Helsingin Yleiskaava 2002, ehdotus

Helsingin yleiskaava 2002, vaikutusten arviointi
Yhdyskuntatal oudelliset vaikutukset

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston
yleissuunnitteluosaston selvityksia 2002:18, 19.12.2002



Kimmo Koski, Pekka Lahti ja Irmeli Harmaajarvi

Helsingin yleiskaavaluonnos 2002

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

4.12.2002

WTRAKENNUS- JA YHDYSKUNTATEKNIIKKA



HELSINGIN KAUPUNKI KUVAILULEHTI
KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO

Kansakoulukatu 3

00100 Helsinki

Tekija(t)

Kimmo Koski, Pekka Lahti ja Irmeli Harmaajarvi, VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka
Kaupunkisuunnitteluvirasto, teknistaloudellinen toimisto

Nimeke

Helsingin yleiskaavaluonnos 2002, Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Sarjan nimeke
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia

Sarjanumero Julkaisuaika

2002: 18 19.12.2002
Sivuja Liitteita

61
ISBN ISSN

1458-9664

Kieli koko teos Yhteenveto

FIN FIN
Tiivistelma

Raportissa arvioidaan Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 toteuttamisen yhdyskuntataloudellisia
vaikutuksia. Lahtokohtana on yleiskaavan toteuttamisen edellyttama fyysinen ymparistd Helsingissa.
Yhdyskuntataloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan téassa fyysisen ymparistén (asunnot, toimitilat ja
infrastruktuuri) rakentamisesta, kaytosta, korjauksesta ja kunnossapidosta aiheutuvia valittémia
menoja, kunnallisten palvelujen (opetus-, sosiaali-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimi)
toiminnasta aiheutuvia menoja seka liikkennekustannuksia. Tuloista mukana ovat vain
rakennusoikeuksien myynnista saatavat tulot. Valtaosa kaupungin saamista tuloista tulee kuitenkin
kertymaan veroista.

Yleiskaavan toteuttamisesta vuosina 2002-2020 aiheutuvat kustannukset ovat noin 38 miljardia
euroa, josta rakentamiskustannukset ovat noin 24,7 miljardia euroa ja kaytto- ym. kulut ja
toimintamenot noin 13,3 miljardia euroa paaomitettuna 50 vuoden ajalta 5 % korkokannalla. Lisaksi
likennekustannukset kasvavat noin 2,3 miljardia eurolla (padomitettuna) verrattuna
nykytilanteeseen. Kokonaiskustannukset ovat siten yhteensa runsaat 40 miljardia euroa.

Helsingin kaupungin maksettavia kustannuksia kertyy 12,4 miljardia euroa, mutta samaan aikaan
kaupunki saa rakennusoikeuksien myynnista kertyvia tuloja yhteensa 2,8 miljardia euroa, jolloin
kaupungin nettomenoiksi jaa noin 9,6 miljardia euroa.

Rakentamisalueiden véliset kustannuserot ovat suuria. Tama johtuu l&hinna alueiden suurista
luonne-eroista (asunto —vai toimitilavaltainen alue) ja siita, etté joukossa on myés hyvin pienia
alueita, joiden erityisolosuhteet heijastuvat valittémasti kustannuksissa. "Ylikalliit” alueet on syyta
ajoittaa toteuttamisaikataulussa vuoden 2010 jalkeisiin jaksoihin, jattda kokonaan toteuttamatta tai
tehdd ao. alueita koskevat uudistetut suunnitelmat. Kalliinkin alueen toteuttaminen saattaa kuitenkin
olla perusteltua, mikali silla katsotaan saatavan sellaisia hy6tyja tai muuta laadullisia etuja, jotka
ovat "satsauksen arvoisia”. Kantakaupungin alueet ovat hankalammista rakentamisolosuhteista ja
korkeammasta maan hinnasta huolimatta edelleen kokonaiskustannuksiltaan keskimé&éarin
halvempia kuin esikaupunkialueiden pientaloalueet. Taydennysrakentamista kantakaupungissa on
syyta siis edelleen jatkaa.
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Tiivistelma

Tyo6n tavoitteena on arvioida Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 toteuttamisen yhdyskun-
tataloudelliset vaikutukset. Lahtokohtana on yleiskaavan toteuttamisen edellyttdma fyysinen
ymparistd Helsingissa. Y hdyskuntataloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan tassa fyysisen
ympariston (asunnot, toimitilat ja infrastruktuuri) rakentamisesta, kaytostd, korjauksesta ja
kunnossapidosta aiheutuvia valittdmid menoja, kunnalisten palvelujen (opetus-, sosiaali-,
terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimi) toiminnasta aiheutuvia menoja seka liikenne-
kustannuksia. Tuloista mukana ovat vain rakennusoikeuksien myynnista saatavat tulot. Valta-
osa kaupungin saamista tuloista tulee kuitenkin kertymaan veroista.

Y leiskaavan toteuttamisesta vuosina 2002 - 2020 aiheutuvat kustannukset ovat noin 38 mil-
jardia euroa, josta rakentamiskustannukset ovat noin 24,7 miljardia euroa ja kaytto- ym. kulut
jatoimintamenot noin 13,3 miljardia euroa padomitettuna 50 vuoden gjalta 5 % korkokannal-
la. Liséksi liikennekustannukset kasvavat noin 2,3 miljardia eurolla (pd&omitettuna) verrattu-
na nykytilanteeseen. Kokonaiskustannukset ovat siten yhteensa runsaat 40 miljardia euroa.
Asukasta kohti laskettuna kokonaiskustannukset ovat yli 66 800 euroa, joista investointien
osuus on noin 41 000 €/asukas. Tasaisesti toteutusvuosille jaettuna em. summa merkitsee noin
2 200 euroalasukas/vuosi. Helsingin kaupungin maksettavia kustannuksia kertyy 12,4 miljar-
dia euroa, mutta samaan aikaan kaupunki saa rakennusoikeuksien myynnista kertyvia tuloja
yhteensa 2,8 miljardia euroa, jolloin kaupungin nettomenoiksi jéé noin 9,6 miljardia euroa.

Rakentamisalueiden véliset kustannuserot ovat suuria. Tdméa johtuu [8hinnéd alueiden suurista
luonne-eroista (asunto- vai toimitilavaltainen alue) ja siitd, etta joukossa on myés hyvin pie-
nia alueita, joiden erityisolosuhteet heljastuvat valittomasti kustannuksissa. " Ylikalliit” alueet
on syyta gjoittaa toteuttami sai kataulussa vuoden 2010 jakeisiin jaksoihin, jattda kokonaan to-
teuttamatta tai tehda ao. alueita koskevat uudistetut suunnitelmat. Kalliinkin alueen toteutta-
minen saattaa kuitenkin olla perusteltua, mikai silla katsotaan saatavan sellaisia hy6tyja tai
muita laadullisia etuja, jotka ovat ”satsauksen arvoisia’. Kantakaupungin alueet ovat hanka-
lammista rakentamisolosuhteista ja korkeammasta maan hinnasta huolimatta edelleen koko-
naiskustannuksiltaan keskimaérin halvempia kuin esikaupunkialueiden pientaloalueet. Tay-
dennysrakentamista kantakaupungissa on syyta siis edelleen jatkaa.



Alkusanat

Helsingissa laaditaan parhaillaan uutta yleiskaavaa. Maankayttd- ja rakennuslain mukaan
kaavan tulee perustua riittéviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa |l aadittaessa on tarpeelli-
sessa maarin selvitettdva suunnitelman toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Helsingin yleiskaavan
laadintatyon yhteydessa tehdddn useita erilaisia selvityksia, tassa tydssa keskitytaan yhdys-
kuntataloudellisiin vaikutuksiin.

Tyon tilagjana on Helsingin kaupunkisuunnittel uviraston yleissuunnitteluosasto. Tyo on tehty
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan tutkimusyksikdssa Vastuullisena tekijéana on ollut
erikoistutkija Kimmo Koski. Tyohon ovat lisaksi osallistuneet johtava tutkija Pekka Lahti ja
erikoistutkija Irmeli Harmaajarvi. Rakentamiskustannusten arvioinnista on paaosin vastannut
insindori Jouni Korhonen Helsingin kaupunkisuunnittel uvirastosta. Tyo6téa ohjanneeseen johto-
ryhméaén ovat Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnittel uosastolta kuuluneet toi-
mistopadllikot Eija Kivilaakso, Pertti Kare ja Timo Vuolanto, insinddri Jouni Korhonen ja
arkkitehti Markku Lahti seka liikennesuunnittel uosastolta toimistopaéllikké Paavo Vuonoka
ri.
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1. Tyon tarkoitus ja rajaus

TyoOn tavoitteena on méarittda ja arvioida Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 toteuttamisen
yhdyskuntatal oudel liset vaikutukset. Vaikutukset arvioidaan suuruusluokkatasolla, koska tyd
pohjautuu yleispiirteiseen suunnitelmaan. Hyvin yksityiskohtai seen tarkasteluun ja mahdolli-
simman "tarkkoihin summiin” pyrkimista el voida pitéa tarkoituksenmukaisena ratkaisuna
téssa suhteellisen karkeisiin 1ahtétietoihin pohjautuvassa ty6ssa. Arvioinnin |ahtokohtana on
yleiskaavan toteuttamisen edellyttama fyysinen ymparistd Helsingiss&: nykytilanteen muutos
vuoteen 2020 mennessa koskien vaestoa, tyopaikkoja ja liikennetta seka niista aiheutunutta
rakentamista. Arvioinnin pohjana olevia vaesté- ja kerrosala-arvioita sekéa niisté aiheutuvia
yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia ei siis jaksoteta eri vuosille.

Y hdyskuntataloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan tutkimussuunnitelman mukaan tassa tyos-
sa fyysisen ympariston (asunnot, toimitilat ja infrastruktuuri) rakentamisesta, kaytosta, korja-
uksesta ja kunnossapidosta aiheutuvia vaittdmid menoja, kunnallisten palvelujen (opetus-,
sosiaali-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja litkuntatoimi) toiminnasta aiheutuvia menoja seka
liikennekustannuksia.  Asuin- ja toimitilarakentamisen edellyttdmien "normaalien”
kunnallisteknisten rakenteiden liséksi taloudellisten vaikutusten laskentaan otetaan mukaan
Helsingin toisen metrolinjan  kaltaisten suurten  liikenneinfrastruktuurihankkeiden
rakentamiskustannukset. Edella mainittujen yhdyskuntataloudellisten kustannusten lisaksi
tarkastelussa otetaan huomioon kaavoitettavasta rakennusoikeudesta kertyvét tulot.
Y hdyskuntataloudellisia vaikutuksia e kohdenneta eri osapuoliin (valtio, kaupunki, asukkaat
ja yritykset), mutta tarkastelussa pyritddn tuomaan karkealla tasolla esiin Helsingin
kaupunkiin kohdistuvia kustannusosuuksi a.

Y hdyskuntataloudellisia vaikutuksia arvioitaessa |éhtokohtana on se, etté tydssa ei tehda ver-
tailua vaihtoehtoisten rakentamisal ueratkaisujen kesken. Tyodssa ei siis verrata keskenaan sel-
laisia kustannusvaikutuksia, jotka saattavat aiheutua esimerkiksi saman vaestomaaran sijoit-
tumisesta kahdelle vaihtoehtoiselle alueelle. Tama tarkoittaa tilannetta seka Helsingin rajojen
sisdlla etta niiden ulkopuolella. Tarkastelu lahtee siitd, etta yleiskaavan toteuttamisen avulla
voidaan tyydyttaa seka luonnollisen vaesttnkasvun, asumisvaljyyden lisdyksen ettd nettomuu-
ton aiheuttamat rakentamistarpeet siten, etta Helsingissa varaudutaan noin 600 000 asukkaa-
seen vuonna 2020. Taméa merkitsee noin 44 000 asukkaan lisdysta (kahdeksan prosentin kas-
vua) nykyiseen verrattuna.

Arviointityd ja tdma raportti koostuu kolmella taholla tehdysté tyosta. Rakennusten ja raken-
teiden rakentamisesta aiheutuvat kustannukset arvioitiin Helsingin kaupunkisuunnitteluviras-
ton teknistaloudellisessa toimistossa. VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka arvioi kéaytto-,
korjaus- ja kunnossapitokustannukset, kunnallisten palvelujen toimintamenot seka liikenne-
kustannukset. Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavia tuloja koskeva arvio tehtiin Hel-
singin kaupungin kiinteistovirastossa. VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka kokosi kaikki
tiedot yhteen, teki kokonaisvaikutuksia koskevat analyysit jalaati tutkimusraportin.



2. Yleiskaavan toteuttamiseen liittyva rakentamistarve

2.1 Asukkaat sekd asunto- ja toimitilakerrosalat

Helsingin yleiskaavaluonnoksen toteutumisen myéta kaupungin vaestomaara kasvaa vuoteen
2020 mennessé ldhes 44 000 asukkaalla (taulukko 1). Suurin muutos tapahtuu Keskisessa
suurpiirissa (kuvat 1 ja 2). Talla Kalliosta, Alppiharjusta, Vallilasta, Vanhastakaupungista ja
Pasilasta koostuvalla alueella vaesto lisdantyy noin 27 000 asukkaalla. Toinen suhteellisen
suuren muutoksen alue on Kulosaaresta, Herttoniemesta ja L aajasal osta koostuva K aakkoinen
suurpiiri, jonne sijoittuu yli kymmenen tuhatta uutta asukasta. Ainoa asukasméaéraltdan supis-
tuva alue on Pohjoinen suurpiiri (Maunula, Oulunkyld, Lansi- ja It&-Pakila seka Tuomarinky-
18), jossa vaestd vahenee yli 3 000 asukkaalla.

Taulukko 1. Vaesto suurpiireittéain vuonna 2002 ja 2020.

Suurpiiri Vuosi 2002 Vuosi 2020 | Muutos (Ikm) | Muutos (%)
Eteldinen 97 009 104 600 7 591 8
Lantinen 100 788 102 300 1512 2
Keskinen 73 106 100 200 27 094 37
Pohjoinen 41 333 38 000 -3 333 -8
Koillinen 86 103 92 000 5 897 7
Kaakkoinen 46 913 57 000 10 087 22
Itdinen 95 763 97 800 2 037 2
Suurpiirit yhteensa 541 015 591 900 50 885 9
Alueille sijoittumattomat 18 703 11 600

Yhteensa 559 718 603 500 43 782 8

V&estomaaran kasvu merkitsee yhdessa asumisvaljyyden kasvun kanssa mittavaa rakentamis-
tarvetta: uutta asuntokerrosalaa rakennetaan yli kuusi miljoonaa kerrosneliémetria ja uutta
toimitilakerrosalaa yli nelja miljoonaa kerrosneliometria (taulukko 2 jakuva 3).

Noin viidesosa asuntorakentamisesta kohdistuu Keskiseen suurpiiriin, jossa sijaitsee ker-
rosalaltaan pienempien yksittaisten rakentamisal ueiden ohella my6s kolme suurta, yli 200 000
asuntokerrosneliometrin rakentamisaluetta: Sorndisten satama, Pohjois-Pasila ja Toukoran-
ta/Arabianranta. Keskisen suurpiirin osuus Helsinkiin rakennettavasta toimitilakerrosal asta on
27 prosenttia €li It&isen suurpiirin jalkeen toiseks suurin. Kun asunto- ja toimitilakerrosala
lasketaan yhteen, Keskisen suurpiirin osuus koko kaupungin uudesta kerrosalasta on neljas-
osa.
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Taulukko 2. Vuosina 2002 - 2020 rakennettava uusi asunto- ja toimitilakerrosala suurpiireit-

tain.
Kerrostalot Pientalot Asunnot yhteensa
Suurpiri k-m? k-m? k-m?
Eteldinen 993 300 76 000 1069 300
Lantinen 636 400 213100 849 400
Keskinen 1367 200 10 000 1377 200
Pohjoinen 15000 80 400 95 400
Koillinen 570 100 649 500 1219 600
Kaakkoinen 633 600 163 500 797 100
Itdinen 461 400 402 900 864 300
Yhteensa 4 676 900 1595 400 6 272 200
Toimisto- Halllinto- Teollisuus- ja va- | Kunnalliset pal- Toimitilat
rakennukset rakennukset rastorakennukset | velurakennukset yhteensa
Suurpiiri k-m? k-m? k-m? k-m? k-m?
Etelainen 574 400 38 100 0 56 500 669 000
Lantinen 293 500 11 800 0 27 200 332 400
Keskinen 1108 700 0 0 70700 1179 400
Pohjoinen 1000 0 0 1100 2100
Koillinen 463 700 61 800 0 79 400 604 900
Kaakkoinen 168 000 2300 0 30 100 200 400
Itdinen 794 200 5100 505 900 49 200 1354 500
Yhteensa 3403 500 119 100 505 900 314 100 4342 700
Rakennettava uusi kerrosala
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Kuva 3. Vuosina 2002 - 2020 rakennettava uusi asunto- ja toimitilakerrosala suurpiireittain.




My6s Eteldiseen ja Koilliseen suurpiiriin rakennetaan yli miljoona uutta asuntokerrosne-
liometrid. Tama merkitsee sitd, ettd kummallekin alueelle sijoittuu hieman vajaa viidesosa
koko kaupungin uudesta asuntokerrosalasta. Eteldiseen suurpiiriin sijoittuu yks yli 200 000
asuntokerrosneliometrin rakentamisalue (Jatké&saari), Koilliseen suurpiiriin kaksi (Viikinmaki
jaMalmin lentokenttéd ympéri stoineen).

Lantiseen suurpiiriin sijoittuu yksi yli 200 000 asuntokerrosneliometrin rakentamisalue (Ha-
kuninmaa), samoin kaakkoiseen suurpiiriin (Tahvonlahti/Tullisaari). Itésessa suurpiiriss tél-
laisia suuria yksittéisia rakentamisalueita ei ole, tosin Keski-V uosaaren/Mustavuoren asunto-
kerrosalaksi on kaavailtu noin 180 000 k-m?. Pohjoisessa suurpiirissi rakentaminen on mui-
hin suurpiireihin verrattuna suhteellisen vahaista

Kolme neljasosaa (4,7 milj. k-m?) uudesta asuntorakentamisesta toteutetaan kerrostaloina
Pohjoista suurpiiria lukuun ottamatta rakentaminen jakautuu suhteel lisen tasaisesti suurpiirien
kesken (osuudet vaihtelevat kymmenestd kolmeenkymmeneen prosenttiin). Eteldisessa ja
Keskisessa suurpiirissa kerrostalojen osuus ao. piirien asuntorakentamisen kokonaisméaérasta
on yli 90 prosenttia. Piental orakentamisesta (1,6 milj. k-m?) yli 40 prosenttia keskittyy Koilli-
seen suurpiiriin ja erityisesti Malmin lentokentén aueelle (450 000 k-m?). Suurpiirien siséi-
sessa jakautumassa piental ojen osuus asuntorakentamisesta on suurimmillaan Pohjoisessa (84
%), Koillisessa (53 %) ja Itéisessa (47 %) suurpiirissa.

2.2 Suuret lilkennehankkeet

Y leiskaavan toteuttamiseen liittyy huomattava méara erilaisia suuria liikennehankkeita. Tau-
lukossa 3 esitetédén kaikki tala hetkella suunnitteilla olevat, Padkaupunkiseudun liikennejar-
jestelméaluonnokseen (PLJ 2002) seké yleiskaaval uonnokseen ja sen toteuttami ssuunnitelmaan
pohjautuvat suuret hankkeet. Hankkeet ja niiden kustannukset on gjoitettu PLJ:n mukaisesti
neljéén vaiheeseen: ennen vuotta 2010, 2010 - 2019, 2020 - 2029 ja vuoden 2030 jél keen.

Suunnittelussa (ja taulukossa 3) on siis mukana myos sellaisia hankkeita, joiden toteutta-
misgjankohta (hankkeen aloittaminen tai sen loppuun saattaminen) gjoittuu yleiskaavan vai-
kutusten tarkastel ugjanjakson 2002 - 2020 ulkopuolelle. Y hdyskuntatal oudel listen vaikutusten
laskentaan otetaan mukaan vuoteen 2019 asti toteutuviks arvioidut kustannukset. Kokonais-
kuvan saamiseksi tassa tydssa tuodaan kuitenkin esiin my6s vuodesta 2020 |&htien toteutuvat
kustannukset. Kustannusten jakautuminen ennen ja jalkeen vuoden 2019 esitetdan kohdassa
4.1.2.



Taulukko 3. Yleiskaava 2002 luonnokseen liittyvéat suuret liikennehankkeet (kaikki hankkeet
toteuttami sajankohdasta riippumatta).

Erilliset joukkoliikennehankkeet

Lansimetro

Kalasataman metroasema
Helsingin toinen metrolinja
- Kamppi - Meilahti

- Meilahti - Pasila

- Kamppi - Katajanokka

- Katajanokka - Laajasalo
- Laajasalo - Santahamina
Mini - Pisara

Roihupellon metroasema
Raide-Jokeri

Viira

Liikennevaylat
Hakamaentie

Kampin terminaali

Keha Ill Suutarila

Keha Il, vaihtoehtoja

Keha | (tiesuunnitelma 1996)
Keha | / Kivikontie

Keha | / ltavayla

Keha | / Myllypurontie

Keha | / Kontulantie
Yhdyskatu Itavayla - Keha |
- pohjoisosa (2+2)

- eteldosan tunnelointi
Keha | / Hameenlinnanvayla

Itavayla (ties.1996, Vartiokylan meluaidat)

Itavaylan itdosan kehittaminen

Itavayla / Viilarintie / Sahaajantien rampit

Itavayla / Linnanrakentajantie

Porvoonvayla, Jakomaen eritasoliittyma
Tuusulanvaylan kehittdminen
Hameenlinnanvayla Kaarela (bussik. & melu)
Vihdintien kehittdminen

Lansivaylan parantaminen

Pasilanvayla

Pasilanvaylaan liittyvat Kumpulan tunnelit
Keskustatunneli

Keskustan huoltotunneli

Turunvaylan kattaminen Munkkivuoren kohdalla
Itavaylan siirto tunneliin Kulosaaressa

Kivikko - Jakomaki tunnelitie

Annalan tunneli

Hevossalmen tunneli

Tunnelikatu Paciuksenkatu-Nordenskidldinkatu
Sibeliuspuiston tunneli

Sdrnaisten rantatie - Hermannin rantatie, tunneli

Itavayla / Risto Rytin tien rampit Sdrnaisten rantatie

Lahdenvayla Latokartanossa Keski-Pasilan padkadut

Lahdenvayla, Viikin pohjoissuunnan rampit Malmin lentokenttaalueen uusi paakatu
Lahdenvayla, Malmin eritasoliittyyma Pitdjanmaenkaari

Lahdenvayla, Suurmetséantien eritasoliittyyma Vuotie valilld Porslahdentie-Laivanrakentajantie

Lahdenvayla, vali Koskela-Viikki Teollisuuskatu valilla Jamséankatu Junatie
Lahdenvayla / Koskelantie Erilliset meluesteet
Lahdenvayla, muut parannustoimet

Vuosaaren sataman liikenneyhteydet
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3. Laskenta- ja arviointimenetelmat

3.1 Laskentamenetelméa

Arvioinnin ldhtékohtana on Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 toteuttamisen edellyttama
fyysinen ympéristo Helsingissa: vaesto-, tyopaikka- ja litkennemaarien muutokset seka niista
aiheutuva rakentaminen tarkastelugjanjakson loppuun mennesséd vuonna 2020. Tarkastelu
kohdistuu siis tilanteeseen, jossa tietty mdara vanhoja ja uusia asukkaita ja tyopaikkoja on ai-
heuttanut tietyn maaran uutta asuin- ja toimitilakerrosalaa, kunnallisteknisia rakenteita ja lii-
kennettd. Naista aiheutuvien kustannusten lisaks taloudellisten vaikutusten laskennassa ovat
mukana kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat menot seka kaavoitettavasta raken-
nusoikeudesta kertyvét tulot. Arvioinnissa kaytettévaa laskentakehikkoa havainnollistetaan
taulukossa 4.

Taulukko 4. Laskentakehikon rakenne (x:lla merkityt ovat mukana laskennassa).

Rakentaminen Kayttd, korjaus, kunnossapito Toiminta Yhteensa
Yks.kust. |Kustannug| Yks.kust. [Kustannus| Nykyarvo | Yks.kust. [Kustannus| Nykyarvo
Maara (€lyks.) (€) (€Elyks./v) (€NV) (€) (€lyks./Iv) (ENV) (€) (€)

Menot X X X X X X X
Rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Purku ja siirto

Esirakentaminen

Maaperan puhdistaminen
Kunnallistekniikka X X X

Suuret liikennehankkeet
Erilliset joukkoliikennehankkeet
Liikennevaylat
Vuosaaren sataman liilkenneyhteydet
Muu liikenneverkko (kadut)
Vesihuolto
Energiahuolto
Puistot ja kentét
Muut rakenteet
Meluntorjunta
Rantarakenteet
Erityisrakenteet
Kunnalliset palvelut
Opetustoimi
Sosiaalitoimi
Terveystoimi
Nuorisotoimi
Kulttuuritoimi
Liikuntatoimi
Asunnot
Kerrostalot
Pientalot
Toimitilat
Toimistorakennukset
Hallintorakennukset
Kunnalliset palvelurakennukset
Teollisuus- ja varastorakennukset
Liikennekustannukset
Rakennusoikeudesta saatavat tulot
Menot ja tulot yhteensa

XX X [X X |X X
XX x| X [x [x [x
XXX | X % |x[x

XXX X33 [|X[X[ 33X [ | X X [X XXX X [X[X[X[X XX [X[X]|X]|x]|x|x
XX XXX XXX XXX XXX XXX XXX X[ XXX [X XXX [X|X|X|[X|X|[X|X]|X
XXX XXX XXX XXX [X X [X X[ X[ X [X[X[X[X[X[X[X|[X]|X[X]|X|X]|X
XXX XX [ | X[>[3 [ |X [ >X [X [X[x[x|x|x|x

XXX XXX X[ X[ XXX [X X [X[X[Xx]|x|x|x
XXX XXX XXX XXX [X XXX [X[X[X]|X|[X|X

XXX XX XXX XXX [ XXX [X XXX [X X (XX [X[X[X[X[X[X[X[X][X[X]|X[X]|X|X]|X

Y leiskaava 2002:n luonnoksessa esitetéan myos vuoden 2021 jalkeen kdynnistettavia raken-
tamiskohteita. Naissa Latokartano-Viikkiin, Kivinokkaan ja Roihuvuoreen sijoittuvissa koh-
teissa on asuntokerrosalaa yhteensa 270 000 k-m? ja toimitilakerrosalaa 147 000 k-m?. Namé
alueet eivét ole mukana taloudellisten vaikutusten laskennassa, mutta kokonai skuvan saami-
seks tassa tydssa tuodaan esiin myds niiden aiheuttamat yhdyskuntataloudelliset kustannuk-
set. Tarkastelu tehdaén karkealla tasolla, vuoteen 2020 ulottuvaan arvioon perustuvien keski-
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maédrai skustannusten (€/kerrosneliometri) pohjalta laskettuina. Santahamina e ole mukana
tarkastelussa, koska sille e ole esitetty mitoitusarvioita yleiskaava 2002 luonnoksen toteutta-
missuunnitelmassa. Kaavaluonnoksessa Santahamina on merkitty alueeksi, joka muutetaan
asunto- javirkistysalueeks, jos yleiskaavakartalla osoitettu muu toiminta siirtyy pois aueelta.

Arvioinnin pohjana olevia vaestt- jakerrosala-arvioita e jaksoteta eri vuosille, vaan taloudel-
listen vaikutusten laskennassa kaytetdan ” kokonaistoteutumaa’ tarkastel uajanjakson lopputi-
lanteessa €li vuonna 2020. Myo6skaan investointeja, kunnallisten palvelujen toimintamenoja,
liikennekustannuksia jatuloja el gjoiteta eri vuosille. Kertaluonteiset kustannukset |asketaan
yhteen vuosittain toistuvien menoerien kanssa nykyarvomenetelmalla. Menetelman perusaja-
tus on se, etté eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa korkokantaa kayttaen yhteiseen ver-
tailugjankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli nykyhetki. Laskennan jdlkeen on mah-
dollista verrata” samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia keskendan.

Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka muodostuu las-
kentakorkokannasta ja tarkastel ugjanjaksosta (pitogjasta) vuosissa. Jos laskennassa kaytetdan
esimerkiksi viidenkymmenen vuoden pitoaikaa ja viiden prosentin korkokantaa, diskonttaus-
kertoimeksi muodostuu 18,26. Tama merkitsee sité, ettd vuosittaisten vaikutusten 50 vuoden
kertyman nykyarvo vastaa runsaan kahdeksantoista vuoden vaikutuksia, mikali ne toteutuisi-
vat jo investointivaiheessa. Taulukossa 5 esitetdan diskonttauskertoimia erilaisilla pitogjoilla
jakorkokannoilla laskettuina.

Taulukko 5. Diskonttauskertoimet 10 - 100 vuoden pitoajoilla ja 4 - 6 prosentin laskentakor -
kokannoilla.

Pitoaika (vuotta)

Korko 10 20 30 50 100
4% 8,11 13,59 17,29 21,48 24,50
5% 7,72 12,46 15,37 18,26 19,85
6 % 7,36 11,47 13,76 15,76 16,62

Kun tarkastelun kohteena on investointi, jonka pitoaika on 10 vuotta ja kunakin vuonna ai-
heutuvien kustannusten suuruus on 17 euroa, on naiden kustannusten yhteenl askettu nykyarvo
kymmenen prosentin laskentakorkokantaa kaytettdessa 103 €. Jos muutoin samojen edellytys-
ten vallitessa investointigianjakso olisi 20 vuotta, olisi kunakin vuonna tapahtuvien 17 euron
jaksollisten suoritusten yhteinen nykyarvo 143 €. Kymmenennen vuoden jélkeen tapahtuvien
suoritusten vaikutus nykyarvoon on siten vain 40 €. Vieldkin vahdisempi on kahdenkym-
menennen vuoden jalkeen seuraavien suoritusten vaikutus, silla sadan vuoden aikana vuosit-
tain tapahtuvien 17 euron suuruisten suoritusten yhteinen nykyarvo on kokonaisuudessaan
168 € (eli vuosien 20 - 100 véliseltd gjalta 25 €). Laskennassa kéytettavan koron vaikutus né-
kyy siing, ettd esimerkiksi kuuden prosentin korkokannalla em. luvut olisivat kymmenessa
vuodessa 124 €, kahdessakymmenessa vuodessa 193 € ja sadassa vuodessa 280 € (Honko
1973:82). Mita korkeampaa korkoa kaytetdan, sita alhaisemmaks nykyarvo muodostuu eli
korkeampi korko "sy@” suorituksen nimellisarvosta suuremman osan.

Nykyarvomenetelma on yhdyskuntatal oudellisten vaikutusten laskennassa yleismmin kaytet-
ty investointilaskentamenetelméa. Nykyarvomenetelmén sijasta voitaisiin kuitenkin kayttaa
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yht& hyvin myds annuiteettimenetelmaa tai siséisen korkokannan menetelmaa, koska lasken-
takorkokantojen ja pitoaikojen ollessa vakiot eri menetelmét eivét aiheuta eroja lopputul ok-
seen. Pitoaikojen poiketessa toisistaan ja useiden eri investointivaihtoehtojen keskinéista
edullisuutta verrattaessa eri menetelmét saattavat johtaa investointihankkeiden kannattavuus-

sen lopputul oksen myds téssa tapauksessa (Aho 1982:61 ja Honko 1973:89-99).

Laskennassa kaytettavan pitogan méaérittelya vaikeuttaa se, etta kytettévissa e ole mitéaén
yksiselitteisesti oikeaa ratkaisua. Kysymys on aina valinnasta, jota voidaan perustella eri ta-
voin. Y hdyskuntatal oudel lisissa selvityksissa kaytetdan yleismmin 40 - 50 vuoden keskimaa-

too tulevia ratkai suja paljon pidemmaélle kuin rakenteiden fyysinen elinika ul ottuu.

Mydskaan laskentakorkokannan osalta e ole olemassa yhta oikeaa ratkaisua. Y hdyskuntata-
loudellisten vaikutusten laskennassa useimmin k&ytetty laskentakorkokanta on 5 %. Korko-
kantana voidaan kuitenkin kayttdd myos esimerkiksi Euroopan keskuspankin ohjauskorkoa
(télla hetkella poikkeuksellisen alhainen eli 3,25 %), joko kulloinkin voimassa olevaa korkoa
tai laskenta-gjankohtaa edelténeen vuoden (tai esimerkiksi viiden vuoden) keskikorkoa. Tas-
sakin tapauksessa kysymys on valinnasta, koska laskelmat ulottuvat kymmenien vuosien p&é-
han, jonne ohjauskoron tulevaa kehitysta el voi ennustaa |uotettavasti.

Tassa tyossa yhdyskuntatal oudel listen kustannusten laskennassa kaytetéén yhdyskuntaraken-
teen keskimaaréista pitoaikaa, 50 vuotta ja viiden prosentin laskentakorkokantaa. Kaikki ra-
portissa esitettéavat kustannustiedot edustavat kesdkuun 2002 rahan arvoa. Arvioinnin tukena
kaytettyihin aiempiin tutkimuksiin pohjautuvat kustannustiedot on muutettu nykytasolle ra-
kennuskustannusindeksilla (1990 = 100).

3.2 Rakentamiskustannukset

Kaikki rakennusten ja rakenteiden rakentamiskustannukset arvioitiin Helsingin kaupunki-
suunnitteluviraston teknistaloudel lisessa toimistossa, asuntorakentamisen osalta arvio tehtiin
kuitenkin yhteistydssa VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan kanssa. Laskennassa ovat mu-
kana yleiskaavaluonnoksen uudet tutkittavat asunto- ja muut rakentamisalueet (ns. verikartta,
paivitys 26.6.2002). Toimenpidealueiden rakentamiskustannuksissa ovat mukana kesén 2002
jalkeen toteutuvat investoinnit seka ennen vuotta 2020 kaynnistyvien kohteiden investoinnit.
Laskentaan sisdltyy siis kohteita, jotka on kaavoitettu ennen vuotta 2002, mutta joiden inves-
toinnit toteutuvat osittain tai kokonaan kesan 2002 jalkeen. Ennen vuotta 2020 k&ynnistyvét
rakennuskohteet ovat kokonai suudessaan mukana laskennassa, vaikka osa investoinneista to-
teutuisikin vuoden 2020 jalkeen.

Asemakaavoitettujen alueiden rakentamiskustannukset perustuvat kaavan laatimisen yhtey-
dessa tehtyihin suunnitelmiin ja suunnitelmien pohjalta laadittuihin kaavatal ouslaskelmiin.
Mikali asemakaavavaiheen jalkeen alueelle on tehty tarkempaa suunnittelua, rakentamiskus-
tannukset perustuvat padosin naihin suunnitelmiin ja niista laadittuihin kustannusarvioihin.
Osayleiskaava-alueilla laskelmat perustuvat pddosin maankéyttoselvitysten ja -luonnosten
laatimisen yhteydessa teetettyihin konsulttitoihin, alustaviin erillisselvityksiin ja teknistalou-
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dellisiin raportteihin. Taydennysrakentamiskohteiden ja joidenkin lagjempien toimenpideal u-
eiden rakentamiskustannukset arvioitiin kohteittain taman vaikutusarviointityon laatimisen
yhteydessa kaupunkisuunnitteluviraston teknistaloudel lisessa toimistossa. Normaalien raken-
tamiskustannusten lisdksi kiinnitettiin huomiota kunkin alueen kustannuksia aiheuttaviin eri-
tyispiirteisiin.

Rakentami skustannuksia arvioitaessa on hyddynnetty muista, yleiskaavaa tarkemmista vaiku-
tusarvioinneista saatuja |ahtétietoja. Talaisia ovat mm. maaperan rakennettavuuteen, meluun
ja maaperan pilaantuneisuuteen liittyvét arvioinnit. Liikenneinvestointien osalta on hyddyn-
netty paakaupunkiseudun liikennejarjestelmaluonnokseen (PLJ 2002) tuotettua kustannustie-
toa. Pelkastdan Helsinkid koskevien liikennehankkeiden rakentamiskustannukset on arvioitu
kaupunkisuunnittel uviraston liikennesuunnittel uosastolla.

Rakentami skustannusten laskennassa ovat mukana seuraavat kustannuserét:
Rakentamiskel poiseksi saattaminen (kohta 3.2.1)
Kunnallistekniikka (kohta 3.2.2)

Muut rakenteet (kohta 3.2.3)

Kunnalliset palvelut (kohta 3.2.4)

Asunto- jatoimitilarakentaminen (kohta 3.2.5)

Suuret litkennehankkeet (kohta 3.2.6)

3.2.1 Rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Rakentamiskel poiseksi saattamisesta aiheutuvat kustannukset on jaettu kolmeen kokonai suu-
teen. Purku- ja siirtokustannukset kasittéavat nykyisten laitteiden ja rakennelmien purkamises-
ta ja sirtamisesta kertyvia kustannuksia. Nama kustannukset liittyvét useimmiten kunnallis-
teknisten johtojen siirtémiseen ja ne kohdistuvat pédsdantoisesti kaupungin talouteen. Esira-
kentaminen kasittéa pehmeikkdalueiden esirakentamisesta seka merialueiden ruoppaus- ja
tayttotoista aiheutuvia kustannuksia. Esirakentamisen kustannuksissa ovat mukana alueellis-
ten esirakentamiskohteiden kustannukset. Tallaisia kohteita ovat mm. ArabianrantajaMalmin
lentokenttd. Kustannukset kohdistuvat seka tonteille etta yleisille alueille. Pilaantuneen maa-
perén kunnostamisesta aiheutuvat kustannukset perustuvat Pilaantuneet maat -tyoryhman ra-
porttiluonnokseen (Helsingin pilaantuneiden maiden méérg, laatu ja kunnostustarve). Raport-
tiluonnoksessa esitetyt kustannukset pohjautuvat tehtyihin kunnostussuunnitelmiin seké péa-
osin arvioihin maaperan pilaantuneisuudesta ja kunnostamisen kustannuksista. Kustannukset
kohdistuvat seka kaupungin ettd muiden maanomistajien talouteen.

3.2.2 Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan kustannuksissa ovat mukana katu- ja puistoalueiden seka vesi- ja energia-
huollon rakentamiskustannukset. Katualueiden kustannuksilla tarkoitetaan toimenpidealueilla
ja tédydennysrakentamisalueilla tapahtuvasta kadunrakentamisesta aiheutuvia kustannuksia.
Padliikennevaylien rakentamiskustannukset on muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta sisél-
lytetty suurten liikennehankkeiden (ks. kohta 4.1.2) kustannuksiin. Katualueiden esirakenta-
miskustannukset sisdltyvat kunnallistekniikan rakentamiskustannuksiin Mamin lentokentan
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ja Arabianrannan kaltaisia aueellisia esirakentamiskohteita lukuun ottamatta (ks. kohta
3.2.1). Rakentamiskustannukset on laskettu kullekin alueelle arvioidun katualueneliometrien
maéran ja yksikkokustannuksen (€/katualue-m?) avulla.

Puistot kasittavét tassa tydssa varsinaisten puistojen lisaksi myds lahivirkistys-, leikki- ja ur-
heilukenttaal ueet. Laskennassa kaytetyt puistopinta-alat (m?) perustuvat maankayttol uonnok-
siin tai niiden puuttuessa pinta-ala-arvioon maankayton muutosalueiden puistojen méaarasta.
Rakentamiskustannukset |askettiin puistojen pinta-al oista puistorakentamiselle alueittain méé-
ritellyilla yksikkokustannuksilla (€/puisto-m?). Kustannukset sisaltavat myds esirakentamis-
kustannuksia.

Vesihuollon kustannukset arvioitiin eri alueille rakennettavien uusien johtojen maaran ja yk-
sikkokustannusten (€/johtometri) avulla. Vesijohtojen seké sade- ja jéatevesiviemarien verkos-
toméarét eli johtometrit maariteltiin karkealla tasolla tehtyjen suunnitelmien tai maankaytto-
luonnosten pohjalta. Energiahuollossa kaukol@mpdjohtojen rakentamiskustannukset perustu-
vat johtomééarien alueittaisista tarpeista tehtyihin arvioihin ja johtometrid kohti méariteltyihin
yksikkokustannuksiin. Sahkoverkon osalta kustannusarvio perustuu eri alueiden kerrosalaan
ja yhta kerrosneliémetria kohti méaariteltyihin rakentamisen yksikkokustannuksiin. Sahkon-
siirtolinjojen (110 kV) ja s8hkdasemien kustannukset arvioitiin erikseen.

Kunnallistekniikan kustannukset eivét sisdlla aivan kaikkia fyysisen rakenteen aiheuttamia
kustannuksia, silla niista puuttuvat uusien tietoliikenne- ja kaasuverkkojen rakentamiskustan-
nukset. Nykyisten verkkojen siirtokustannukset on kuitenkin arvioitu ja ne siséltyvét raken-
tamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksiin. Kaikki edell& mainitut kunnallistekniikan raken-
tamisesta aiheutuvat kustannukset kohdistuvat kaupungin talouteen.

3.2.3 Muut rakenteet

Muut rakenteet koostuvat kolmesta osakokonaisuudesta. Meluntorjunnan kustannukset sisél-
tévat uusien asuin- ja tyopaikka-alueiden edellyttdmien, nykyisten vaylien varteen rakennet-
tavien meluesteiden rakentamiskustannukset. Uusien vaylien yhteyteen rakennettavien me-
luesteiden kustannukset sisdltyvat ao. vaylien rakentamiskustannuksiin. Nykyisten vaylien
liikennemelusta aiheutuvia haittoja vahennetéan meluntorjuntaohjelmien mukaisesti. Nama
kustannukset on laskettu erikseen liikenneinvestointien yhteydessa. Rantarakenteiden kustan-
nuksiin on laskettu rantamuurien ja -luiskien seka venesatamarakenteiden rakentamisesta ai-
heutuvia kustannuksia. Erityisrakenteet ovat merkittavid yksittéisia kustannuksia aiheuttavia
kohteita kuten Salmisaaren hiililuola, Kampin terminaali, Hanasaaren voimalaitos ja VV uosaa-
ren satama.

3.2.4 Kunnalliset palvelut

Kunnallisten palvelujen rakentamistarvetta kartoitettaessa arvioitiin, kuinka paljon palveluti-
loja tarvitaan suhteessa rakennettavan asuntokerrosalan maardan niin, etta kaikilla alueilla
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saavutetaan kohtuullinen palvelutaso. Tayden palvelun mitoituksena kéaytettiin seuraavia pal-
velukerrosalan osuuksia:

Tilaryhmé %
Sosiadlitilat 0,85
Koulutilat 2,50
Kokoontumis- ja harrastustilat 0,40
Terveydenhoitotilat 0,30
Kulttuuritilat 0,20
Liikuntatilat 0,20

Kunnallisten palvelujen mitoitus on arvioitu erikseen kaupunkisuunnitteluvirastossa t&man
tyon yhteydessi. Rakennettavien kunnallisten palvelujen méaréan vaikuttaa sijainti keskuk-
siin néhden, suhde rakennettuun kaupunkiin seké rakennettavan kohteen suuruus. Keskusetéi-
syyksia arvioitaessa otettiin huomioon padkeskus, aluekeskukset ja paikalliskeskukset. Edella
mainitut Kriteerit huomioon ottavan paikkatietopohjaisen mallin avulla arvioitiin, mika osuus
taysista palveluista kullekin alueell e pitéa rakentaa. Kaikki alueet luokiteltiin neljaén ryhmaan
sen mukaan, kuinka paljon palveluita pitéa rakentaa kayttéen ryhmitysté edullinen, kohtalai-
sen edullinen, melko kallis ja kallis. Edullinen on esimerkiksi pieni tdydennettéva alue, joka
tukeutuu kokonaan ympériston palveluihin niin, etta uusia palveluita el tarvitse rakentaa. Kal-
lis on sellainen uusi suuri alue, jolle on rakennettava kaikki palvelut. Kaikkien kunnallisten
palvel util ojen rakentamiskustannuksena kaytettiin yksikkohintaa 2 000 €/k-m?.

3.2.5 Asunto- ja toimitilarakentaminen

Arvioinnin lahtokohtana oli kerrostalovaltaisten alueiden keskimaaréinen asuntorakentamis-
kustannus 2 000 €/k-m? Helsingissa. Tama vastaa viimeksi kuluneen vuoden aikana myytyjen
kerrostal oasuntojen keskihintaa 2 600 €/asunto-m? (VTT/Koski 2002). Kustannustieto 2 000
€/k-m” on peréisin paskaupunkiseudulla toimivilta rakennusyrityksilta (Koski & Lahti 2002)
ja se sisdltda yhtena rakentajan kustannusosana rakennusoikeuden hinnan eli maan hinnan.
Helsingin yleiskaavaluonnoksen rakentamisalueiden osalta téman kustannusosan suuruus on
keskimaarin 330 €/k-m?, jolloin varsinaisen rakentamisen osuus on kerrostaloissa 1 670 €/k-
m?. Y ksittéistapauksissa maan hinta voi olla huomattavasti taté korkeampikin. Toimitilara-
kentamisen osalta laskennassa kaytettiin samaa yksikkokustannusta kuin kerrostal oissa. Pien-
talorakentamisen arvioitiin olevan keskiméarin noin kymmenen prosenttia kerrostal orakenta-
mista kalliimpaa (1 829 €/k-m?).

Edella mainittuja ”vakiohintoja’ kaytettiin kaikkien rakentamisalueiden asunto- ja toimitila-
rakentamisen  kustannuslaskennan  pohjana, koska samojen  rakennustyyppien
rakenneratkaisuissa el oletettu olevan oleellisia eroja alueiden vdilla. Uusilla suurilla aueilla
rakennetaan siis essmerkiksi samankaltaisia kerrostaloja kuin tdydentyvissa tagjamissa tai
kantakaupungissa. Yksittéisia rakentamisalueita koskevissa tarkasteluissa voidaan selvittaa,
kaytetéadnko eri aueilla erilaisia ratkaisuja, esimerkiksi puusta tai kivestd rakennettavia
kerrostaloja. Yleiskaavatasoisessa tarkastelussa téllainen arviointi e ole mielekasta eika
k&ytanntssa edes mahdollista.
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Jonkin tietyn paikan arvostuksesta aiheutuvat kustannukset tulevat esiin rakennusoikeuden
hinnassa. Tama vaikuttaa asuntojen myyntihintaan, vaikka varsinainen rakentaminen ei valt-
tamétta olekaan oleellisesti kalliimpaa. Alueelliset vaihtelut otettiin mukaan tarkasteluun seu-
raavasti: "vakiohinnoilla’ (1 670 ja 1 829 €/k-m?) laskettuihin rakentamiskustannuksiin lisét-
tiin kullakin rakentamisalueella ko. alueen maan hinta. Osa alueellisista olosuhteista aiheutu-
vista eroista on liséaksi mukana laskennassa rakentamiskel poiseksi saattamisen kustannuksis-
sa. Julkisten palvelurakennusten rakentamisesta aiheutuvat kustannukset laskettiin yksikko-
kustannuksella 2 000 €/k-m? ja teollisuusrakennusten (Vuosaaren satama) kustannukset yk-
sikkokustannuksella 1 000 €/k-m?.

3.2.6 Suuret lilkennehankkeet

Suurten liikennehankkeiden kustannukset koostuvat Helsingin alueelle sijoittuvista erillisista
joukkoliikenteen hankkeista, liikennevayldhankkeista sekd Vuosaaren sataman liikenneyhte-
yksista. Mikéali jokin hanke ulottuu kaupungin rajojen ulkopuolelle, kustannuksista huomioi-
tiin vain Helsingin kaupunkiin kohdistuva kustannusosuus. Hankkeiden toteuttamisaikataulu
jakustannukset jaettiin padkaupunkiseudun liikennej &rjestel mauonnoksen (PLJ 2002) mukai-
sesti neljaan vaiheeseen (ennen vuotta 2010, 2010 - 2019, 2020 - 2029 ja vuoden 2030 jal-
keen).

Y hdyskuntataloudellisten kustannusten laskentaan otettiin mukaan vuoteen 2019 mennessa
toteutuviks suunnitellut kustannukset. Laskennan ulkopuolelle jai siten vuonna 2020 ja sen
jalkeen doitettaviks suunnitellut hankkeet seké vuoden 2020 jalkeen toteutuva kustannusosa
jo aemmin aoitetuista hankkeista. Suurten litkennehankkeiden kustannuksia el jagettu eri alu-
eille eli ne ovat mukana laskennassa omana kokonaisuutenaan. Kustannukset seké niiden ja-
kautuminen ennen ja jalkeen vuoden 2019 esitetddn kohdassa 4.1.2.

3.3 Kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset

Rakennusten ja rakenteiden kaytosta, korjauksesta ja kunnossapidosta aiheutuvia keskimaé-
réiskustannuksia maariteltéessa kaytettiin hyvaksi VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikassa
tehdyissa alemmissa paikkakuntakohtaisissa tutkimuksissa saatuja tuloksia ja niiden pohjalta
laadittuja kokoomakustannustietoja, Padkaupunkiseudun yhdyskuntakustannukset -tutkimusta
(Lahti & Koski 1993) seka Arabianrannan taloudellisia vaikutuksia kartoittaneessa tutkimuk-
sessa (Koski & Lahti 2002) saatuja tuloksia. Suurten liikennehankkeiden kaytto-, korjaus- ja
kunnossapitokustannukset eivét sisdlly kustannuslaskentaan, koska se edellyttéaisi hankekoh-
taisia erillisselvityksia Analyysin tulokset eli kunnossapitokustannusten laskennassa kaytetyt
keskimaarai skustannukset esitetdan taulukossa 6.
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Taulukko 6. Kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannuksia laskettaessa kaytetyt keskiméaa-
r&i skustannukset.

%:a rakentamis-
€/k-m>v kustannuksista
Asunnot
Kerrostalot 24,0
Pientalot 21,8
Kunnalliset palvelut
Opetustoimi 36,0
Sosiaalitoimi 31,8
Terveystoimi 40,8
Nuorisotoimi 31,8
Kulttuuritoimi 36,0
Liikuntatoimi -
Muut tyopaikkarakennukset
Toimisto- ym. rakennukset 24,0
Hallintorakennukset 24,0 -
Teollisuus- ja varastorakennukset 13,9 -
Kunnallistekniikka
Katualueet 11
Vesihuolto 0,4
Energiahuolto
Kaukolampd 0,1
Sahko 0,2 -
Kaasu - 2%
Puistot ja kentat 0,3 -
Muut rakenteet
Meluntorjunta - 2%
Rantarakenteet - 2%
Erityisrakenteet - 2%

Keskimaaraiskustannukset méériteltiin  suhteessa rakennettavaan asuin- ja toimitilaker-
rosalaan sek& muutamien kustannuserien osalta suhteessa rakentamiskustannuksiin, koska
yleiskaavatasoisessa tarkastelussa e kaikilta osin ole mahdollista arvioida todellisten raken-
teiden (kuten séhkojohtojen ja erityisrakenteiden) maaréd. Eri menoerien laskentaperiaattei-
yksikkokustannuksia todel listen yksikkdkustannusten (esimerkiksi €/johtometri) sijasta my6s
silloin kun laskenta olisi ollut mahdollista toteuttaa todellisiin rakennemé&ariin pohjautuvana.
Kerrosneliometrid kohti laskettujen keskimaaréi skustannusten kéaytto tarkoittaa sitg, etta kus-
tannukset muodostuvat asunto- ja toimitilarakentamisen maaran mukaan. Kerrosalaméaara ja
esimerkiks infrastruktuuriverkkojen tarve ovat tietenkin kytkoksissa toisiinsa, mutta raken-
tamisalueesta riippuen verkostoja tarvitaan rakennettavaan kerrosalaan néhden toisinaan
enemman, toisinaan vahemman. Keskimaara skustannuksissa on kuitenkin huomioitu erilaisia
tilanteita eli erilaisia sisdisten ja ulkoisten verkkojen seka laitosten tarpeita.

3.4 Kunnallisten palvelujen toimintamenot
Kunnallisten palvelujen eli opetus-, sosiaali-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimen

toiminnasta aiheutuvien menojen arviointi perustuu Arabianrannan taloudellinen arviointi-
tutkimuksessa (Koski & Lahti 2002) saatuihin tuloksiin, jotka muutettiin nykyrahaksi ja suh-
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teutettiin Arabianrannan asuntokerrosalamaardan. Tulokset ovat sovellettavissa koko Helsin-
Kiin, koska ne pohjautuvat kunkin toimialan asukasta, paivahoitoikéista lasta, lukioikaista
nuorukaista jne. kohti laskettuihin keskimaaréi skustannuksiin. Esimerkiksi peruskoulun toi-
mintamenot laskettiin vuosittain (2001 - 2050) opetusviraston vuoden 1999 tarkistetun tilin-
padtoksen mukaisen oppilaskohtaisen menon (mk/oppilas) ja Arabianrannan peruskoul uikais-
ten lasten lukuméadran avulla. Kustannukset suhteutettiin vaestomaéran sijasta asuntoker-
rosalaan, koska tassa tydssa e ollut kaytettdvissa rakentamisaluekohtaisia vaestdennusteita.
Kunnallisten palvelujen toimintamenoja |l askettaessa kéytetyt keskimaarai skustannukset esite-
t&8n taulukossa 7.

Taulukko 7. Kunnallisten palvelujen toimintamenoja |askettaessa kaytetyt keskiméaraiskus-
tannukset.

€/asuink-m?/v
Opetustoimi 18,3
Sosiaalitoimi 29,2
Terveystoimi 19,7
Nuorisotoimi 0,3
Kulttuuritoimi 1,2
Liikuntatoimi 0,7

3.5 Liikennekustannukset

Liikenteestd aiheutuvat vaikutukset arvioitiin eri ajoneuvojen liikennesuoritteen muutosten ja
yksikkokustannusten avulla. Arviossa ovat mukana henkilo-, paketti-, kuorma- ja linja
autojen seka raideliikenteen (metro, raitiovaunut ja lahijunat) gjoneuvosuorite (goneuvokilo-
metria vuodessa). Liikennesuoritetta koskevat tiedot saatiin Padkaupunkiseudun liikennejar-
jestelmésuunnitelman (PLJ 2002) laskelmista muutoksina Helsingin kaupungin alueella teh-
tévien matkojen goneuvosuoritteen vuoden 2025 tilanteen ja vuoden 2000 tilanteen valilla
Liikenteen osalta tarkastel ugjankohtana on siten vuoden 2025 tilanne, kun muiden kustannus-
ten osalta tarkastellaan vuoden 2020 tilannetta. Tama johtuu kaytettévissa olevasta aineistos-
ta

Arvio on tehty vuosittaisen ajoneuvosuoritteen perusteella. Vuotuinen suorite on arvioitu PLJ
2002:n vuorokausipohjaisista laskelmista kertomalla arkivuorokauden suoritteet 261:11a ja
lauantain ja sunnuntain suoritteet 52:11a.

Ajoneuvojen yksikkdkustannukset (euroa ajoneuvokilometria kohden) on koottu henkil6-, pa-
ketti- ja kuorma-autojen osalta Tiehallinnon Tieliikenteen g okustannukset 2000 -raportista ja
joukkoliikenteen osalta Espoon liikenneg érjestel méavertailusta 2002 sek& Helsingin kaupungin
liikennelaitoksen HKL:n ja YTV:n tiedoista. Henkil6- ja pakettiautojen aoneuvokustannuk-
siin siséltyvét polttoaineet, korjaus, huolto, voitelu, renkaat, ylldpito, hallinto ja paédoman
poistot seka polttoaine-, moottoriajoneuvo- ja autovero. Kuorma- autojen osalta kustannuksiin
sisdltyy liséksi paagoman korko. Arvonlisavero sisaltyy kaikkiin kustannuksiin.
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Joukkoliikenteen kustannuksina on tarkasteltu ajokilometrikustannuksia. Mukana eivét ole
tunti- ja kalustokustannukset. Tama johtuu siita, ettd tarkastelun kohteena ovat goneuvosuo-
ritteen muutokset, ja arvion mukaan joukkoliikenteen kiintedt kustannukset aiheutuvat riip-
pumatta néistd muutoksista.

Arviossa kéaytetyt yksikkokustannukset ovat seuraavat:
€/ajoneuvo-km

Henkil autot 0,24
Pakettiautot 0,30
Kuorma-autot 0,87
Linja-autot 0,38
Raideliikenne 1,30

3.6 Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot

Y hdyskuntataloudellisilla tuloilla tarkoitetaan téssa tydssa ainoastaan kaavoitettavasta raken-
nusoikeudesta saatavia tuloja. Rakennusoikeuden hinnat jaoteltiin erikseen pientalo-, kerros-
talo-, toimitila- ja teollisuusalueille. Toimitila- ja teollisuusalueiden rakennusoikeuden hinnat
arvioitiin kiinteistéviraston elinkeinotoimistossa. Hinnat vastaavat vuonna 2002 vuokranméaa:
réytymisperusteena toteutunutta hintatasoa. Asuntotuotannon osalta asuinrakennusoikeuden
hinta maéraytyy kaytanndssa kol miportai sesti:
e Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovelletaan valtion asuntorahaston vuosittain
paattami & enimmadi stonttihintoja (hintakayrasto).
e Hitastuotannossa hintana sovelletaan vation tukeman  asuntotuotannon
enimmai stontti hintaa korotettuna kahdell akymmenella (20) prosentilla.
e Markkinahinta eli kdypa hinta méaréytyy kauppahintatilastojen perusteella kulloisen-
kin markkinatilanteen mukaan.

Kiinteistdviraston tonttiosaston maanluovutustoimisto on arvioinut asuntoal ueiden rakennus-
oikeuden hinnat seka pientalo- etta kerrostaloalueille. Arvion perusteina on kaytetty kaupun-
ginvaltuuston alueelle viimeksi padattdmia myynti- tai vuokraushintoja tai valtion tukeman
asuntotuotannon enimméishintakdyrastdjen perusteella madraytyvia hitas-tuotannossa sovel-
lettavia hintoja.

Kaikki rakennusoikeus ei sijaitse kaupungin omistamalla maalla. Kaupungin ja muiden maan-
omistgjien saamat tulot arvioitiin karkeala tasolla, jakoperusteena kaytettiin omistetun
maapinta-alan suhdetta. Mahdollisia sopimuksia maanmyynnistd, maanvaihdosta, rakennus-
oikeuden jakamisesta tai maan arvonnousun leikkaamisesta el selvitetty tdman arvioinnin yh-
teydessa.
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4. Yhdyskuntataloudellisen arvioinnin tulokset

4.1 Rakentamiskustannukset
4.1.1 Kokonaiskustannukset

Y | ei skaavaluonnoksen 2002 mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttamisesta aiheutuvat raken-
tamiskustannukset ovat 24,7 miljardia euroa (taulukko 8 ja kuva 4). Valtaosa kustannuksista
kertyy rakennusten rakentamisesta: asuntorakentamisen osuus kokonaiskustannuksista on 53
%, toimitilarakentamisen osuus 31 % ja kunnallisten palvelurakennusten osuus kolme pro-
senttia. Asunto- ja toimitilarakentamisen kustannukset sisdltavéat myds maan hinnan. Raken-
tamiskelpoiseksi saattamisen, suurten liikennehankkeiden (ks. kohta 4.1.2), kunnallisteknii-
kan sekd muiden rakenteiden osuudet kokonaiskustannuksista ovat yhteensd 14 %. Ker-
rosalaan suhteutettuna rakennusten ja rakenteiden rakentaminen maksaa 2 330 €/k-m?.

Taulukko 8. Rakennusten ja rakenteiden rakentamiskustannukset (ml. maan hinta).

milj. € €/k-m*
Rakentamiskelpoiseksi saattaminen 647 60
Suuret liikennehankkeet 1025 100
Kunnallistekniikka 786 70
Muut rakenteet 961 90
Kunnalliset palvelut 620 60
Asunnot 13100 1230
Toimitilat 7 600 720
Yhteensa 24 740 2 330

Taulukossa 8 ja kuvassa 4 osakokonaisuuksittain esitetyt kustannukset koostuvat seuraavista
yksittaisistd menoerista:

Rakentami skelpoiseksi saattaminen
e Nykyisten laitteiden ja rakennelmien purkaminen ja siirtdminen
e Esirakentaminen
e Pilaantuneen maaperdn kunnostaminen

Suuret liikennehankkeet
e Erilliset joukkoliikenteen hankkeet
e Liikennevayldhankkeet
e Vuosaaren sataman liikenneyhteydet

Kunnallistekniikka
e Muu liikenneverkko (kadut)
e Veshuolto
e Energiahuolto
e Puistot jakentét

Muut rakenteet
e Meluntorjunta
e Rantarakenteet
e FErityisrakenteet
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Kunnalliset palvelut
e Opetus-, sosiadli-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimen rakennukset

Asunnot
e Kaerrostaot
e Pientalot
Toimitilat
e Toimistorakennukset
e Hallintorakennukset
e Teollisuus- javarastorakennukset

Helsingin yleiskaavaluonnos 2002, rakentamiskustannukset
14 000
12 000 -
10 000 -
w 8000
% 6 000 -
4000 -
2000 -
oL mm [N |
Rakent. kelp. Suuret Kunnall. Muut Kunnall. Asunnot Toimitilat
saattaminen  liikennehank. tekniikka rakenteet palvelut

Kuva 4. Rakennusten ja rakenteiden rakentamiskustannukset (ml. maan hinta).

Rakentamisen maara ja samalla kustannukset vaihtelevat huomattavasti suurpiireittéin. Poh-
joisen suurpiirin osuus kokonaiskustannuksista on vain yksi prosentti (taulukko 9 ja kuva 5).
K ustannusjakautuman toisessa paassa on Keskinen suurpiiri, jonne sijoittuvasta rakentamises-
ta aiheutuvat menot vastaavat neljasosaa kokonai skustannuksi sta.

Suurpiirien véliset erot tulevat esiin, kun ne suhteutetaan rakennettavan kerrosalan maéraan
(kuva 6). Ero kalleimman ja halvimman suhteellisen kustannuksen valilla on 530 €/k-m? (26
%). Eteldisen suurpiirin muita suurempi suhteellinen kustannus on seurausta |ahinnd korke-
ammasta maan hinnasta seka rakentamiskel poiseks saattamisesta ja erityisrakenteiden (kuten
tannuksista. Itdisen suurpiirin suhteellisten kustannusten muita al hai sempaan tasoon vaikuttaa
Vuosaaren sataman mittava teollisuusrakentaminen ja sen asunto- ja toimitilarakentamista 1 &
hes puolet alhaisempi yksikkdkustannus. Suurten litkennehankkei den rakentamiskustannukset
eivét sisdly alueelliseen tarkasteluun, koska niitd e voitu kaikilta osiltaan sijoittaa suurpiirei-
hin.
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Rakentamiskustannukset suurpiireittain
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Kuva 5. Rakentamiskustannukset suurpiireittain.

Suhteelliset rakentamiskustannukset (€/k-m2)
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Kuva 6. Suhteelliset rakentamiskustannukset suurpiireittéin.
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Taulukko 9. Rakentamiskustannukset suurpiireittdin (el sisdlla suurten liikennehankkeiden
kustannuksia).

milj. € €/k-m*
Eteldinen 4 454 2 560
Lantinen 2 565 2170
Keskinen 5 686 2220
Pohjoinen 211 2170
Koillinen 4 011 2200
Kaakkoinen 2282 2 290
Itdinen 4 506 2030
Yhteensa 23715 2230

Y leiskaavaluonnos 2002 sisaltda noin 200 yksittaista rakentamisaluetta. Néiden alueiden ra-
kentamiskustannukset vaihtelevat pienten taydennysrakentamiskohteiden muutamasta miljoo-
nasta eurosta uusien suurten alueiden (kuten Sorndisten sataman ja Jatk&saaren) yli kahden
miljardin euron kustannuksiin. My6s kerrosneliometria kohti lasketut suhteelliset kustannuk-
set vaihtelevat, pienimmill&an rakentamiskustannukset ovat 1 700 €/k-m? (V uosaaren satama)
ja suurimmillaan 5 300 €/k-m? (kuva 7 ja kartta 1).

Kerrosneliometrihinnaltaan yli 3 000 euroon kohoavia alueita on ainoastaan seitseman kappa-
letta ja niiden selvasti muita kalliimpaan hintaan on syynd maan hinta seké kerrosalaltaan
suhteellisen pienelle alueelle kohdistuva merkittdva yksittdinen kustannuserd ja/tai rakenta-
miskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvat kustannukset. Suurin suhteellinen kustannus on val-
taosaltaan seurausta Roihupellon varikkotoimintojen siirrosta maanalaisiin tiloihin. Seuraa-
vaksi korkeimmat kustannukset ovat Kampissa ja K atajanokalla 3 800 - 4 400 €/k-m?.

Rakentamisalueet, suhteelliset rakentamiskustannukset
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Kuva 7. Yleiskaavaluonnokseen sisaltyvien rakentamisalueiden suhteelliset rakentamiskus-
tannukset jarjestettynd halvimmasta kalleimpaan.
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KARTTA 1

MAANKAYTON MUUTOSALUEIDEN
RAKENTAMISEN KUSTANNUKSET

yleiskaava 2002, alueiden kéyttésuunnitelman
tutkittavat uudet rakentamisalueet
(luonnos 26.6.2002)
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Y | ei skaavaluonnokseen 2002 voidaan katsoa sisdltyvéksi yhdeksan uutta suurta asuntoraken-
tami sal uekokonai suutta:

e Hakuninmaa (2 aluetta) K eskihintainen (2 050 €/k-m?)
e Toukoranta/Arabianranta K eskihintainen (2 150 €/k-m?)
e Pohjois-Pasila K eskihintainen (2 210 €/k-m?)
e Viikinmaki (5 aluetta) K eskihintainen (2 210 €/k-m?)
e Tahvonlahti/Tullisaari K eskihintainen (2 250 €/k-m?)
o Jitkasaari Kallis (2 350 €/k-m?)
e SBrnéisten satama Kallis (2 370 €/k-m?)
e Malmin lentokentta Kallis (2 380 €/k-m?)
e Koivusaari Kallis (2 630 €/k-m?)

Yli puolet kaavaluonnoksen mukaisesta rakennettavasta asuntokerrosalasta ja kolmasosa toi-
mitilakerrosalasta sijoittuu néille alueille. Tama rakentamisen painottuminen heijastuu myos
koko yleiskaavaluonnoksen toteuttamisesta aiheutuvien rakentamiskustannusten jakautumi-
seen. Uusien suurten alueiden yhteenlasketut rakentamiskustannukset ovat 10,7 miljardia eu-
roaeli 18hes puolet rakentamisen kokonai skustannuksi sta.

Uusien suurten alueiden kerrosalaan suhteutetut kustannukset vaihtelevat keskihintaisista kal-
liisiin. Hintaluokkaan kallis kuuluvia alueita ovat Jatkésaari, Sornaisten satama, Mamin len-
tokentta seka Koivusaari. Jatkasaaressa rakentamisen hintaa nostavat 18hinna alueen esira-
kentamisesta (ruoppaus, taytot ja tiivistykset) ja pilaantuneen maaperdn kunnostamisesta ai-
heutuvat kustannukset. Liséksi myds rantarakenteiden suuri maara ja kattavien kunnallisten
pal veluiden rakentaminen nostavat alueen kustannustasoa.

Sornéisten sataman alueella on rakentami skustannuksiltaan hyvin erilaisia kohteita. Hanasaa-
ren voimalaitoksen siirto aiheuttaa merkittavimmat kustannukset. Myos pilaantuneen maape-
rén kunnostamisesta kertyy huomattavia kustannuksia (Kylasaaren kuonakasa). V erkkosaaren
alueella on poikkeuksellisen huonot pohjaolosuhteet. Pilaantunut maapera yhdessa heikkojen
pohjaolosuhteiden kanssa saattaa vaikuttaa maankayttoa rajoittavasti alueen pohjoisosassa.
Edullisimmin toteutettavissa olevia alueita ovat Sompasaari ja Kalasataman alue. Mamin len-
tokentan alueella suurimmat investointikustannukset liittyvéat alueelliseen esirakentamiseen ja
lentokentan siirtoon. Alueelle rakennetaan myos kattavat kunnalliset palvelut. Koivusaaressa
kustannuksia nostavat merkittavét ruoppaus- ja tayttoty ot seka rantarakenteiden suuri maéra.

Myos keskihintaiseksi |uokiteltavalle Hakuninmaalle rakennetaan kattavat kunnalliset palve-
lut, mutta esimerkiksi rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannukset ovat vahéiset (alue si-
jaitsee padosin kantavalla maaperdla eilka maaperan kunnostamisesta aiheudu merkittavia
kustannuksia). Arabianrannan huonot pohjaolosuhteet ja maaperan pilaantuneisuus kasvatta-
vat kustannuksia, mutta alueen toteuttaminen e edellytd huomattavia erityisrakenteisiin liitty-
vidinvestointegja.

Osa Pohjois-Pasilan aueesta sijaitsee Pasilan entisen kaatopaikan kohdalla, mik& aiheuttaa
maaperan kunnostamiskustannuksia. " Y limédraisid’ kustannuksia kertyy myos Hakaméaentien
pohjoispuolella rautatieal ueen padlle rakentamisesta. Eteldosa alueesta on suhteellisen kallis-
ta, pohjoisosa (Maaliikennekeskuksen ja Postikeskuksen alueet) on kuitenkin rakennettavuu-
deltaan ja pohjaolosuhteiltaan hyvaa aluetta (entisen kaatopaikka-alueen ulkopuolella). Vii-
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kinmaessa erityisia kustannuksia aiheuttavat lyijyisten maiden poisto seké séhkdaseman siirto
jasahkonsiirtojohtojen tunnelointi.

Tahvonlahti/Tullisaaressa L agjasalon 6ljysataman alueella puretaan olemassa olevia rakentei-
ta ja kunnostetaan nykyisen toiminnan pilaamaa maaperda. Oljy-yhtiot vastaavat purku- ja
kunnostust6iden kustannuksista. Ranta-al ueiden ruoppaus ja tayttéty6t, rantarakenteiden suuri
maara seka kattavien kunnallisten palveluiden rakentaminen kuitenkin nostavat kustannusta-
soa. Alueen toteuttaminen edellyttdd metron rakentamista (Katajanokka - Santahamina). N&
ma 350 miljoonan euron kustannukset sisdltyvat suurten liikennehankkeiden kustannuksiin
(ks. taulukko 11).

Tahan asti  tarkastelussa on keskitytty rakentamiskustannuksiin yhdyskuntataloudellisina kus-
tannuksina riippumatta siitd, miten ne jakautuvat eri osapuolten kesken. Y leiskaaval uonnok-
sen vaikutuksia tarkasteltaessa on kuitenkin syyta tuoda esiin myds kunnallistaloudellinen né-
kokulma. Helsingin kaupunkiin kohdistuvat rakentamiskustannukset ovat 3,5 miljardia euroa
(taulukko 10). Tama vastaa neljantoista prosentin osuutta kokonaiskustannuksista. Jaettuna
tasaisesti 19 vuodelle tama merkitsee keskiméérin noin 183 miljoonan euron investointeja
vuosittain. Rakentamisalueiden kerrosalaan suhteutetut ja neljaén kalleusluokkaan jaetut kus-
tannukset esitetddn kartassa 2. Kaupungille kertyvien kustannusten suuruusluokkaa hahmotet-
tiin olettamalla, etta

e rakentamiskelpoiseks saattamisen kustannukset kohdistuvat téysimaédraisesti kaupun-
kiin (vaikka pilaantuneen maaperan kunnostuskustannuksista osan maksavat maan-
omistajat),

e suurten liikennehankkeiden kustannuksista keskimaarin 53 % kohdistuu kaupunkiin
(mé&aritelty hankkeittain kaupunkisuunnittel uvirastossa),

e kunnallistekniikan kustannukset kohdistuvat téysimaéraisesti kaupunkiin,

e muista rakenteista keskiméérin 92 % kohdistuu kaupunkiin: meluntorjunta ja rantara-
kentaminen tdysimaaraisesti, erityisrakenteista 91 % (mééritelty rakenteittain kaupun-
Kisuunnitteluvirastossa),

e kunnallisten palvelujen toimintamenot kohdistuvat tdysimaaraisesti kaupunkiin ja

e asunto- jatoimitilarakentamisen kustannukset elvat kohdistu kaupunkiin.

Taulukko 10. Helsingin kaupunkiin kohdistuvien kustannusten osuus rakentamisen kokonais-
kustannuksista.

Kokonaiskustannukset Kaupungin osuus
milj. € €/k-m? milj. € €/k-m? %
Rakentamiskelpoiseksi saattaminen 647 60 647 60 100
Suuret liikennehankkeet 1025 100 545 50 53
Kunnallistekniikka 786 70 786 70 100
Muut rakenteet 961 90 880 80 92
Kunnalliset palvelut 620 60 620 60 100
Asunnot 13 100 1230 0 0 0
Toimitilat 7 600 720 0 0 0
Yhteensa 24 740 2 330 3478 330 14
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KARTTA 2

MAANKAYTON MUUTOSALUEIDEN
RAKENTAMISESTA KAUPUNGIN
TALOUTEEN KOHDISTUVAT
KUSTANNUKSET

yleiskaava 2002, alueiden kéyttésuunnitelman
tutkittavat uudet rakentamisalueet
(luonnos 26.6.2002)
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Kunnallistekniikan osalta my6s energia- ja vesihuollon seké julkisen liikenteen edellyttdmien
rakenteiden rakentamis- (ja kayttd)kustannusten voidaan katsoa kohdistuvan kaupungintal ou-
teen, koska Helsingin Energia, Helsingin Ves ja Helsingin kaupungin liikennelaitos kuuluvat
kaupungin organisaatioon. Asuntorakentamisesta aiheutuvat kustannukset eivét kohdistu kau-
pungintal outeen, koska rahoituksesta vastaavat asunto- ja kiinteistoyhtit. Osa vuokra-asunto-
jakiinteistoyhti6istd on kaupungin omistuksessa, mutta ne ovat taloudellisesti omavaraisia €li
menojen ja tulojen on vastattava toisiaan. Sama koskee niitd (HITAS-) asunto-osakeyhtidita,
joissa kaupunki omistaa yhden osakehuoneiston per yhtio.

Toimitilarakentamisen seké siité aiheutuvien menojen voidaan padsdantoisesti katsoa kuulu-
van yksityisille tahoille. Poikkeuksena ovat ns. hallintorakennukset, joissa myds kaupunki (ja
valtio) vastaavat kustannuksista. Hallintorakennusten osalta e ollut mahdollista arvioida kus-
tannusten jakautumista eri osapuolten kesken, miké aiheuttaa jonkin verran epavarmuultta tar-
kasteluun.

4.1.2 Suurten lilkennehankkeiden kustannukset

Pagkaupunkiseudun liikennejarjestelmaluonnokseen (PLJ 2002) seka yleiskaavaluonnokseen
ja sen toteuttami ssuunnitelmaan pohjautuvien suurten liikennehankkeiden kustannukset koos-
tuvat Helsingin alueelle sijoittuvista erillisistd joukkoliikenteen hankkeista, liikennevayl&-
hankkeista sek& Vuosaaren sataman liikenneyhteyksistd. Mikali jokin hanke ulottuu kaupun-
gin rgjojen ulkopuolelle, kustannuksista on huomioitu vain Helsingin kaupunkiin kohdistuva
Kustannusosuus.

Hankkeiden toteuttamisaikataulu ja kustannukset jaettiin PLJ:n mukaisesti neljaan vaiheeseen
(ennen vuotta 2010, 2010 - 2019, 2020 - 2029 ja 2030 jakeen). Kustannuslaskentaan otettiin
mukaan yleiskaavaluonnoksen vaikutusten tarkastelugjanjakson (2002 - 2020) puitteissa €li
téssa tapauksessa vuoteen 2019 mennessa toteutuviks suunnitellut kustannukset (taulukko
11), joista kertyy yhteensa noin miljardi euroa. Helsingin kaupungin osuus kustannuksista on
hieman yli puolet (53 %). Liikenneinvestoinnit jatkuvat kuitenkin pitkalle vuoden 2020 j&l-
keen, silla kaupunkisuunnitteluviraston arvion mukaan yleiskaavaluonnokseen sisdltyvét
hankkeet saadaan valmiiks vuoteen 2050 mennessa. Kokonaiskustannuksiks tulee noin 2,7
miljardia euroa eli vuoden 2020 jélkeen toteutuvien kustannusten osuus on noin 1,7 miljardia
euroa (62 % kokonai skustannuksista).

Raideverkossa Lansimetro on péaékaupunkiseudun strateginen ykkoshanke. Rakentamisen
siirryttyd Espoon alueelle voidaan aoittaa Helsingin toisen metrolinjan rakentaminen niilta
osin kuin rakentaminen e viela sido toiseen itsendiseen metrolinjaan. Tama merkitsee sitg, et-
téd To6lon metron haaroittaminen Kampista T66l6n suuntaan kaynnistyy ja kiinted yhteys
Kruunuvuorenrantaan Kruunuvuorenselan yli metroon varautuen on toteutunut maank&yton
toteuttamisen edellyttamassa aikataulussa ennen vuotta 2020. On myGs oletettu, etté Mini-
Pisaran ja Raide-Jokerin rakentaminen on aloitettu ennen vuotta 2020. Kalasataman metro-
asema valmistuu lahivuosina ja Roihupellon asema vuoteen 2020 mennessa.

Pagkaupunkiseudun pdavaylien poikittai syhteyksien parantaminen gjoittuu suurten kustannus-
tensa vuoks pitkdlle ganjaksolle. Siksi parantamistoimet tulee selvéasti priorisoida. Poikit-
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taisyhteyksista tulee ensin parantaa nykyisen seudullisen verkon eli Keha I:n, Keha lll:n ja
Pasilan tason keskeiset osat. Nain lisdtéén koko verkon kapasiteettia sen kriittismmilla
osuuksilla

Keha |:11a parannetaan ensin Espoossa vali Turunvayla - Vallikallio ja Helsingissa Keha I:n
itdosa. Keha Ill:lla parannetaan ensin vali Vantaankoski - Lentoasemantie. Pasilan tasolla
Hakaméentien ensimmaéisessa vaiheessa tapahtuvan parantamisen jalkeen Pasilan tason poi-
kittaisyhteytta parannetaan taydentaméld se lénsi- ja itdosien tunneliosuuksilla Pasilan-
vaylaksi. Talla poikittaisyhteydella on merkittdva vaikutus koko seudun péétieverkon kannal-
ta. Nykyisten seudullisten poikittaisyhteyksien parantaminen jatkuu viela vuoden 2020 jal-
keen. Tamén vuoks Keha Il:n jatkorakentamisen aloittaminen siirtyy pitkalle tulevaisuuteen.
Séteittaisten padvaylien pikaparannusten liséks toteutetaan vuoteen 2020 mennessa yhteys
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Taulukko 11. Yleiskaava 2002 |luonnokseen liittyvien suurten liikennehankkeiden kustannuk-
set. Yhdyskuntataloudellisten kustannusten laskennassa ovat mukana vuoteen 2019 mennessa
toteutuvat kustannukset. Taulukossa nollana esitettyjen viiden hankkeen kustannukset sisalty-
vat maankayton kustannuksiin.

Vuoteen 2019 asti Vuodesta 2020 alkaen Yhteensa
Kustannus | Helsingin osuus Kustannus Helsingin osuus Kustannus Helsingin osuus
Milj. € Milj. € Milj. € Milj. € Milj. € Milj. €

Liikennehankkeet, yhteensa 1025 545 1667 1102 2 692 1646
Erilliset joukkoliikennehankkeet, yhteensé 385 248 833 541 1218 789
Helsingin toinen metrolinja 130 91 580 406 710 497
- Kamppi - Meilahti 60 42 60 42 120 84

- Meilahti - Pasila 0 0 60 42 60 42

- Kamppi - Katajanokka 0 0 180 126 180 126

- Katajanokka - Laajasalo 70 49 130 91 200 140

- Laajasalo - Santahamina 0 0 150 105 150 105
Mini - Pisara 70 21 150 45 220 66
Lansimetro 113 79 0 0 113 79
Kalasataman metroasema 17 14 0 0 17 14
Roihupellon metroasema 13 13 0 0 13 13
Raide-Jokeri, Helsingin alue 42 30 43 30 85 60
Viira 0 0 60 60 60 60
Liikennevaylat, yhteensa 433 193 834 561 1267 754
Hakam3entie 77 26 0 0 77 26
Lahdenvaylé Latokartanossa 1 1 0 0 1 1
Keha | tiesuunnitelma 1996 10 5 0 0 10 5
Keha Ill Suutarila 13 2 0 0 13 2
Koskelantie / Lahdenvayla 4 4 0 0 4 4
Itavayla ties.1996 (Vartiokylan meluaidat) 3 1 0 0 3 1
Hémeenlinnanvéyla Kaarela (bussik.& melu) 17 4 0 0 17 4
Lahdenvayla, Viikin pohjoissuunnan rampit 3 1 0 0 3 1
Vihdintien kehittdminen 3 1 62 40 65 41
Itavaylan itdosan kehittdminen 22 7 0 0 22 7
Tuusulanvaylan kehittdminen 2 1 0 0 2 1
Vuotie valilla Porslahdentie-Laivanrakentajantie 2 2 0 0 2 2
Teollisuuskatu valilld JAmsénkatu Junatie 2 2 0 0 2 2
Itavayla / Viilarintie / Sahaajantien rampit 3 3 0 0 3 3
Itavayla / Linnanrakentajantie 8 8 42 42 50 50
Itdvayla / Risto Rytin tien rampit 2 2 0 0 2 2
Sérnéisten rantatie - Hermannin rantatie, tunneli 1 1 21 21 22 22
Sdrnéisten rantatie 5 5 5 5 10 10
Erilliset meluesteet 45 25 25 15 70 40
Keha | / Itavayla 0 0 43 17 43 17
Keha | / Myllypurontie 10 4 0 0 10 4
Keha | / Kivikontie 10 4 0 0 10 4
Keha | / Kontulantie 0 0 12 5 12 5
Kivikko - Jakomaki tunnelitie 0 0 5 5 5 5
Pitdjanmaenkaari 0 0 8 8 8 8
Lansivaylan parantaminen 10 5 10 5 20 10
Lahdenvayla, Malmin eritasoliittyyma 7 4 0 0 7 4
Lahdenvayld, Suurmetséantien eritasoliittyymé 0 0 7 4 7 4
Lahdenvayld, vali Koskela-Viikki 7 3 0 0 7 3
Lahdenvayla, muut parannustoimet 0 0 7 4 7 4
Pasilanvayla 88 13 132 20 220 33
Pasilanvaylaan liittyvat Kumpulan tunnelit 15 15 15 15 30 30
Porvoonvayld, Jakoméaen eritasoliittyma 0 0 5 3 5 3
Keha | / Hdmeenlinnanvayla 0 0 35 9 35 9
Keha Il, vaihtoehtoja 6 1 58 2 64 3
Annalan tunneli 5 5 0 0 5 5
Keskustatunneli 0 0 292 292 292 292
Hevossalmen tunneli 0 0 20 20 20 20
Keskustan huoltotunneli 27 14 0 0 27 14
Tunnelikatu Paciuksenkatu-Nordenskiéldinkatu 0 0 20 20 20 20
Sibeliuspuiston tunneli 0 0 10 10 10 10
Yhdyskatu Itavayla - Keha |, yhteensa 15 15 0 0 15 15
- pohjoisosa 2+2 15 15 0 0 15 15

- eteldosan tunnelointi 0 0 0 0 0 0
Keski-Pasilan paakadut 10 10 0 0 10 10
Malmin lentokenttdalueen uusi paédkatu 0 0 0 0 0 0
Turunvaylan kattaminen Munkkivuoren kohdalla 0 0 0 0 0 0
Itavaylan siirto tunneliin (3+3) Kulosaaressa 0 0 0 0 0 0
Kampin terminaali 0 0 0 0 0 0
Vuosaaren sataman lilkenneyhteydet 207 104 0 0 207 104
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4.1.3 Investointien toteutettavuus

Y leiskaavaluonnoksen yhdyskuntataloudelliset investointikustannukset ovat 24,7 miljardia
euroa. Jaettuna tasaisesti 19 vuodelle tama merkitsee noin 1,3 miljardin euron uusiainvestoin-
tejavuosittain.

Helsingin kaupungin toteutuneet investointimenot olivat vuonna 2001 vajaat 400 miljoonaa
vuosi 2002 on investointimenojen osalta " huippuvuosi”. Lahivuosien haastavassa taloudelli-
sessa tilanteessa on taloussuunnitelmissa varauduttu reilun 300 miljoonan euron investointi-
tasoon. Investointimenoissa pal ataan siis vuoden 2000 toteutuneeseen investointitasoon. Lahi-
tulevai suudessa uudisrakentamisen osuus budjetin vuotuisista noin 300 miljoonan investoin-
timenoista on 130 - 140 miljoonaa euroa (kaupunginkanslia, taloussuunnittelutoimisto). Li-
séks energia- ja vesihuollon sek& julkisen liikenteen edellyttamiin investointeihin on varau-
duttu kaupungin liikelaitosten budjeteissa. K okonaisuutenaan uudisrakentamiseen on arvioitu
olevan kayttssa noin 160 -170 miljoonaa euroa vuosittain.

Helsingin kaupunkiin kohdistuvat rakentamiskustannukset ovat noin 3,5 miljardia euroa. Jaet-
tuna tasaisesti 19 vuodelle tdméa merkitsee keskimaérin 183 miljoonan euron investointeja
vuosittain. Investointimenot ovat noin 10 - 15 % suuremmat kuin l&hivuosien tal oussuunni-
telmissa on varauduttu.

Y leiskaavaluonnoksen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat investointikustannukset suh-
teessa kerrosalaan ovat 330 €/k-m?. Viime vuosina toteutuneissa kaavoissa 250 - 300 euron
investointikustannusta kerrosneliometria kohti on pidetty korkeana. Investointimenot ovat
t&ssa suhteessa keskimaarin 10 - 20 % suuremmat kuin aikaisemmin korkeana pidetty inves-
tointitaso. Mikéali yleiskaavaluonnoksen kerrosalasta toteutuu vain osa kullakin toimenpide-
aluedlla, kaavoitettavasta kerrosalasta kertyvat tulot pienenevét ja investointikustannukset
kerrosneliometrid kohti taas vastaavasti nousevat. Tama johtuu siitd, ettd usein sama madra
esirakentamista, katuja, puistoja ja kunnallisteknisié verkostoja on rakennettava riippumatta
maankayton tehokkuuden pienistéd muutoksista suuntaan tai toiseen. Kunnallisten palvelujen
rakentamisen voidaan katsoa pienenevan kerrosalan vahenemisen suhteessa. Jatettdessa sen
sijaan koko toimenpideal ue toteuttamatta, j88vét seka tulot ettd menot kokonaan toteutumatta.

Padkaupunkiseudun paaliikenneverkon toteutukseen on kaytetty viimeks kuluneiden kym-
menen vuoden aikana vuosittain keskimaarin 108 - 116 miljoonaa euroa. Helsingin osuus on
ollut tasta noin neljannes eli noin 28 milj. €/v. Taulukossa 11 esitettédvien Helsingin aueen
investointien ajoituksessa on pysytty likima&aréisesti tassi tasossa (kuva 8), jolloin yleiskaava-
luonnoksen mukainen paaliikenneverkko on valmis vuonna 2050. Koko paaliikenneverkon,
raideliikenteen ja paévaylien investoinnit vuosina 2004 - 2049 esitetdan kuvissa 9 - 11.

Periaatteena on ollut, ettéd maank&yton tavoitteiden ja toteutuksen kannalta keskeiset hankkeet
toteutetaan maankayton toteuttamisen edellyttamassa aikataulussa. Kustannukset eivét sisdlla
sellaisia erillisia padliikenneverkon tunnelointgja, joiden tarve el ensisijaisesti ole liikenteelli-
nen vaan tarkoituksena on saada aikaan uutta tonttimaata. Tallaiset kustannukset on liitetty
maankayton kustannuksiin. Tavoitteiden mukaisesti investoidaan raideliikenteeseen. Raken-
taminen tapahtuu jatkuvan, " rullaavan rakentamisen” periaatteen mukaan. Raideverkon toteu-
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tuksella tuetaan muun muassa kaupunkirakenteen eheyttamispyrkimyksia kaikkine tavoittei-
den mukaisine seurausvaikutuksineen. Paavaylien investoinneissa on etusijalla poikittaidlii-
kenneverkon kehittdminen ja séteittéi sen paétieverkon pikaparannustoimenpiteet, joihin sisél-
tyy myo6s huomattava méara joukkoliikenteen toimintaedellytyksia parantavia toimia. Eréita
strategisesti térkeita uusia vaylia toteutetaan.

Investointitaso vuosittain
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0,

2004-2009 2010-2019 2020-2029 2030-2039 2040-2049

W Helsinki @ Muut

Kuva 8. Vuosittainen investointitaso 2004 - 2049.

milj. €/v

Koko padliikenneverkon toteuttamiskustannukset ovat Helsingin alueella 2,5 miljardia euroa,
josta Helsingin osuus on 1,5 miljardia euroa (60 %). Arvioitu kustannusjako perustuu nykyi-
siin kaytantoihin. Raideliikenteessa tdma tarkoittaa 30 %:n valtion osuutta. Seudullisen Pisa-
ran osata on kuitenkin kaytetty muiden tahojen osuutena seitsemadkymmenta prosenttia.
Edellisten kustannusten lisdksi tulevat Vuosaaren sataman liikenneyhteyksien kustannukset
(207 milj. €), josta Helsinki maksaa puolet.

Vuoteen 2020 mennessa kaytetéén Helsingin alueella padliikenneverkon investointeihin Vuo-
saaren sataman yhteyksien lisdksi noin 818 miljoonaa euroa, josta raideliikenteen osuus on
385 milj. € (47 %). Edellisen liséksi on oletettu toteutetuksi liitkennepoliittiset toimet, kevyen
liikenteen paaraitiston, liityntépysakadintialueiden ym. rakentaminen niin kuin niista on sovittu
padkaupunkiseudulla yhtei sesti tehdyissa ohjelmissa.
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Paaliikenneverkon investoinnit
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Kuva 9. Paaliikenneverkon investoinnit 2004 - 2049.
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Kuva 10. Raideliikenteen investoinnit 2004 - 2049.
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Paavaylien investoinnit
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Kuva 11. Paavaylien investoinnit 2004 - 2049.

4.2 Kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset

Rakennusten ja rakenteiden kaytostd, korjauksesta ja kunnossapidosta aiheutuvat kustannuk-
set ovat pddomitettuna yhteensa 5,3 miljardia euroa (taulukko 12 ja kuva 12), josta valtaosa
kertyy asunnoista, toimitiloista ja kunnallisista palvelurakennuksista. Kunnallistekniikan ja
muiden rakenteiden osuus on 15 % kunnossapidon kokonaiskustannuksista. Rakennettavaa
kerrosalaa kohti suhteutettuna kunnossapito maksaa 500 €/k-m?, josta 430 euroa aiheutuu ra-
kennuksista

Taulukko 12. Kéayttd-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset.

milj. € €/k-m*
Kunnallistekniikka 417 40
Muut rakenteet 351 30
Kunnalliset palvelut 193 20
Asunnot 2 687 250
Toimitilat 1674 160
Yhteensa 5 321 500
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Kuva 12. Kaytt6-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset.

Kayttd-, korjaus- ja kunnossapitopitokustannukset kertyvét yllapidettavien rakennusten ja ra-
kenteiden méaaran mukaan, mika merkitsee suurta vaihtelua suurpiirien kesken (taulukko 13 ja
kuva 13). Keskisen ja Itdisen suurpiirin yhteenlaskettu osuus vastaa |ahes puolta kunnossapi-
don kokonaiskustannuksista. Kerrosalaan suhteutetuissa kustannuksissa suurpiirien véaliset

ovat kuitenkin vahaisia, suurimmillaan ero on 80 €/k-m? (kuva 14).

Taulukko 13. Kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset suurpiireittain.

milj. € €/k-m”
Etelainen 921 530
Lantinen 589 500
Keskinen 1314 510
Pohjoinen 44 450
Koillinen 865 470
Kaakkoinen 495 500
Itainen 1093 490
Yhteensa 5321 500




Kunnossapitokustannukset suurpiireittéin
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Kuva 13. Kaytt6-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset suurpiireittain.

Suhteelliset kunnossapitokustannukset (€/k-m2)

600

500 -

400 -

300 -

200 -

100 -

Etelainen Lantinen Keskinen Pohjoinen Koillinen Kaakkoinen ltainen

Kuva 14. Suhteelliset kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset.
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Y leiskaavaluonnokseen sisdltyvien yksittéisten rakentamisalueiden kaytt6-, korjaus- ja kun-
nossapitokustannukset ovat pienimmilléén muutamien satojen tuhansien eurojen luokkaa ja
suurimmillaan yli 400 miljoonaa euroa. Rakennettavan kerrosalan médréddn suhteutetuissa
kustannuksissa (€/k-m?) rakentamisalueiden vaihteluvali ulottuu hieman yli neljasta sadasta
eurosta kahdeksaansataan euroon (kuva 15). Yli viidensadan euron kerrosneliometrihintaan
kuuluvia alueita on 27 kappaletta ja yli 600 €/k-m?%n alueita kuusi kappaletta. Kuuden kal-
leimman alueen muista poikkeavaan hintatasoon ovat syynéd pddasiassa yksittaiset erityisra-
kenteet (kuten pysdkointilaitos ja bussivarikko), jotka sijoittuvat kerrosalaltaan suhteellisen
pienille alueille.

Rakentamisalueet, suhteelliset kunnossapitokustannukset
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Kuva 15. Yleiskaavaluonnokseen siséltyvien rakentamisalueiden suhteelliset kaytt6-, korjaus-
ja kunnossapitokustannukset jérjestettyna halvimmasta kalleimpaan.

Y | ei skaavaluonnokseen sisdltyvien yhdeksén uuden suuren asuntorakentamisalueen (ks. kohta
4.1.1) yhteenlasketut kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset ovat 2,3 miljardia euroa.
Tama vastaa 44 prosentin osuutta kunnossapidon kokonaiskustannuksista. Kerrosneliometria
kohti lasketut suhteelliset kunnossapitokustannukset ovat 460 - 560 €/ k-m?. Kerrosneliomet-
rihinnaltaan yli 500 euroon kohoavia alueita ovat Sornéisten satama, Pohjois-Pasila ja Koivu-
saari, joissa erityisrakenteet nostavat kunnossapitokustannuksia.

Helsingin kaupunkiin kohdistuvat kayttd-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset ovat 930
miljoonaa euroa (taulukko 14), mik& vastaa seitsemantoista prosentin osuutta kunnossapidon
kokonaiskustannuksista. Kaupungille kertyvien kustannusten suuruusluokkaa hahmotettaessa
kaytettiin samoja lahtooletuksia kuin rakentamiskustannusten osuutta arvioitaessa (ks. kohta
4.1.1).
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Taulukko 14. Helsingin kaupunkiin kohdistuvien kustannusten osuus kunnossapidon koko-
nai skustannuksi sta.

Kokonaiskustannukset Kaupungin osuus
milj. € €/k-m” milj. € €/k-m* %
Kunnallistekniikka 417 40 417 40 100
Muut rakenteet 351 30 321 30 92
Kunnalliset palvelut 193 20 193 20 100
Asunnot 2 687 250 0 0 0
Toimitilat 1674 160 0 0 0
Yhteensa 5321 500 931 90 17

4.3 Kunnallisten palvelujen toimintamenot

Kunnallisten palvelujen €eli opetus-, sosiadli-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimen
toiminnasta aiheutuvat menot ovat padomitettuna yhteensa 7,9 miljardia euroa (taulukko 15 ja
kuva 16). Menot painottuvat selkeasti opetus-, sosiaali- ja terveystoimeen, joiden toiminnasta
kertyy 97 % kokonaismenoista. Naiden kolmen toimialan suhteelliset kustannukset ovat 200 -
300 €/k-m? eli samaa suuruusl uokkaa kuin asuntojen kunnossapitokustannukse.

Padomittamattomat kunnallisten palvelujen toimintamenot ovat keskiméarin 22,9 miljoonaa
euroa vuodessa. Tama on noin 13 % kaupungille aiheutuvista keskimaaréisista 183 miljoonan
euron vuosittaisista investointimenoista (ks. kohta 4.1.3).

Taulukko 15. Kunnallisten palvelujen toimintamenot.

milj. € €/k-m?
Opetustoimi 2092 200
Sosiaalitoimi 3344 320
Terveystoimi 2 258 210
Nuorisotoimi 35 0
Kulttuuritoimi 132 10
Liikuntatoimi 84 10
Yhteensa 7 946 750
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Yleiskaavaluonnos 2002, kunnallisten palvelujen toimintamenot
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Kuva 16. Kunnallisten palvelujen toimintamenot.

Rakentamis- ja kunnossapitokustannusten tapaan myds kunnallisten palvelujen toimintamenot
vaihtelevat selvasti eri suurpiireissa (taulukko 16 ja kuva 17). Vaihtelu ulottuu Pohjoisen
suurpiirin 121 miljoonasta eurosta (2 % kokonaiskustannuksista) Keskisen suurpiirin 1,7 mil-
jardiin euroon (22 % kokonai skustannuksista). My6s kerrosalaan suhteutetui ssa kustannuksis-
sa on selkeitd eroja (kuva 18), silla kalleimman ja halvimman alueen valinen ero on 750 €/k-
m?. Suuren vaihtelun aiheuttaa pasasiassa se, etta toimintamenojen arviointi pohjautuu kunkin
alueen asuntokerrosalaan. Suhteelliset kustannukset esitetéén kuitenkin kokonaiskerrosalaa
kohti laskettuina, mika vaikuttaa alueiden vélisiin eroihin. Esimerkiksi Pohjoisessa suurpii-
rissa on toimitilakerrosalaa huomattavasti véhemman kuin muissa suurpiireissa eli sen osalta
kustannusten jakajana on selvasti pienempi kokonaiskerrosala.

Taulukko 16. Kunnallisten palvel ujen toimintamenot suurpiireittain.

milj. € €/k-m?
Etelainen 1355 780
Lantinen 1076 910
Keskinen 1745 680
Pohjoinen 121 1240
Koillinen 1545 850
Kaakkoinen 1010 1010
Itédinen 1095 490
Yhteensa 7 946 750
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Kuva 17. Kunnallisten palvelujen toimintamenot suurpiireittain.

Suhteelliset toimintamenot (€/k-m2)
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Kuva 18. Suhteelliset toimintamenot suurpiireittain.
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Kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat menot yksittéaisilla rakentamisalueilla vaihte-
levat nollasta ldhes 800 miljoonaan euroon. Suhteelliset kustannukset ovat suurimmillaan
not on arvioitu kunkin alueen asuntokerrosalan pohjalta ja suhteelliset kustannukset esitetdan
kokonai skerrosal aan suhteutettuina.

Kaikilta rakentamisalueilta el siis kerry toimintamenoja ja suhteellisen kustannuksen suuruu-
teen vaikuttaa my0s asunto- ja toimitilakerrosalan vélinen suhde. Alueilla, joille el rakenneta
yht&an asuinrakennusta kunnallisten palvelujen toimintamenot ovat nolla. Ensimmaéisell& nol-
lan ylittavalla alueella asuntokerrosala on 11 000 k-m? ja toimitilakerrosala 170 000 €/k-m?.
V astaavankaltainen suhde vaikuttaa kaikilla niill& rakentamisal ueill a, joiden suhteellinen kus-
tannus on alle 500 €/k-m?. T4l laisia alueita on yhteensa kymmenen kappaletta.

Y | ei skaavaluonnokseen sisdltyvien yhdeksan uuden suuren asuntorakentamisalueen (ks. kohta
4.1.1) yhteenlasketut kunnallisten palvelujen toimintamenot ovat 4,1 miljardia euroa. Tama
vastaa hieman yli puolta toimintamenojen kokonaissummasta. Suhteelliset toimintamenot
ovat 580 - 1 100 €/k-nr.

Rakentamisalueet, suhteelliset toimintamenot
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Kuva 19. Yleiskaavaluonnokseen sisdltyvien rakentamisalueiden suhteelliset toimintamenot
jarjestettyna halvimmasta kalleimpaan.
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Rakennusten ja rakenteiden kaytto-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset seka kunnallisten
palvelujen toimintamenot yhdessa vaihtelevat rakentamisalueittain valilla 480 - 1 840 €/k-m?
(kuva 20 ja kartta 3).

Rakentamisalueet, suhteelliset kaytt6-, korjaus- ja
kunnossapitokustannukset seka palvelujen toimintamenot yhteensa
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Kuva 20. Yleiskaavaluonnokseen siséltyvien rakentamisalueiden suhteelliset kaytt6-, korjaus-
ja kunnossapitokustannukset seka kunnallisten palvelujen toimintamenot jarjestettynd hal-
vimmasta kalleimpaan.

4.4 Liitkennekustannukset

Liikennekustannuksina on tarkasteltu agjoneuvomatkoista aiheutuvia ajoneuvokustannuksia.
Tarkastelussa ovat mukana henkil6-, paketti-, kuorma- ja linja-autot seké metrot, raitiovaunut
jalahijunat. Eri gjoneuvojen liikennesuorite on laskettu yhden vuoden aikana Helsingin kau-
pungin alueella tehtdvien matkojen yhteenlasketun pituuden muutoksena vuosien 2002 ja
2025 vélilla Tarkastelu on tehty kantakaupungin ja esikaupunkien liikenneverkon osalta erik-
seen. Kantakaupunkiin kuuluvat Eteldinen ja Keskinen suurpiiri ja esikaupunkeihin muut
suurpiirit. Kaupungin ulkopuolélle sijoittuvien matkan osien suorite e ole téssa arviossa mu-
kana. Tdma johtuu kaytetysta aineistosta.

Liikennesuoritteen muutokset aiheutuvat paitsi uudisrakentamisesta, uusista asukkaista ja
tyOpaikoista, toimintojen keskindisistda muutoksista rakennuskannassa, g oneuvokannan,
liikenngjdrjestelmien ja liikennekyttaytymisen muutoksista Helsingissd, myds vastaavista
muutoksista Helsingin rajojen ulkopuolella (yleiskaavan toteuttamisesta johtuen tai Siité
riippumatta). Pelkastéan yleiskaavan sisdltamistda uusista rakentamisalueista johtuvia
liikennekustannuksia el kaytettavissa olevan aineiston perusteella ole mahdollista erottaa.

41



PLJ 2002:n mukaan ajoneuvojen vuotuinen liikennesuorite kasvaa Helsingissa 433 miljoonaa
ajoneuvokilometria eli neljanneksen vuodesta 2000 vuoteen 2025 (kuva 21). Henkil 6-, paket-
ti- ja kuorma-autojen seka raideliikenteen ajoneuvosuorite kasvaa, mutta linja-autojen suorite
vahenee hieman. Tama e tarkoita joukkoliikenteen vahenemistd, vaan sen painottumista ny-
kyistd enemman raideliikenteeseen. Liikennesuoritteen muutos vuodesta 2000 vuoteen 2025
on Helsingin kaupungin alueella gjoneuvoryhmittéin seuraava:

Suoritteen muutos 2000 - 2025

milj. gjon.km/v %
Henkilbautot 365 + 26
Pakettiautot 41 + 26
Kuorma-autot 28 + 26
Linja-autot -4 - 8
Raideliikenne 3 + 25
Y hteensa 433 +25

Kun g oneuvosuorite kasvaa 25 % suurin piirtein samaan aikaan kun vaesto 8 % (ks. taulukko
1), merkitsee se samalla gjoneuvomatkojen pidennysté keskimaarin 16 % asukasta kohti. On
huomattava, etté tama lisdys koskee koko Helsingin vaestoa elka pelkastéan uudisrakentamis-
alueita. Keskimaardismuutokset sopivat yhtd hyvin tai huonosti kaikille kaupungin osa-
alueille, koska alueellinen vaihtelu voi olla hyvinkin huomattavaa (vrt. kuva 24).

Liikennesuoritteen muutos 2000 - 2025
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Kuva 21. Liikennesuoritteen muutos Helsingissé vuodesta 2000 vuoteen 2025.
Liikennesuoritteen muutoksesta aiheutuu kustannuksia kaikkiaan 2,3 miljardia euroa (pagomi-

tettuna 50 vuoden gjalta 5 %:n korkokannalla laskettuna). Tama on hieman alle 30 % kunnal-
listen palvelujen toimintamenoista ja noin 43 % rakennetun ympéristén kaytto-, korjaus- ja
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kunnossapitokustannuksista. Suurin osa liikennekustannuksista aiheutuu henkil 6autoliiken-
teestd. Kuvissa 22 - 23 esitetddn liikennesuoritteen muutoksista aiheutuvat kustannukset gjo-
neuvotyypeittdin jajaoteltuna Helsingin kantakaupungin ja esikaupunkien alueille.

Valtaosa (70 %) liikennekustannuksista kertyy esikaupunkialueilta (taulukko 17 ja kuva 24).
Koko kaupungin uuteen kerrosalaan suhteutettuna liikennekustannukset ovat 220 €/k-m?.
Kantakaupungin alueella kerrosalaa kohti lasketut kustannukset ovat 160 €/k-m? ja esikau-
punkien alueella 260 €/k-m?.

Kaikkien Helsingin alueella akavien ja sinne pééttyvien henkil6-, paketti- ja kuorma-
automatkojen yhteenlaskettu vuotuinen gjoneuvosuorite kasvaa 1 158 miljoonaa g oneuvoki-
lometrid eli 18hes 35 % vuodesta 2000 vuoteen 2025. Vuotuinen gjoneuvosuorite on laskettu
kertomalla yhden vuorokauden suorite 315:11a Naiden matkojen goneuvosuorite on vuoden
2000 tilanteessa 2,03-kertainen ja vuoden 2025 tilanteessa 2,16-kertainen Helsingin alueella
tehtavien matkojen suoritteeseen ndhden. Tdla aikavdlilla tapahtuva suoritteen muutos on
2,7-kertainen Helsingin alueella tehtdvien matkojen suoritteen muutokseen nahden. Mikali
suorite jakautuisi samoin kuin Helsingin liikenneverkolla tapahtuvien matkojen osalta, kus-
tannukset olisivat 2,7 -kertaiset edella arvioituihin néhden eli 6,2 miljardia euroa (uusien
asuntojen jatoimitilojen kerrosneliometria kohden laskettuna 580 euroa).

Taulukko 17. Liikennesuorite ja kustannukset.

Suorite Kustannukset

Milj. ajon.km Milj. € €/k-m?
Helsinki yhteensa
Henkildautot 365 1599 150
Pakettiautot 41 222 20
Kuorma-autot 29 454 40
Bussit -4 -29 0
Raideliikenne 3 74 10
Yhteensa 433 2 320 220
Kantakaupunki
Henkildautot 107 468 110
Pakettiautot 12 65 20
Kuorma-autot 9 150 30
Bussit -5 -33 -10
Raideliikenne 2 38 10
Yhteensa 125 689 160
Esikaupungit
Henkildautot 258 1130 180
Pakettiautot 29 157 20
Kuorma-autot 19 304 50
Bussit 1 4 0
Raideliikenne 2 36 10
Yhteensa 308 1631 260
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Liikennekustannukset
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Kuva 22. Liikennekustannukset ajoneuvotyypeittain ja yhteensa.
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Kuva 23. Liikennekustannukset ajoneuvotyypeittdin jaoteltuna kantakaupungin ja esikaupun-
kien alueille.



Suhteelliset liikennekustannukset
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Kuva 24. Suhteelliset liikennekustannukset kantakaupungissa ja esikaupunkialueilla (suh-
teutettuna niille rakennettavaan uuteen kerrosalaan) seka yhteenss, jossa kustannusten jaka-
jana on koko kaupungin uusi asunto- ja toimitilakerrosala.

45



4.5 Yhdyskuntataloudelliset kustannukset yhteensa

Rakennusten ja rakenteiden rakentamisesta ja kunnossapidosta, kunnallisten palvelujen toi-
minnasta seka liikenteesta aiheutuvat kustannukset ovat yhteenséa 40,3 miljardia euroa (tau-
lukko 18 ja kuva 25). Rakentamisen osuus kokonai skustannuksista on 61 %, toimintamenojen
20 %, kunnossapitokustannusten 13 % ja liikenteen 6 %. Uuteen rakennettavaan kerrosalaan
suhteutettuna kokonaiskustannukset ovat 3 800 €/k-m?. Liikennekustannukset ovat mukana
jatkossa esitettavissa alueellisissa tarkasteluissa vain karkealla alugjaolla: kantakaupunki ja
esi kaupunkial ueet.

Taulukko 18. Rakentamisen, kunnossapidon, kunnallisten palvelujen toiminnan ja liikenteen
kustannukset yhteensa.

milj. € €/k-m?
Rakentaminen 24 740 2 330
Kayttd, korjaus ja kunnossapito 5321 500
Toiminta 7 946 750
Liikenne 2320 220
Yhteensé 40 326 3 800

Helsingin yleiskaava 2002, kokonaiskustannukset
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Kuva 25. Yhdyskuntatal oudel liset kokonai skustannukset.

Aluedllisesti tarkasteltuna kustannukset painottuvat Keskiseen suurpiiriin, josta kertyy neljas-
osa kokonaiskustannuksista (taulukko 19 ja kuva 26). Eteléisen, Koillisen ja Itéisen suurpiirin
kustannukset ovat keskenddn samaa suuruusluokkaa eli noin 18 prosenttia kokonaiskustan-
nuksista. Pohjoisessa suurpiirissa rakentaminen on selvasti muita suurpiirejé vahasempaa,
mika heijastuu yhden prosentin osuutena kokonaiskustannuksista. Suurten liikennehankkei-
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den rakentamiskustannukset (1,0 mrd. €) eivét sisdlly alueelliseen tarkasteluun, koska niité ei
voitu kaikilta osiltaan sijoittaa suurpiireihin. Rakennettavaan kerrosalaan suhteutetut kustan-
nukset (taulukko 19 ja kuva 27) ovat pienimmét |t&isessa suurpiirissd (3 020 €/k-m?) ja suu-
rimmat Etel &isessa suurpiirissé (3 870 €/k-m?).

Taulukko 19. Rakentamisen, kunnossapidon ja kunnallisten pal velujen toiminnan yhteenl aske-
tut kustannukset suurpiireittdin (rakentamiskustannukset eivat sisalla suurten liikennehank-

keiden kustannuksia).

Rakentaminen | Kunnossapito Toiminta Yhteensa
milj. € milj. € milj. € milj. €
Eteldinen 4 454 921 1355 6729
Lantinen 2 565 589 1076 4230
Keskinen 5 686 1314 1745 8 744
Pohjoinen 211 44 121 376
Koillinen 4011 865 1545 6 421
Kaakkoinen 2282 495 1010 3786
Itdinen 4 506 1093 1095 6 694
Yhteensé 23 715 5321 7 946 36 981
Rakentaminen | Kunnossapito Toiminta Yhteensa
€/k-m° €/k-m” €/k-m” €/k-m’
Eteldinen 2 560 530 780 3870
Lantinen 2170 500 910 3580
Keskinen 2220 510 680 3420
Pohjoinen 2170 450 1240 3 860
Koillinen 2200 470 850 3520
Kaakkoinen 2290 500 1010 3 800
Itdinen 2030 490 490 3 020
Yhteenséa 2230 500 750 3480
Kokonaiskustannukset suurpiireittain
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Kuva 26. Rakentamisen, kunnossapidon ja toiminnan kustannukset suurpiireittain.
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Suhteelliset kokonaiskustannukset (€/k-m2) suurpiireittain
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Kuva 27. Suhteelliset kokonai skustannukset suurpiireittain.

Y leiskaavaluonnokseen sisdltyvien noin kahdensadan yksittdisen rakentamisalueen rakenta-
misesta, kunnossapidosta ja kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat yhteenlasketut
kustannukset vaihtelevat 1,5 miljoonasta eurosta 3,2 miljardiin euroon. Rakennettavaa ker-
rosalaa kohti lasketut suhteelliset kustannukset ovat 2 200 - 7 000 €/k-m® (kuva 28 ja kartta
4). Kerrosneliometrihinnaltaan yli 4 500 euroon kohoavia alueita on kuusi kappaletta ja nii-
den muista poikkeavaan hintaan on syyna maan hinta seka kerrosalataan suhteellisen pienelle
alueelle kohdistuva merkittava yksittainen rakentamiseen ja/ta rakentamiskelpoiseksi saatta-
miseen liittyvainvestointi.

Uusien suurten alueiden rakentamisen, kunnossapidon ja kunnallisten palvelujen toiminnan
yhteenlasketut kustannukset ovat 17,1 miljardia euroa €li 1éhes puolet kokonaiskustannuksis-
ta. Kerrosalaan suhteutetut kustannukset ovat:

e Pohjois-Pasila K eskihintainen (3 300 €/k-m?)
e Toukolanranta/Arabianranta K eskihintainen (3 350 €/k-m?)
e Hakuninmaa (2 aluetta) K eskihintainen (3 600 €/k-m?)
e Sbrnéisten satama K eskihintainen (3 660 €/k-m?)
e Viikinmaki (5 aluetta) K eskihintainen (3 690 €/k-m?)
o Jitkasaari K eskihintainen (3 760 €/k-m?)
e Tahvonlahti/Tullisaari Kallis (3 840 €/k-m?)
e Mamin lentokentté Kallis (3 910 €/k-m?)
e Koivusaari Kallis (4 030 €/k-m?)
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Rakentamisalueet, suhteelliset kokonaiskustannukset
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Kuva 28. Yleiskaavaluonnokseen sisdltyvien rakentamisalueiden suhteelliset rakentamis-,
kunnossapito- ja toimintakustannukset jarjestettyna halvimmasta kalleimpaan.

Y ksittaisten rakentamisalueiden suhteellisten kustannusten vaihteluvai on siis suuri, mutta
millaisia ovat kantakaupungin, esikaupunkialueiden ja uusien suurten alueiden véliset suh-
teet? Téta asiaa havainnollistetaan kuvassa 29. Kyseessd on |dhinné suuntaa antava tarkastel u,
jonka pohjana ovat kymmenen kantakaupungissa ja kahdenkymmenen esikaupunkialueilla si-
jaitsevan rakentamisalueen seké yhdeksan uuden suuren alueen kustannukset (taulukko 20).
Esikaupunkial ueilta tarkasteluun valittiin sellaisia pientalokohteita ja kerrostal okohteita, jotka
Sjaitsevat joko samalla tai samantyyppisella alueella ja joiden asuntokerrosalat vastaavat
suunnilleen toisiaan. Tarkastelun pohjana olevat rakentamisalueet sijaitsevat eri puolilla kau-
punkia seuraavasti:

e Kantakaupunki (asuntokerrosalat 4 000 - 68 000 k-m?): Kamppi, Hakaniemi, Ruoholahti (2
aluetta), Meilahti, Katajanokka, Leppasuo, Munkkisaari ja Lauttasaari (2 aluetta)

e Esikaupungit / pientalokohteet (asuntokerrosalat 3 000 - 67 000 k-m?): Lansi-Pakila, Vuosaari,
Siltaméki, Kontula, Etel&-Haaga, Herttoniemi, Lehtisaari, Jakoméki, Meri-Rastila ja Myllypu-
ro

e Esikaupungit / kerrostalokohteet (asuntokerrosalat 3 000 - 60 000 k-m?): Maunula, Vuosaari,
Jakoméki, Patola, Lehtisaari, Herttoniemi, Etel&Haaga, Pukinméki, Roihuvuori ja Meri-
Rastila

e Uudet suuret alueet (asuntokerrosalat 183 000 - 620 000 k-m?): Jatk&saari, Hakuninmaa, Sor-
ndisten satama, Pohjois-Pasila, Toukoranta/Arabianranta, Viikinméki, Mamin lentokenttd,
Tahvonlahti/Tullisaari ja Koivusaari
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Eri alueille sijoittuvien esimerkkikohteiden suhteelliset kustannukset
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Kuva 29. Kantakaupunkiin, esikaupunkialueille ja uusille suurille alueille sijoittuvien esi-
merkkikohteiden (39 rakentamisaluetta) suhteelliset kokonaiskustannukset. Liikennekustan-
nuksissa on sovellettu koko kantakaupungille ja kaikille esikaupunkialueille yhteensa lasket-
tuja suhteellisia kustannuksia. Uusilla suurilla alueilla on sovellettu esikaupunkialueiden
keskikustannuksia.

Kantakaupungissa ja esikaupunkialueilla sijaitsevien rakentamisalueiden seka uusien suurten
alueiden kerrosalaan suhteutetut kustannukset ovat 3 950 - 4 220 €/k-m?. Esikaupungeissa si-
jaitsevien pientalokohteiden kustannukset ovat jonkin verran muita alueita korkeammat. Ero
kerrostal okohteisiin on 220 €/k-m?, uusiin suuriin alueisiin 270 €/k-m? ja kantakaupunkiin 40
€/k-m?. Jos siis rakennetaan esimerkiksi 10 000 kerrosneliémetrin kokoinen alue pientaloina
tai kerrostaloina esikaupunkiin, pientalovaihtoehdon kustannukset ovat 2,2 miljoonaa euroa
suuremmeat. Ero syntyy lahinn& kerros- ja pientalojen rakentamiskustannuksissa seka maan
hinnassa ol evista eroista.

Aluetyyppien vdisiin kustannuseroihin vaikuttaa myds kunnallisten palvelujen toimintame-
not, joiden arviointi pohjautuu kunkin alueen asuntokerrosalaan. Suhteelliset kustannukset
esitetdan kuitenkin kokonaiskerrosalaa kohti laskettuina, jolloin kustannusten suuruuteen vai-
kuttaa my6s asunto- ja toimitilakerrosalan vélinen suhde. Jos tarkastellaan vain rakentamisen
ja kunnossapidon suhteellisia kustannuksia, selvasti kalleimmaksi alueeksi nousee kantakau-
punki. Edelld esitetty tarkastelu antaa kuitenkin vain karkean kuvan aluetyyppien vélisista
suhteista, todelliset kustannuskertymét vaihtelevat aina tapauskohtai sesti.
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Taulukko 20. Esimerkkikohteet.

Kerrosala (k-mz) Toimitilojen
€/k-m® |Kerrostalot| Pientalot | Toimitilat | Yhteensi | osuus (%)
Kantakaupunki
1. Nahkahousuntie (Lauttasaari) 3920 3760 0 230 3990 6
2. Kamppi 5020 7 100 0 42 950 50 050 86
3. Hakaniemenranta 4 260 8 000 0 0 8 000 0
4. Energian tontti (Ruoholahti) 5700 10 000 0 0 10 000 0
5. Paciuksenkatu (Meilahti) 4 500 10 000 0 0 10 000 0
6. Mastokatu (Katajanokka) 3850 10 200 0 2800 13 000 22
7. Ammattikoulun tontti (Lauttasaari) 4020 20 000 0 550 20 550 3
8. Leppasuo 4150 22100 0 0 22100 0
9. Eiranranta (Munkkisaari) 4 550 30 250 0 1695 31945 5
10. Salmisaari (Ruoholahti) 3840 67 550 0| 122000{ 189550 64
Yhteensa 4180 188960 0| 170225| 359185
Yhteensa ilman aluetta 10 4550| 121410 0 48 225| 169 635
Esikaupungit / pientalokohteet
1. Halkosuontie (Lansi-Pakila) 4080 0 3000 113 3113 4
2. Porslahdentien pt-alue (Vuosaari) 4 320 0 4 000 0 4 000 0
3. Suutarilantie (Siltamaki) 4200 0 8 000 300 8 300 4
4. Mustapuronpuisto (Kontula) 4 380 0 10 000 0 10 000 0
5. Orapihlajantie (Etela-Haaga) 4 300 0 12 300 129 12 429 1
6. Herttoniemen satama 4 600 0 13010 1000 14 010 7
7. Hiidenkiukaanpuisto (Lehtisaari) 4 420 0 20 000 0 20 000 0
8. Somerikkotie (Jakomaki) 4020 0 35000 1313 36 313 4
9. Ramsinniementie (Meri-Rastila) 4 260 0 35 000 1313 36 313 4
10. Viikintie ja Vesitorni (Myllypuro) 4140 0 67 000 704 67 704 1
Yhteensa 4220 0| 207310 4870| 212180
Esikaupungit / kerrostalokohteet
1. Suursuonlaita (Maunula) 3900 3000 0 0 3000 0
2. Vuosaaren kirkon alue 3940 5000 0 188 5188 4
3. Matastie (Jakomaki) 4330 5000 0 188 5188 4
4. Maapadontie (Patola) 3910 12 000 0 0 12 000 0
5. Papinpdydankuja (Lehtisaari) 4070 13 000 0 0 13 000 0
6. Viikintie (Herttoniemi) 4030 15000 0 158 15158 1
7. Eliel Saarisen tie (Etela-Haaga) 4100 25000 0 938 25938 4
8. Isopellontie (Pukinmaki) 3910 40 000 0 2687 42 687 6
9. Roihuvuorentie 4020 45000 0 0 45 000 0
10. Méarssykuja (Meri-Rastila) 3990 60 000 0 630 60 630 1
Yhteensa 4000 223000 0 4787 | 227787
Uudet suuret alueet
1. Jatkasaari 4 020| 620000 0| 233480| 853480 27
2. Hakuninmaa 3860| 195000 55 000 48 230| 298 230 16
3. Sornaisten satama 3920| 500000 0| 367000 867000 42
4. Pohjois-Pasila 3560| 230000 0| 276420 506420 55
5. Toukoranta/Arabianranta 3610 200 000 0| 155650 355650 44
6. Viikinmaki 3950 113540 69 000 47 600| 230 140 21
7. Malmin lentokentta 4170 150000, 450000 112400 712400 16
8. Tahvonlahti/Tullisaari 4100( 400000, 100000 77 000| 577 000 13
9. Koivusaari 4290 88 000 76 000 70 150| 234 150 30
Yhteensa 39502496 540 | 750000 |1 387930 |4 634 470
Yhteensa ilman alueita 3, 4 ja 5 4 070[ 1566 540/ 750 000| 588 860/ 2 905 400

Valtaosa yleiskaava 2002 luonnoksen mukaisen yhdyskuntarakenteen toteuttamisen ja yll&pi-
tamisen aiheuttamista kustannuksista el kohdistu kaupungintalouteen (ks. kohta 4.1.1). Hel-
singin kaupungin osuus kokonaiskustannuksista on 12,4 miljardia euroa €li noin kolmasosa
(taulukko 21 ja kuva 30). Kaksi kolmasosaa kustannuksista kohdistuu siis muille tahoille.
Esimerkiksi kaupungin asukkaat osallistuvat kustannuksiin paitsi valillisesti maksamalla ve-
roja, my6s mm. asuntojen ostamisesta/vuokraamisesta seka liikkumisesta aiheutuvien kustan-
nusten muodossa.
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Taulukko 21. Helsingin kaupunkiin kohdistuvien kustannusten osuus rakentamisen, kunnossa-
pidon, kunnallisten palvelujen toiminnan ja liikenteen kokonaiskustannuksista. Liikenteessa
kaupungin osuus koostuu vain raide- ja bussiliikenteen kustannuksista.

Kokonaiskustannukset Kaupungin osuus
milj. € €/k-m” milj. € €/k-m” %
Rakentaminen 24 740 2 330 3478 330 14
Kayttd, korjaus ja kunnossapito 5321 500 931 90 17
Toiminta 7 946 750 7 946 750 100
Liikenne 2 320 220 45 4 2
Yhteensa 40 326 3 800 12 400 1170 31

Kaupungin osuus kokonaiskustannuksista
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Kuva 30. Helsingin kaupunkiin kohdistuvien kustannusten osuus rakentamisen, kunnossapi-
don, kunnallisten palvelujen toiminnan ja liikenteen kokonai skustannuksi sta.

Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 vaikutusten tarkastelugjanjakso ja samalla kustannus-
ten laskenta ulottuu vuodesta 2002 vuoteen 2020. Y |eiskaaval uonnoksessa esitetaan kuitenkin
my6s vuoden 2021 jalkeen kdynnistettavid rakentamiskohteita. Naihin Latokartano-Viikkiin,
Kivinokkaan ja Roihuvuoreen sijoittuviin kohteisiin tullaan rakentamaan yhteensa 270 000 k-
m? asuntokerrosalaaja 147 000 k-m? toimitilakerrosal aa.

Néiden kerrosalojen pohjalta rakentamisen seka kunnossapidon ja kunnallisten palvelujen
toiminnan padomitetuiksi kustannuksiks tulee karkeasti arvioiden 1,5 miljardia euroa (nelja
prosenttia vuoteen 2020 mennessa toteutuvista kustannuksista). Kaupungin osuus tésté on
noin kolmasosa eli 500 miljoonaa euroa. Santahamina e ole mukana tarkastelussa, koska sille
el ole esitetty mitoitusarvioita yleiskaava 2002 luonnoksen toteuttamissuunnitelmassa. Kaava-
luonnoksessa Santahamina on merkitty alueeksi, joka muutetaan asunto- ja virkistysalueeks,
jos yleiskaavakartalla osoitettu muu toiminta siirtyy pois alueelta.
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4.6 Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot

Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot ovat suuruudeltaan 3,5 miljardia euroa
(taulukko 22 ja kuva 31). Hieman yli puolet tastéd summasta kertyy Eteldisestd ja Keskisesta
suurpiiristd. Myds rakennettavaan kerrosalaan suhteutettuna (taulukko 22 ja kuva 32) suu-
rimmat tulot saadaan Eteldisestd suurpiiristd, asuntojen hintojen suhteen Helsingin kalleim-
malta aluedlta. Kaikki kaavoitettavasta rakennusoikeudesta kertyvét tulot eivét tule kaupungin
kassaan, silla muille tahoille menee noin 741 miljoonaa euroa eli 20 % kokonaistul oista.

Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot edustavat vain osaa yleiskaaval uonnoksen
toteuttamisen aiheuttamista kokonaistuloista. Valtaosa tuloista tulee kertyméaan uusien asuk-
kaiden ja yritysten maksamista veroista ja etenkin kunnallisverosta. Arabianrannan taloudelli-
nen arviointi -tutkimuksen mukaan (Koski & Lahti 2002) 65 prosenttia alueen tuloista kertyy
kunnallis-, kiinteistd- ja yhteisdverosta. Kunnallisverojen osuus Arabianrannan kokonaisvero-
tuloista on 1&hes 80 %.

Taulukko 22. Tulot suurpiireittain.

milj. € €/k-m*
Eteladinen 899 520
Lantinen 376 320
Keskinen 883 350
Pohjoinen 26 260
Koillinen 472 260
Kaakkoinen 371 370
Itéinen 475 210
Yhteensa 3 502 330
Helsingin yleiskaavaluonnos 2002, tulot suurpiireittain
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Kuva 31. Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot suurpiireittain.
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Suhteelliset tulot (€/k-m2) suurpiireittain
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Kuva 32. Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat suhteelliset tulot suurpiireittain.

Y ksittéisiIta rakentamisaluellta kertyvét tulot vaihtelevat sadastatuhannesta eurosta neljdansa-
taan miljoonaan euroon. Kerrosalaan suhteutetut tulot ovat suurimmillaan 1ghes 1 200 €/k-m?
(kuva 33 ja kartta 5). Kéytannossa suhteelliset tulot vaihtelevat kahdensadan ja kuudensadan
euron valillg, silla kerrosneliometrihinnaltaan ale 200 euron rakentamisalueita on yhdeksan
kappaletta ja yli 600 €/k-m?n alueita kaksi kappaletta. Suurimmat kerrosalaan suhteutetut tu-
lot kertyvét kantakaupungista.

L hes puolet kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavista tuloista eli noin 1,7 miljardia eu-
roa kertyy yleiskaavaluonnokseen sisdltyvilta yhdeksdltd uudelta suurelta alueelta. Ker-
osalta suhteelliset tulot voidaan luokitella suuriksi, muut alueet kuuluvat tuloluokkaan keski-
kokoiset.
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Rakentamisalueet, rakennusoikeudesta saatavat suhteelliset tulot
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Kuva 33. Yleiskaavaluonnokseen sisdltyvien rakentamisalueiden suhteelliset tulot jérjestetty-
na pienimmasta suurimpaan.

4.7 Menot ja tulot yhteensa

Kun rakentamisesta, kunnossapidosta, kunnallisten palvelujen toiminnasta ja liikenteesta ai-
heutuvat menot seka kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot lasketaan yhteen, net-
totulokseks saadaan 36,8 miljardia euroa (taulukko 23). Suurten liikennehankkeiden kustan-
nuksia e voitu kaikilta osiltaan sijoittaa suurpiireihin, minka vuoks ne eivét ole mukana
suurpiirien yhteenlasketuissa nettomenoissa (33,5 mrd. €). Tasta summasta noin neljasosa
kertyy Keskisesta suurpiirista ja sadasosa Pohjoisesta suurpiiristéa (kuva 34). Kerrosalaan suh-
teutetut koko kaupungin nettomenot ovat 3 470 €/k-m?. Suurpiireissé suhteelliset nettomenot
ovat 2 800 - 3 600 €/k-m2 (kuva 35). Liikennekustannukset eivét ole mukana suurpiireittéisis-
satuloksissa.
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Taulukko 23. Menot ja tulot. Liikennekustannukset ovat vain koko Helsingin tasolla ja alugja-
olla kantakaupunki/esikaupungit.

Menot Tulot Nettovaikutus Menot Tulot Nettovaikutus
milj. € milj. € milj. € €/k-m” €/k-m? €/k-m?
Eteldinen 6729 899 5830 3870 520 3350
Lantinen 4230 376 3854 3580 320 3260
Keskinen 8 744 883 7 861 3420 350 3070
Pohjoinen 376 26 351 3860 260 3600
Koillinen 6421 472 5949 3520 260 3260
Kaakkoinen 3786 371 3416 3800 370 3420
Itdinen 6 694 475 6219 3020 210 23800
Suurpiirit yhteensé 36 981 3502 33479 3480 330 3150
Suuret liikennehankkeet 1025 0 1025 100 0 100
Liikenne, koko kaupunki 2320 0 2320 220 0 220
Kantakaupunki 689 0 689 160 0 160
Esikaupungit 1631 0 1631 260 0 260
Koko kaupunki yhteensé 40 326 3502 36 824 3 800 330 3470
Menot ja tulot suurpiireittain
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Kuva 34. Menot ja kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot suurpiireittéain (menot
ilman liikenteen ja suurten liikennehankkeiden kustannuksia).
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Suhteelliset menot ja tulot (€/k-m2) suurpiireittain
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Kuva 35. Suhteelliset menot ja tulot suurpiireittain.
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5. Yhteenveto ja johtopaatokset

Helsingin yleiskaavaluonnoksen 2002 mukaisen maankayton toteuttamisesta vuosina 2002 -
2020 aiheutuvat kustannukset ovat noin 38 miljardia euroa. Tassi ovat mukana kaikki yleis-
kaavan edellyttamét rakentamiskustannukset (noin 24,7 miljardia euroa) ja vastaavien raken-
teiden vuosittaiset kayttd- ym. kulut riippumatta maksajasta seka kunnallisten palvelujen toi-
mintamenot (em. menot yhteensé noin 13,3 miljardia euroa) pagomitettuna 50 vuoden gjalta 5
% korkokannalla. Liséksi samaan aikaan ja saman maankayton mukaisessa ”|opputil anteessa’
liikennekustannukset ovat kasvaneet noin 2,3 miljardia euroa (paédomitettuna) verrattuna ny-
kyisiin kustannuksiin. Néin laskien yleiskaavaluonnoksen aiheuttamat kokonaiskustannukset
ovat yhteensa runsaat 40 miljardia euroa. Asukasta kohti laskettuna (vuoden 2020 tilanteessa)
nama kokonaiskustannukset ovat yli 66 800 euroa, joista investointien osuus on noin 41 000
euroa/asukas. Tasaisesti yhdeksdlletoista toteutusvuodelle jaettuna em. summa merkitsee noin
2 200 euroa/asukas/vuosi.

Helsingin kaupungin maksettaviks tulevia kustannuksia kertyy 12,4 miljardia euroa, mutta
samaan aikaan kaupunki saa rakennusoikeuksien myynnisté kertyvia tuloja yhteensa 2,8 mil-
jardia euroa, jolloin kaupungin nettomenoiksi jéa noin 9,6 miljardia euroa. Y hta kaupunkilais-
takohti |askettuna tdma merkitsee noin 15 900 euroa/asukas ja 840 euroa/asukas/vuosi. Inves-
tointien osuus tasta on vajaat 5 800 euroa/asukas eli noin 300 euroa/asukas/vuosi. Valtaosa
investoinneista (noin 36 500 euroa/asukas) j&a siten helsinkilaisten asukkaiden, yritysten ym.
osapuolien maksettaviksi. Kaavoitettavasta rakennusoikeudesta saatavat tulot edustavatkin
vain osaa yleiskaavaluonnoksen toteuttamisesta kaupungille kertyvista kokonaistuloista. Val-
taosa tuloista tulee kertymaan uusien asukkaiden ja yritysten maksamista veroista ja etenkin
kunnallisverosta.

Y leiskaavaluonnoksen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat investointikustannukset suh-
teessa rakennettavaan uuteen kerrosalaan ovat 330 €/k-m® Viime vuosina toteutuneissa kaa-
voissa 250 - 300 euron investointikustannusta kerrosneliometria kohti on pidetty korkeana.
Investointimenot ovat tassa suhteessa keskiméarin 10 - 20 % suuremmat kuin aikaisemmin
korkeana pidetty investointitaso. Mikali yleiskaavaluonnoksen kerrosalasta toteutuu vain osa
kullakin toimenpidealueella, kaavoitettavasta kerrosalasta kertyvét tulot pienenevét ja inves-
tointikustannukset kerrosneliémetria kohti taas vastaavasti nousevat. Tama johtuu siita, etta
usein sama maara esirakentamista, katuja, puistoja ja kunnallisteknisia verkostoja on raken-
nettava riippumatta maankadyton tehokkuuden pienistd muutoksista suuntaan tai toiseen. Kun-
nallisten palvelujen rakentamisen voidaan katsoa pienenevan kerrosalan vahenemisen suh-
teessa. Jatettdessa sen sijaan koko toimenpidealue toteuttamatta, jaavat seka tulot ettd menot
kokonaan toteutumatta.

Y leiskaavan mukainen maankayttd edellyttéd melko mittavaa uudisrakentamista usean suur-
piirin aueella. Suhteellisesti eniten kasvaisi Keskinen suurpiiri nousten vuonna 2020 samaan
kokoluokkaan muiden suurten suurpiirien (Eteldinen, Lantinen, Itéinen ja Koillinen) kanssa.
Vain Pohjoinen ja Kaakkoinen jadavét edelleen selvasti muita pienemmiksi suurpiireiksi. Tama
samalla merkitsee sitg, ettd suuri osa (24 %) kustannuksistakin kohdistuu télle alueelle. Suur-
piirien keskindiset erot suhteellisissa kustannuksissa (euroa’kokonaiskerrosneliometri) ovat
kohtalaisen isot: kalleimmat piirit (Eteldinen, Pohjoinen ja Kaakkoinen) ovat noin 25 - 28 %
kalliimpia kuin halvin (Ité&inen).
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Erot johtuvat alueiden luonne-eroista koskien asunto- ja toimitilarakentamisen keskinaissuh-
teita (asuntopainotteisilla alueilla on enemman palvelurakentamista), maan hintaeroista (kes-
kustassa kallista ja reuna-alueilla halvempaa), tarvittavista erityisratkaisuista (esim. maaperan
puhdistus) ja valmiin infrastruktuurin osuudesta. Suuret liikennehankkeet lisdisivét viela alu-
eiden vélisia eroja, mikdli ne olisi kyetty kohdistamaan suurpiireille. Rakentamisméaéariltaan
pienten alueiden (kuten Pohjoisen suurpiirin) kustannukset ovat téllaisille ” satunnaistekijoil-
le” herkempi& kuin muut.

Y leiskaavaluonnokseen voidaan katsoa sisdltyvaks yhdeksan uutta suurta asuntorakenta-
misaluekokonaisuutta: Hakuninmaa, Toukoranta/Arabianranta, Pohjois-Pasila, Viikinmaki,
Tahvonlahti/Tullisaari, Jatkasaari, Sornédisten satama, Malmin lentokenttéa ja Koivusaari. Yli
puolet kaavaluonnoksen mukaisesta rakennettavasta asuntokerrosalasta ja kolmasosa toimiti-
lakerrosalasta sijoittuu ndille alueille. Tama rakentamisen painottuminen heijastuu myds koko
yleiskaavaluonnoksen toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten jakautumiseen. Uusien suur-
ten alueiden rakentamisen, kunnossapidon ja kunnallisten palvelujen toiminnan yhteenlaske-
tut kustannukset ovat 17,1 miljardia euroa eli |ahes puolet kokonai skustannuksista. Vastapai-

tuloistaeli noin 1,7 miljardia euroa. Nettomenoiksi jéa siten 15,4 miljardia euroa.

Rakentamisalueittain tarkasteltuna erot alueiden valilla ovat todella suuria (ks. kartat 1 - 5).
Tama johtuu paljolti ainakin kahdesta syysta: toisaalta alueiden luonne-eroista (asunto- vai
toimitilavaltainen alue) ja toisaalta siitd, miten sijainnista johtuvat erityisolosuhteet (esim.
maaperd) osuvat juuri ao. rakentamisalueelle. Erot korostuvat silloin kun joukossa on myds
hyvin pienia aueita, joiden kohdalla erityisolosuhteet ja -ominaisuudet heijastuvat herkem-
min kustannuksissa. Eroihin vaikuttaa myos kaytetty vertailukriteeri, joka mittaa kustannuk-
sia per kokonaiskerrosneliometri. Silloin kun rakentamisalueella on runsaasti muuta kuin
asuntokerrosalaa, laskevat suhtedlliset kustannukset juuri sen takia, etta asukaspohjan mukaan
mitoitettujen kunnallisten palvelujen méaéra on vastaavasti (kokonaiskerrosalaa kohti) suhteel-
lisen pieni. Taman takia rakentamisalueittaisia suhteellisia kokonaiskustannuksia arvioitaessa
on syyta pitda mielessa alueen kayttétarkoitus ja muut erityisominai suudet.

Olivatpa kustannuseroihin vaikuttavat syyt mita tahansa, on syyta kiinnittéda huomiota " ylikal-
liisiin” alueisiin ja tutkia kalleuden erityiset syyt. Sen jalkeen voidaan tapauskohtaisesti harki-
ta mahdollisuuksia goittaa ao. aue toteuttamisaikataulussa vuoden 2010 jékeisiin jaksoihin,
jattéa kokonaan toteuttamatta tai tehdd ao. alueita koskevat uudistetut ja kustannuksia karsivat
suunnitelmat. Kalliinkin alueen toteuttaminen saattaa kuitenkin olla perusteltua, mikali silla
katsotaan saatavan sellaisia hyotyja tai muita laadullisia etuja, jotka ovat " satsauksen arvoi-
sa’.

V ertailtaessa rakentamisal ueita sen perusteella, tuleeko niille padasiassa kerros- vai pientaloja
ja sijaitsevatko ne kantakaupungin alueella tai esikaupungeissa, voidaan havaita tulos, etta
esikaupunkien kerrostaloalueet ja uudet suuret alueet ovat kokonaiskustannuksiltaan muita
halvempia. Kantakaupungin alueet ovat hankalammista rakentamisolosuhteista ja korkeam-
masta maan hinnasta huolimatta edelleen kokonaiskustannuksiltaan keskimaarin halvempia
kuin esikaupunkialueiden pientaloalueet. Tama johtuu siita, ettéd kantakaupungissa rakennet-
tavainfrastruktuuri (kunnallistekniikka ja palvelut) tulevat tehokkaampaan kayttoon ja lisaksi
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voidaan hyddyntda olevaa infrastruktuuria seka siita, ettd myos liikennekustannukset ovat
kantakaupungissa (lyhyiden etéisyyksien ja runsaiden joukkoliikennepalvelujen takia) esi-
kaupunkialueita selvasti pienempié

Kantakaupungin téydennysrakentamista on tdmén perusteella syyta siis edelleen jatkaa — to-
denndkoisesti myods nyt ylei skaaval uonnoksessa osoitettujen rakentamisal ueiden ulkopuoléella,
mikdali sellaisia mahdollisuuksia avautuu. Lisdetu kaupungin talouden nékokulmasta on se, et-
té myytavasta rakennusoikeudesta saadaan kantakaupungin alueella huomattavasti suuremmat
tulot kuin muualla. Kaupunki pystyy siten kompensoimaan kantakaupungin erityisolosuhteis-
ta (rakentamiskelpoiseksi saattaminen, erityisrakenteet yms.) mahdollisesti aiheutuvia lisé
kustannuksia.
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