olivat
vahittaiskaupan pinta-ala keskusta-alueella, kaupan ja julkisten palveluiden monipuolisuus ja kes-
kusta-alueen saavutettavuus kavellen, julkisella liikenteelld ja henkildautolla. Mallinnuksen mukaan
Helsingin ydinkeskusta, Itdkeskus ja Malmi sailyttavat asemansa vetovoimaisina asiointikeskuksina,
joten myds niissa toimivien yritysten toiminta- ja kehitysedellytykset sailyvat hyvina. Asioinnit erityi-
sesti Herttoniemen, Kannelméen, Laajasalon, Oulunkylan ja Viikin liike- ja palvelukeskustoihin lisaan-
tyvéat mallinnuksen mukaan, joten niissa yritysten toiminta- ja kehitysedellytykset paranevat. Mallin-
nuksen mukaan yleiskaavan mukaiset liike- ja palvelukeskustat muodostavat vuonna 2050 merkitta-
vasti nykytilannetta kattavamman palveluverkoston.

Liike-elaman ja hallinnon palvelut

Liike-elaman palvelut ovat todennakdisimmin se toimialaryhma, joka kasvaa tulevaisuudessa eniten.
Toimialan tydpaikat sijoittuvat paaosin keskustoihin ja toimialalle on tyypillista voimakas kasautumi-
nen. Talla hetkella liike-elaman ja hallinnon palvelut ovat voimakkaimmin keskittyneet Ydinkeskustan
ja Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja palvelukeskustojen alueille seka kantakaupungin alueella oleviin
keskuksiin. Toimitila-alueilla kyseisen toimialan toimipaikkoja on eniten Pitadjanmaéella, Vallilassa ja Vat-
tuniemessa. Toimialan yrityksille tulisi olla yleiskaavassa riittavasti vaihtoehtoisia sijaintimahdollisuuk-
sia seka liike- ja palvelukeskustojen ja kantakaupungin alueilla etta toimitila-alueilla.
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Uusien liike-elamén ja hallinnon palvelujen toimialojen yritysten sijoittumiselle on hyvét edellytykset
alueilla, joiden saavutettavuus on hyva, joille on sijoittunut runsaasti yrityksia ja joiden toimialara-
kenne on monipuolinen. Tallaisia ovat yleiskaavaluonnoksen mukaisista liike- ja palvelukeskustoista
erityisesti Ydinkeskusta, Herttoniemi, Itdkeskus, Malmi, Pasila-Vallila-Kalasatama ja Viikki sek& toimi-
tila-alueista Herttoniemen yritysalue, Pitdjanméen yritysalue, Roihupelto, Tukkutori, Vallila ja Vattu-
niemi.

Jalostus ja logistiikka

Tuotannon tydpaikkamaarén ei ennusteta juurikaan lisdantyvéan, joten niille ei mydskaan tarvita mer-
kittavasti liséda alueita ja toimitilaa. Viimeaikaisen kehityksen pohjalta on kuitenkin merkkeja myos
jalostukselle ja logistiikalle soveltuvien alueiden kysynnan kasvusta. Lisaksi muun muassa teollisuuden,
tukkukaupan ja logistiikan tuottavuus ja palkkataso ovat korkeat suhteessa paaosaan palveluista, jol-
loin tydllisyyden, palvelutason, verotulovaikutuksen ym. vuoksi yleiskaavassa on tarkeéa turvata myos
tuotannollisen toiminnan jatkuvuus Helsingissa. Talla hetkella jalostukseen ja logistiikkaan painottuvia
yleiskaavan mukaisia toimitila-alueita ovat erityisesti Heikinlaakso, Vuosaaren satama ja Tattarisuo.
Toimitila-alueille ei ole yleiskaavassa osoitettu tehokkuuksia, mutta kaava mahdollistaa alueiden ke-
hittdmisen ja huomattavan lisdrakentamisen. Yleiskaava luo edellytykset nykyisten jalostus- ja logis-
tilkkayritysten laajentamiselle ja uusien yritysten sijoittumiselle yleiskaavan mukaisilla toimitila-alu-
eilla.

Yleiskaavan vaikutukset toimitilamarkkinoihin

Toimitilatarjonta Helsingissd on ollut varsin suuri kysyntddn nahden. Suurella tarjonnalla on pyritty
pitamaan toimitilojen hinnat kohtuullisina. Arvioiden mukaan suurin toimitilakysynta kohdistuu tulevai-
suudessa yhd enemman toimisto- ja liiketiloihin. Tuotanto- ja varastotilojen tarve Helsingissa on sen
sijaan pitkalla aikavalilla laskeva. Arvio perustuu ennakoituun elinkeinorakenteen muutokseen seka
toteutuneeseen tilakannan muutokseen. Toimitilamarkkinat ovat talla hetkella muutenkin huomatta-
vassa muutoksessa johtuen muun muassa tilankaytén tehostumisesta. (Lauronen 2014)

Yleiskaavan tulee mahdollistaa ja turvata olemassa olevien elinkeinokeskittymien kehittyminen. Toimi-
tilavarantoja olisi hyva olla hieman ylimitoitetusti pitkan aikavélin tarpeeseen suhteutettuna. Silloin
toimitilojen hintataso pysyy kohtuullisena ja voidaan varautua mahdollisiin yllattaviinkin elinkeinora-
kenteen muutoksiin. Samoin yleiskaavan on oltava riittavan joustava, jotta se voi vastata toimitilatar-
peiden muutoksiin seka auttaa I6ytamaan vaihtoehtoisia sijainteja. Joustavuus mahdollistaa jatkuvan
uudistumisprosessin ja vaihtuvuuden, joka pitaa tuottavuuden ja innovatiivisuuden kaynnissa. Se tar-
koittaa riittdvan suurta vajaakayttdastetta, mutta myds riittdvan suurta kaavavarantoa. (Lauronen
2014)

5.3 TYOPAIKKA- JA TOIMITILA-ALUEIDEN VETOVOIMAISUUDESTA SYNTYVAT TALOU-
DELLISET VAIKUTUKSET TIIVISTYVASSA KAUPUNKIRAKENTEESSA

Tybpaikka- ja toimitila-alueiden vetovoimaisuudesta syntyvia taloudellisia vaikutuksia tiivistyvassa
kaupunkirakenteessa on arvioitu saavutettavuudessa tapahtuvien muutosten seka yritysten alueelli-
seen sijoittumiseen vaikuttavien tekijéiden kautta. Yritysten alueelliseen sijoittumiseen vaikuttavia te-
kijoitd ovat liikenneyhteydet, yritysten yhteistydmahdollisuudet, yritysten tarvitsemien palveluiden
saatavuus, alueen merkittavyys kasvukeskuksena, yritykselle sopivan tydvoiman saatavuus, turvalli-
nen elinymparisto ja viihtyisad asuinymparistd, asuntojen saatavuus ja hinta, tuotantokustannusten ale-
neminen, toimitilojen hintataso seka toimitilojen ajanmukaisuus, joustavuus ja turvallisuus (Kaupun-
kitutkimus TA Oy & Sito Oy 2012).

Lahtokohtana arvioinnissa on oletus, ettd saavutettavuuden ja yritysten sijoittumiseen vaikuttavien
tekijoiden paraneminen lisdavat alueen vetovoimaa, mikéa puolestaan lisada yritysten kiinnostusta alu-
eesta ja sita kautta uusien yritysten sijoittumista alueelle ja olemassa olevien yritysten tuottavuuden
kasvua. Vaikutuksia on arvioitu olemassa olevien tutkimustulosten seka seuraavien mittareiden avulla:

. saavutettavuudessa tapahtuvat muutokset: asukkaiden (potentiaalisten tydntekijéiden) maara
toimitila-alueiden saavutettavuusvyohykkeilla (autoliikenne, joukkoliikenne, kavely) 2013 ja
2050

. toimitila-alueiden koko ja monipuolisuus: toimipaikkojen maara toimialoittain ja tydpaikkamaara
2013 ja 2050

Hyvin saavutettavissa olevat, toimialarakenteeltaan monipuoliset ja riittdvan suuret liike- ja palvelu-
keskustat ja toimitila-alueet ovat alueita, jotka tarjoavat yrityksille parhaat toiminta- ja kehitysedelly-
tykset ja houkuttelevat vetovoimallaan myds uusia yrityksia.

Yleiskaavan mukaisista toimitila-alueista tydpaikkamaaraltdan suurimmat ovat Pitdjanmaen yritysalue,
Herttoniemen yritysalue, Vallila, Roihupelto ja Tukkutori. Tyopaikkamaéara kasvaa seka lukumaaraisesti
ettd suhteellisesti eniten Herttoniemen yritysalueella. Liike- ja palvelukeskustoista tydpaikkamaaral-
taan ylivoimaisesti suurin on Helsingin ydinkeskusta. My6s Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja palvelu-
keskustan alueella on jo nykytilanteessa runsaasti tydpaikkoja ja tyopaikkamaara lisdantyy merkitta-
vasti vuoteen 2050 mennessa. Suurimpien liike- ja palvelukeskustojen ja toimitila-alueiden saavutet-
tavuus on hyvé jo nykytilanteessa. Liséksi erityisesti Herttoniemen, Vallilan, Roihupellon ja Tukkutorin
toimitila-alueiden sek& Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja palvelukeskustan saavutettavuus paranee
merkittavasti vuoteen 2050 mennessa.

Useimpien yleiskaavan mukaisten liike- ja palvelukeskustojen sekéd toimitila-alueiden toimipaikkara-
kenne on monipuolinen, mika lisaa alueiden vetovoimaa yritysten sijaintipaikkana. Erityisen vetovoi-
maisia ovat alueet, joissa sijaitsee toistensa laheisyydessa seka liike- ja palvelukeskusta seka toimitila-
alue, kuten Pitdjanmaki, Herttoniemi, Vallila ja Kalasatama/Tukkutori. N&illa alueilla yritysten toiminta-
ja kehitysedellytyksia voidaan pitd&d monia muita alueita parempina.

Kuvassa 19 on esitetty liike- ja palvelukeskustojen ja kuvassa 20 toimitila-alueiden saavutettavuus
henkildautolla, koko (arvio liikevaihdosta) ja monipuolisuus (toimialarakenne).
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Kuva 19. Tydpaikka- ja toimitila-alueiden vetovoimaisuus (liike- ja palvelukeskustat), koko ja monipuolisuus.
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Kuva 20. Tyopaikka- ja toimitila-alueiden vetovoimaisuus (toimitila-alueet), koko ja monipuolisuus.
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54 KAUPUNGIN TIHVISTYMISEN JA VAESTONKASVUN AIHEUTTAMIEN MITTAKAAVA-
ETUJEN TALOUDELLINEN VAIKUTUS ALUEEN/YRITYSTEN TUOTTAVUUTEEN

Kaupungin tiivistymisen ja vaestdonkasvun aiheuttamien mittakaavaetujen taloudellista vaikutusta alu-
een tai yritysten tuottavuuteen on arvioitu olemassa olevien tutkimustulosten seka yleiskaavan mah-
dollistaman véesto- ja tyopaikkakehityksen ja saavutettavuudessa tapahtuvien muutosten avulla.

Tutkimuksissa on todettu, ettd kaupungin tai alueen koko, tiheys ja monipuolisuus edistavat tuotta-
vuutta. Toisaalta Susiluodon tutkimuksessa (2015), jossa on tutkittu kasautumistekijéiden vaikutusta
tyon tuottavuuteen, on todettu, ettd alueen koko ja erikoistuminen lisdavét toimialojen tuottavuutta,
mutta alueen monipuolisella toimialarakenteella ei juuri ole vaikutusta. Kotitalouksien ndkdkulmasta
kaupunkialueiden tarjoamat tuottavuushyoédyt valittyvat palkkatasoon, ja yritystoiminnan laajuus ja
monipuolisuus pienentavat tydmarkkinariskeja verrattuna "yhden tehtaan paikkakuntiin”. Yritystoimin-
nan ja palvelutarjonnan monipuolisuus on kuluttajille keskeinen kaupunkien vetovoimatekija. Kaanto-
puolella on korkeampi asuntojen hinta- ja vuokrataso. (Laakso ja Loikkanen 2014)

Tutkimusten mukaan my6s yhdyskuntarakenteen hajautuneisuus tai tiiviys vaikuttaa valillisesti alueen
tuottavuuteen. Hajautuneessa rakenteessa parhaita sijainteja on vahemmén, mika nostaa hinta- ja
vuokratasoa. Korkea hinta- ja vuokrataso vaikuttaa haitallisesti tydvoiman liikkuvuuteen ja alentaa
alueella asuvien reaalipalkkaa. Tiivis rakentaminen puolestaan houkuttelee yrityksia ja alentaa asun-
tojen hinta- ja vuokratasoa. Tiiviin maankaytén kautta syntyvat keskittymisedut ovat taloudellisen ke-
hityksen moottori. (Laakso ja Loikkanen 2014)

Keskittymisen vaikutusta tuottavuuteen on tarkasteltu useissa tutkimuksissa. Tutkimusten mukaan
keskittyman koon kaksinkertaistuminen tai saavutettavuuden paraneminen kaksinkertaiseksi, liséa
tuottavuutta kaikilla toimialoilla yhteensa 12 % ja palvelusektorilla yhteensa 19 % (Graham 2007).
Tutkimusten (Graham 2007) mukaan vaikutus tuottavuuteen vaihtelee toimialoittain seuraavasti:

rahoitus ja vakuutus, 0,24
liike-elaman palvelut, 0,22
kuljetus ja tietoliikenne, 0,22
kiinteistdpalvelut, 019
kauppa ja MaRa, 0,15
teollisuus, 0,08
informaatioteknologia, 0,08
rakentaminen, 0,07

Kaupunkituottavuuden kasvu edellyttda monia kaupunkisuunnittelullisia toimenpiteita:

. suurempi yritystoiminnan tilatarjonta korkean tuottavuuden alueilta, erityisesti
keskustasta ja sen lahelta

. riittdvan suuri asuntotarjonta, jotta hintataso voidaan pitdé kohtuullisena ja sita
kautta varmistaa tydvoiman hyvé saatavuus ja tydvoiman hinnan pysyminen koh-
tuullisena

. seudullisen liikenteen saavutettavuuden kehittdminen, jolla varmistetaan tydvoi-
man hyva saatavuus koko seudulliselta tydmarkkina-alueelta

Padosan yleiskaavan mahdollistamasta tydpaikkamaaran kasvusta tulisi voida sijoittua korkeimman
tuottavuuden alueille, tai niiden laheisyyteen, eli ydinkeskustaan ja sen lahelle. Vaikka yleiskaavamaa-
raykset sen periaatteessa mahdollistavat, kaytannéssa merkittava osa tyépaikkamaaran kasvusta koh-
distuu sellaisille alueille, jotka ovat useimmille urbaaneille yrityksille ydinkeskustaa huonomman tuot-
tavuuden alueita.

Yleiskaavan mahdollistamasta tydpaikkaméaaran kasvusta arvioidaan kohdistuvan ydinkeskustan liike-
ja palvelukeskustan alueelle noin 4 %, mika liséisi alueen tydpaikkaméaaréa noin 8 % vuoteen 2050
mennessa. Kaiken kaikkiaan liike- ja palvelukeskustoihin, tiivistyvén ja laajenevan kantakaupungin
alueelle sekd kantakaupungin alueelle sijoittuville toimitila-alueille arvioidaan kohdistuvan noin 59 %
yleiskaavan mahdollistamasta tytpaikkamaaran kasvusta. Tama lisaisi kyseisten alueiden tydpaikka-
maaraa noin 35 % nykytilanteeseen verrattuna. Tyopaikkamaaran kasvu liike- ja palvelukeskustoissa
sekd kantakaupungin alueella (ml. kantakaupungin alueella olevat toimitila-alueet) tukee kaupunki-
tuottavuuden kasvutavoitteita. Toisaalta on kuitenkin syytd huomata, etta varsin suuri osa yleiskaavan
mahdollistamasta tydpaikkamaaran kasvusta kohdistuu arvion mukaan myés huonomman tuottavuu-
den alueille.

Tuottavuuden maarallistd kasvua on vaikea arvioida yleiskaavatasolla ja arviointiin liittyy huomattava
maara epavarmuustekijoitd. Hyvin karkealla tasolla arvioituna yleiskaavan mahdollistama ty6paikka-
maaran lisddntyminen ja uusien tydpaikkojen sijoittuminen alueittain saavat aikaan noin 3 %:n lisayk-
sen yritysten liikevaihtoon vuoden 2050 tilanteessa. Arvion taustalla on oletus, etté alueen tydpaikka-
maaran lisdantyminen tai saavutettavuuden paraneminen vahintdan 2-kertaiseksi lisda tuottavuutta
12 %. Tallaisia alueita on toimitila-alueilla seka liike- ja palvelukeskustojen ja kantakaupungin alueilla
(kuva 21).

s T
palvelukeskustat

Toimitila-alueet

20 600 40 000 60 000 80 000

o

u Liikevaihto 2013, milj.€ mLiikevaihdon kasvu, milj.€ Tuottavuuden kasvu, milj.€

Kuva 21. Arvio toimitila-alueiden, liike- ja palvelukeskustojen, kantakaupungin ja muiden alueiden
yritysten liikevaihdosta 2013 seka liikevaihdon ja tuottavuuden kasvusta vuoteen 2050 mennessa.

Yleisten tutkimustulosten mukaan voidaan olettaa, ettd parhaat edellytykset tuottavuuden kasvulle
ovat niilla alueilla, joiden koko kasvaa ja/tai saavutettavuus paranee merkittavasti seka alueilla jotka
ovat jo nykytilanteessa vaesto- ja tyOpaikkamaaraltaan suuria ja joiden saavutettavuus on erittéin
hyva. Toimitila-alueista téllaisia alueita ovat erityisesti Herttoniemen yritysalue, Pitdjanméen yritys-
alue, Roihupelto, Tukkutori ja Vallila. Liike- ja palvelukeskustoista parhaat edellytykset tuottavuuden
kasvulle ovat Ydinkeskustan, Herttoniemen, Itdkeskuksen, Malmin ja Pasila-Vallila-Kalasataman alu-
eilla. Naiden alueiden lisaksi tyopaikkamaaran arvioidaan kasvavan ja saavutettavuuden paranevan
vahintaan 2-kertaiseksi Myllypuron, Pitdjanmaen, Viikin ja Vuosaaren liike- ja palvelukeskustoissa seka
Konalan, Metsalan, Tattariharju-Kivikon, Tattarisuon ja Vuosaaren sataman toimitila-alueilla.
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6 PALVELUT JA VEROTUS
YHTEENVETO:

Kaupunkitaloudellinen tarkastelu osoittaa, etta yleiskaava ja sen mahdollistama lisdrakentaminen
on tarpeellista. Yleiskaavan toteutuessa vaestédllinen huoltosuhde kehittyy myodnteisemmin ja
paine tuloveroprosentin nostamiseen on pienempi kuin tilanteessa, jossa yleiskaavan mahdollis-

tama vaestdnkasvu ei toteudu. Yleiskaavan toteutuessa kaupungin palvelutarpeet kasvavat edel-
leen. Jos yleiskaava ei toteudu, hidas véaesténkasvu johtaa tilanteeseen, jossa palvelutarpeet kaan-
tyvat laskuun. Taman seurauksena kaupungin palveluverkkoa ja palvelutarjontaa tulisi sopeuttaa
voimakkaasti.

6.1 ARVIOINTIMENETELMAT JA OLETUKSET

Yleiskaavaluonnoksen vaikutuksia Helsingin kaupungin tulo- ja menovirtoihin on simuloitu asukkaiden
palvelutarpeen kehityksen nakékulmasta. Kasvava asukasmaara tuo paineita niin palveluiden jarjesta-
miselle kuin niiden tuottamiselle. Toisaalta hidastuva vaestdnkasvu saattaa aiheuttaa merkittavia pal-
veluverkkojen ja —tuotannon sopeuttamistarpeita. Vaestdrakenteen vaikutusta talouteen on tarkasteltu
Helsingin kaupungin laatimien vaestdennusteiden pohjalta.

Yleiskaavaluonnoksen kokonaisvaikutusten arvioinnissa tarkastellaan kahta eri vaihtoehtoa:

. VE1 NOPEA: Vaestéennusteista nopean kasvun malli edellyttda yleiskaa-
valuonnoksen ja sen mahdollistaman rakentamisen toteutumista.

. VE2 HIDASTUVA: Kasvun ennuste, joka toteutuisi, mikali kaupungin uu-
disrakentamisen kehitys tyrehtyisi. Hidastuvan kasvun vaikutusta on kay-
tetty verrokkina selvitettaessa yleiskaavan vaikutuksia kaupungin talou-
teen.

Kuvassa 22 on esitetty molempien vaihtoehtojen asukasmaéaran kehitys. NOPEA:n vaihtoehdon vaes-
tdennusteen mukaan asukasmaara kasvaisi 40 prosenttia lahtétilanteesta vuonna 2013. HIDASTUVA:n
vaihtoehdon vaestéennusteen mukainen kasvu olisi 15 prosenttia. Ennusteiden valinen ero on merkit-
tava, asukasmaarassa ero tarkastelujakson paassa vuonna 2050 olisi yli 155 000.

Koko vdestd, ldhde Helsingin kaupunki

sm=\/E1 NOPEA es==\/E2 HIDASTUVA
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2013 2020 2030 2040 2050
Viestdkasvu 2013 2020 2030 2040 2050
VELNOPEA  |Asukkaita 612 664 650 853 733050 796 604 859 671
2013-100 100 108 120 130 140
VE2 HIDASTUVA| Asukkaita 612 664 650 821 689 578 700 234 704 580
2013=100 100 106 113 114 115

Kuva 22. NOPEA:n ja HIDASTUVA:n vaestdennusteen mukainen asukasmaaran kehitys 2013 - 2015.

Yleiskaavan kaupunkitaloudellisia vaikutuksia on tarkasteltu FCG-ART —ennakointimenetelman avulla.
Laskentamallin avulla ennakoidaan kunnan palvelutarpeiden ja niisté johdettujen kuntatalousvaikutus-
ten tulevaa kehitysta. Malli perustuu:

vaestdennusteisiin,

ikdryhmakohtaiseen palveluiden kayttoon,

nykyisiin kustannuksiin,

verotulojen osalta Kuntaliiton verokehikkoon veronmaksajien muutoksella oikais-
tuna,

. valtionosuuden osalta Kuntaliiton sekd opetus- ja kulttuuriministerién laskelmiin
ottaen huomioon ikaryhmittéiset hinnat ja kehityksen.

Véaestdennusteen on téassa selvityksesséa kaytetty Helsingin kaupungin omia ennusteita. Muut tietolah-
teet on esitetty liitteessa 1.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Raportti

14.8.2015

33 (72)

Vaestdennusteiden pohjalta on tarkasteltu kaupungin asukkaiden palvelutarpeiden muuttumista seu-
raavien palvelumuotojen nékdékulmista: paivéahoito ja esiopetus, perusopetus ja lukio, vanhusten hoito,
perusterveydenhuolto, erikoissairaanhoito seka muut tehtavat.

Palvelutuotannon kustannukset on johdettu nykyisen toimintatavan aiheuttamien, ikédluokkakohtaisten
palvelujen yksikkékustannusten pohjalta. Kustannusennustetta arvioitaessa on syyté ottaa huomioon
seuraavat rajoitukset: sdddodsten muutokset, asukkaiden vaatimustason muutokset, palvelujen jarjes-
tamistavan muutokset, uudet palveluinnovaatiot, esim. uudet hoitomenetelméat, tuottavuuden muu-
tokset ja yksityisen palvelutarjonta.

Palvelutarvetta ennakoitaessa kaytetdan ns. vakaita trendeja kuten vaeston ikddntyminen ja kuntien
henkildstdn elakdityminen. Useissa asioissa kehitys on epdvarmaa, kuten yleinen talouskehitys, alueen
yritysten menestyminen, valtionosuuksien kehitys, veroratkaisut ja kuntien tehtavat.

Helsingin kaupungin véestéllinen huoltosuhde (kuva 23) kehittyy nopean ja hidastuvan véaestéennus-
teen mukaan seuraavasti:

Vaestollinen huoltosuhde
0,65

0,6

0,55 /“ /

0,5

0,45

0,4
2013 2020 2030 2040 2050

e===\/E1 NOPEA e==\VE2 HIDASTUVA

Kuva 23. Vaestollinen huoltosuhde, alle 17- ja yli 64-vuotiaat yhtéa tyoéikaista kohti (17-64 —vuotiasta
kohti).

6.2 PALVELUTUOTANNON KUSTANNUKSET

Tassa kappaleessa esitetaan vaestdkasvun vaikutus palvelutarpeisiin ja palveluiden kustannuksiin (ra-
kentamis- ja toimintakustannuksiin). Uusien palvelurakennusten tarpeen ja investointikustannusten on
ajateltu perustuvan nykyiseen toimintatapaan ja -kustannuksiin seka kehittyvan niiden pohjalta. Pal-
velutarpeet on laskettu yhdistamalla nykyiset yksikkdkustannukset, palveluiden kayttd ja ikaluokka-
kohtainen vaestdennuste. Palvelutarpeiden muutosta on tarkasteltu indeksoimalla kaikki palvelut sa-
manarvoisiksi (indeksi = 100) vuoteen 2013.

210
Vanhusten hoito
200
Helsinki
190
180
170
Erikoissairaanhoito
160
150 Perusterv, avo
Perusopetus
140 - Muut tehtavat
Lukio (amm. koul.)
130 yig’ haol'stgfa esiopetus
120
110 2z
100
90
2013 2020 2030 2040 2050
e P3ivahoito ja esiopetus 100 113 124 119 131
— Perusopetus 100 116 141 147 146
Lukio (amm. koul.) 100 94 121 139 136
Vanhusten hoito 100 112 161 188 205
e PErusterv, avo 100 110 125 136 149
Erikoissairaanhoito 100 110 130 145 161
e— Muut tehtavat 100 ‘ 108 120 130 140
e Ty Gikaiset 100 ‘ 105 112 123 130

Kuva 24. Helsingin kaupungin palvelutarpeiden kehitys vuoteen 2050 saakka (NOPEAN:n kasvun ole-
tuksin, 2013 = 100).

NOPEA:n vaihtoehdon mukaisesti tarkastelujakson pééassa kaikki palvelutarpeet kasvavat (kuva 24).
Jakson kuluessa palvelutarpeissa tapahtuu vaihtelua, esim. lukiokoulutuksen (amm. koulu) palvelu-
tarve laskee vuoteen 2020 saakka, jonka jalkeen tarve kasvaa selvéasti, mutta vuonna 2040 palvelu-
tarve kaantyy jalleen laskuun. Vanhusten palvelutarve kasvaa koko jakson ajan, vuodesta 2020 tarve
kasvaa voimakkaasti. Vanhusten palvelutarve on vuonna 2050 yli kaksinkertainen nykytilaan verrat-
tuna, jos palvelun tuotantotapa ja —kustannukset pysyvat nykyisenkaltaisina. Yleisesti voidaan todeta,
ettd kasvavat palvelutarpeet edellyttavat palvelutuotannon tehostamista ja laskevat palvelutarpeet so-
peuttamista. Huomio Kiinnittyy tydikaisten kasvuun, joka NOPEAssa mallissa kasvaisi 30 % vuoteen
2050 mennessa. HIDASTUVA:n vaihtoehdon vaestdnkasvu aiheuttaisi huomattavia ongelmia laskevien
palvelutarpeiden nékdkulmasta (kuva 25).
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- HIDASTUVA:n ennusteen palvelutarpeet heiluvat, mika edellyttaa palveluverkkojen ja —tuo-
210 tannon jatkuvaa sopeuttamista ja tehostamista
Kuvassa 25 havaitaan, ettd vanhuspalvelujen tarpeet kasvavat merkittavasti. Ennakointimallissa esi-
200 - tetty palvelutarpeiden kehitys perustuu nykyiseen tapaan toimia. Kuvio osoittaa, ettd nykyinen toimin-
Vanhusten hoito . - M . . s a -
Helsinki tatapa (palveluverkko, -prosessit, -tarjonta ja kustannukset) ei tulevaisuudessa ole kestava, vaan kaik-
190 - kien kaupungin tarjoamien peruspalveluiden tuotantoa tulee uudistaa. Suurin uudistamisen paine koh-
distuu vanhusten palveluihin, joiden tarve kasvaa jyrkimmin ja suurimmaksi. Toisaalta tulee turvata
muiden palveluiden tarvitsemat resurssit. Palveluiden uudistamisen lisdksi kaupungin tulee kehittaa
180 - alueen elinvoimaisuutta erilaisin toimenpitein (esim. yleiskaava).
170 - 6.3 VEROTULOT JA VALTIONOSUUDET
160 Tassa kappaleessa tarkastellaan molempien vaestdennusteiden vaikutusta verorahoitukseen eli vero-
tuloihin ja valtionosuuteen. Verotuloihin lasketaan tassa yhteydessa kunnallisverotulot, kiinteistévero-
tulot ja yhteisdverotulot. Valtionosuuksiin siséltyvat peruspalvelujen valtionosuudet sekd opetus- ja
150 - kulttuuritoimen valtionosuus.
140 Erikoissairaanhoito Yleiskaavan mahdollistama vaestomaaran kasvu vaikuttaisi kuntatalouden nakokulmasta verorahoituk-
seen seka verotulojen ettd valtionosuuden ndkdkulmasta. Vaestomaaran kasvu ja erityisesti vaeston
130 ikarakenne vaikuttaa valittémasti kunnallisveron tuottoon. Yrityksilta kerattéavan yhteiséveron tuottoon
l vaikutus on valillinen. Yleiskaavan toteutumisella on suora, kasvattava vaikutus kiinteistéveron tuot-
Perustery, svo toon uudisrakentamisen myota. Verorahoitus (verotulot + valtionosuus) kehittyisi selvasti positiivisem-
120 | min nopean vaestdnkasvun mallissa. Tarkastelujakson p&ééssé NOPEA:n vaihtoehdon véestdnkasvu
Muut tehtavat kerryttaisi verorahoitusta lahes 19 % enemman kuin HIDASTUVA vaihtoehto. NOPEA:n ja HIDAS-
110 \ Perusopetus TUVA:n vaihtoehdon vertailtu on esitetty kuvassa 26.
Lukio (amm. koul.)
e O Tydikaiset
100 ~ Paivahoitoja esiopetus Verorahoituksen kehitys
90 6 000
2013 2020 2030 2040 2050
e P3iVaHOItO ja esiopetus 100 111 113 97 99 5 000
— Perusopetus 100 115 133 126 112
s LUKIO (@amm. koul.) 100 93 116 126 1 109 4 000
Vanhusten hoito 100 112 161 185 198
— PErusterv, avo 100 108 118 121 125 W
s ErikoiSSairaanhoito 100 109 125 133 140 = 3 000
e uut tehtavat 100 106 113 114 115
e Ty Gikdiset 100 103 104 106 103 2 000
1 000
Kuva 25. Helsingin kaupungin palvelutarpeiden kehitys vuoteen 2050 saakka (HIDASTUVA:n kasvun o
oletuksin, 2013 = 100). 2013 2020 2030 2040 2050
Ylla esitetty HIDASTUVA:n kasvun oletuksella laskettu palvelutarve osoittaa, etta palvelutarpeista van- VEL NOPEA 3182 3 544 4 202 4924 5711
husten hoito, erikoissairaanhoito ja perusterveydenhuolto kasvaisivat vuoteen 2050 mennessa. Muut em\/E2 HIDASTUVA 3182 3 485 3924 4294 4 636

palvelut supistuisivat tai pysyisivat lahes nykyiselladn. Tarkastelujakson aikana voimakkaasti heiluvat
palvelutarpeet aiheuttaisivat sopeuttamis- ja tehostamistarpeita. Tydikadisten maara ei juurikaan kas-
vaisi, mika heikentéisi huoltosuhdetta ja siten aiheuttaisi painetta kaupunkitalouteen.

Keskeiset huomiot NOPEA:n ja HIDASTUVA:n vaestdennusteen perusteella laadittujen palvelutarve-
ennusteiden osalta ovat seuraavat:

- vanhusten hoidon palvelutarve kasvaa molemmissa vaestdennusteissa lahes yhta voimak-
kaasti

- tyOikaisten méaara kasvaa NOPEA:ssa ennusteessa suotuisammin

Kuva 26. NOPEA:n ja HIDASTUVA:n vaihtoehdon verorahoituksen kehitys vuoteen 2050 asti. Verora-
hoitus koostuu eri verotuloista seké& valtionosuudesta.
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Painelaskelmat
Verorahoitus milj. €, VE1 NOPEA
Liitteessé 2a ja 2b on esitetty painelaskelmat, jotka on laadittu vaestoennusteiden ja palvelutarpeiden
6 000 perusteella. Painelaskelmassa kaupunkitalous on tasapainotettu vain tuloveroprosenttia korottamalla
ilman velanottoa.
5 000
NOPEA:ssa painelaskelmassa on arvioitu yleiskaavan edellyttdmien investointien vaikutus suunnitel-
4 000 man mukaisiin poistoihin seka bulevardimallin aiheuttamat nettotuotot kaupungille.
“E" 3 000 HIDASTUVA:n vaihtoehdon mukainen véestdnkasvu johtaisi vuonna 2050 7,1 %-yksikdn korotukseen
tuloverotuksessa. Mikéli yleiskaavan mahdollistama NOPEA:n vaihtoehdon véesténkasvu toteutuu,
2 000 paine tuloveroprosenttiin jaisi pienemmaksi eli 5 %-yksikké6n. Vuodesta 2020 alkava voimistuva ko-
rotuspaine johtuu paéasiassa vanhuspalvelutarpeiden voimakkaasta kasvusta. Paine tuloveroprosent-
1000 tiin NOPEA:n ja HIDASTUVA:n vaestdnkasvun mallissa on esitetty kuvassa 29.
[0} 8,0
2013 2020 2030
m Valtionosuudet 276 270 332 7.0 -
= Yhteisévero 269 285 349 /
u Kiinteistovero 195 234 309 ] 6,0
1 Kunnallisvero 2442 2756 3213 3736 4296 E - /
YHTEENSA 3182 3544 4 202 4924 5711 \?Q' ’
)
Kuva 27. Verorahoitus koostuu eri verotuloista seka valtionosuudesta (NOPEA:n vaihtoehto). 2 4,0
"
. o
Verorahoitus M€, VE2 HIDASTUVA 4 3,0
s
6000 S 2,0
5000 1,0
0,0
4000 2013 2020 2030 2040 2050
g 3000 e \/E 1 Nopea vdestonkasvu 0,0 0,9 3,6 4,2 5,0
e \/E 2 Hidastuva vdestonkasvu 0,0 1.0 4,3 5,7 71
2000
Kuva 29. Paine tuloveroprosenttiin NOPEA:n ja HIDASTUVA:n vaihtoehdoilla.
1000
Yleiskaavan mahdollistama véesténkasvu olisi kaupunkilaisille myds verotusnakdkulmasta edullinen,
0 2013 2020 2030 2040 2050 veronkorotuspaineet jaisivat merkittavasti pienemmiksi kuin HIDASTUVA:ssa vaestonkasvussa.
| Valtionosuudet 276 270 316 355 394 Korkea tuloveroprosentti saattaisi vaikuttaa metropolialueen muuttoliikkeeseen Helsingin kaupungin
m Yhteisbvero 269 285 333 374 415 nakokulmasta epaedullisesti, jos muut seudun kaupungit kykenevéat yllapitaméan oman tuloveropro-
= Kiinteistovero 195 234 200 226 362 sen"ttmsa_ mgtalammallg tasolla. Vae_stoennt_Jst_eet, _huq_l_toiuhde- ja pa!velutarve-enqusteet os;omavat,
ettd Helsingin kaupungin tulee varmistaa erityisesti tyoikaisten pysyminen kaupungin asukkaina.
m Kunnallisvero 2442 2697 2985 3240 3464
YHTEENSA 3182 3485 3924 4294 4 636

Kuva 28. Verorahoitus koostuu eri verotuloista seké valtionosuudesta (HIDASTUVA:n vaihtoehto).

Seka NOPEA:n ettd HIDASTUVA:n ennusteen mukaan kunnallisveron tuotto (kuva 27 ja 28) on merki-
tyksellisin verorahoituksen laji. Yleiskaavan toteutuessa kunnallisveron tuotto kasvaisi 24 % suurem-
maksi kuin hidastuvan véaesténkasvun tilanteessa. Myds muut verolajit ja valtionosuus kasvaisivat
yleiskaavan toteutuessa suotuisasti.
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6.4 HELSINGIN KAUPUNGIN TALOUS 2013 — 2050

Tassa kappaleessa on tarkasteltu palvelujen nettokustannusennusteita sekd NOPEA:n ettd HIDAS-
TUVA:n vaestbennusteen nakdkulmista. Nettokustannusennusteet on johdettu kuvissa 30 ja 31 esite-
tyisté palvelutarve-ennusteista muutettuna miljooniksi euroiksi.

NOPEA:n vaihtoehdon toteutuessa palveluiden kustannukset kasvaisivat vuoteen 2050 mennessa yli
kaksinkertaiseksi. Erityisesti vanhustenhoidon kustannusten osalta kustannukset kasvaisivat lahes kol-
minkertaisiksi.

Palvelujen nettokustannusennuste 2013-2050
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Ennusteiden luvut ovat vuoden 2013 rah: (inflaation vaikutuspoistettu)

Vanhusten hoidossa on mukana myos perusterveydenhuollon vuodeosastohoito

Kuva 30. Helsingin kaupungin talous 2013 — 2050 (NOPEA -vaihtoehto). Palveluiden kustannukset kas-
vaisivat vuoteen 2050 mennessa nopeammin kuin kunnallisverotuotto kasvaisi. Erityisesti vanhusten-
hoidon kustannukset kasvaisivat lahes kolminkertaisiksi.

Palvelujen nettokustannusennuste 2013-2050
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Ennusteiden luvut ovat vuoden 2013 rahassa (inflaation vaikutuspoistettu)

Vanhusten hoidossa on mukana myos perusterveydenhuollon vuodeosastohoito

Kuva 31. Helsingin kaupungin talous 2013 — 2050 (HIDASTUVA -vaihtoehto).

HIDASTUVA:n véestéennusteen tilanteessa nettokustannukset kasvaisivat vanhusten hoidon osalta la-
hes samansuuntaisesti, mutta muut palveluiden nettokustannukset kasvaisivat hitaammin.

Huomio kiinnittyy molemmissa vaihtoehdoissa vanhusten hoidon ja erikoissairaanhoidon kustannusten
kehittymiseen. HIDASTUVA:ssa vaihtoehdossa vanhusten hoito ja erikoissairaanhoito muodostaisivat
kaupungin nettokustannuksista yli 50 %. NOPEA:ssa vaihtoehdossa em. palvelujen osuus jaa alle 50
%:n, koska véaestodllinen huoltosuhde on edullisempi.

Nettokustannukset katetaan verotuloilla ja valtionosuuksilla. Vaikka NOPEA:n vaihtoehdon nettokus-
tannukset nousevat suuremmiksi, vastaavasti korkeammilla verotulojen ja valtionosuuden mé&éara on
korkeampi. Siten tulot kattavat menoista suuremman osan yleiskaavan toteutuessa. Tamé ilmenee
kuvassa 29, jonka mukaan paine korottaa tuloveroprosenttia on yleiskaavan toteutuessa pienempi kuin
ilman yleiskaavaa.
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OSA B: RAKENTAMISEN KUSTANNUKSET JA TULOT
YHTEENVETO:

Helsingin yleiskaavaluonnoksen mukaisen maankaytdn toteuttamisesta vuoteen 2050 men-
nessa julkiselle ja yksityiselle sektorille syntyvéa rakennusinvestointien arvo on noin 55 mil-
jardia euroa.

Helsingin kaupungille yleiskaavaluonnoksen mukaisesta maankéaytosta aiheutuu yhteensa
noin 11 miljardia euroa investointikustannuksia. Naista kustannuksista yleiskaavaan kiinte-
asti liittyvien liikennehankkeiden osuus on noin 1 miljardi euroa. Yleiskaavaa taydentavien
erillisten liikennehankkeiden osuus on noin 4,4 miljardia euroa ja niita kasitellaan erillisina
hankkeina. Kaupunki saa yleiskaavaluonnoksen rakennusoikeuden myynnista, tonttien
vuokrasta ja maankayttémaksuista tarkasteluajanjaksolla tuloja yhteensa noin 7 miljardia
euroa. Investoinnit ja tulot jakautuvat todellisuudessa koko ajanjaksolle. Todettakoon, etta
yleiskaava-alueelle syntyisi vastaavalle ajanjaksolle merkittavia tuottamattomia peruspa-
rannus- ja yllapitokustannuksia tilanteessa, jossa yleiskaavan mukaista rakentamista ei to-
teutettaisi. Alueen toteutuksen hydtysuhdetta voidaan viela nostaa jatkosuunnittelussa ra-
kentamisoikeutta lisdamalla.

Kaupunkibulevardien toteuttamisen investointikustannukset suhteessa rakennettavaan uu-
teen kerrosalaan vaihtelevat 300 ja 1300 €/k-m? valilla, keskimaarin ovat yli 600 €/k-m?.
Kaupunkibulevardien korkeat suhteelliset investointikustannukset johtuvat liikennejarjestel-
man investoinnista. Helsingin kaupungin maksettaviksi kaupunkibulevardien rakentamiskus-
tannuksia kertyy 4 miljardia euroa. Lisaksi bulevardien osuudelta aiheutuu merkittavat ylla-
pitokustannukset. Helsingin kaupunki saa yleiskaavaluonnoksen mukaisen rakennusoikeu-
den myynnistéa, tonttien vuokrasta ja maankayttdémaksuista tarkasteluajanjaksolla tuloja yh-
teensa noin 3,4 miljardia euroa. Bulevardisoitavat vaylat ovat taloudellisilta ominaisuuksil-
taan keskendan hyvin erilaisia ja eri ratkaisujen erot tulevat korostumaan jatkosuunnittelun
tarkemmassa kustannusten arvioinnissa.

Malmin lentokenttédalueen toteuttamisen investointikustannukset suhteessa rakennettavaan
uuteen kerrosalaan ovat 300-500 €/k-m?. Malmin lentokenttaalueen korkeat suhteelliset
investointikustannukset johtuvat alueen maaperaolosuhteista seké julkisten tilojen, alueiden
jarakenteiden tarpeesta. Alueen investointikustannukset ovat kuitenkin kohtuulliset esimer-
kiksi entisiin satama-alueisiin verrattuna.

Kaupungin talouden nakdkulmasta pienimmat investointikustannukset suhteessa rakennet-
tavaan uuteen kerrosalaan syntyvat taydennysrakentamiskohteiden toteuttamisesta. Tay-
dennysrakentamiskohteiden toteuttamisen suhteellista edullisuutta tukee myds olemassa
oleva yhdyskuntarakenne - julkiset tilat, alueet ja rakenteet seka tekninen verkosto. Toi-
saalta taydennysrakentaminen edellyttda usein johtosiirtoja tai muiden olevien rakenteiden
muutoksia tai korvaamista, mika nostaa kustannuksia.

Yleiskaavan mahdollistamat investoinnit tuottavat Helsingin kaupungille sek& muille toimi-
joille tuloja. Investoinneilla on myds merkittava tydllistava vaikutus. Kun investoinnit toteu-
tetaan, Helsingin kaupunkiin syntyy fyysista ymparist6a 250 000 uudelle asukkaalle ja uu-
sille tydpaikoille vahvistaen taten kaupungin elinvoimaisuutta.

7 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

Arvioinnin lahtékohtana on Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2050 (2014) toteuttamisen edellyttama
fyysinen ympaéristd Helsingissa: véestd- ja tyopaikkasuunnite sek& niistd aiheutuva rakentaminen
(kuva 32). Vaesto- ja tyopaikkasuunnite tarkistetaan tulevaisuudessa yleiskaavan toteuttamisohje-
massa.

Yleiskaavaluonnoksen kaavavaranto jakautuu selkeisiin kokonaisuuksiin (ns. ruutualueisiin), jotka on
arvioitu erikseen. Nama ruutualueet muodostuvat tarkastelukokonaisuuksia, joita kaytetaan tuloksien
raportoinnissa. Tarkastelukokonaisuudet ovat:

. kaupunkibulevardit ja niiden vaikutusalueet,
. Malmin lentokentéan alue ja sen vaikutusalue,
. taydennysrakentamis- ja muut alueet.

Naiden kokonaisuuksien osalta on arvioitu kaavan toteuttamisen taloudellista kannattavuutta seka nos-
tettu esille erityispiirteitd omaavia kohteita tai lisdakustannuksia aiheuttavia seikkoja. Arvioinnista on
rajattu pois yleiskaavan mahdollistamia alueita, joilla tehddéan jo asemakaavatason kustannuslasken-
taa. Nama alueet ovat Kalasatama, Kruunuvuorenranta, Jatkasaari, Hernesaari, Kuninkaantammi, Koi-
vusaari ja Pasila. Alueiden osuus yleiskaavaluonnoksen mahdollistavasta rakentamisméaarasta (18 milj.
k-m?) on noin 20 %.

Kustannusten osalta on arvioitu maankaytén muutosalueiden ja kaupunkibulevardien rakentamis- ja
yllapitokustannuksia seka liikennejarjestelman investointeja. Palvelurakennusten kustannukset sisal-
tyvat A osan palvelujen tuottamiskustannuksiin. Tydssa on arvioitu Helsingin kaupunkitalouteen ja yk-
sityissektoriin kohdistuvat rakentamis- ja yllapitokustannukset.

Tulojen osalta on arvioitu Helsingin kaupungille syntyviéa tuloja. Kaupungin tulot syntyvat yleiskaava-
luonnoksen mahdollistaman rakennusoikeuden (kuva 32) luovutuksesta (myynti, vuokraus) kaupungin
omistamilla mailla. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistamasta rakentamismaarasté noin 73 % on 0soi-
tettu Helsingin kaupungin omistamalle maille. Kaupungille syntyy my®&s tuloja yksityisestda maanomis-
tuksesta (maankayttdmaksut). Verotulot on arvioitu osassa A kohdassa 6.3.
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Kuva 32. Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2050 véaest6- ja tydpaikkasuunnitteen mukainen kerrosala ja taloustarkastelun rajaus.
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8 RAKENTAMIS- JA YLLAPITOKUSTANNUKSET
8.1 ARVIOINTIMENETELMAT JA OLETUKSET

Arvioinnissa tarkastellaan tilannetta, jossa yleiskaavan mukainen ennuste uusien asukkaiden ja tyo-
paikkojen osalta on aiheuttanut tietyn maaran uutta asuin- ja toimitilakerrosalaa ja kunnallisteknisia
rakenteita. Yleiskaavaluonnoksen rakentamis- ja yllapitokustannuksien arvioinnin kannalta oleellisia
taloudellisia vaikutuksia aiheutuu:

. rakentamiskelpoiseksi saattamisesta ja maaperan kunnostamisesta,
. lilkkenne- ja katuverkon rakentamisesta ja bulevardisoinnista,

. vesi- ja energiahuoltoverkoston seka puistojen ja virkistysalueiden raken-
tamisesta,

. rakennusten ja pyséakoéintiratkaisujen rakentamisesta.

Palvelujen rakentamis- ja toimintakustannuksia on tarkasteltu erikseen osana kaupungin kokonaista-
loudellista tarkastelua, joka on esitetty kohdassa 6. Muista alueista poiketen bulevardien ja niiden vai-
kutusalueiden kustannuksiin on sisallytetty ja jyvitetty myds bulevardiosuuksien pikaraitiotiet, kadut
ja erityisratkaisut (kts. taulukko 14). Muut liikennehankkeet on késitelty erillisina kokonaisuuksina.

Arvioinnin pohjana olevia vaesto- ja kerrosala-arvioita ei jaksoteta eri vuosille, vaan taloudellisten vai-
kutusten laskennassa kaytetaan kahta eri tarkasteluajanjaksoa. Ensimmaisesséa arvioidaan jakso vuo-
desta 2015 vuoteen 2050, ja toisessa jakso vuodesta 2035 vuoteen 2050. Oletuksena on, ettd molem-
missa jaksoissa rakentamisjakso kestaa 10 vuotta ja yllapitojaksot kestéavét 35 ja 15 vuotta. 10 vuoden
lineaarinen rakentamisjakso vaikuttaa suoraan rakentamisjakson yllapitokustannuksiin. Kertaluontei-
set yllapitokustannukset lasketaan yhteen vuosittain toistuvien menoerien kanssa nykyarvomenetel-
malla. Menetelméan perusajatus on se, etta eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa korkokantaa
kayttaen yhteiseen vertailuajankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli nykyhetki. Laskennan jal-
keen on mahdollista verrata "samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia keskenaan.

Rakentamisinvestoinnit ja yllapitokustannukset on syyté jakaa niihin, jotka kohdistuvat Helsingin kau-
punkitalouteen ("kaupungin kustannukset”) tai muille toimijoille (rakennuttajat, yhdyskuntateknisen
huollon liikelaitokset) aiheutuviin kustannuksiin ("muille toimijoille kohdistuvat kustannukset™). Muille
toimijoille kustannukset syntyvat vesihuollon, energiahuollon sekéa rakennusten rakentamisesta. Kau-
pungille kustannukset syntyvéat esimerkiksi tie- ja katuverkon rakentamisesta. Arvioinnissa kaytettava
laskentakehikko on esitetty taulukossa 6.

Esitetyt rakentamisinvestoinnit ja yllapitokustannukset (paitsi suurten liikennejarjestelmien investoin-
nit) laskettiin tarkastelukokonaisuuksittain ja suhteutettiin yleiskaavaluonnoksen mahdollistavan ra-
kentamisen maaraan. Laskennassa kaytettiin ruutualueita, jotka ovat useamman 100x100m ruudun
muodostamia kokonaisuuksia. Yleiskaavaluonnoksessa on samaa paakayttotarkoitusta esittavat lahi-
ruudut yhdistetty ruutualueiksi. Niille on tulkittavissa ruutujen lukumaaran ja kaavamaaraysten kautta
eri korttelitehokkuuden muodossa asemakaavoituksessa muodostettavaa rakennusoikeutta. Rakenta-
misen maaréa ja kustannukset vaihtelevat alueilla huomattavasti paakayttétarkoitusmerkinnasta riip-
puen.

Taulukko 6. Rakentamis- ja yllapitokustannusten arviointikehikon rakenne.

KAUPUNGIN KUSTANNUKSET

Rakentamiskelpoiseksi saattaminen
. Purku ja siirto
. Esirakentaminen
. Maaperan puhdistaminen
Kaupunkibulevardivaylat
. Vaylien purku ja rakentaminen
. Kansirakenteet ja tunnelit
. Bulevardien pikaraitiotiet
. Bulevardien jatkeet
Julkiset tilat, alueet ja rakenteet
. Kadut
. Puistot ja virkistysalueet
. Muut rakenteet ja ranta-alueet
Suuret lilkkennejarjestelméan investoinnit
. Liikenneverkon lisdrakentaminen
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Tonttien ja yleisten alueiden esirakentamisen kustannukset kohdistuvat seka Helsingin kaupungin ta-
louteen ettd muille toimijoille, riippuen aluerakentamisen laajuudesta. Esirakentamiskustannuksiin vai-
kuttavat maaperéolosuhteet, jotka on arvioitu GTK:n maaperaaineiston avulla (GTK, 2015). Jokaiselle
maaperalle arvioitiin kustannuskertoimet (taulukko 7), jotka suoraan vaikuttavat rakennuksien, teiden
seké vesi- ja energiahuollon verkostojen rakentamiskustannuksiin. Esirakentamistarve ja kustannukset
tasmentyvat alueittain tarkemman maankaytén suunnittelun yhteydessa.

Taulukko 7. Laskennassa kaytetyt maaperakertoimet ja maaperaluokat.

KERTOIMET
MAAPERA

Rakennukset Tiet Vesi- ja energiahuolto

Erittdin pehmea savi, lieju,

1,2 3,3 2,6
turve
Pehmea savi, siltti 1,1 2,0 1,9
Kova tai puolikova savi 1,1 1,2 1,2
Hiekka, sora, taytemaa 1,0 1,0 1,0
Moreeni 1,1 1,3 1,2
Avokallio 1,3 2,1 3,0

Alueiden rakentamiskustannukset arvioitiin FCG Oy:ssé kehitetylla AVE - yhdyskuntataloudellista las-
kentamallia kayttaen. Julkisten tilojen, alueiden ja rakenteiden, kunnallistekniikan seka rakennuksien
maaran arviointi perustuu yleiskaavan mahdollistaman kerrosneliomaéaran ja laskennallisten kortteli-
kaavioiden (liite 4) kerrosneliomaaran suhteen. Kustannukset maaraytyvéat AVE-ohjelmassa eri raken-
teille maariteltyjen yksikkdhintojen (liite 5), maaperakertoimien ja alueiden rakennetta kuvaavien kort-
telikaavioiden perusteella. Kustannuslaskennan laht6tiedot, laskentaperiaatteet seka yksikkdhinnat on
maarittanyt KSV:n teknistaloudellinen toimisto. Asuin-, toimisto- ja liikerakennusten seka teollisuus-
ja varastorakennusten rakentamis- ja yllapitokustannuksia arvioitiin Haahtelan Taku 2015 kustannus-
laskentaohjelmalla.

Rakentamiskustannukset esitetdan nykyrahassa ilman arvonlisdveroa (ALV O %). Esitettévat kustan-
nukset ovat valmiiden rakenteiden hankehintoja ja sisaltavat rakentamiskustannukset seka ns. kus-
tannusvaraukset. Lopullisen rakentamishinnan laskenta esitetddn kuvassa 33. Rakentamiskustannuk-
siin lisattiin seuraavia kustannusvarauksia:

. 25 % yhteiskustannuksia (ns. tydmaatehtavéat),
. 15 % rakennuttamisen ja suunnittelun kustannuksia (ns. tilaajatehtévat),

. 35 % varaukset maaréa- ja hintariskeille, jatkosuunnittelun aikaiselle suun-
nitelmien tarkentumiselle sekd ennalta-arvaamattomille kustannuksille.

YKSIKKO- SIS. TYOMAA- SIS. TILAAJA- KOKONAISKUS-
HINTA-KUS- TEHTAVAT TEHTAVAT TANNUS
TANNUS (SIS. VARAUK-
A B=1,25 x A €=1,15xB SET
D=1,35x C

Kuva 33. Kaavan kokonaiskustannusten (ALV G %) faskenta (Ldhde: KSV/TEK 2014).
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8.2 HELSINGIN KAUPUNGIN KUSTANNUKSET

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistamasta yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta Helsingin kaupungin ta-
louteen aiheutuu investointikustannuksia:

. rakentamiskelpoiseksi saattamisesta,

. kaupunkibulevardien osaratkaisujen toteuttamisesta,

. julkisten ulkotilojen, alueiden ja rakenteiden toteuttamisesta seka
. suurten liikennejéarjestelmien investoinneista.

Seuraavassa esitetddn Helsingin kaupungin investoinnit ja kustannukset yhteensa. Kustannukset ra-
kentamiskelpoiseksi saattamisesta, kaupunkibulevardien osaratkaisujen toteuttamisesta, julkisten ti-
lojen, alueiden ja rakenteiden toteuttamisesta seka suurten liikennejarjestelmien investoinneista ava-
taan mydhemmin téssa kappaleessa.

Helsingin kaupungille kohdistuvat rakentamis- ja ylldpitokustannukset yhteensa

Yleiskaavaluonnoksen 2050 mukaisen yhdyskuntarakenteen ja liikennejarjestelméan rakennusinves-
tointien kustannukset ovat tarkasteluajanjaksolta noin 11 miljardia euroa ja yllapitokustannukset 1
miljardia euroa (taulukko 8). Kustannuksista merkittdvd osa muodostuu bulevardialueista seka erilli-
sista lilkkennehankkeista.

Ruutualueiden kaupungille kohdistuvat rakentamiskustannukset vaihtelevat pienten tdydennysraken-
tamiskohteiden muutamasta sadasta tuhannesta eurosta uusien bulevardien vaikutusalueilla sijaitse-
vien ruutualueiden yli 100 miljoonan euron kustannuksiin. Myds kerrosneliometria kohden lasketut
suhteelliset kaupungille aiheutuvat kokonaiskustannukset vaihtelevat ruutualueittain (kuva 3). Pienim-
millaan rakentamiskustannukset ovat alle 90 €/k-m? ja suurimmillaan yli 1000 €/k-m?2. Kaupunkibule-
vardien korkeat suhteelliset investointikustannukset johtuvat liikennejarjestelman investoinneista.

Kaupunkibulevardien vaikutusalueiden ulkopuolella, eli alueilla, joille ei jyvitetda kaupunkibulevardien
kustannuksia, suhteelliset rakentamiskustannukset vaihtelevat 80-550 €/k-m? valilla. Keskiarvo (ilman
liikenneinvestointeja) on noin 190 €/k-m2. Malmin lentokentan ja sen vaikutusalueen suhteelliset ra-
kentamiskustannukset ovat keskimaarin 410 €/k-m?, johtuen maaperaolosuhteista ja korttelialueiden
esirakentamiskustannuksista.

Taydennysrakentamisen toteuttaminen on edullisin — suhteelliset kustannukset ovat keskimaarin 240
€/k-m?2. Pienimmat suhteelliset kustannukset ovat alueilla, joilla rakentamisen tehokkuus on suuri.
Keskenaan taydennysrakentamisen alueet ovat hyvin erilaisia ja kustannukset vaihtelevat paikkakoh-
taisesti suurestikin. Suurimmat suhteelliset kustannukset ovat asuinalueilla, joilla rakentamistehokkuus
on matalin ja maaperaolosuhteet ovat vaikeat. Tdydennysrakentamiskohteiden toteuttaminen on myds
edullista, koska olemassa olevan yhdyskuntarakenteen (julkiset tilat, alueet ja rakenteet seka tekninen
verkosto) hyédyntamismahdollisuudet vahentévéat tarvetta investoida uusiin rakenteisiin. Toisaalta tay-
dennysrakentaminen saattaa edellyttda korvaavien tilojen, pysakoéintipaikkojen, johtosiirtojen tai mui-
den alueiden rakentamista toisaalle aiheuttaen huomattavia kustannuksia, joita ei pystyta tunnusluku-
pohjaisesti arvioimaan.

Koska sama maara katuja on rakennettava riippumatta maankaytdn tehokkuuden pienistd muutoksista
suuntaan tai toiseen, on korostettava, etta mikali rakentamisalueiden kerrosalasta toteutuu vain osa
kaavoitettavasta kerrosalasta, investointikustannukset kasvavat kerrosneliometria kohden.

Taulukko 8. Tarkastelukokonaisuuksien kaupungille kohdistuvat rakentamis- ja yllapitokustannukset
sekéd kustannukset yhteensa. Malmin lentokentan kustannuksiin on lisatty tonttien esirakentamiskus-
tannukset. Kaupunkibulevardien korkeat suhteelliset investointikustannukset johtuvat liikennejérjes-
telméan investoinneista.
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Bulevar'dlt ja niiden vaiku- 3970 480 4450 520 60 580
tusalueiden toteutus
Malmin lentokenttaalue ja
sen vaikutusalueen toteutus 500 80 580 410 70 480
Taydennysrakentaminen ja
muut alueet 1150 420 1570 170 60 240
Yleiskaavaan kiinteasti liit-
tyvat liikennejarjestelman 990 990
investoinnit
YHTEENSA 6 600 980 7 580
Erilliset liikennehankkeet 4 380 4 380
YHTEENSA 10 980 980 11 960
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TALOUTEEN KOHDISTUVAT SUHTEELLISET
RAKENTAMISKUSTANNUKSET
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|'i:_',_—I Kaupunkibulevardin vaikutusalue

; |:_',_—\ Malmin lentokentédn vaikutusalue
: 6@ Tyopaikka-alueet
Rakentamiskustannukset
o < 150 €/k-m2

150 - 250 €/k-m2
\‘, [0 250 - 400 €/k-m2
" M > 200 €/k-m2

Alneisto:
©Helsingin kaupunki 2015,
@SeutuCD 2014,©FCG 2015

Kuva 34. Alueiden rakentamisesta Helsingin kaupungin talouteen kohdistuvat suhteelliset rakentamiskustannukset alueilla osoitettua uutta kerrosneliometrimaaraa kohden. Kaupunkibulevardien ja niiden vaikutus-
alueiden kustannukset sisaltavat kaupunkibulevardien edellyttdmien osaratkaisujen (pikaraitiotiet, kadut ja erityisratkaisut) kustannukset. Malmin lentokentén kustannuksiin on liséatty tonttien esirakentamiskustan-
nukset. Taydennysrakentamisalueille ei ole jyvitetty liikennehankkeiden investointeja.
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Tarkastelukokonaisuuksien rakentamisesta Helsingin kaupungille syntyvat kustannukset ovat:

Kaupunkibulevardien vaikutusalueet

Kaupunkibulevardien ja niiden vaikutusalueiden yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kaupungille ai-
heutuvat rakentamiskustannukset ovat 4 miljardia euroa. Investoinnista 2,7 miljardia muodostuu kau-
punkibulevardivaylien rakentamiskustannuksista (taulukko 12). Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta
kertyy kaupungille tarkastelujaksojen ajalta lisdksi 0,5 miljardia euroa yllapitokustannuksia.

Eri kaupunkibulevardien vaikutusalueiden kokonaiskustannukset vaihtelevat 120 ja 1 170 milj. euron
valilla. Kaupunkibulevardin vaikutusalueen kerrosneliometrimaara huomioiden epaedullisimmat ovat
Lahdenvayla (1 270 €/k-m?) ja Itavaylan jatke (840 €/k-m?) seka Vihdintie jatkeen (960 €/k-m?) to-
teutus. Korkeat kustannukset néilla alueilla johtuvat kansirakenteiden ja tunnelien investoinneista
(Lahdenvayld) ja matalasta kerrosneliomaarasta (jatkeet). Suhteessa lisdrakentamiseen edullisimmat
ovat Hameenlinnanvaylan (260 €/k-m?) ja Tuusulanvaylan (390 €/k-m?) kaupunkibulevardien vaiku-
tusalueiden toteutus.

Taulukko 9. Kaupungille kohdistuvat kaupunkibulevardien ja niiden vaikutusalueiden rakentamis- ja
yllapitokustannukset seka kustannukset yhteensa. Kustannukset siséltavat kaupunkibulevardien osa-
ratkaisujen (pikaraitiotiet, kadut ja erityisratkaisut) sek&a katujen ja yleisten alueiden kustannukset.
Taulukossa on esitetty myo6s suhteelliset kustannukset yleiskaavaluonnoksessa osoitettua uutta ker-
rosneliometrimaaraa kohden sekéa kaupunkibulevardien pituudet ja vaikutusalueiden pinta-alat.

Kaupunkibulevardi ja sen

vaikutusalue

Suhteelliset Kokonaiskustan-

Suhteelliset rakentamiskus-
nukset (€/k-m?2)

tannukset (€/k-m?2)
Suhteelliset yllapitokustan-

Kokonaiskustannukset (milj.
nukset (€/k-m?2)

Rakentamiskustannukset
Yllapitokustannukset (milj €)

Z's(')“ﬁz;"””am’éy'é @.2km/ 340 60 400 220 40 260
Itavayla (7,0 km / 610 ha) 1070 100 1170 670 60 730
:E‘)"ay'ajatke (3,9 km /255 170 30 200 740 100 840
Laajasalo (2,6 km / 140 ha) 130 20 150 670 120 790
h:l')’de”"éy'é (4,5 km /400 990 80 1070 1180 20 1270
Lansivayla (4,0 km / 290 ha) 180 30 210 510 80 590
Turunvayla (2,9 km / 200 ha) 160 20 180 350 60 410
;Z;Jsulanvéylé (4,7 km / 400 440 60 500 350 40 390
Vihdintie (4,4 km / 270 ha) 370 70 440 360 70 430
\r:;r;dintie jatke (2,4 km / 210 110 10 120 840 120 960

YHTEENSA | 3970 480 4450 520 60 590
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Malmin lentokentéan alue ja sen vaikutusalue

Rakennusinvestoinnit Malmin lentokentan alueella ovat alustavasti arvioituna noin 450 miljoonaa eu-
roa, josta korttelien esirakentamiskustannuksiksi on arvioitu noin 100 miljoonaa euroa. Lisaksi lento-
kenttaaluetta ymparoivilla alueilla yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat inves-
toinnit ovat 50 miljoonaa euroa. Alueen toteuttaminen on pitkan aikavalin investointi, jonka kustan-
nukset jakautuvat useiden vuosien ajalle. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kertyy kaupungille
tarkastelujaksojen ajalta 80 miljoona euroa yllapitokustannuksia, eli 13 % kokonaiskustannuksista.
Suhteessa lisdrakentamiseen Malmin lentokentén suhteelliset rakentamiskustannukset ovat 470 €/k-
m?2.

Yleiskaavaluonnoksen mukainen kerrosala (1,2 milj. k-m?) ei ole riittava Malmin lentokentan alueen
taloudellisen toteutettavuuden kannalta, ja maankaytdn tehostamista tulisi jatkosuunnittelussa tarkas-
tella. Pohjanvahvistuksesta ja vesienhallinnasta aiheutuvat kustannukset tarkentuvat myds jatkosuun-
nittelussa. Malmin kayttéénoton investointikustannukset on mahdollista jaksottaa alueen rakentumisen
mukaan, jolloin tulojen ja menojen toteutumisen ajallinen ero pienenee.

HELSINGIN YLEISKAAVAN TVA . ek
MALMIN LENTOKENTAN ALUE JA SEN VAIKUTUSALUE
5.6.2015 £

Malmin lentokentén alue
772 Malmin lentokentts
Muut alueet

Puistola

Aineisto:
©Helsingin kaupunki 2015,
©SeutuCD 2014 OFCG 2015

e ——

Kuva 35. Malmin lentokentan alue ja sen vaikutusalue. Tyhjat alueet vaikutusalueen sisalla kuvaavat
alueita, joilla yleiskaavaluonnos ei osoita lisarakentamista. (Lahde: Helsingin kaupungin KSV).

Taulukko 10. Kaupungille kohdistuvat Malmin lentokenttaalueen rakentamis- ja yllapitokustannukset
sekd kustannukset yhteenséa. Taulukossa on esitetty myds suhteelliset kustannukset yleiskaavaluon-
noksessa osoitettua uutta kerrosneliometriméaraéa kohden.
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Taydennysrakentaminen ja muut alueet

Taydennysrakentamisesta ja muiden alueiden toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat rakentamiskus-
tannukset ovat 1,1 miljardia euroa (taulukko 11). Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kertyy kau-
pungille tarkastelujaksojen ajalta 0,4 miljardia euroa yllapitokustannuksia, eli 27 % kokonaiskustan-
nuksista.

Keskenaéan taydennysrakentamisen alueet ovat hyvin erilaisia ja kustannukset vaihtelevat paikkakoh-
taisesti suurestikin. Kerrosneliometrimaara huomioiden suhteelliset kokonaiskustannukset vaihtelevat
70 €/k-m? ja 330 €/k-m? valilla. Kerrosneliometrimaara huomioiden edullisimpia ovat keskimaarin
isommalla tehokkuudella osoitetut tdydennysrakentamisalueet. Pienimmat suhteelliset kustannukset
ovat kantakaupungissa ja muissa keskuksissa. Suurimmat suhteelliset kustannukset ovat pienemmilla
tehokkuudella yleiskaavaluonnoksessa osoitetulla asuinalueilla ja toimitila-alueilla seka alueilla, joilla
maaperéolosuhteet ovat vaikeat. Rakentamis- ja yllapitokustannukset ovat yleisesti korkeampia kes-
kusta-alueilla ja kantakaupungissa, joissa tavoitteena on tuottaa laadukkaampaa kaupunkiymparistoa.
Koska néilla alueilla my6s kerrosneliomaarat (tehokkuus) ovat isompia, suhteelliset kustannukset ovat
lopussa pienempié asuinalueisiin verrattuna.

Taydennysrakentaminen saattaa kuitenkin aiheuttaa ns. korvaavien ratkaisujen toteuttamista muualle
(esim. pysakointi), joiden arvioiminen edellyttda tarkempaa suunnittelua. Johtosiirrot voivat paikoitel-
len nostaa kustannuksia merkittavastikin. Taydennysrakentamisessa myos edellytetdan taloyhtididen
ja yksityisten toimijoiden yhteisty6ta, joten sen toteutuminen on epavarmempaa kuin kaupungin omis-
tamien laajempien alueidenkokonaisuuksien kehittaminen.

Taulukko 11. Kaupungille kohdistuvat muiden aluevarausten rakentamis- ja yllapitokustannukset seka
kustannukset yhteensé. Taulukossa on esitetty myos suhteelliset kustannukset yleiskaavaluonnoksessa
osoitettua uutta kerrosneliometrimaarééa kohden.
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Tarkasteluosittain rakentamisesta Helsingin kaupungille syntyvéat kustannukset ovat:

Rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Pohjarakentamisen kustannuskertoimet laskettiin aluevarauksineen. Kustannuskertoimilla korotettiin
rakennusten, teiden ja muiden julkisten alueiden seké verkostojen rakentamiskustannuksia. Arvioin-
nissa kaytettiin GTK:n maapera paikkatietoaineistoa (GTK 2015). Mikali alueen maaperéolosuhteet
vaihtelevat, kaytettiin arvioinnissa alueen kertoimien keskiarvoa. Yleiskaavaluonnoksessa esitettyjen
aluevarausten maaperéolosuhteet ovat keskiméaarin kohtuulliset. Suurin osa rakentamisvolyymista on
sijoitettu alueille, joilla kustannuskertoimet ovat keskiarvoa pienemmat (kuva 36). Paikallisesti seka
myds alueiden vélilla maaperaolosuhteet vaihtelevat merkittavasti ja niiden vaikutus rakentamiskus-
tannuksiin voi olla suuri.

Maaperaolosuhteistd johtuvat kustannuskertoimet suhteessd uuteen kaavavarantoon
Rakennusten rakentaminen .Te\dan ja katujen rakentaminen .Ves4— ja energiahuollon rakentaminen
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Suuri kaavavaranto Pieni kaavavaranto

Kuva 36. Maaperéaolosuhteista johtuvat rakentamiskustannuskertoimet suhteessa yleiskaavaluonnok-
sen kaavavarantoon kaavavarauksineen. Symbolien koko kuvaa yleiskaavaluonnoksen mahdollistamaa
rakentamismaaraa kullakin kaava-alueella. Vertailun vuoksi kuvassa esitetddn myos rakennusten ra-
kentamisen seka vesi- ja energiahuollon kustannuskertoimia, jotka eivat kohdistu kaupungin talouteen.

Purku- ja siirtokustannukset kéasittavat nykyisten laitteiden ja rakennelmien purkamisesta ja siirtami-
sesta kertyvat kustannukset. Nama kustannukset liittyvat useimmiten kunnallisteknisten johtojen siir-
tamiseen ja ne kohdistuvat paasaantdisesti kaupungin talouteen. Naiden kustannusten suuruus ja tarve
selvidavat tarkemmassa jatkosuunnittelussa. Bulevardien toteuttaminen edellyttda merkittavia voima-
linjasiirtoja. Moottorivaylien varrella tulee varautua myds maaperan pilaantuneisuuteen. Lansivaylan
bulevardialueelle on suunniteltu meritayttéja. N&aitd kustannuksia on arvioitu tunnuslukujen avulla ja
ne tdsmentyvat tarkemmassa suunnitteluvaiheessa.

Kaupunkibulevardivaylien rakentaminen (kuva 37)

Koska kaupunkibulevardiratkaisuissa paasisdantulovayldosuuksia muutetaan kaduiksi, tarkasteltiin
kustannuksista olemassa olevan infrastruktuurin purkamista seka uusien katuosuuksien rakentamista.
Bulevardin leveyden oletettiin olevan 50 m. Infrastruktuurin purkamisen ja uusien katujen rakentami-
sen yksikkokustannukset tieneliota kohden (sis. varaukset) vaihtelevat 320 €/m? ja 480 €/m? valilla.
Olemassa olevan infrastruktuurin purkamiskustannukset muodostavat noin 30 % rakentamiskustan-
nuksista. Katujen rakentamiskustannuksiin lisattiin myds siltarakenteiden kustannukset, ruoppaus- ja
tayttokustannukset, voimalinjojen johtosiirtokustannukset. Mahdollisia kustannuksia valtion vaylien lu-
nastamisesta ei ole huomioitu.

Yleiskaavaluonnoksen mukaiset kaupunkibulevardiratkaisut siséltavat yhteensa noin 31 km pikaraitio-
teitd ja 40 km katuja seka Lahdenvaylan tunnelin (3,6 km) ja Itavaylan kansirakenteita ja tunnelin
(yhteensa 2,3 km). Tunneliosuuksien rakentamiskustannukset on arvioitu juoksumetripohjaisesti. Bu-
levardien pikaraitioteiden osuudet seka niiden rakentamis- ja yllapitokustannukset perustuvat Helsingin
KSV:n Raideliikenteen verkkoselvityksessa esitettyihin kustannusarvioihin.

Investoinnit bulevardisointiin kohdistuvat Helsingin kaupungin talouteen. Bulevardien rakentamis- ja
yllapitokustannusvaikutukset rajoittuvat bulevardien ensisijaisille vaikutusalueille (kuva 37), joilla
yleiskaavaluonnos mahdollistaa noin 7,4 miljoonaa kerrosneliometria lisdrakentamista. Vaikutusalueen
ulkopuolella kaavoittaminen tai rakentaminen on oletettu olevan riippumatonta bulevardien toteutta-
misesta.

Bulevardisoitavien vaylien kustannukset on arvioitu yksinkertaistetusti keskiarvohinnoin kasitellen alu-
eita yhdenmukaisina. Tarkempi arviointi edellyttdd bulevardikohtaista jatkosuunnittelua. Bulevardit
ovat keskenaan hyvin erilaisia ja vastaavasti myds kokonaistaloudeltaan vaihteluvalit ovat suuret. Jat-
kosuunnittelun yhteydessa laadittavissa kustannusarvioissa tullee eri alueiden keskinaiset erot koros-
tumaan viela lisééa kun kaikki paikalliset vaikutustekijat ja tarkemmat suunnitteluratkaisut pystytaan
huomioimaan. Kunkin bulevardin toteutuskelpoisuus maarittyy myés jatkosuunnittelun yhteydessa ja
on riippuvainen kunkin bulevardin mahdollistaman kaavoitettavan kerrosalan maaréasta.
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Kuva 37. Kaupunkibulevardivaylat ja niiden vaikutusalueet. Vaikutusalue on alue, jota tullaan tarkas-
telemaan kokonaisuutena kaupunkibulevardien jatkosuunnittelussa. Uusi kantakaupungin jatkeena
oleva bulevardikaupunginosa. (Ladhde: Helsingin kaupungin KSV)

Mikali yleiskaavaluonnoksen mukaisia kaupunkibulevardiratkaisuja toteutetaan, niiden kaupungille
kohdistuvat kustannukset bulevardivaylien osuudelta ovat yhteensa 2 860 milj. €, mika jaettuna kau-
punkibulevardien vaikutusalueiden kokonaislisarakentamismaaralla tarkoittaa noin 380 €/k-m? lisakus-
tannuksia. Investoinnit jakautuvat (kuva 38) rakentamiskustannuksiin (2 670 milj. €) ja yllapitokus-
tannuksiin (160 milj. €/35v.). Kaupunkibulevardiratkaisujen kustannukset esitetdan taulukossa 12.
Tunnelit ja kansirakenteet muodostavat merkittavan osan bulevardien kokonaisinvestoinnista.

Pikaraitioteiden kokonaiskustannukset muodostavat noin kuudesosan (kuva 39) kaupunkibulevardien
kokonaiskustannuksista. Pikaraitioteiden rakentamiskustannukset ovat yhteensa 430 milj. €, ja 35 vuo-
den yllapitokustannusten arvioidaan olevan yhteensa noin 30 milj. €.

6 %

m Rakentamiskustannus, milj. €
mYllapitokustannus, milj. € / 35v.

Kuva 38. Rakentamis- ja yllapitokustannusten jakauma kaupunkibulevardien osalta.

43 %

Kuva 39. Kaupunkibulevardien

m Pikaraitiotiet
Kadut

H Tunnelit ja
kansirakenteet

rakentamisosien rakentamis- ja yllapitokustannusten jakauma.
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Taulukko 12. Kaupunkibulevardivaylien osaratkaisujen rakentamis- ja yllapitokustannukset seka kustannukset yhteensa. Taulukossa on esitetty myds suhteelliset lisdkustannukset kaupunkibulevardien vaikutusalueille
suunniteltuun kerrosneliometriméaéaraan.

BULEVARDIN KUSTANNUS

KAUPUNKIBULEVARDIVAYLIEN OSARATKAISUT YHTEENSA

Pikaraitiotie, milj. € Katu, milj. € Erityisratkaisut (kansirakenne, tunneli) YHTEENSA
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Hameenlinnanvayla 1,5 4,9 70 5 3,2 70 10 - - - 150 100
Itavayla 1,6 2,9 40 <5 7,0 190 20 2,3 560 10 820 510
Itavayla - jatke 0,2 3,9 60 <5 3,9 70 10 - - - 140 630
Laajasalo 0,2 2,6 30 <5 2,6 60 5 - - - 110 570
Lahdenvayla 0,8 5,3 70 5 4,5 150 10 3,6 650 30 920 1 080
Lansivayla 0,3 - - - 4,0 130 10 - - - 140 420
Turunvayla** 0,4 0,8 10 <5 2,9 80 10 - - - 90 210
Tuusulanvayla 1,2 3,6 50 <5 4,7 160 10 - - - 220 180
Vihdintie*** 1,0 4.4 60 <5 4.4 110 10 - - - 180 180
Vihdintie - jatke 0,1 2,4 40 <5 2,4 40 5 - - - 90 700
YHTEENSA 7.4 30,7 430 30 39,5 1 060 91 6,0 1210 40 2 860 380

*Kustannusarvio perustuu pikaraitioteiden investointi- ja yllapitokustannuksiin, jotka on esitetty Helsingin kaupungin KSV:n Arvio raitioteiden kustannuksista osuuksittain 5.2.2015 -aineistossa.
** Sisaltda 60 % yleiskaavaluonnoksessa esitetysta Huopalahdentien bulevardiratkaisusta
*** Sisaltaa 40 % yleiskaavaluonnoksessa esitetystd Huopalahdentien bulevardiratkaisusta
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Eri kaupunkibulevardien kokonaiskustannukset ilman vaikutusalueiden julkisten ulkotilojen, alueiden
ja rakenteiden kustannuksia vaihtelevat 90 ja 920 milj. euron valilla. Kansirakentamisen ja tunnelirat-
kaisun kalleuden johdosta Itéavéaylan ja Lahdenvaylan kaupunkibulevardin kokonaiskustannus on mer-
kittavasti suurempi kuin muiden kaupunkibulevardien kokonaiskustannukset. Kokonaiskustannusten
tarkastelussa on tarke&da huomioida kohdistuvan kaupunkibulevardin vaikutusalueen lisdrakentamisen
suuruus. Kaupunkibulevardin vaikutusalueen kerrosnelimetrimaara huomioiden (kuva 40) kustannuk-
siltaan korkeimmat ovat Vihdintien jatke (700 €/k-m?) ja Itavaylan jatke (630 €/k-m?) seka Lahden-
vaylan (1 080 €/k-m?) ja Laajasalon (570 €/k-m?) bulevardien toteutus. Suhteessa lisarakentamiseen
edullisimmat ovat Hameenlinnanvaylan (100 €/k-m?) ja Vihdintien (180 €/k-m?) kaupunkibulevardit.

Investoinnit tunneleihin ja kansirakenteisiin nostavat bulevardiratkaisujen kustannuksia merkittavasti
heikentéen niiden kannattavuutta ja nailta osin edellyttavat kehittamista. Kaupunkibulevardiratkaisuun
liittyy my®ds liityntéapysakadinti, jonka kustannukset arvioidaan jatkosuunnittelussa. Todellisuudessa bu-
levardikatujen yllapito on hieman tavallisia katuja kallimpaa. Tunnelien ja kansirakenteiden yllapito-
kustannukset ovat merkittavia.

1200

1000

800

600

400

200

m Kaupunkibulevardin kokonaiskustannus, milj. €

m Kaupunkibulevardin kokonaiskustannus, €/k-m2

Kuva 40. Kaupunkibulevardien kokonaiskustannukset (milj. €) seka kustannukset suhteessa kaupun-
kibulevardin vaikutusalueella yleiskaavan mahdollistamaan rakennusoikeuteen (€/k-m?). Tunnelit ja
kansirakenteet nostavat bulevardiratkaisujen kustannuksia merkittavasti heikentéaen niiden kannatta-
vuutta ja nailtéd osin edellyttavat kehittamista.

Julkiset ulkotilat, alueet ja rakenteet

Tie- ja katuverkon seké viheralueiden ja puistojen kustannukset (taulukko 13 & 14 & 15) arvioitiin eri
alueille rakennettavien uusien rakenteiden maaran seka yksikkdkustannusten (liite 5) avulla. Muiden
rakenteiden, kuten esimerkiksi rantarakenteiden tai meluesteiden, kustannusten suuruuden oletettiin
olevan 2 % alueen kokonaisrakentamiskustannuksista. Kustannuksiin lisattiin myds maaperaolosuh-
teista johtuvat rakentamiskustannuskertoimet.

Yleiskaavaluonnoksen mukaisen julkisten ulkotilojen, alueiden ja rakenteiden toteuttamisesta kaupun-
gille aiheutuvat tarkasteluajanjakson rakentamisinvestoinnit ovat 2,8 miljardia euroa. Yhdyskuntara-
kenteen toteuttamisesta kertyy kaupungille tarkastelujaksojen ajalta 0,8 miljardia euroa yllapitokus-
tannuksia (22 % kokonaiskustannuksista). Noin 40 % rakentamiskustannuksista johtuu kaupunkibule-
vardien vaikutusalueiden rakentamisesta.

Taulukko 13. Kaupungille kohdistuvat kaupunkibulevardien ja niiden vaikutusalueiden julkisten tilo-
jen, alueiden ja rakenteiden rakentamis- ja yllapitokustannukset.

Rakentamiskustannukset

Yllapitokustannukset

(milj. €) (milj. €)
Kaupunkibulevar- Muut ra- Muut ra-
din vaikutusalue Puistot ja kenteet ja Puistot ja kenteet ja
virkistys- ranta-alu- virkistys- ranta-alu-
alueet eet Kadut alueet eet

Hameenlinnanvayla 170 20 5 10 40 <5
Itavayla 260 20 <10 10 55 <5
Itavayla jatke 30 <5 <5 <5 10 <1
Laajasalo 20 <5 <5 <5 10 <5
Lahdenvayla 110 10 <5 <5 25 <5
Lansivayla 30 <5 <5 <5 15 <5
Turunvayla 60 <10 <5 <5 15 <5
Tuusulanvayla 200 15 <10 <5 30 <5
Vihdintie 170 10 5 10 45 <5
Vihdintie jatke 20 <5 <5 <5 <5 <1
YH&EFJ“Z; 1070 90 30 40 245 15

Taulukko 14. Kaupungille kohdistuvat Malmin lentokenttéalueen julkisten tilojen, alueiden ja rakentei-
den rakentamiskustannukset.

Malmin lentokentté alue ja sen vaiku-

ustannukset

tusalue
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Puistot ja virkis- Muut rakenteet

tysalueet ja ranta-alueet
Malmin lentokentta 320 35 10
Muut alueet vaikutusalueella 50 5 <5
YHTEENSA (milj. €) 370 40 <10

Taulukko 15. Kaupungille kohdistuvat muiden aluevarausten julkisten ulkotilojen, alueiden ja raken-
teiden rakentamiskustannukset.

Rakentamiskustannukset

Taydennysrakentaminen (milj. €)

| EAuETS U0 Puistot ja virkis- Muut rakenteet
tysalueet ja ranta-alueet

Asuntovaltaiset alueet (A) 690 60 20

Kantakaupunki ja keskukset (C) 200 20 10

Toimitila-alueet (T) 140 5 5

Muut alueet (LS, ET) 20 <5 <5

YHTEENSA (milj. €) 1 050 85 35
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8.3 SUURET LIIKENNEJARJESTELMAN INVESTOINNIT

Liikennehankkeet Helsingin alueella jakautuvat niihin, jotka ovat kiinteasti kiinnitetty yleiskaavaan ja
erillisiin hankkeisiin jotka vahvistavat yleiskaavassa suunniteltua yhdyskuntarakenteen toimivuutta,
mutta niiden ja yleiskaavaluonnoksen mahdollistavan rakentamismaaréan toteutus eivat ole riippuvaisia
toisistaan. Liikennehankkeiden kustannukset kohdistuvat Helsingin kaupungin talouteen. Kokonaisku-
van saamiseksi esitetddn myds pidemman tahtdimen hankkeet, jotka tulevaisuudessa mahdollisesti
vahvistavat Helsingin yhdyskuntarakennetta seka Helsingin seudullista asemaa. Liikennehankkeiden
yllapitokustannuksia ei ole arvioitu eika kustannuksia ole jyvitetty eri alueille eli ne ovat mukana las-
kennassa omana kokonaisuutenaan.

Suurten, yleiskaavaan kiinteésti liittyvien, liikennehankkeiden kustannukset koostuvat erityisesti Hel-
singin alueelle sijoittuvista erillisista joukkoliikenteen hankkeista, kuten esimerkiksi Jokeri 1 — pikarai-
tiotiesta ja Laajasalon raitiotiestéa. Hankkeiden arvioitu investointikustannus on 1 miljardia euroa (tau-
lukko 16). Bulevardien pikaraitiotiejarjestelméan kustannukset (430 milj. €) on huomioitu bulevardikus-
tannusten laskennan osiossa. Erillisten liikennehankkeiden investointikustannukset ovat yhteensa noin
4,4 miljardia euroa. Suuremmat investointikustannukset syntyvat To6l6n metron ja Pisara-radan ra-
kentamisesta. Pidemman tahtaimen hankkeiden investointikustannukset vaihtelevat toteutuksesta riip-
puen. Tallinnan rautatietunnelin sekd Lentoradan investointikustannukset muodostavat luonnollisesti
isoimman osuuden. Molemmat ovat seudullisesti ja valtakunnallisesti merkittavia hankkeita, joiden
taulukossa esitetyt investointikustannukset kohdistuvat myds muille toimijoille kuin Helsingin kaupun-
gille.

Taulukko 16. Suurten liikennehankkeiden investointikustannukset. Liikennesuunnitelmien kustannus-
arviot ovat suunnittelutarkkuuden mukaan keskenaan erilaisia ja erilaisin laskentaperustein maaritel-
tyja, joten ne eivét ole suoraan vertailtavissa. (Ldhde: Helsingin kaupungin KSV, liikennesuunnittelu-
osasto, 2015)

ARVIO INVES-
TOINTI-KUSTAN-
NUKSISTA

LIIKENNEJARJESTELMAN INVESTOINNIT

YLEISKAAVAAN KIINTEASTI LIITTYVAT

Vuosaaren sataman metro

Roihupellon asema
Mannerheimin asema

Pisara

Bulevardien raitioteiden jatkeet + muut raidelii-
kenteen taydentavat osuudet:

Tuusulanvayla: Keha | -Vantaan raja (40 milj.
€), Hermannin rantatien ratikkayhteys (20 milj.
€), Kantakaupungin ratikkaverkon parannukset
(110 milj. €)

Malmin eritasoliittyméa

Jakomaen eritasoliittyma
Kehé-ltavayla eritasoliittyma

Baanaverkko

Sornaisten tunneli

130 milj. €
15 milj. €
20 milj. €

1 000 milj. €

170 milj. €

50 milj. €

50 milj. €
85 milj. €
200 milj. €

160 milj. €

Arvio, KSV 2015

Raideliikenteen verkkoselvi-
tys 2015
Raideliikenteen verkkoselvi-
tys 2015
pisaran hankearviointi 2014

Raideliikenteen verkkoselvi-
tyksen yksikkéhinnat (2015)

Liikenteen pitkan aikajanteen
kehittamismahdollisuuksia,
Osa C. Muiden liikennehank-
keiden tarkastelut (Strafica
31.12.2013)

Arvio, KSV 2015

Kaukalo-vaihtoehto 2013

Baanojen verkkosuunnitelma
kslk 19.2.2013

Rak. tekn. yleissuunnitelma
2012 (KSV/TEK)

Laajasalon raitiotie 220 milj. Raide-Jokerin ja Laajasalon
raitiotieyhteyden kaupunkita-
loudellinen arviointi 2014

Raide-Jokeri 1 170 milj. Raide-Jokerin ja Laajasalon
raitiotieyhteyden kaupunkita-
loudellinen arviointi 2014

Poikittaiset raitiotiet: 500 milj. Raideliikenteen verkkoselvi-

Pasila-Kalasatama raideyhteys (30 milj. €), tys 2015

Raide-Jokeri 2 (210 milj. €), Tiederaitiotie (190

milj. €), Malmin lentokenttaalueen raitiotie (70

milj. €)

Saaristoraitiotie (Yliskyla-Vuosaari) 100 milj. Raideliikenteen verkkoselvi-
tys 2015

YHTEENSA 990 milj.

ERILLISET LIIKENNEHANKKEET

Toolon metro, Jatkasaari-Viikki 1 500 milj. Raideliikenteen verkkoselvi-
tys 2015

T66l6n metro, Makelankatu-Yhdyskunnantie / 1 000 milj. Raideliikenteen verkkoselvi-

Bulevardi-Korkeasaari

tyksen yksikkdhinnat (2015)

YHTEENSA

SEUDULLISET JA PITKAN AIKAVALIN ERIL-
LISHANKKEET
Lentorata

Tallinnan rautatietunneli*

Keskustatunneli

Itavayla-Keha | tunneli

Hakamaentien lantinen jatke
Hakamaentien itdinen jatke

Kehéa I1:n tunneli (Honkasuon tunneli)+

4 380 milj. €

1 000 milj. €

Helsingin kaupungin
osuus < 2 000 milj.€.
(hankeen kokonais-
kustannus 9 000 - 13
000 milj. €)

600 milj. €

250 milj. €

400 milj. €
400 milj. €

70 milj. €

Lentoaseman kaukoliikenne-
rata, ratayhteysselvitys 2010
(LiV)

Talsinkifix -esiselvitys 2015

Keskustatunnelin rakenne-
tekninen yleissuunnitelma
2006

Liikenteen pitkan aikajanteen
kehittamismahdollisuuksia,
Osa C. Muiden liikennehank-
keiden tarkastelut (Strafica
31.12.2013)

HLJ 2011

HLJ 2011

Selvitys Keha I1:n jatkeen
suunniitelmaratkaisun keven-
tamismahdollisuuksista 2012

YHTEENSA

(5 000 milj. €)
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8.4 MUILLE TOIMIJOILLE KOHDISTUVAT KUSTANNUKSET

Asuinrakentamisesta aiheutuvat kustannukset laskettiin yksikkokustannuksella 2 000 €/k-m?, liikera-
kennusten kustannukset yksikkokustannuksella 2 500 €/k-m? ja teollisuusrakennusten kustannukset
yksikkokustannuksella 1 300 €/k-m?. Rakennusten kustannukset mallinnettiin Haahtelan Taku 2015
kustannuslaskentaohjelmalla.

Arvioinnissa kaytettiin samoja yksikkdhintoja kaikkien rakentamisalueiden asunto- ja toimitilarakenta-
misen kustannuslaskennan pohjana, koska samojen ruutualueiden valilla rakentamisessa ei oletettu
olevan oleellisia alueellisia eroja. Arvioinnissa on oletettu, etté uusilla suurilla alueilla, kuten esimerkiksi
Malmin lentokentén alueella tai kaupunkibulevardeilla rakennetaan samankaltaisia kerrostaloja kuin
taydentyvissa taajamissa tai kantakaupungissa. Todellisuudessa eri alueilla kaytetdan erilaisia ratkai-
suja (puu- tai betonielementtirakentaminen), mutta yleiskaavatasoisessa arvioinnissa on mahdoton
ennustaa ja arvioida paikallisten ratkaisujen tyyppejéa ja volyymia. Verkostomaarat (vesi- ja jatehuolto,
energiahuolto) eli johtometrit maariteltiin laskennallisten korttelikaavioiden avulla (liite 4). Pysakdinnin
jarjestamisen kustannukset (liite 5) vaihtelevat aluevarauksittain. Korkeimmat pysakdintijarjestamisen
investoinnit ovat kantakaupunki- ja keskusta-alueilla (rakenteellinen pysakéinti, 40 000 €/ap), mata-
limmat asuinalueilla A4 (maantason pyséakoéinti, 5 000 €/ap.)

Yleiskaavaluonnoksen mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta muille toimijoille aiheutuvat ko-
konaiskustannukset ovat 48 miljardia euroa tarkasteluajanjaksoa kohden. Investoinnit kunnallistek-
niikkaan ja liikennejarjestelmééan mahdollistavat arviolta 44 miljardin euron rakennusinvestoinnit,
joista noin 50 % sijoittuu bulevardialueille. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kertyy tarkastelujak-
sojen ajalta 4,2 miljardia euroa yllapitokustannuksia. Tamé vastaa 10 %:a kokonaiskustannuksista.
Muille toimijoille kohdistuvat tarkastelukokonaisuuksien rakentamis- ja yllapitokustannukset seka kus-
tannukset yhteenséa on esitetty taulukossa 17.

Tarkastelualueiden valiset erot aiheutuvat lahinna rakentamisen maarasta, rakentamistehokkuudesta,
pysékoinnin jarjestamisesta ja maaperéolosuhteista. Naiden alueiden toteuttamisen rakentamiskus-
tannukset vaihtelevat pienten tdydennysrakentamiskohteiden sadasta tuhannesta eurosta isompien
kokonaisuuksien ja bulevardien vaikutusalueilla sijaitsevien ruutualueiden yli 300 miljoonan euron kus-
tannuksiin.

Taulukko 17. Muille toimijoille kohdistuvat tarkastelukokonaisuuksien rakentamis- ja yllapitokustan-
nukset seka kustannukset yhteensa. Taulukossa on esitetty myds suhteelliset kustannukset yleiskaa-
valuonnoksessa osoitettua uutta kerrosneliometrimééréaa kohden.
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Bulevardit ja niiden vaikutusalueiden toteutus 21 990 23560 | 2960 3170
Malmin lentokenttéaalue ja sen vaikutusalueen toteutus 3 250 3650| 2660 2990
Taydennysrakentaminen ja muut alueet 18 870 21140| 2760 3090
YHTEENSA 44 110 48 350 | 2850 3120
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HELSINGIN YLEISKAAVAN TVA
ALUEIDEN RAKENTAMISESTA MUILLE TOIMIJOILLE
KOHDISTUVAT SUHTEELLISET
RAKENTAMISKUSTANNUKSET
27.7.2015
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Aineisto:
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©SeutuCD 2014 6FCG 2015

Kuva 41. Alueiden rakentamisesta muille toimijoille kohdistuvat suhteelliset rakentamiskustannukset alueilla osoitettua uutta kerrosneliometrimaaraa kohden. Kustannukset siséltavat rakennusten, pysakoinnin ja
kunnallistekniikan rakentamiskustannukset. Tarkastelualueiden valiset erot aiheutuvat lahinna rakentamisen maaréasté, rakentamistehokkuudesta, pysakoinnin jarjestamisesta ja maaperaolosuhteista.
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84.1 Muiden toimijoiden rakennusten ja pysakéintiratkaisujen kustannukset

Kaupunkibulevardien vaikutusalueet

Kaupunkibulevardien vaikutusalueiden yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta muille toimijoille aiheu-
tuvat tarkasteluajanjakson investoinnit ovat 23 miljardia euroa. Pysakéinnin rakentamiskustannukset
ovat noin 20 % rakentamiskustannuksista. Kaupunkibulevardien vaikutusalueiden kokonaiskustannuk-
set vaihtelevat 0,5 ja 5 miljardin euron vélilla. Suhteelliset kustannukset vaihtelevat alueittain 2 500
ja 3 500 €/k-m? valilla. Kaupunkibulevardien valiset erot aiheutuvat lahinna rakentamisen maarasta,
rakentamistehokkuudesta, pysakdinnin jarjestamisesta ja maaperaolosuhteista. Kaupunkibulevardialu-
eiden toteuttamisessa rakentamiskustannuksiin voivat myés vaikuttaa esimerkiksi alueittain vaihtele-
vat laadulliset ja toiminnalliset ominaispiirteet, jotka tarkentuvat jatkosuunnittelun yhteydessa.

Malmin lentokentéan alue ja sen vaikutusalue

Malmin lentokentén ja sen vaikutusalueen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta muille toimijoille ai-
heutuvat tarkasteluajanjakson investoinnit ovat 3,5 miljardia euroa, josta 2,7 miljardia euroa on Mal-
min lentokenttaalueen rakentamisinvestointeja. Pysékoinnin rakentamiskustannukset ovat noin 10 %
rakentamiskustannuksista. Suhteelliset kustannukset vaihtelevat alueittain 2 700 ja 2 900 €/k-m? va-
lilla.

Taydennysrakentaminen ja muut alueet

Taydennysrakentamisen ja muiden alueiden toteuttamisesta muille toimijoille aiheutuvat tarkastelu-
ajanjakson kokonaiskustannukset (taulukko 18) ovat 20 miljardia euroa, josta 18 miljardia euroa on
rakentamisinvestointeja. Ruutualueittain suhteelliset kustannukset vaihtelevat 1 600 ja 3 070 €/k-m?
valilla. Vaihtelu johtuu p&éaosin erilaisista pyséakodintiratkaisuista, jotka vaihtelevat aluevarauksittain
(kts. liite 5) seka maaperaolosuhteista. Pysédkoinnin rakentamiskustannukset ovat merkittavia seka
vaihtelevat aluekohtaisesti. Pysakdinnin rakentamiskustannukset voivat rajoittaa taydennysrakenta-
misalueiden toteuttamista.

Taulukko 18. Muille toimijoille kohdistuvat tdydennysrakentamisen ja muiden aluevarauksien rakenta-
miskustannukset seka kustannukset yhteensa. Kokonaiskustannukset siséltavat yllapitokustannukset.
Taulukossa on esitetty my6s suhteelliset kustannukset yleiskaavaluonnoksessa osoitettua uutta ker-
rosnelidmetrimaéaraé kohden.

Taydennysrakentaminen ja muut alueet

Suhteelliset Kokonaiskustan-

Rakentamiskustannukset
Suhteelliset rakentamiskus-
tannukset (€/k-m?2)

nukset (€/k-m?2)

Kokonaiskustannukset

Asuntovaltaiset alueet (A) 10 170 11 160 2150 2 360
Kantakaupunki ja keskukset (C) 6 430 6 920 1280 1380
Toimitila-alueet (T) 1470 1 590 2840 3070
LAIVIVEE e (5, (=) 270 290 1490 1 600

YHTEENSA 18 340 19 960 1760 1910

8.4.2 Muiden toimijoiden investoinnit yhdyskuntateknisen huollon jarjestelmiin

Kaupunkibulevardien vaikutusalueet

Kaupunkibulevardien vaikutusalueiden yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta muille toimijoille aiheu-
tuvat tarkasteluajanjakson investoinnit yhdyskuntateknisen huollon jarjestelmiin ovat noin miljardi eu-
roa, josta 0,5 miljardia euroa on rakentamiskustannuksia. Kokonaisinvestoinnit kaupunkibulevardien
vaikutusalueisiin vaihtelevat 20 ja 180 miljoonan euron valilla. Suhteelliset kustannukset vaihtelevat
alueittain 90 ja 170 €/k-m? valilla. Kaupunkibulevardien valiset erot aiheutuvat lahinna rakentamisen
maarastéa ja maaperaolosuhteista.

Malmin lentokentéan alue ja sen vaikutusalue

Malmin lentokentén ja sen vaikutusalueen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta muille toimijoille ai-
heutuvat tarkasteluajanjakson kokonaisinvestoinnit ovat noin 200 miljoonaa euroa. Suhteelliset kus-
tannukset vaihtelevat alueittain 150 ja 160 €/k-m? valilla. Yhdyskuntateknisen huollon jarjestelméan
yllapidosta kertyy tarkastelujaksojen ajalta 0,1 miljardia euroa kustannuksia.

Taydennysrakentaminen ja muut alueet
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Taydennysrakentamisen ja muiden alueiden toteuttamisesta muille toimijoille aiheutuvat tarkastelu-
ajanjakson kokonaiskustannukset (taulukko 19) ovat 1,2 miljardia euroa, josta 0,5 miljardia euroa on
rakentamiskustannuksia. Suhteelliset kustannukset vaihtelevat alueittain 50 ja 180 €/k-m? valilla. In-
vestointien laajuuteen vaikuttavat maaperédolosuhteet sekd myds alueelliset suunnitteluratkaisut tai
esimerkiksi mahdollinen olemassa olevan verkoston uudistus. Investoinnin laajuus tarkentuu alueiden
jatkosuunnistelussa.

Taulukko 19. Muille toimijoille kohdistuvat tdydennysrakentamisen ja muiden aluevarauksien rakenta-
miskustannukset seka kustannukset yhteensa. Kokonaiskustannukset siséltavat yllapitokustannukset.
Taulukossa on esitetty my6s suhteelliset kustannukset yleiskaavaluonnoksessa osoitettua uutta ker-
rosnelidmetrimaéaraé kohden.

Taydennysrakentaminen ja muut alueet

Suhteelliset Kokonaiskustan-

Rakentamiskustannukset
Suhteelliset rakentamiskus-
tannukset (€/k-m?2)

nukset (€/k-m?2)

Kokonaiskustannukset

Asuntovaltaiset alueet (A) 350 830 70 180
Kantakaupunki ja keskukset (C) 100 260 20 50
Toimitila-alueet (T) 50 90 100 170
Muut alueet (LS, ET) 10 10 60 60

YHTEENSA 510 1190 50 110
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8.5 KUSTANNUKSET YHTEENSA Noin 46 % kokonaiskustannuksista johtuu kaupunkibulevardien seké niiden vaikutusalueiden rakenta-
misesta ja 7 % Malmin lentokenttéalueen ja sen vaikutusalueen toteuttamisesta. Noin 9 % kokonais-
Yleiskaavaluonnoksen 2050 mukaisen yhdyskuntarakenteen ja liikennejarjestelman investointikustan- kustannuksista johtuu lilkennejérjestelman investoinneista. Kuvassa 42 on esitetty yleiskaavaluonnok-
nukset ovat 55 miljardia euroa. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta kertyy tarkastelujaksojen ajalta sen 2050 mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta syntyvien kokonaiskustannusten jakautumi-
5 miljardia euroa yllapitokustannuksia. nen.

Taulukko 20. Tarkastelukokonaisuuksien rakentamis- ja yllapitokustannukset seka kustannukset yh- i i
teensa. Yleiskaavaluonnoksen 2050 mukaisen

yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta syntyvien
kustannusten jakautuminen
mBulevardit ja niiden vaikutusalueiden toteutus
mMalmin lentokenttaalue ja sen vaikutusalueen toteutus

mTaydennysrakentaminen ja muut alueet

Tarkastelukokonaisuus

Liikennejarjestelmén investoinnit yhteensa

Rakentamiskustannukset
Yllapitokustannukset
Kokonaiskustannukset (milj.

é muiden toimijoiden kustannukset
Bulevardit ja niiden vaikutusalueiden toteutus 26 060 2 030 28 090 é
c
Malmin lentokenttéaalue ja sen vaikutusalueen toteutus 3 600 480 4 080 g
Taydennysrakentaminen ja muut alueet 20 120 2710 22 830 %
Ylt'aislfaavaan kiinteasti liittyvat liikennejarjestelman inves- 990 990 g )
toinnit ™ kaupungin kustannukset 38%
YHTEENSA 50 770 5220 55 990
Erilliset liikennehankkeet 4 380 4 380
YHTEENSA 55 150 5220 60 370

Kuva 42. Yleiskaavaluonnoksen 2050 mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta syntyvien koko-
naiskustannusten jakautuminen. Liikennejarjestelman investoinnit sisaltavat yleiskaavaan kiinteasti
liittyvat liikennejéarjestelméan investoinnit seka investoinnit erillisiin liikennehankkeisiin.
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9 HELSINGIN KAUPUNGIN TULOT RAKENNUSOIKEUDEN LUOVUTUKSESTA
9.1 ARVIOINTIMENETELMAT JA OLETUKSET

Arvioinnissa tarkasteltiin Helsingin kaupungille syntyvié tuloja yleiskaavaluonnoksen mahdollistavan
rakentamismaaran ("RO-rakennusoikeus”) luovutuksesta. Helsingin kaupungin tulot muodostuvat 5
komponentista, jotka pohjautuvat AM-ohjelmaan (kuva 43):

. Helsingin kaupungin omistaman asuin-RO:n myynnista (40 % kaupungin
RO:sta),

. Helsingin kaupungin omistaman asuin-RO:n vuokrauksesta (60 % kau-
pungin RO:sta),

. muiden omistamasta asuin-RO:sta saatavista maankayttdmaksuista,

. Helsingin kaupungin omistaman toimitila-RO:n myynnista (100 % myy-
daan),

. muiden omistaman toimitila-RO:sta saatavista maankayttdmaksuista.

Kustakin komponentista saatava tulo on arvioitu vaiheittain (molemmissa vaiheessa on oletuksena 10
vuoden lineaarinen rakentamisjakso):

. vaihe vv. 2015 — 2034
. vaihe vv. 2035 — 2050

13
12
11
2
10 ,99
9
N 8
£
_: 6
E 5
8,90
4
3 1,14
2
1 2,47
0
asuin-RO toimitila-RO

m2015-2034 m®2035-2050 Helsingin Muiden

Kuva 43. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistavan rakentamismaaran ("RO-rakennusoikeus”) jakautumi-
nen tyypeittain, omistajittain ja vaiheittain.

19 tilanne 31.3.2015

Asuinrakennusoikeuden taméan hetken (kevéat 2015) hintataso on arvioitu perustuen Helsingin kaupun-
gin kiinteistdviraston tonttiosastolta saatuihin rakennusoikeuden taman hetken hinta-arvioihin ja teke-
malla niihin alueittain korjauksia alueen sijainnin mukaan (esimerkiksi meren laheisyyden vaikutus
hintatasoon). Lisdksi on otettu huomioon mm. seuraavia tekijoita:

. Kaupunkibulevardien vaikutus lahialueisiin: korotus 5 %o.

. Lansi-Metro: katsomme, osin haastatteluihin perustuen, etta tasta johtuva
arvonnousu Lauttasaaressa on jo pa&osin toteutunut, eli laskelmissa vai-
kutus on arvioitu nollaksi.

. Laajasalon raitiotieyhteyden vaikutus lahialueillaan: korotus 23 % (vrt.
Laakso 2014, s. 41-42).

. Tassa arvioinnissa on oletettu, etta Pisara-radan vaikutus on nolla.
. Raide-Jokeri: korotus 3 %.

Lisaksi nain arvioituja aluehintoja on vertailtu "takaperin” laskettuihin rakennusoikeuden teoreettisiin
maksimihintoihin, joita grynderit saattaisivat olla halukkaita maksamaan. Maksimihinnat on arvioitu
etuovi.com —portaalissa® julkaistuista v. 2014 tai sen jalkeen valmistuneiden tai valmistuvien asunto-
jen hintapyynndista postinumeroalueittain. Laheskaan kaikissa Helsingin postinumeroalueilla ei tuona
paivana ollut hintapyyntdja v. 2014 tai sen jalkeen valmistuvista asunnoista. Jos nain laskettu teoreet-
tinen maksimihinta oli selkeasti erilainen kuin KiVi:n hintakarttaan perustuva arvio, laskelmissa kay-
tettdvad RO:n arvoa muutettiin.

Toimitilarakennusoikeuden hintataso maariteltiin Helsingin kaupungin kiinteistdviraston kanssa
(8.4.2015). Kaikki toimitilarakennusoikeus arvostettiin 500 €/k-m? paitsi aivan ydinkeskustassa, missa
kaytettiin arvoa 1 500 €/k-m?. Koska paakaupunkiseudulla on edelleen luokkaa 1 miljoona k-m? va-
paata toimitilaa, suuria hinnankorotuspaineita — edes nimellisid — ei kokonaisuutena ole nahtéavissa
lahitulevaisuudessa. Tietenkin jotkut yksittaiset kohteet ovat kiintoisampia kuin toiset. Laskentamal-
lissa on téassa myos oletettu, ettei toimitilarakennusoikeudessa tapahdu reaalista hinnannousua koko
tarkeastelujaksona 2015—-2050, vaikka asuntojen rakennusoikeudet kallistuisivatkin reaalisesti.

9.2 TULOKSET

Jos reaalista arvonnousua ei oteta huomioon, yleiskaavaluonnoksen rakennusoikeuden myynnista,
tonttien vuokrasta ja maankayttdmaksuista Helsingin kaupunki saa tarkasteluajanjaksolla tuloja yh-
teensa noin 7,1 miljardia euroa (kuva 44). Rakennusoikeuden myynnista kaupunki saa tuloja 4,4 mil-
jardia euroa, vuokrasta 2,5 miljardia euroa ja maankayttdmaksuista 0,2 miljardia euroa. Kaupunkibu-
levardien vaikutusalueiden toteuttamisesta kaupunki saa tarkasteluajanjaksolla tuloja yhteensa noin
3,4 miljardia euroa (kuva 45). Mikali huomioidaan esimerkiksi 1 % reaalikasvu Helsingin kaupunki saa
tarkasteluajanjaksolla tuloja yhteensé noin 8 miljardia euroa.

On huomattava, etta tuloennuste perustuu siihen oletukseen, etta yleiskaavan perusteella pystytaan
lopulta n. 35 vuoden aikana toteuttamaan kuvassa 43 esitetyt kerrosneliomaéréat. Se edellyttaa, etta
valmistuvat suunnitelmat mahdollistavat asukkaille ja kayttajille houkuttelevat ymparistot ja samalla
sijoittajille liiketaloudellisesti kannattavat hankkeet. Lisaksi maailman, Suomen ja paakaupunkiseudun
taloudellinen kehitys vaikuttaa erittain merkittavasti seké rakentamisen maaraan etta rakennusoikeu-
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den markkinahintaan. Kun tiedostaa, ettd ammattimaiset talousennusteiden tekijat (kuten taloustutki-
muslaitokset, pankit jne.) tyytyvat 2-3 vuoden ennusteiden julkaisemiseen, ymmartaa, etta 35 vuoden
ennustaminen on haasteellista.

Kokonaistulot (milj. €) vaiheittain ja komponenteittain

2035-2050

2015-2034

Bulevardialueiden tulot (milj. €)

2035-2050
2015-2034
0 400 800 1200 1600 2000 2400 2800
0,0 % 0,0 %
2015-2034 2035-2050
m Myyntitulot as+tt 890 1 340
m Maankayttomaksut 30 50
as—+tt
mVuokratulot as-RO 250 830
YHTEENSA 1170 2 220

0,0 %

1000 2000 3000 4000 5000
0,0 % 0,0 %
2015-2034 2035-2050

m Myyntitulot as-RO 1 750 1310
m Myyntitulot tt-RO 650 640
Maankayttdmaksut as 80 60
B Maankayttomaksut tt 20 10

= Vuokratulot as-RO 700 1 840

YHTEENSA 3200 3 860

Kuva 45. Kaupungin tulot Bulevardien ja niiden vaikutusalueiden toteuttamisesta vaiheittain ja kom-
ponenteittain (as=asuminen, tt=toimitila, RO=rakennusoikeus). Reaalista arvonnousua ei ole otettu
huomioon.

Kokonaistulot (milj. €) vaiheittain ja komponenteittain

2035-2050

Kuva 44. Kaupungin kokonaistulot vaiheittain ja komponenteittain (as=asuminen, tt=toimitila, RO=ra-
kennusoikeus). Reaalista arvonnousua ei ole otettu huomioon.

X
(=)
o 2015-2034
-
0 1000 2000 3000 4000 5000
1,0 % 1,0 %
2015-2034 2035-2050
m Myyntitulot as-RO 1 930 1720
m Myyntitulot tt-RO 650 640
Maankayttdmaksut as 90 80
B Maankayttdmaksut tt 20 10
= Vuokratulot as-RO 770 2120
YHTEENSA 3460 4570

Kuva 46. Kaupungin kokonaistulot vaiheittain ja komponenteittain (as=asuminen, tt=toimitila,
RO=rakennusoikeus). Jos molemmille jaksoille oletetaan reaaliseksi arvonnousuksi 1 % / vuosi, tulot
ovat koko aikajaksolla 2015-2050 n. 900 milj. € suuremmat.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Raportti

14.8.2015

59 (72)

Bulevardialueiden tulot (milj. €)

S 2035-2050
S 2015-2034
0 400 800 1200 1600 2000 2400 2800
1,0 % 1,0 %
2015-2034 2035-2050
m Myyntitulot as+tt 950 1 640
B Maankayttomaksut 30 60
as—+tt
®Vuokratulot as-RO 280 980
YHTEENSA 1260 2 680

Kuva 47. Kaupungin tulot kaupunkibulevardien ja niiden vaikutusalueiden toteuttamisesta vaiheittain

ja komponenteittain reaalinen arvonnousu 1 % / vuosi huomioiden (as=asuminen, tt=toimitila,
RO=rakennusoikeus).
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HELSINGIN YLEISKAAVAN TVA
KAUPUNGIN TULOT RUUTUALUEITTAIN

(S1S. RAKENNUSOIKEUDEN MYYNTITULOT,
VUOKRATULOT JA MAANKAYTTOMAKSUT VUOTEEN
2050 MENNESSA)

21.6.2015

I".:_,,_—l Kaupunkibulévardin vaikutusalue
ﬂ',:,j Malmin lentokentdn vaikutusalue
% Tyodpaikka-alueet

- Kaupungin tulot ruutualueittain

.| < 5 milj. €

"] 5-20milj. €

*\\' [ 20-50milj. €

B > 50 milj. €

Aineisto;
@Helsingin kaupunki 2915,
©SeutuCD 2014 6FCG 2015

] 0 1%
Kuva 48. Kaupungin kokonaistulot ruutualueittain. Reaalista arvonnousua ei ole otettu huomioon.
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10 RAKENTAMISEN AIKAISET TYOLLISYYSVAIKUTUKSET . . I .
Rakentamisen aikaansaama tyollisyysvaikutus

Tyollisyysvaikutus on arvioitu Helsingissa vuonna 2013 toteutuneen rakentamisen toimialan liikevaih- tarkastelukokonaisuuksittain.
don ja henkildstomaaran pohjalta (Tilastokeskuksen toimipaikkarekisteri 2015) ja Tilastokeskuksen pa-
nos-tuotos -kertoimen avulla. Rakentamisen alalla ty6llisyyskertoimet ovat: valiton vaikutus 6 ja ko-
konaisvaikutus 12. Yleiskaavan toteuttamisen rakentamisvaiheessa syntyy tyollisyysvaikutuksia ja elin-
keinovaikutuksia, jotka liitetddn nykyisin taloudellisiin vaikutuksiin. Kaupungit ja valtiot pystyvat vai-
kuttamaan infrainvestointeihin ja parantamaan nain toimintaedellytyksia myds yrityksille. Julkisen sek-
torin investoinnit ovat usein talousvetureita.

Rakentamisaikana tyollisyysvaikutukset (taulukko 21) ovat merkittavia. Helsingin yleiskaavaluonnok-
sen kokonaistydllisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 488 000 henkildtyévuotta, josta osa kohdistuu
rakentamisen toimialalle ja osa vaélillisesti muille toimialoille. Tasaisesti jaettuna 35 vuodelle tama tar-
koittaa, etta yleiskaavaluonnoksen mahdollistavan yhdyskuntarakenteen toteuttaminen tydllistéisi vuo-
sittain noin 13 900 henkilda. Rakentamisen aikaansaama tyodllisyysvaikutus tarkastelukokonaisuuksit-
tain on esitetty kuvassa 49.

Taulukko 21. Tarkastelukokonaisuuksien rakentamisen aikaansaama tyollisyysvaikutus. Tyéllisyysvai-
kutus sisaltéa seka valittomat etté valilliset vaikutukset.

%]
3
=
3
=
Tarkastelukokonaisuus C>5
2
>
=
o
>
'_
Bulevardit ja niiden vaikutusalueiden toteutus 234 000
Malmin lentokenttéaalue ja sen vaikutusalueen toteutus 33 000
Taydennysrakentaminen ja muut alueet 173 000
Yleiskaavaan kiinteasti liittyvat liikennejarjestelméan investoinnit 9 000
Erilliset liikennehankkeet 39 000
m Bulevardit ja niiden vaikutusalueiden toteutus
YHTEENSA 488 000 . . . i
® Malmin lentokenttdalue ja sen vaikutusalueen toteutus

m Taydennysrakentaminen ja muut alueet
m Yleiskaavaan kiinteasti liittyvat lilkkennejarjestelmén investoinnit
m Erilliset lilkkennehankkeet

Kuva 49. Rakentamisen aikaansaama tyollisyysvaikutus tarkastelukokonaisuuksittain.
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11  JOHTOPAATOKSET

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama yhdyskuntarakenne edistda Helsingin kaupungin myodnteista ta-
loudellista kehitysta - tuottaa kaupunkitaloudellisia hyodtyjéd, joista yhdyskunta ja Helsingin kaupunki
saa suoraan rahamaéaaraisia tuloja. Mikali yleiskaavaluonnoksen mahdollistama yhdyskuntarakenne to-
teutetaan, saavutetaan seka tuottavuusetua elinkeinoelamaélle ettd monipuolisen hyddyke- ja tydpaik-
kakirjon tarjoamia hyotyja asukkaille seka kuluttajina etta tyontekijoina.

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelma vaikuttavat myoéntei-
sesti Helsingin bruttokansantuotteen kehitykseen ja nostavat kiinteistdjen ja maan arvoa. Toisaalta
bulevardisoinnin saavutettavuus- ja liikennevaikutusten myo6ta yhdyskunnalle syntyvat hyédyt jaavat
negatiiviseksi. Helsingin kaupunkitalouden nékékulmasta kaupungille syntyvat kustannukset yleiskaa-
valuonnoksessa esitetyn fyysisen kaupunkiymparistdn toteuttamisesta on mahdollista osittain rahoittaa
yleiskaavan mahdollistaman rakennusoikeuden myynnin, tonttien vuokran ja maankayttémaksujen
avulla. Yleiskaavan vaestdsuunniteen toteutuessa kaupungin véestérakenne kehittyy myénteisemmin
kuin tilanteessa, jossa yleiskaavan mahdollistama vaestdnkasvu ei toteudu.

Taloudellisten vaikutusten arvioinnin nakékulmasta yleiskaavaluonnos antaa edellytykset jatkosuunnit-
telulle.

Seuraavassa on esitetty keskeiset yleiskaavaluonnoksen taloudelliset vaikutukset ja johtop&atokset
tarkasteltujen teemojen osalta:

Tiivistyva kaupunkirakenne

Yleiskaavan mahdollistama Helsingin kaupungin asukas- ja ty6paikkamaaran kasvu parantaa kaupun-
gin tuottavuutta. Yleiskaava nostaa Helsingin maankaytén tehokkuutta 55 %. Kasvu lisda Helsingin
kaupungin seka koko paakaupunkiseudun yrityksien agglomeraatioetuja, milla on myés valtakunnal-
lista merkitysta. Kasvu houkuttelee uusia (ja uudenlaisia) yrityksia sekd mahdollistaa monipuoliset
palvelut. Uusien ja olemassa olevien yritysten valinen tyénjako lisdantyy. Virea kilpailu alentaa koko-
naiskustannuksia seka parantaa toiminnan laatua ja tuottavuutta.

Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama tiivis kaupunkirakenne on nykytilannetta tehokkaampi muun mu-
assa lyhyiden etéisyyksien ja matka-aikojen seka liikenneverkon ja muun infrastruktuurin tehokkaam-
man kayton ansiosta.

Tiivistaminen ja kaupunkirakenteen taydentaminen edistdd kaupungin elinvoimaisuutta erityisesti
sielld, missa sen mydta muodostuu riittdvan suuria yhtenaisesti urbaaneja alueita (noin 30 000 asu-
kasta ja keskimaarin yli 40 asukasta / ha). Bulevardisointi edistda tata kehitysta erityisesti silloin, kun
se muodostaa joko osan laajempaa kokonaisuutta tai riittdvan suuren itsenadisen kokonaisuuden.

Yleiskaavan mahdollistaman tiivistamisen ja elavoittamisen kautta Helsingin bruttokansantuote kas-
vaa, mika lisda myo6s asuntokannan kokonaisarvoa kaupungin alueella ja toisaalta ohjaa asuntojen
reaalihintojen nousuun. Yleiskaavan kaavavarannolla on positiivinen yhteys rakennustuotannon maa-
raan.

Liikennejarjestelma ja lilkkuminen

Yleiskaavaratkaisussa merkittavimmat suurten investointien edellyttaméat muutokset liikennejarjestel-
malle ovat uusi koko kaupungin kattava laaja pikaraitiotieverkko, uudet rautatie- ja metro-osuudet
sekd moottoritiemaisten sisaantulovaylien luonteen muuttaminen kaupunkibulevardeiksi. Helsingin
yleiskaavassa esitetaén useita tie- ja katuverkon hankkeita, joihin tulee varautua tulevaisuudessa.
Tunnelivarauksia ovat keskustatunneli, Viikin yhdyskatu, Hakam&entien jatkeet, Lahdenvaylan tunnelit
sekd Keha Il:n tunneli ja Sérnaisten tunneli.

Kaavaan kiinteasti liittyvien liikennehankkeiden kustannusarvio on noin 1 miljardi euroa. Erillisten lii-
kennehankkeiden kustannusarvio on noin 4,4 miljardia euroa. Pidemman aikavalin hankkeista Helsin-
kiin sijoittuu noin 4,7 miljardin euron arvoiset hankkeet. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama liiken-
nejarjestelma palvelee uudesta maankaytdsta syntyvaa lilkennetarvetta.

Helsingin yleiskaavaluonnoksen mukainen liikennejarjestelman muutos vaikuttaa merkittavasti aluei-
den saavutettavuuteen. Saavutettavuuden paraneminen syntyy joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
kayttajien matka-aikojen lyhenemisesta sek&d muista liikenteen palvelutasoa parantavista osatekijoista
(mukavuus, varmuus jne.) kaupungin seké seudun tasolla. Yleiskaavaluonnoksen mahdollistama pika-
raitiotie-, metro- seka baanaverkosto vaikuttaa myonteisesti kiinteistdjen ja maan arvoon. Bulevardi-
sointi aiheuttaa autoliikenteen kapasiteetin vahenemista tietyilla vaylajaksoilla ja heikentaa sita kautta
seudullisella tasolla esimerkiksi Helsingin keskustan saavutettavuutta autolla. Bulevardisoinnin kaikki
saavutettavuus- ja liikennevaikutusten hyddyt jaavat vuodessa noin 100 milj. € negatiiviseksi vertai-
luvaihtoehtoon verrattuna (Strafica & Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto, 2013).

Yleiskaavan mahdollistamassa yhdyskuntarakenteessa pyorailyn kulkutapaosuutta lisdavat tiivistyva
kaupunkirakenne, eli lyhnyemmat pyoérailymatkat, baanaverkko ja muu pyérailyolosuhteiden edistami-
nen seka se, ettéd bulevardien kaupunkimainen ymparisté on laadullisesti miellyttéava pyoéraily-ympa-
ristd. Pyoérailyn 20 miljoonan euron hyddyt koostuvat p&adosin terveyshyodyista sekd aikasaastoista,
jotka syntyvét pydrailyn nopeutumisesta.

Toimitila-alueet ja tydomarkkinat

Yleiskaavan vaesto- ja tydpaikkasuunnitteen (arvio vuodelta 2014) mukaan Helsingissd on noin
560 000 tybdpaikkaa vuonna 2050, mikali tydpaikkojen maara suhteessa véestoon sailyy ennallaan.
Helsingin yleiskaavassa ei ole osoitettu uusia toimitila-alueita, mutta olemassa olevilla alueilla on yri-
tyksille runsaasti uusia sijaintimahdollisuuksia. Liséksi sekoittuneen rakenteen kantakaupunki ja kes-
kusta-alueet laajenevat ja tiivistyvat, mikd mahdollistaa runsaasti uutta toimitilarakentamista. Yleis-
kaavassa ei ole osoitettu toimitila-alueille eika keskusta-alueille rakentamistehokkuutta, mutta kaava
mahdollistaa alueiden kehittamisen ja huomattavankin lisdrakentamisen.

Yleiskaava ohjaa kaupan ja kotitalouksien palveluja liike- ja palvelukeskustojen ja kantakaupungin alu-
eille, jotka muodostavat vuonna 2050 huomattavasti nykyistd kattavamman palveluverkoston. Asuk-
kaille tam& merkitsee lyhyempié asiointi- ja tydmatkoja ja yrityksille enemman potentiaalisia asiakkaita
ja tyontekijoita lahietaisyydella. Arvioidun vaestdkehityksen seurauksena merkittavin kehityspotenti-
aali on Itakeskuksen, Herttoniemen, Pasila—Vallila—Kalasataman, Kannelméaen, Malmin, Viikin, Vuosaa-
ren ja Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskustoissa. Liike-elaman palvelut ovat todennakdisimmin se
toimialaryhma, joka kasvaa tulevaisuudessa eniten. Laajeneva ja tiivistyva kantakaupungin alue kau-
punkibulevardeineen synnyttdd kaupunkirakennetta, joka lisdd urbaanista ymparistosta ja keskitty-
miseduista hydtyvien toimialojen maaraa. Kaupunkibulevardit luovat edellytyksia uudelle elinkeinotoi-
minnalle ja uusille typaikoille. Lisaksi my6s olemassa olevat yritykset hydtyvat kantakaupungin laa-
jenemisesta ja kaupunkibulevardeista, kun vaestdnkasvu, tyévoiman saatavuuden paraneminen ja
saavutettavuuden paraneminen lisdavat niiden kasvumahdollisuuksia.

Saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkittavin sijaintitekija. Yleiskaava parantaa to-
teutuessaan toimitila-alueiden, liike- ja palvelukeskustojen sekéd kantakaupungin saavutettavuutta kai-
killa kulkumuodoilla. Hyva tydmatka- ja asiakassaavutettavuus vahvistaa alueiden vetovoimaa ja ai-
kaansaa taloudellista hydtya seké yrityksille etta kotitalouksille. Yleiskaavan mukaisia alueita, joiden
saavutettavuus on jo nykytilanteessa hyva ja/tai joiden saavutettavuus paranee merkittavasti vuoteen
2050 mennessé, ovat erityisesti Herttoniemen, Itdkeskuksen, Myllypuron, Pasila—Vallila—Kalasataman,
Viikin ja Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskustat seka Herttoniemen, Ita-Pakilan, Pihlajamé&en, Roihu-
pellon, Tattariharju—Kivikon, Tukkutorin, Vallilan ja Verdjamaen toimitila-alueet.

Yleiskaava mahdollistaa ty6paikkamaaran merkittavan lisaantymisen erityisesti Helsingin ydinkeskus-
tassa ja muissa liike- ja palvelukeskustoissa, laajenevan kantakaupungin alueella seka kantakaupungin
alueella sijaitsevilla toimitila-alueilla, jotka Helsingissa ovat korkeimman tuottavuuden alueita. Kasvun
kohdistuminen néille alueille tukee kaupunkituottavuuden kasvutavoitteita. Yleisten tutkimustulosten
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mukaan voidaan olettaa, etta parhaat edellytykset tuottavuuden paranemiselle on alueilla, joilla saa-
vutettavuus kaikilla kulkumuodoilla on hyva ja jotka ovat yritys- ja tyopaikkamaaraltaan riittavan suu-
ria. Yleiskaavan mukaisista toimitila-alueista tallaisia alueita ovat erityisesti Herttoniemen yritysalue,
Pitajanmaen yritysalue, Roihupelto, Tukkutori ja Vallila. Liike- ja palvelukeskustoista parhaat edelly-
tykset tuottavuuden paranemiselle on Helsingin ydinkeskustan, Herttoniemen, Itédkeskuksen, Kannel-
maen, Malmin ja Pasila—Vallila—Kalasataman alueilla.

Palvelut ja verotus

Kaupunkitaloudellinen tarkastelu osoittaa, ettéd yleiskaava ja sen mahdollistama lisarakentaminen on
tarpeellista. Yleiskaavan toteutuessa vaestollinen huoltosuhde kehittyy myénteisemmin ja paine tulo-
veroprosentin nostamiseen on pienempi kuin tilanteessa, jossa yleiskaavan mahdollistama véaeston-
kasvu ei toteudu. Yleiskaavan toteutuessa kaupungin palvelutarpeet kasvavat edelleen. Jos yleiskaava
ei toteudu, hidas véaestonkasvu johtaa tilanteeseen, jossa palvelutarpeet kaantyvat laskuun. Taman
seurauksena kaupungin palveluverkkoa ja palvelutarjontaa tulisi sopeuttaa voimakkaasti.

Rakentamisen kustannukset ja tulot

Helsingin yleiskaavaluonnoksen mukaisen maankaytdn toteuttamisesta vuoteen 2050 mennessa ai-
heutuvat kustannukset ovat 60 miljardia euroa. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta syntyy 55 mil-
jardia euroa rakentamisinvestointia seka 5 miljardia euroa yllapitokustannuksia. Yleiskaavaluonnoksen
mukaisella maankaytdn kehittamisella voidaan mahdollistaa noin 44 miljardin euron talonrakentamisin-
vestoinnit ja kehittdd kaupungin elinvoimaisuutta.

Helsingin kaupungille rakennusinvestointien toteuttamisesta aiheutuu 11 miljardia euroa kustannukset
ja yllapidosta noin 1 miljardi on kustannuksia. Investointikustannuksista 4—5 miljardia euroa aiheutuu
erillisista yleiskaavaa tukevista liikennehankkeista, joiden mahdollista toteutusta kasitellaan erillisina
yleiskaavasta, eivatka ne valittomasti kytkeydy rakennettavaan kerrosalaan. Merkittéavét kokonaisuu-
det ovat sisaantulovaylien bulevardisointi, Malmin lentokenttaalueen rakentaminen, kaupunkiraken-
teen tdydennysrakentaminen seka investoinnit liikennejarjestelmiin. Liséksi yleiskaava sisaltaa liiken-
nejarjestelmiin liittyviéa seudullisia ja pitkan aikavalin hankkeita. Kaikki kustannukset jakautuvat koko
tarkasteluajanjaksolle.

Investointikustannukset jakautuvat koko tarkasteluajanjaksolle ja riippumatta yleiskaavan toteutuk-
sesta, aiheutuu tarkastelualueille merkittavia tuottamattomia perusparannus- ja yllapitokustannuksia.
Yleiskaavaluonnoksen maankéaytén toteuttamisesta on arvioitu kaupungille kertyvan maankayttodtuloja
tarkasteluajanjaksolla noin 7 miljardia euroa. Bulevardialueilta on arvioitu maankéaytosta kaupungille
kertyvan noin 3,4 miljardin euron tulot. Alueen toteutuksen hydtysuhdetta voidaan vieléd nostaa raken-
tamisoikeutta lisaamalla.

Helsingin yleiskaavan toteuttamisen tydllisyysvaikutukset ovat merkittavia. Kaavan toteuttamisen ra-
kentamisen aikaiset vaikutukset ovat suuruusluokaltaan 488 000 henkildtydvuotta, josta osa kohdistuu
suoraan rakentamisen toimialalle ja osa valillisesti muille toimialoille.

On arvioitu, ettd bulevardialueiden ja -vaylien toteuttamisesta aiheutuu kaupungille noin 4 miljardin
kustannukset ja tarkastelujakson yllapidosta noin 500 miljoonaa euron kustannukset. Kustannukset
vaihtelevat suuresti eri bulevardien valilla riippuen suunnitteluratkaisuista ja bulevardiksi muutettavien
alueiden laajuudesta. Bulevardialueiden suhteelliset kustannukset riippuvat oleellisesti bulevardisoinnin
mahdollistamasta uudesta kerrosalasta vaihdellen 300-1 300 €/k-m? ja ollen keskim&arin noin 600
€/k-m2.

Malmin lentokenttdalueen toteuttamisen investointikustannuksiksi on arvioitu noin 450-550 miljoonaa
euroa, joka suhteessa rakennettavaan uuteen kerrosalaan on noin 300-500 €/k-m?. Malmin lentokent-
tdalueen korkeat suhteelliset investointikustannukset johtuvat alueen maaperéolosuhteista seka jul-
kisten tilojen, alueiden ja rakenteiden tarpeesta. Alueen toteuttamisen taloudellista kannattavuutta
voidaan parantaa maankayttdd tehostamalla. Malmin lentokenttaalueen kustannuksia on mahdollista

paaosin jaksottaa alueen rakentamisen mukaan, jolloin tulo- ja menovirrat ovat ajallisesti lahempéana
toisiaan.

Taydennysrakentamiskohteiden toteuttamisesta aiheutuu kaupungille noin 1,1 miljardin euron kustan-
nukset ja tarkastelujakson yllapidosta noin 500 miljoonan euron kustannukset. Taydennysrakentami-
nen on alueittain luonteeltaan hyvin vaihtelevaa, joten sen kustannukset riippuvat suunnitteluratkai-
suista ja maankayton tehokkuudesta. Yleisesti tdydennysrakentamisessa voidaan hyddyntéa jo ole-
massa olevaa infrastruktuuria, mutta paikoin se edellyttdd my6s investointeja johtosiirtoihin, liiken-
neyhteyksiin tai nykyisia korvaaviin rakenteisiin.

Yleiskaavaluonnoksen mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttaminen edellyttaa laadukkaan ja houkut-
televan ympaéristdn rakentamista sekd hankkeiden toteuttamiskelpoisuuden varmistamista.
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Liite 1 Palvelujen yksikkéjen hinnat nousevat reaalisesti 1 % vuodessa.
Kuntatalouden trendiennusteen lahtodtiedot ja oletukset

Suunnitelman mukaiset poistot kasvavat reaalisesti 1,5 % (nopea), 1 % hidastuva)
Lahtotiedot:

2013 tilinpaatostiedot (Tilastokeskus)

Hoitoilmoitustiedot (THL)

Terveyskeskuslaékarissa kaynnit ja esh:n hoitojaksot

Vaestdennuste (Helsingin kaupunki 2015)

Kuntaliiton arvio peruspalvelujen valtionosuuksista 2015

OKM:n ennakkotieto muista opetus- ja kulttuuritoimen valtionosuuksista 2014
Peruspalvelujen hintaindeksi (Tilastokeskus)

Kuntaliiton ennusteet kiinteistéverojen ja yhteisdverojen kehityksesta 2015-2018

Ennusteet vuoden 2013 rahanarvossa
Kunnallisverotulojen ennuste:

. Veroprosentit ja vahennykset sailyvat 2015 tasolla

. Verotettavien ansiotulojen reaalinen muutos/tulonsaaja +1,5%/vuosi (nopea),
+1,25 %/vuosi (hidastuva)

. Verotettavien eldketulojen reaalinen muutos/tulonsaaja +1%/vuosi

. Palkkatulon saajien méaara kehittyy kuten 15-64 -vuotiaiden maara

. Eléketulon saajien maara kehittyy kuten yli 64 -vuotiaiden maara

Kiinteistd ja yhteiséverotulot alueen kunnissa kehittyvat 2014-2017 kuten Kuntaliiton ennusteessa
koko maassa, vuodesta 2018 eteenpéin +1 %/v/asukas

Valtionosuudet:

. Ikaryhmien laskennallisissa kustannuksissa on huomioitu ikaryhmien muuttuvat
koot véaestdennusteissa
o Ikaryhmat ko. vuoden ikdryhmia (esim. 2017 laskennassa, vuoden 2017
vaestdennuste)
. Ikaryhméahinnat, muut laskennalliset kustannukset ja lisdosat muuttuvat reaalisesti

+1 % vuodessa

. Valtionosuusprosentti on vield vuonna 2017 nykyinen 25,42, mutta laskee sitten
23:een

. Sairastavuusindeksit pysyvat 2013 tasolla

. Verotulojen tasauksessa huomioidaan verotettavien elaketulojen ja muut ansiotulo-
jen laskennallinen kehitys kunnittain

. Palvelutuotannon yksikkékustannusten reaalinen muutos on +1 %/vuosi koko en-
nustejakson

. 2005 — 2013 kuntatalouden hinnat nousivat keskimaarin 0,8 % nopeammin kuin ku-
luttajahinnat

Vanhusten hoidossa vanhusvaeston ikdrajaa on nostettu ¥2 vuodella/ennustejakso

. 75v vuonna 2012, 75,5v vuonna 2017, 76v vuonna 2012, 76,5v 2025 ja 77v
vuonna 2029)

Muuten palvelutarve kehittyy kuten palveluja kayttavien ikaluokkien koko.
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Liite 2:

Trendiskenaariot ja painelaskelmat

2a. trendiskenaario ja painelaskelma — nopea vaesténkasvu

Nopea
Helsinki

Veroprosentti

Nettokustannukset 1000 €

Péivahoito ja esiopetus4

Perusopetus ja lukio

Vanhusten hoito®

Perusterveydenhuolto, avohoito”
Erikoissairaanhoito

Muut tehtavat (sis. avustukset ja ken:aleréit)s

Bulevardimallin nettotul os
Toimintakate 1000 €

Tulot 1000 €
Kunnallisvero
Kiinteistévero
Yhteisovero
Valtionosuudet*

Tulot yhteensa 1000 €

Rahoituskulut ja tuotot yhteensa 1000 €
Vuosikate 1000 €

Poistot 1000 €
Tilikauden tulos® 1000 €
Varausten, poistoeron ja rahastojen muutokset

Ali-/ylijaama® 1000 €

Kertynyt ali-/ylijaama® 1000 €

Kertynyt aIi-/yIij'aiaima3 €/asukas
Vuosikatetavoite, 100 % poistoista 1000 €
Ero tavoitteeseen 1000 €

Paine veroprosenttiins

Veroprosentti tasapainossa

2013

2013
18,50

353358
456 790
549 195
307175
612951
492 830

-2772299 -3 287522

2442087
195275
268 546
275737

3181645

62888

472675

403088
147063
11971

159034
2907 440
4746
403088
69 587
0
18,50

2020

2020e
18,50

427036
547727
660 743
360988
723952
569 077
-2000

2755 650
233528
284 640
270142

3543 960

62093

318531

453773
-135243

-135243
2990710
4532
453773
-135243
40,9
19,40

2030

2030e
18,50

517177
729726
1048 716
453816
944 046
698 348

-2000
-4389 829

3213028
308 648
349299
331507

4202 482

56847

-130500

501248
-631748

631748
844 243
-1152
501248
-631748
+3,6
22,10

2040

2040e
18,50

552 268
841 336
1349944
545 081
1165039
838 290

-22 000
-5269 958

3736 456
370 498
419 295
397 938
4924 188

43668

-302102

553 689
-855791

-855 791
-8281941
-10 397
553 689
-855 791
+4,2
22,70

2050

2050e
18,50

666 853
911315
1626 693
660414
1424258
999 304

-22 000
-6 266 838

4295554
441661
499 831
474372
5711418

17081

-538 339

611618
-1149 956

-1149 956
-18 310680
-21.300
611618
-1149 956
+5
23,50

1 Ennusteessa on huomioitu Kuntaliiton arvio peruspalvelujen valtionosuuksista vuodelle 2015 ja muiden opetus- ja kulttuuritoimen

valtionosuuksien maksatus 2014
2 Ennusteet ilman satunnaisia eria
3 Ennusteet iiman poistoeroja, varauksia ja rahastoja

4 Sisaltaa tilastoluokat: Lasten paivékotihoito 204, Lasten perhepaivéahoito 205 Muu lasten paivahoito 207 ja Esiopetus

5 Sisaltaa terveyskeskuksen vuodeosastohoidon, kotipalvelut, vanhusten laitospalvelut, muut vanhusten ja vammaisten palvelut

6Toimintakate vahennettyna edell& lueteltujen tehtévien nettokustannukset

7 Koko perusteveydenhuolto ilman vuodeosastohoitoa
8 Vuosikatetavoitteen saavuttamiseksi

2b. trendiskenaario ja painelaskelma — hidastuva vaestéonkasvu

Hidastuva 2013 2020 2030 2040 2050
Helsinki 2013 2020e  2030e  2040e  2050e
Veroprosentti 18,50 18,50 18,50 18,50 18,50

Nettokustannukset 1000 €

Paivahoito ja esiopetus" 353358 421390 472544 450332 507 824
Perusopetus ja lukio 456790 542203 693214 727060 703371
Vanhusten hoito5 549195 660167 1044371 1331605 1570309
Perusterveydenhuolto, avohoito” 307175 356829 430163 486690 555551
Erikoissairaanhoito 612951 716888 906289 1069400 1242976
Muut tehtavat (sis. avustukset ja kern':lerat)E 492830 561288 656934 736877 819023
Bulevardimallin nettotul os 0 0 0 0
Toimintakate 1000 € -2 772299 -3258 765 -4 203 514 -4 801965 -5399 053
Tulot 1000 €

Kunnallisvero 2442 087 2696633 2984684 3240132 3463990
Kiinteistovero 195275 233528 290344 325677 361983
Yhteis6vero 268546 284640 333144 373685 415 343
Valtionosuudet* 275737 270142 316175 354651 394187
Tulot yhteensa 1000 € 3181645 3484943 3924348 4294145 4635502
Rahoituskulut ja tuotot yhteensa 1000 € 62888 62093 56847 43668 17081
Vuosikate 1000 € 472675 288271 -222320 -464152 -746470
Poistot 1000 € 403 088 432165 477379 527323 582 493
Tilikauden tulos® 1000 € 147063 -143894 -699699 -991475 -1328962
Varausten, poistoeron ja rahastojen muutokset 11971

AIi-/yIijE’lElma3 1000 € 159034 -143894 -699699 -991475 -1328962
Kertynyt ali-/ylijaama® 1000 € 2907 440 2960430 -1257 533 -9 713 401 -21 315 589
Kertynyt ali-/ylijéi;:imé3 €/asukas 4746 4549 -1824 -13872 -30 253
Vuosikatetavoite, 100 % poistoista 1000 € 403088 432165 477379 527323 582 493
Ero tavoitteeseen 1000 € 69587 -143894 -699699 -991475 -1328962
Paine veroprosenttiinEj 0 +1 +4.3 +5,7 +7,1
Veroprosentti tasapainossa 18,50 19,50 22,80 24,20 25,60

1 Ennusteessa on huomioitu Kuntaliiton arvio peruspalvelujen valtionosuuksista vuodelle 2015 ja muiden opetus- ja kulttuuritoimen
valtionosuuksien maksatus 2014

2 Ennusteet ilman satunnaisia eria

3 Ennusteet ilman poistoeroja, varauksia ja rahastoja

4 Siséltaa tilastoluokat: Lasten péivakotihoito 204, Lasten perhepéivéhoito 205 Muu lasten péivahoito 207 ja Esiopetus

5 Sisaltaa terveyskeskuksen vuodeosastohoidon, kotipalvelut, vanhusten laitospalvelut, muut vanhusten ja vammaisten palvelut

6Toimintakate vahennettyna edella lueteltujen tehtévien nettokustannukset

7 Koko perusteveydenhuolto ilman vuodeosastohoitoa

8 Vuosikatetavoitteen saavuttamiseksi
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Helsingin kaupungin tulot rakennusoikeuden luovutuksesta - laskenta

Kaupungin tulot arvioitiin seuraavasti:

Laskenta pohjautuu oletukseen AM-ohjelman mukaisesta hallintamuotojakaumasta tontin-
luovutuksessa.

Asumisen kerrosala jaetaan kolmeen osaan: myytava maa 60 %, ARA-tuotantoon vuokrat-
tava 20 %, HITAS-tuotantoon vuokrattava 20 %.

Rakennusoikeuden myynnisté saadut tuotot on saatu kertomalla myytéva rakennusoikeus
alla kuvatulla tavalla maaritetylla arvolla.

Kun laskelmassa on kaytetty reaalista arvonmuutosta (kasvuprosenttia), on laskettu keski-
maarainen rakennusoikeuden arvo jakson aikana (olettaen suoraviivainen myynti- ja vuok-
raustahti) ja kaytetty sita:

. keskimaarainen arvo jakson aikana = (arvoaku + arvoioppu) * 50 %, Missé arvoioppu
= arvoaku * (1 + kasvuprosentti)iakson kesto

Tarkkaan ottaen ylla kuvattu laskenta kyllakin antaa keskimaaraiseksi arvoksi jonkin verran
todellista analyyttisesti laskettu keskimaaraista arvoa korkeamman luvun, koska rakennus-
oikeuden myynnisté saatavat tulot kehittyvat eksponentiaalisesti eiké lineaarisesti.

Maan (rakennusoikeuden) vuokraamisesta saatavat tuotot on arvioitu seuraavasti:
. Oletuksena suoraviivainen vuokraustahti.

. Kaytetty kunkin vaiheen keskimaaraista RO:n arvoa, jolle on laskettu 4 %:n vuokra-
tuotto.

. Tasta on annettu kaikilla alueilla sama 30 %:n alennus (keskustelut KiVi:n kanssa
8.4.).

. Vuoden 2050 jalkeisia vuokratuottoja ei ole otettu millaan tavoin huomioon.

Maankayttémaksuista saatavat tulot on arvioitu vain hyvin karkealla tavalla, koska tulevien
kohteiden kokoa yms. ei voi mitenkdan mielekkéasti ennustaa, seuraavasti:

. Kaavoitettavan rakennusoikeuden (sekad asunnot etta toimitilat) arvosta 15 % paa-
tyy maankayttémaksun piiriin.

. Perittava maankéayttdmaksu on 35 % edelld mainitulla tavalla maaritetysta maan-
kayttdmaksun laskentapohjasta.

. Nain ollen efektiivinen tulo on 15 % x 35 % = 5,25 % kaiken kaavoitettavan raken-
nusoikeuden arvosta.

Haastattelut:

Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto 8.4.2015 - Sami Haapanen, toimistopaallikkd, Esko
Patrikainen, apulaisosastopééallikkd

NCC Rakennus Oy 21.4.2015 - Markku Kulmala, hankekehityspaallikkd, asuminen
Suomen Saastéjien Kiinteistot Oyj 22.4.2015 - Petri Roininen, toimitusjohtaja
Hartela-yhtiét Oy 22.4.2015 - Juha Korkiamaki, toimitusjohtaja

Lemminkainen Talo Oy 24.4.2015 - Esa Turunen, asuntomyyja
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Liite 4
Laskennallinen korttelikaavio

Liike- ja palvelukeskusta (C1)

Palvelu-, liike- ja toimitilapainotteinen
keskusta-alue, jota kehitetaan toimin-
nallisesti sekoittuneena

kaupan ja julkisten palvelujen, toimi-
tilojen, hallinnon, asumisen, puisto-
jen, virkistys- ja liikuntapalvelujen
sekéd kaupunkikulttuurin alueena. Ra-
kennusten maantasokerrokset ja ka-
dulle avautuvat tilat on

osoitettava paasaantoisesti liiketilaksi.
Alue on kavelypainotteinen.

Alue erottuu ymparistédan tehok-
kaampana ja monipuolisempana.
Muutoksia toimitiloista asumiseen ei
paasaantoisesti sallita.

Kantakaupunki (C2)

Keskusta-alue, jota kehitetaan toi-
minnallisesti sekoittuneena asumisen,
kaupan ja julkisten palvelujen,
toimitilojen, hallinnon, puistojen, vir-
kistys- ja liikuntapalvelujen seka kau-
punkikulttuurin alueena.
Rakennusten maantasokerrokset ja
kadulle avautuvat tilat on osoitettava
ensisijaisesti liike- tai muuksi
toimitilaksi. Aluetta kehitetdén kesta-
vien kulkumuotojen, erityisesti kave-
lyn ja pyorailyn, ehdoilla.

pinta-ala
Korttelialueet
rakennusoikeus
kokoojakatu
tonttikatu
puistoalue
puistotiet
leikkipaikat
pysakaointi
korttelitehokkuus (ek)
aluetehokkuus (ea)

pinta-ala
Korttelialueet
rakennusoikeus
kokoojakatu
tonttikatu
puistoalue
puistotiet
leikkipaikat
pysakainti
korttelitehokkuus (ek)
aluetehokkuus (ea)

32 000 m?
19 200 m?
75 000 k-m?
260 m

500 m

4 000 m?

60 m

500 m?

1 ap/250 k-m?
3.90

2.30

32 000 m?
19 200 m?
60 000 k-m?
260 m

500 m

4 000 m?
120 m

1 000 m?

1 ap/200 k-m?
3.10

1.90

Lahikeskusta (C3)

Keskusta-alue, jota kehitetaan toi-
minnallisesti sekoittuneena kaupan ja
julkisten palvelujen, toimitilojen,
hallinnon, asumisen, puistojen, virkis-
tys- ja liikuntapalvelujen seka kau-
punkikulttuurin alueena.
Rakennusten maantasokerrokset ja
kadulle avautuvat tilat on keskeisilla
paikoilla osoitettava

paasaantoisesti liiketilaksi. Alue on
kavelypainotteinen. Alue erottuu ym-
paristéaan tehokkaampana ja
monipuolisempana.

pinta-ala
Korttelialueet
rakennusoikeus
kokoojakatu
tonttikatu
puistoalue
puistotiet
leikkipaikat
pysakaointi
korttelitehokkuus (ek)
aluetehokkuus (ea)

32 000 m?
19 200 m?
60 000 k-m?
260 m

500 m

4 000 m?
240 m

2 000 m?

1 ap/125 k-m?
3.10

1.90
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Asuntovaltainen alue (A1)
Aluetta kehitetdaan asumisen, kaupan pinta-ala 32 000 m?
ja julkisten palvelujen, toimitilojen, korttelialueet 19 200 m?
puistojen, virkistys- ja rakennusoikeus 40 000 k-m?
liikuntapalvelujen kaytt6on. Kortteli- kokoojakatu 260 m
tehokkuus on paaasiassa yli 1,8. Alu- tonttikatu 500 m
een keskeisten katujen varsilla puistoalue 4 000 m?2
rakennusten maantasokerroksiin tulee puistotiet 240 m
varata liike- ja muuta toimitilaa. Alu- leikkipaikat 2000 m2
een pinta-alasta vahintadan 60 AL A >
% on korttelimaata. pysakointi 1 ap/130 k-m
korttelitehokkuus (ek) 2.10
aluetehokkuus (ea) 1.25
Asuntovaltainen alue (A3)
Aluetta kehitetdan paaasiassa asumi- pinta-ala 32 000 m?
sen, puistojen, virkistys- ja liikunta- korttelialueet 19 200 m?
palvelujen seka lahipalvelujen rakennusoikeus 27 500 k-m?
kayttoon. Korttelitehokkuus on paa- kokoojakatu 260 m
asiassa yli 0,4. Alueen pinta-alasta tonttikatu 500 m
keskiméarjin 60 % tai enemman puistoalue 4 000 m?2
on korttelimaata. puistotiet 240 m
| i e o T i 1 leikkipaikat 1200 m?
= 2 pysakointi 1 ap/100 k-m?
korttelitehokkuus (ek) 1.43
aluetehokkuus (ea) 0.86
Asuntovaltainen alue (A2) £, .
Aluetta kehitetdan paaasiassa asumi- pinta-ala 32 000 m? :
sen, puistojen, virkistys- ja liikunta- korttelialueet 19 200 m? :
palvelujen seka lahipalvelujen rakennusoikeus 30 000 k-m?2 A ;
kayttoon. Korttelitehokkuus on paa- kokoojakatu 260 m e
asiassa yli 1,0. Alueen keskeisten ka- tonttikatu 500 m
tujen varsilla tulee mahdollistaa puistoalue 4 000 m? {7 ]
liike- ja muuta toimitilaa. Alueen puistotiet 240 m i ® @
pinta-alf1sta keskiméérin 60 % tai leikkipaikat 1 600 m? "" ...
enemman on korttelimaata. pysakointi 1 ap/110 k-m? TSN
korttelitehokkuus (ek) 1.65
aluetehokkuus (ea) 0.95
Asuntovaltainen alue (A4)
Aluetta kehitetdan paaasiassa asumi- pinta-ala 27 000 m?
sen, puistojen, virkistys- ja liikunta- korttelialueet 19 200 m?
palvelujen seka lahipalvelujen rakennusoikeus 18 500 k-m?2
kayttoon. Korttelitehokkuus on paa- kokoojakatu 240 m
asiassa alle 0,4. Alueen pinta-alasta tonttikatu 500 m
keskir‘qéﬁrin 70 % on puistoalue 3 250 m?2
korttelimaata. puistotiet 240 m
leikkipaikat 420 m?
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Toimitila-alue (T)

Aluetta kehitetdan ensisijaisesti toimi-
tilojen, tuotannon, varastoinnin, sata-
matoimintojen, julkisten palvelujen ja
opetustoiminnan seka virkistyksen
kayttoon. Merkinnén osoittamalle alu-
eelle voidaan Roihupelto-Herttonie-
messa, Konalassa ja Suutarilassa
osoittaa asemakaavassa sellaisia
merkitykseltdén seudullisia vahittais-
kaupan suuryksikkoja, jotka kaupan
laatu huomioon ottaen voivat perus-
tellusta syysta sijoittua myos kes-
kusta-alueen ulkopuolelle. Paivittais-
tavarakauppaa ei sallita. Alueella sal-
litaan liikenteen ja teknisen huollon
tilaa. Elinkeinoelaméan toimintae-
dellytykset turvataan asemakaavoit-
tamalla riittavasti toimitilatontteja
toimitila-alueille.

pysakointi 1 ap/90 k-m?
korttelitehokkuus (ek) 0.96
aluetehokkuus (ea) 0.68
pinta-ala 40 000 m?
korttelialueet 30 000 m?
rakennusoikeus 20 000 k-m?
kokoojakatu 310 m
tonttikatu 660 m
puistoalue 4 000 m?
puistotiet 150 m
leikkipaikat 0 m?
pyséakaointi (ap) -
korttelitehokkuus (ek) -
aluetehokkuus (ea) -

T1 ek 2.2; 1 ap/200k-m2

T2 ek 1.5; 1 ap/100k-m2

T3 ek 0.8; 1 ap/50k-m2

T4 ek 0.3; 1 ap/40k-m2

Satama (LS)

Aluetta kehitetdan satama-, tyo-
paikka- ja palvelutoimintojen alueena
seké rahti- etta
matkustajaliikenteelle. Alueelle saa
rakentaa liikenteen hoidon kannalta
tarpeellisia tiloja ja laitteita seka
yhdyskuntateknisen huollon tiloja.

pinta-ala
Korttelialueet
rakennusoikeus
kokoojakatu
tonttikatu
puistoalue
puistotiet
leikkipaikat
pysékaointi (ap)
korttelitehokkuus (ek)
aluetehokkuus (ea)

Yhdyskuntateknisenhuollon alue (ET)

Aluetta kehitetdan yhdyskuntatekni-
sen huollon, tietoliikenteen ja liiken-
teen kayttoon. Alueelle saa
rakentaa liikenteen hoidon ja yhdys-
kuntateknisen huollon kannalta tar-
peellisia tiloja ja laitteita.

pinta-ala
Korttelialueet
rakennusoikeus
kokoojakatu
tonttikatu
puistoalue
puistotiet
leikkipaikat
pyséakaointi (ap)
korttelitehokkuus (ek)
aluetehokkuus (ea)

40 000 m?
30 000 m?
20 000 k-m?
310 m

660 m

4 000 m?
150 m

0m?

1 ap/200k-m?
0.67

0.50

40 000 m?
30 000 m?
20 000 k-m?
310 m

660 m

4 000 m?
150 m

0m?

1 ap/40k-m?
0.67

0.50
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Liite 5 kaukolampd 5 5 5 5 5 5 15 5 5 5 5
— sisdinen
Yksikkokustannukset (E/m?)
«  Rakentamiskustannukset (ALV O %, yksikkohinnat on esitetty ilman ns. kustan- sahkoverkko 4 4 4 4 4 4 14 4 4 4 4
nus-varauksia): kytkenta-
verkko + si-
LASKENNALLINEN KORTTELIRAKENNE sainen
(€/m?)
. tietoliiken- 2 2 2 2 2 2 3 2 2 2 2
[/ neverkko
~ ~ ~ ~ 5 s
© — N ] < | E 3 kytkentéa-
0 g NS g g 3 > c verkko + si-
o}
g ~ o 9] o o + + 0 séinen
7] 3 3 3 3 3 2
[} O ~ @ @ @ @ a Q ® ) (E/m?)
X N7 "M - - F =
3 — O 5 5 5 5 (9 (9 ~ o < —
S X 5 2 2 2 e e e © v & pysakointi 40t | 40t | 40t | 40t. | 20t 10t 5t 20t | 20t 20t 20t
2 3 7 T T T T E E 2 20 (€/ap)
2 2 2 = = © © T T =
Q S 3 T T T T [ | | T C
T < > > g g R ol S X~
CE, ™ g ° ° ° ° = 2 = = = 9 E rakennukset 250 250 250 200 200 200 200 250 250 130 1300
o~ 8 X € € € € Te  E = £ 8~ (€/k-m2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=3 8 g 7 7 7 7 sE& 3 S 5% KAUPUNKIBULEVARDIVAYLAT
IS | ¥ 4 < < < < FS F - F X0
kokoojakatu 3000 3000 3000 @ 3000 2000 2000 | 2000 2000 2000 @ 2000 2000 pikaraitiotie 13 000 (+kertakustannuksena tuo 10M€/risteaminen)
€/m)
(e/m) (€/m)
tonttikatu 1350 @ 1350 @ 1350 = 900 A 900 | 900 = 900 900 @ 900 & 900 900 tunneli (€/m) 98 000 :
(€/m) katu (€/m?) . Lansivayla: 255 €/m?
. Turunvayla: 231 €/m?
ihdintie: 2
virkistys- 80 80 50 50 35 35 35 20 20 20 20 . Vihdintie: 172 &/m* »
/puistoalue . Hameenlinnanvayla: 190 €/m
(€/m?) . Tuusulanvayla: 180 €/m?
Bt 5
puistotiet/ul- 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 * Lahdenvayla: 180 €/m
Koi L . Itavayla: 180 €/m
oilureitit R ; 2
(€/puisto- . Laajasalo: 180 €/m
alugen m2) MALMIN LENTOKENTAN KORTTELEIDEN ESIRAKENTAMINEN
2
leikkipaikat 50 50 50 50 50 50 50 - - - - . 90 €/k-m
(£/m?)
vesihuolto - 440 440 440 440 440 440 330 440 440 440 440
kokooja-
verkko
(€/m)
vesihuolto — 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350
sisdinen
verkko
(€/m)
kaukolampd 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165

— kytkenta-
verkko
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. Yllapitokustannukset (ALV 0%26): tietoliikenne- 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
verkko kytken-
LASKENNALLINEN KORTTELIRAKENNE taverkko + sisai-
nen (€/m?)
pysakaointi 20 20 20 20 20 20 80 20 20 20 20
© s €/a
£ & % (€/ap)
S 8 & § g 83
g < < < < T £ rakennukset 24 24 24 22 22 22 22 24 24 | 22 22
@ ~ ~ ~ ~ 0 > c (€/k-m2)
o]
kv ~ ) ) ) ) + + 0
% Q 3 3 E| E| ~ A A~ | AT
0 O ~ [ o « [ “ N ) < 5
X < " - - F =
= 5 ¢ §5 § § § & L £ CE
¢ c o £ £ £ £ o o o o5 KAUPUNKIBULEVARDIVAYLAT
2 5 o 5l 5l il 5l =) =) =) =l SR
g 2 % - - - - T T T T 'z pikaraitiotie (€/m/v) 60
s 3 g S g g g c_'a © © © < tunneli (€/m/v) 500
- X 4 ! 2 2 2 = E B Bg katu (€/m/v) 150
! © ~ o] .
e ‘é = % % % % % n % % % Ep kansirakenteet 50
58 ¥ S < < & 2 ed P g fIu &/m/)
kokoojakatu 140 140 140 80 20 20 20 20 20 20 20
(E/m/v) e Muut yksikkshinnat (ALV 096):
tonttikatu 27 27 27 18 18 18 18 18 18 18 18
(€/m/v) . Olemassa olevien vaylien lahiympariston maaperan kasittelykustannus 100 €/m?3 (FCG
Suunnittelu ja tekniikka Oy, arvio)
virkistys-/puis- 80 80 50 50 35 35 35 20 20 20 20
toalue (€/m3/v)
puistotiet/ulkoi- 5 5 5 3 3 3 3 1 1 1 1
lureitit (€/m/v)
leikkipaikat 3 3 3 3 3 3 3 - - - -
(€/m2/v)
vesihuolto — kyt- 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
kentaverkko
(€/m)
vesihuolto — si- 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
sainen verkko
(€/m)
kaukolampd — 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
kytkentaverkko
(€/m/v)
kaukolampd — 0,14 0,24 0,24 0,24 0,24 0,14 0,14 0,24 0,24 0,1 0,14
sisdinen 4
(€/m2/v)
sahkoverkko 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
kytkentaverkko
+ sisdinen

(€/m?)






