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ALKUSANAT

Tyon tarkoituksena on arvioida niitéa taloudellisia vaikutuksia, joita Kirkkonummen kunnalle aiheutuu
Kantvikin osayleiskaavasta. Tarkastelun lahtékohtana on osayleiskaavan toteuttamisen edellyttaméa
fyysinen ymparisto: nykytilanne suhteessa vaeston, tyopaikkojen ja likenteen muutokseen seka niista
aiheutuvaan rakentamiseen ja rakentamisen jalkeiseen toimintaan 30 vuoden tarkasteluajanjaksolla.
Tarkastelun kohteena ovat kunnan panostukset alueen rakentamiseen, muuhun toteuttamiseen ja
toimintaan sek& kunnan alueelta saamat tontti- ja verotulot.

Arvioinnin kohteena on koko kaava-alue (VE 1). Alueen eteldosasta Pippurin alueelta (VE 2) tehdaan
lisaksi yleispiirteinen arviointi siitd, onko alue kaavataloudellisesti jarkevaa osoittaa osayleiskaavassa
asemakaavoitettavaksi.

Pitkalle ajanjaksolle ulottuviin ja osayleiskaavatasoisten maankayttésuunnitelmien arviointeihin liittyy
aina epavarmuutta. Jo talouden kehitykseen liittyvat tekijat kuten korkotaso, alueen tyopaikka- ja
asuintilojen kysynta seka todellisuudessa toteutettavat rakenteelliset ratkaisut ovat vaikeasti
ennustettavissa. Taloudellisten vaikutusten arvioinnissa esitettyihin lukuihin on taman vuoksi
suhtauduttava suuntaa ja suuruusluokkaa osoittavina, ei "tarkkoina euroina”.

Jo suuruusluokkatason arvioinnilla saadaan kuitenkin tarke&é tietoa seka koko osayleiskaava-alueen
etta sen osa-alueiden kuntataloudellisesta kannattavuudesta maankayton jatkosuunnittelun tueksi:
mm. millainen on kustannusten ja tulojen valinen suhde, miten tonttitulot kattavat investoinnit seka
mille alueille ja missa jarjestyksessa asemakaavoitus on kannattavinta suunnata?

Kaavan toteutumiseen tulee vaikuttamaan merkittavasti maanomistajien aktiivisuus, silla suurin osa
alueista on yksityisessé omistuksessa - maanomistajien tulee tehda itse aloite kaavoittamisesta.
Tama selvitys voi osaltaan tukea tata aktiivisuutta.

Tyo6ta ohjasi projektiryhnma, johon kuuluivat Tero Luomajarvi ja Anna Hakamaki Kirkkonummen
kunnasta. Tydstéa vastasi Kimmo Koski Ramboll Finland Oy:sta
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1. KAAVA-ALUE
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1.1 KAAVAN TARKOITUS

Kaava-alue sijaitsee Lounais-Kirkkonummella Lansivaylan ja Rantaradan eteldpuolella. Alueeseen kuuluu Kantvikin ja
Sepéankannaksen taajamat, Stromsbyn teollisuusalue seka Pilvijarven ja Pippurin haja-asutusalueet. Kaavan tarkoituksena
on osoittaa alueelle meren laheisyyteen monimuotoista, ymparistdltaan korkealuokkaista, elaman eri tilanteet huomioon-
ottavaa asuinrakentamista sek& asumiseen liittyvia palveluja. Yhdyskuntarakenteen taydentyminen pyritdén toteuttamaan
siten, etta uusi ja tiiviimpi rakentaminen keskitetd&n Kantvikin keskustan alueelle ja sen laheisyyteen. N&ain myds turvataan
moni-puolinen palvelujen kehittyminen ja parannetaan nykyista kaupunkikuvaa.

Asutuksen keskittdminen joukkoliikenneyhteyksien vaikutusalueelle on
edellytys kestavan yhdyskuntarakenteen muodostumiseen seka toimivan
likennejarjestelman ja joukkoliikenteen kehittdmiseen.
Osayleiskaavassa osoitetaan monipuolisesti eri asumistyyppeja:

» keskustamaista rakentamista (C)

» kerrostaloalueita (AK)

* pientalo- ja pienkerrostaloalueita (AP ja A)

« erillispientalojen asuinalue, jota ei
asemakaavoiteta (AO)

* loma-asumista (RA) ja matkailupalveluiden
aluetta (RM), joita ei asemakaavoiteta

KANTVIKIN OSAYLEISKAAVA
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1.2 KAAVA-ALUEEN YLEISKUVAUS

Alueen nykyisen taajaman muodostavat Kantvikin keskusta-alueet,
Sepankannaksen alue, Upinniementien ja Hemvikenin valinen alue seka
Upinniementien varrelle Kantvikin ja Kolsarin valiin sijoittuvat asuinalueet.
Taajamaa ympardivat maaseutumainen asuminen, maatalous- ja
metsdalueet seka luonnonsuojelu- ja vesialueet. Valtaosa nykyisen
taajaman alueesta on asemakaavoitettu.

Joukkoliikenteen palvelutason parantaminen mahdollistaa asunto-
rakentaminen uusille asukkaille uuden joukkoliikennekaytavan
vaikutusalueella.

Uusi asutus jakautuu vyéhykkeittain niin, etta tiivein asuminen sijoittuu
lahimmas Kantvikin keskustaa ja Kantvikinrannan aluetta meren rannalla
seka samalla joukkoliikenteen kehityskaytavan vaikutusalueelle.

Suuri osa alueen palveluista keskitetaan Kantvikin keskusta-alueelle, jotta
ne muodostaisivat yhdessa toimivan lahikeskustan ja houkuttelisivat
yhdessa riittdvan asiakaskunnan palvelutason yllapitamiseksi.
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1.3 KAAVAN OSA-ALUEET

1.3.1 Osa-alueiden kuvaus

Osayleiskaava muodostuu neljasta aluetehokkuudeltaan toisis-
taan poikkeavasta aluekokonaisuudesta (alueet 1 - 4) seka
haja-asutusalueista ja jo toteutuneista pientalokaava-alueista,
joihin ei kohdistu merkittavia muutos- tai rakentamistarpeita.

Alue| Tehokkuus | Aluetehokkuusluku ilmaisee rakennusten koko-

1 0,35| haiskerrosalan suhteessa maa-alueen pinta-
alaan. Luku kuvaa siten kaavoitetun alueen

2 0,30 rakentamistiheytta. Mitd korkeampia rakennuk-

3] 0,12-0,15| sia ja mitd vdhemman tilaa rakennusten valissa

4 0,10/ On, sita suurempi on aluetehokkuus.

Alue 1 (keskustamainen asuminen, aluetehokkuus 0,35). Alue
sijoittuu Kantvikin nykyisen keskustan alueelle ja vahvistettavan
joukkoliikennekaytavan vaikutusalueelle. Tavoitteena on tiivis ja
kaupunkimainen yhdyskuntarakenne, jossa asuminen ja
palvelut sekoittuvat.

Alue 2 (kerrostalovaltainen tiivis asuminen, aluetehokkuus
0,30). Alue sijoittuu keskustamaisen asumisen alueen valittd-
maan laheisyyteen ja vahvistettavan joukkoliikennekaytavan
vaikutusalueen sisélle. Tavoitteena on melko tiivis, pd&osin
kerrostaloissa ja pienkerrostaloista koostuva yhdyskunta-
rakenne.
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Alueet 3 ja 4 (pientalovaltainen asuminen, aluetehokkuus 0,10 - 0,15). Alueet sijoittuvat katuverkkoa pitkin enimmillaan noin
kolmen kilometrin etéisyydelle Kantvikin keskustatoimintojen alueesta ja noin kuuden kilometrin etdisyydelle Kirkkonummen
asemasta ja palveluista. Tavoitteena on tuottaa monipuolisesti pientalojen, rivitalojen, kaupunkitalojen ja osin erillispientalojen

alueita.

Haja-asumisen alueet sijaitsevat edella kuvattujen alueiden ulkopuolella. Haja-asutusalueille ei ole osoitettu asemakaavoitettavia

alueita, mink& vuoksi ne eivéat ole mukana kaavataloudellisessa arvioinnissa.

1.3.2 Vaesto ja kerrosalat

Alueen nykyinen vaestomaara on noin 3 000 mukaan lukien jo
toteutuneet alueet ja haja-asutusalueet. Kaavan mahdollistama
uusien asukkaiden maara on arviolta noin 5 700 mukaan lukien jo
toteutuneille alueille tulevat uudet asukkaat ja kokonaisvaestomaara
siten noin 8 700. Osa-alueittain vaestt jakautuu seuraavasti:

* Aluel noin 1 170 (uusia n. 800, nykyisia n. 370)
* Alue?2 noin 2 380 (uusia n. 1 950, nykyisia n. 430)
* Alue 3 noin 1 260 (uusia n. 1 080, nykyisia n. 180)
* Alue 4 noin 1 080 (uusia n. 1 050, nykyisia n. 30)

Osayleiskaava-alueen kokonaiskerrosala jo toteutuneet alueet
mukaan lukien on noin 518 600 k-m?, josta asuinkerrosalaa on noin
458 700 k-m2 (88 %). Osa-alueittain asuinkerrosala jakautuu
seuraavasti:

* Aluel noin 58 500 k-m?2
* Alue 2 noin 119 000 k-m?
* Alue 3 noin 63 300 k-m?2
* Alue 4 noin 55 700 k-m?
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2. ARVIOINTIKOKONAISUUS JA -MENETELMAT
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2.1 ARVIOINTIKOKONAISUUS

Tulot

* Maankayttésopimukset

» Tonttien luovutus (myynti ja vuokraus)

« Kunnallis- ja kiinteistéverot

Kustannukset

 Maan hankinta

* Rakennusten ja rakenteiden rakentaminen ja kunnossapito

katu- ja tieverkko (ml. kevyen liikkenteen vaylat)
vesihuoltoverkko

paivakodit ja koulut

rakennetut viheralueet

muut rakenteet (uimaranta, satama, melusuojaus)

» Kuntapalvelujen toimintamenot (netto)

opetus-, sosiaali- ja terveystoimi
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2.2 ARVIOINTIMENETELMAT

Maankayttosopimustulot ja tonttien luovutustulot

Arviot maankayttosopimustuloista ja tonttien luovutustuloista laadittiin Kirkkonummen kunnan toimesta.
Tonttien luovutuksessa periaatteeksi arvioinnissa otettiin tilanne, jossa kunta myy puolet ja vuokraa puolet
tonteista, koska kunnassa ei ole osayleiskaavatasolla sovellettavissa toimintatapaa erilaisille tontinluovutus-
tilanteille. Jako tonttien myymiseen ja vuokraamiseen ei vaikuta tonttien luovutuksesta saataviin kokonais-
tuloihin, mutta tulot ajoittuvat eri tavoin. Tontteja myytdessa kunta saa tulot kayttonsa heti myyntihetkella ja
tontteja vuokrattaessa tulot kertyvét tasaisesti vuosittain.

Kunnallis- ja kiinteistoverot

Arviointi perustuu asukasmaaraan ja yhta asukasta kohti laskettuun Kirkkonummen keskimaaraiseen
yksikkdtuloon vuonna 2016 (kunnallisvero noin 4 340 €/asukas ja kiinteistévero noin 250 €/asukas)
(www.kuntaliitto.fi). Koko kaava-alueen arvioinnissa ovat mukana myds jo toteutuneiden alueiden asukkaat,
jotka eivat sisally osa-alueiden 1 - 4 asukasmaariin.

Maan hankintakustannukset

Kaavataloudellisessa arvioinnissa kunnan ei oletettu hankkivan uusia maa-alueita omistukseensa
osayleiskaavan vuoksi, koska maanhankintakustannusten arviointiin olisi sisaltynyt merkittavia
epavarmuustekijoita. Kunta kaavoittaa omia jo omistuksessaan olevia maita ja tekee maankayttésopimuksia
yksityisessa omistuksessa olevia maita kaavoitettaessa.
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Katu- ja vesihuoltoverkon ja viheralueiden rakentamis- ja kunnossapitokustannukset

Katu- ja tieverkon sekéa viheralueiden kustannukset laskettiin Rambollin kehittaman YKI-yhdyskunta- ja
kaavataloudelliseen arviointimalliin ja Fore-laskentaan perustuen. Kustannuksia ei laskettu jo toteutuneille
alueille, koska niilla ei ole merkittavia muutos- tai rakentamistarpeita. Katu- ja tieverkon kustannuksissa
ovat mukana ajovaylien lisaksi kevyenliikenteen vaylat. Alueiden sisaisten katujen liséksi arvioinnissa
huomioitiin myds uudet paikallisesti merkittavat kokoojakadut:

« Katuyhteys Sokerimestarintieltd Kantvikinrannan ja Prikirannan kautta Upinniementielle
« Stromsbyn rannan kokoojakatu, joka yhdistyy Prikirantaan ja Upinniementielle

Vesihuoltoverkon runkoverkon (ilman alueiden sisaisia verkkoja) kustannukset ovat kevaalla 2018
Rambollissa laaditun vesihuollon yleissuunnitelman mukaisia. Kustannukset jyvitettiin kaavan osa-alueille
niiden asuinkerrosalan mukaan. Alueiden sisaisten vesihuoltoverkkojen kustannukset laskettiin mukaan
katu- ja tieverkon kustannuksiin vesihuollon yleissuunnitelman mukaisilla yksikkéhinnoilla. Vesihuollon
lityntdmaksuista saatavia tuloja ei otettu mukaan arviointiin, koska niilla katetaan litynndista aiheutuvat
kustannukset.

Keskeisen taajamavythykkeen liikennejarjestelmasuunnitelmassa on osoitettu myds osayleiskaava-
alueeseen vaikuttava kehittamistarve: erityisesti raskaan liikenteen uusi yhteys Batvikin kautta
Lansivaylalle seka Vuohiméen eritasoliittyma (kehittamistoimenpiteet 11 ja 12, jotka ovat tarpeellisia
vuosina 2035 - 2045). Osayleiskaava-alueen sisalla tapahtuvista muutoksista merkittavin on Sokeri-
tehtaantien ja Upinniementien liittyman parantaminen joukkoliikenteen sujuvuuden ja likenneturval-
lisuuden parantamiseksi. Toteuttamisvastuu on osoitettu seka kunnalle ettd Uudenmaan ELY-keskukselle.
Toimenpiteet on arvioitu erittain tarpeellisiksi vuosina 2025 - 2035. Tarkempia suunnitelmia liittyman
parantamisesta ei viela ole, mink& vuoksi niiden kustannuksia ei ollut mahdollista liittd& arviointiin.

RAMBGLL
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Koulujen rakentamis- ja kunnossapitokustannukset

Osa-alueelle 1 tarvitaan uusia koulutiloja yhteensa noin 8 200 k-m2,
Toteuttamisvaihtoehtoja on kaksi:

» Kaksi koulua eli yksi uusi Kantvikin nykyisen koulun lisaksi ja
Kantvikin koulun (nyt noin 3 300 k-m?2) laajennus

« Toinen vaihtoehto on 700 oppilaan 1- 9 -vuosiluokkien yhtenaiskoulu

Rakentamiskustannukset arvioitiin rakennettavan kerrosalan ja koulu- : , Ao £ N
rakentamisen keskimaaraisen yksikkdhinnan (3 000 €/k-m2) perusteella. T 7 e A S
Rakentaminen ajoittunee 2030 -luvulle. Kunnossapitokustannukset / P

arvioitiin suhteessa rakentamiskustannuksiin (2 % rakentamis- i B v 1[‘ S
kustannuksista/vuosi). i

paivakot

koulun laajennus vaihe 2
rak.ajankohta 2040-luvun loppu

Paivakotien rakentamis- ja kunnossapitokustannukset

s Sepankannaksen =g
& ‘-'!olculunul paivakoti \ \.

Osayleiskaavan toteutumisen myota alueelle tarvitaan kaksi uutta paiva-
kotia. Rakentamiskustannukset arvioitiin rakennettavan kerrosalan

(noin 3 000 k-m?) ja Kirkkonummen kunnalta saadun keskimaaraisen
yksikkdhinnan (3 200 €/k-m?) perusteella. Kunnossapitokustannukset
arvioitiin suhteessa rakentamiskustannuksiin (2 % rakentamiskustan-
nuksista/vuosi). Molemmat paivakodit sijoittuvat osa-alueelle 2 (toinen
Strémsbyhyn 2030-luvulla ja toinen Kantvikin keskustan koillisosaan Koulujen ja paivakotien alustava sijoittuminen.
2040-luvulla).

Kuntapalvelujen toimintamenot

Arviointi perustuu asukasmaaraan ja yhta asukasta kohti laskettuun Kirkkonummen keskimaéraiseen kulttuuri-, opetus-,
sosiaali- ja terveyspalvelujen lahipalvelujen vuoden 2015 toimintakustannukseen (noin 4 190 €/asukas)
(www.kuntaliitto.fi). Koko kaava-alueen arvioinnissa ovat mukana myos jo toteutuneiden alueiden asukkaat, jotka eivat
sisélly osa-alueiden 1 - 4 asukasmaariin.

RAMBGLL
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Muut rakenteet

Yleiskaavassa on osoitettu Stromsbynlahden ranta-alueelle pienehko uimaranta. Rannan rakentamis-

kustannuksiin tulevat vaikuttamaan mm. mahdolliset ruoppaustarpeet, laiturit, hyppypaikat ja pukukopit.

Uimarannan rakentamiskustannuksia ei ollut mahdollista arvioida viel&d osayleiskaava-vaiheessa.
Rakentamiskustannusten suuruusluokasta antaa kuvan Vantaan Vetokannaksen uimaranta, jonne
vuonna 2014 rakennetun pukukoppirakennuksen (pukuhuoneineen, suihkuineen, wc- ja teknisine- ym.
tiloineen) hinta oli noin 270 000 euroa (www.vantaa.fi).

Osayleiskaavan kelluvien asuinrakennusten alue (W/A) edellyttdd kunnalta lahinna sataman ruoppauk-
seen liittyvid toimenpiteitd. Ruoppauksesta aiheutuvia kustannuksia ei ollut mahdollista arvioida viela
osayleiskaavavaiheessa.

Sepéankankaalle Upinniementien lansipuolella oleville alueille muodostuu osayleiskaavan toteutumisen
my6ta melusuojaustarve. Mikéali melusuojaus toteutetaan korttelirakenteilla ja rakennusten paremmalla
eristyksella, kunnalle ei aiheudu erillisia kustannuksia. Kustannuksia sen sijaan kertyy, mikali rakenne-
taan meluaita. Esimerkiksi viisi metria korkean betonirakenteisen meluaidan (paalutus tb-paalut 10 m)
rakentamiskustannukset ovat Fore-laskentaohjelman mukaan noin 1 900 €/metri.

Vaikutusten laskeminen pitkalle ajanjaksolle

Elinkaarimalliajattelun mukaisesti vaikutukset arvioitiin pitkalle ajanjaksolle nykyarvomenetelman avulla.

Menetelman perusajatus on se, etté kertaluontoiset ja vuosittain toistuvat vaikutukset diskontataan
samaa korkokantaa kayttaen yhteiseen vertailuajankohtaan eli nykyhetkeen. Laskennan jalkeen on
mahdollista verrata "samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia keskenaan.

Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka muodostuu laskenta-
korkokannasta ja tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta) vuosissa. Tassa tyossa laskennassa kaytettiin 30
vuoden pitoaikaa ja neljan prosentin korkokantaa, jolloin diskonttauskerroin on 17,3. Tama merkitsee
sita, ettd vuosittaisten vaikutusten 30 vuoden kertymé&n nykyarvo vastaisi noin 17 vuoden vaikutuksia,
mikali ne toteutuisivat jo investointivaiheessa
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3. TULOT
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3.1 Koko kaava-alue
Kunnallis- ja kiinteistoverotulot

Kokonaisverokertymé 30 vuoden laskennallisella tarkasteluajan-
jaksolla koko kaava-alueelta on yhteensa noin 279 miljoonaa
euroa. Kunnallisverojen osuus kokonaiskertymasta on noin 263

miljoonaa euroa ja kiinteistbéverojen osuus noin 15 miljoonaa euroa.

Tulot maankayttdsopimuksista ja tonttien luovuttamisesta

Maankayttdsopimuksista kunta saa tuloja noin 26 miljoonaa euroa.
Tonttien luovuttamisesta kertyy tuloja noin 24 miljoonaa euroa,
joista puolet saadaan tontteja myymalla ja puolet tontteja
vuokraamalla. Tonttitulot yhteensa ovat siten noin 50 miljoonaa
euroa.

Tulot yhteenséa

Kokonaistulot ovat noin 329 miljoona euroa. Verotulojen osuus
kokonaistuloista on 85 %, maankayttésopimustulojen osuus 8 % ja
tonttien luovutustulojen osuus 7 %. Yhta uutta asukasta kohti
laskettuna tulot ovat noin 67 000 euroa.

Paaomatalouden ("kertaluonteisten” tulojen eli maankaytto-
sopimusten ja tonttien myyntitulojen) osuus kokonaistuloista on
noin 38 miljoonaa euroa (12 %) ja kayttétalouden (vuosittain
kertyvien verotulojen ja tonttien vuokratulojen) osuus noin 291
miljoonaa euroa (88 %).
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3.2 Kaavan osa-alueet

Tuloja kertyy eniten osa-alueelta 2 (40 % kokonaistuloista).
Muiden osa-alueiden tulot ovat samaa suuruusluokkaa, mutta
hieman muita pienemmat alueella 4, jossa hieman pienempi
asukasmaara tuottaa alhaisemmat verotulot. Ero tulokertymaltaan
suurimman ja pienimman alueen valilla on noin 53 miljoonaa
euroa. Alueen 2 muita suuremmat tulot perustuvat seka muita
alueita suurempaan asukasmaaraan (enemman verotuloja) etta
muita alueita suurempiin tonttituloihin (37 % koko kaava-alueen
tonttituloista).

Vaikka osa-alue 2 on euromaaraltaan selvasti muita alueita
suurempi, ero tasoittuu, kun tuloja tarkastellaan suhteutettuna
alueiden asukasméaaréan ja asuinkerrosalaan. Euromaaraisten
lukujen sijasta osa-alueiden valista eroa kuvaakin vertailukelpoi-
semmin tdma suhteellisten tulojen tarkastelu.

Yhté uutta asukasta kohti laskettuna tulot ovat alueesta riippuen
noin 43 000 - 68 000 euroa ja asuinkerrosalaa kohden laskettuna
noin 800 - 900 €/k-m?2.

Osa-alueet 2 - 4 ovat suhteellisilta tuloiltaan samaa suuruus-
luokkaa. Osa-alueen 1 suhteellisten tulojen suuruus muihin
alueisiin verrattuna perustuu pitkalti siihen, etta tonttitulot ovat
osa-alueista toiseksi suurimmat ja tulojen jakajia eli asukkaita ja
kerrosalaa on muita alueita vahemman. Ero kokonaistuloiltaan
suurimman ja pienimman alueen valillda on noin 25 000 €/asukas
ja noin 200 €/k-m?.

Euromaaraltaan suurin alue 2 on suhteellisissa tuloissa "vasta”
toiseksi suurin osa-alue, koska seka kerrosalaa etta asukkaita eli
tulojen jakajia on muita alueita enemman.
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4.1 Koko kaava-alue

Rakennukset ja rakenteet

Katu- ja tieverkon rakentamis- ja kunnossapitokustannukset ovat noin 10 miljoonaa euroa. Kustannukset
jakautuvat noin puoliksi asuinalueiden sisaisten verkkojen ja ulkoisten verkkojen eli kokoojakatujen kesken.
Vesihuollon runkoverkon (muiden kuin alueiden sisaisten verkkojen) rakentamis- ja kunnossapitokustannukset ovat
noin 4 miljoonaa euroa. Alueiden sisaisten vesihuoltoverkkojen kustannukset on laskettu mukaan katu- ja tieverkon
kustannuksiin. Viheralueiden rakentamisesta ja kunnossapidosta kertyy kustannuksia noin miljoonaa euroa. Osa-
alueelle 1 sijoittuvien koulujen rakentamis- ja kunnossapitokustannukset ovat noin 20 miljoonaa euroa ja alueelle 2
sijoittuvien paivakotien kustannukset noin 13 miljoonaa euroa. Paivakotirakentamisen kustannukset eivat
valttamatta ainakaan kokonaisuudessaan kohdistu kunnalle, koska toteuttajana voi olla myds yksityinen taho.

Rakentamiskustannukset yhteenséa ovat noin 35 miljoonaa euroa ja lisdksi kunnossapitokustannuksista kertyy
yhteensa noin 12 miljoonaa euroa. Kokonaiskustannukset ovat siten noin 48 miljoonaa euroa. Kustannukset
jakautuvat seuraavasti:

» katu- ja tieverkko 21 % Rakennusten ja rakenteiden kustannukset (mil;. €)
« vesihuoltoverkko 9 % B
. 20

 viheralueet 1% 20
* paivakodit 27 % 15 .
* koulut 42 % 10 10

. 4

] 1
0
Katu- ja tieverkko Vesihuoltoverkko Paivakodit Koulut Viheralueet

Asumisen reservialueiden (AK/res osa-alueella 2 ja AP/res osa-alueella 4) toteuttaminen edellyttéisi uusien
tieyhteyksien rakentamista. Investoinnit aluetta kohden saattaisivat olla puolesta miljoonasta eurosta jopa
miljoonaan euroon. Tata voidaan pitda suhteellisen kalliina ratkaisuna alueiden asukasmaardan nahden (noin 200
asukasta kummallakin alueella). Alueiden kaavoittaminen asumiseen ei ole kaavataloudellisesti kannattavaa.
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Kuntapalvelujen toimintamenot

Opetus- ja kulttuuritoimen seka sosiaali- ja terveystoimen toiminnasta
kertyy kustannuksia koko kaava-alueelta yhteensa noin 244 miljoonaa
euroa.

Kustannukset yhteensa Kantvik, kokonaiskustannukset (milj. €)

300

Kokonaiskustannukset koko 30 vuoden tarkasteluajanjaksolla ovat

244

yhteensa noin 292 miljoonaa euroa. Yhté uutta asukasta kohti laskettuna Col
kustannuksia kertyy noin 60 000 euroa. 200

150
Noin 84 % kustannuksista kertyy kuntapalvelujen toimintamenoista ja
noin 16 % rakennusten ja rakenteiden rakentamisesta ja 100 18
kunnossapidosta. S -

0

Paaomatalouden kustannusten (rakentamiskustannusten) osuus Rakennukset ja rakenteet Kuntapalvelut
kokonaiskustannuksista on noin 35 miljoonaa euroa (12 %) ja kaytto-
talouden kustannusten (kunnossapitokustannusten ja kuntapalvelujen

toimintamenojen) osuus noin 256 miljoonaa euroa (88 %). Kantvik, kokonaiskustannukset (milj. €)
300
256

250
200
150
100

50 35

., — 1IN

Padomatalous Kayttotalous
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4.2 Kaavan osa-alueet

Koska osa-alueelle 1 sijoittuvien koulujen kustannukset ovat merkittédvé kustannuseré (noin 20 milj. €) ja koulut
palvelevat koko osayleiskaava-aluetta, kustannukset jyvitettiin kaikille osa-alueille niiden asukasmaarien suhteessa.

Kustannuksia kertyy eniten osa-alueelta 2 (noin 99 miljoonaa euroa eli
45 % osa-alueiden kokonaiskustannuksista). Muilla osa-alueilla
kustannukset ovat kesken&aén samaa suuruusluokkaa (39 - 43 milj. €).
Ero kustannuskertymaltaan suurimman ja pienimman alueen véalilla on
noin 60 miljoonaa euroa.

Osa-alueen 2 suuremmat kustannukset perustuvat muita alueita
suurempaan asukasmaaraan (suuremmat kuntapalvelujen toiminta-
menot), uusiin paivakoteihin (muille alueilla ei sijoitu uusia paivakoteja)
sekad merkittaviin katu- ja vesihuoltoverkon kustannuksiin (noin puolet
koko kaava-alueen ko. kustannuksista).

Paivakotien kustannuksia ei ole jyvitetty muille osa-alueille, koska alue 2
on vaestomaaraltaan selvasti suurin. Paivakotien voidaan kuitenkin
katsoa palvelevan myds laajempaa aluetta. Mikali kustannukset
jyvitetaan osa-alueiden asukasmaarien suhteessa, alueen 2 kustan-
nukset ovat noin 5 miljoonaa euroa ja muiden alueiden noin 2 - 3
miljoonaa euroa/alue.

Euromaaraisesti suurimman osa-alueen 2 tilanne tasoittuu huomatta-
vasti, kun kustannuksia tarkastellaan suhteutettuna alueiden asukas-
maaraan ja asuinkerrosalaan. Asuinkerrosalaa kohden laskettuna
kustannukset ovat kaikilla osa-alueilla noin 700 - 800 €/k-mZ2. Yht& uutta
asukasta kohti laskettuna kustannukset ovat samaa suuruusluokkaa
alueilla 3 ja 4 (noin 37 000 - 40 000 €/asukas) seka osa-alueilla 1 ja 2
(noin 49 000 - 50 000 €/asukas).
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5. TULOT JA KUSTANNUKSET YHTEENSA
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5.1 Koko kaava-alue

Kun tulot (noin 329 milj. €) ja kustannukset (noin 292 milj. €) lasketaan yhteen,
saadaan nettotulo, joka 30 vuoden tarkasteluajanjaksolla on koko osayleiskaava-
alueella suuruudeltaan noin 37 miljoonaa euroa. Yhta uutta asukasta kohti
laskettuna nettotulo on noin 8 000 euroa.

Tuloista 15 % kertyy tonttituloista (maankayttdsopimuksista saatavat korvaukset ja
tonttien myynti- ja vuokratulot) ja 85 % kunnallis- ja kiinteistoverotuloista. Kustan-
nuksista 16 % kertyy rakennusten ja rakenteiden rakentamisesta ja 84 % kunta-
palvelujen toimintamenoista.

Nettotulojen suuruuteen vaikuttavat suurimpien erien verotulojen ja kuntapalvelujen
toimintamenojen lisdksi merkittavimmin tuloissa maankayttdsopimuksista saatavat
korvaukset (noin 26 milj. €) ja kustannuksissa koulujen rakentamis- ja kunnossapito-
kustannukset (noin 20 milj. €).

Paadomatalouden nettotulot (maankayttdsopimuskorvauksista ja tonttien myynnista
saatavat tulot seka rakentamisesta aiheutuvat kustannukset) ovat suuruudeltaan
noin 3 miljoonaa euroa.

Kayttotalouden nettotulot (tonttien vuokraamisesta ja veroista saatavat tulot seka
rakennusten ja rakenteiden kunnossapidosta ja kuntapalvelujen toiminnasta
aiheutuvat menot) ovat noin 34 miljoonaa euroa. Noin 92 % nettotuloista kertyy siis
tarkasteluajanjakson kuluessa vuosittain toteutuvista vaikutuksista.

Padaomatalous| Kayttétalous Yhteensa
KANTVIK milj. € milj. € milj. €
Tulot, yhteensa 38 291 329
Tonttitulot 38 12 50
Kunnallis- ja kiinteistéverot 0 279 279
Kustannukset, yhteensa 35 256 292
Rakennukset ja rakenteet 35 12 48
Kuntapalvelut 0 244 244
Tulot ja kustannukset yhteensa 3 34 37
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5.2 Kaavan osa-alueet

Kantvik, nettotulot osa-alueitain (milj. €)

Euromaaraiset nettotulot ovat suurimmat alueella 1 (noin 15 milj. €) ja samaa
15

15

suuruusluokkaa alueilla 3 ja 4 (6 - 7 milj. €). Osa-alueella 2 kustannukset ja
12

tulot vastaavat toisiaan. Osa-alueen 2 pienemmat nettotulot perustuvat

6

7

Alue 1

Alue 2 Alue 3

Alue 4

Kantvik, nettotulot osa-alueittain (€/asukas)

19194

5121

6329

-124

Alue 1

Alue 2 Alue 3

Alue 4

Kantvik, nettotulot osa-alueittain (€/k-m2)

262

pitkalti uusiin paivakoteihin, merkittaviin katu- ja vesihuoltoverkon kustan- ’

nuksiin ja muita alueita suurempiin kuntapalvelujen toimintamenoihin (noin °

puolet enemman asukkaita kuin muilla alueilla). Osa-alueen 1 muita ’

suurempien nettotulojen muodostumiseen vaikuttaa merkittdvimmin 0

tonttitulojen maara suhteessa infrastruktuurikustannuksiin. b

Seka asuinkerrosalaan suhteutetuissa etta yhta uutta asukasta kohti

lasketuissa nettotuloissa osa-alueet jakautuvat kolmeen suuruusluokkaan

* Osa-alueen 1 nettotuloksen korostumiseen vaikuttaa osaltaan se, etta #2000
asukkaita ja asuinkerrosalaa (nettotulojen jakajia) on vahemman kuin e
muilla alueilla 15 000

+ Osa-alueella 2 tilanne on painvastainen eli nettotulojen jakajia on selvasti 10 000
enemman kuin muilla alueilla. 5000

* Osa-alueiden 3 ja 4 suhteelliset nettotulot ovat keskenaan samaa 0
suuruusluokkaa. 5000

KANTVIK

milj. € Alue 1 Alue 2 Alue 3 Alue 4

Tulot 55 98 49 46

Kustannukset 39 99 43 39 300

Nettotulot 15 0 6 7 250

200
Mikali paivakotien kustannukset jyvitetdan alueiden kesken, nettotulot ovat 150

100

88

CIES)

+ alueella 1 noin 13 milj. €

- alueella 2 noin 5 milj. € 5°

» alueella 3 noin 3 milj. €

-2

-50
+ alueella 4 noin 4 milj. €

Alue 1

Alue 2 Alue 3

Alue 4
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6.1 Kaavataloudellinen kokonaisvaikutus

Tarkastelun kohteena olivat kunnan panostukset alueen rakentamiseen, muuhun toteuttamiseen ja toimintaan sek& kunnan
alueelta saamat tontti- ja verotulot laskennallisella 30 vuoden tarkasteluajanjaksolla. Pitk&n ajanjakson arviointeihin liittyy
aina epdvarmuutta, minkéa vuoksi lukuihin on suhtauduttava suuntaa ja suuruusluokkaa osoittavina, ei "tarkkoina euroina”. Jo
suuruusluokkatason arvioinnilla saadaan kuitenkin tarkeaa tietoa seké koko osayleiskaava-alueen ettad sen osa-alueiden

kuntataloudellisesta kannattavuudesta maankayton jatkosuunnittelun tueksi.

Osayleiskaavan toteuttamisesta Kirkkonummen kunnalle aiheutuvat
kustannukset ovat noin 292 miljoonaa euroa ja tulot noin 329 miljoonaa
euroa. Nettotulot ovat siten noin 37 miljoonaa euroa. Yhtéa uutta asukasta
kohti laskettuna nettotulot ovat noin 8 000 euroa.

Nettotulojen suuruuteen vaikuttavat suurimpien erien verotulojen ja kunta-
palvelujen toimintamenojen liséaksi merkittavimmin tuloissa maankaytto-
sopimuksista saatavat korvaukset ja kustannuksissa koulujen rakentamis- ja
kunnossapitokustannukset.

Verrattuna Kuntakeskus 2 -osayleiskaavan nettotuloihin, Kantvikin osayleis-
kaavan nettotulot ovat noin 9 miljoonaa euroa suuremmat. Yhta uutta asu-
kasta kohti laskettuna ero on noin 300 euroa. Eron syyné ovat lahinna
Kuntakeskus 2 -alueen selvasti pienemman vaestt- ja kerrosalamaaran
vuoksi pienemmat verotulot ja kunnan pienemman maanomistuksen vuoksi
pienemmat tonttitulot. Kantvikin tehokkaamman rakentamisen vuoksi netto-
tulot ovat Kuntakeskus 2-aluetta suuremmat, vaikka Kantvikissa joudutaan
varautumaan merkittaviin koulu ja paivakoti-investointeihin (noin 33 mil;. €).

Kantvik poikkeaa Kuntakeskus 2 -osayleiskaavasta paitsi tonttitulojen
(maankayttosopimusten ja tonttien luovutustulojen) suuremman maaran
(+20 milj. €), myOs niiden jakautumisen suhteen: tonttien luovutustulojen

osuus kokonaistonttituloista on Kantvikissa 48 % ja kuntakeskus 2:ssa 21 %.

Maankéayttdsopimusten painoarvo on siis Kantvikissa selvasti vahaisempi ts.
alueella on kaavoitettu enemman kunnan maita.
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6.2 Vaikutusten jakautuminen paaoma- ja kayttétalouteen

Kuntatalouteen kohdistuvien vaikutusten suunnittelussa oma ongelmansa on

Paaomatalous
* Tulot: maankayttdsopimuskorvaukset ja
tonttien myyntitulot

kustannusten ja tulojen ajoittuminen. Uudisrakentamisalueiden kustannukset - Kustannukset: infrastruktuurin sek paivé-

alkavat kertya jo ennen ensimmaisten asukkaiden muuttoa alueille. Kustannus-
kertyméan aloittavaa mahdollista maanhankintaa seka suunnittelu- ja kaavoitustyota

Kayttotalous

seuraa kustannuspiikki infrastruktuurin rakentamisen myoéta. Kuntapalvelujen  Tulot: verotulot ja tonttien vuokratulot

toiminnasta aiheutuvat menot alkavat puolestaan kertya heti ensimmaisten
asukkaiden muutettua alueelle. Kunnallis- ja kiinteistéverotulot alkavat kaytanndssa
vastata menoihin vasta 1 - 2 vuoden viiveella ja tasapaino saavutetaan usein vasta

useiden vuosien paasta.

» Kustannukset: infrastruktuurin, paivakotien
ja koulujen kunnossapitokustannukset seka

kuntapalvelujen toimintamenot.

Koska kustannukset ja tulot kertyvat eri aikaan, niitd on hyva tarkastella myts padomatalouden (kertaluonteiset vaikutukset) ja
kayttdtalouden (vuosittain toistuvat vaikutukset ) nakokulmista. Paaomatalouden nettotulot koko kaava-alueella ovat noin 3
miljoonaa euroa ja kayttétalouden noin 34 miljoonaa euroa. Noin 92 % nettotuloista kertyy siis tarkasteluajanjakson kuluessa
vuosittain toteutuvista vaikutuksista ja 8 % kertaluonteisista investoinneista. Osayleiskaava-aluetta toteutettaessa on kuitenkin
varauduttava myo6s naihin alueen elinkaaren eri vaiheissa toteutuviin "kustannuspiikkeihin”. Osa-alueittain tarkastellen:

Kaikilla osa-alueilla kayttotalouden nettotulot ovat
positiiviset eli tulot ovat suuremmat kuin menot.

Osa-alueilla 1, 3 ja 4 myods padomatalouden nettotulot
ovat positiiviset ja kasvattavat positiivista kokonais-
nettotuloa.

Osa-alueella 2 pddomatalouden nettotulot ovat nega-
tiiviset. Alueen elinkaaren alkupuolella on varauduttava
merkittaviin katu- ja vesihuoltoverkon investointeihin ja
2030- ja 2040-luvuilla paivakoti-investointeihin. Vuosien
varrella kertyvat verotulot ja tonttien vuokratulot tasaavat
kuitenkin tilanteen tarkasteluajanjakson lopussa. Mikali
paivakoti-investoinnit jyvitetdan kaikkien alueiden kesken,
kokonaisnettotulo on positiivinen.
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6.3 Investoinnit ja tonttitulot

Investoinnit ja pAdomatalouden tonttitulot (maankayttdsopimuksista saatavat korvaukset ja tonttien myyntitulot) eivét
yksinaan tuo esiin kokonaiskuvaa taloudellisista vaikutuksista, mutta ne kuvaavat yksiselitteisimmin uudisrakentamis-
alueiden kaavataloudellisia vaikutuksia. Syyna on se, ettéa investointien ja tonttitulojen arviointiin liittyy véhemman
epavarmuuksia kuin esimerkiksi pitkan aikavalin verotulojen arviointiin.

Investoinneilla tarkoitetaan tassé katu- ja vesihuoltoverkon, viheralueiden sek& péaivakotien ja koulujen rakentamista. Nama
kustannukset ovat koko osayleiskaava-alueella yhteensa noin 35 miljoonaa euroa. Kun tonttitulot ovat noin 38 miljoonaa
euroa, nettovaikutukseksi muodostuu noin 3 miljoonaa euroa. Tonttitulot siis kattavat investoinnit koko osayleiskaavan
tasolla, mutta kaavan osa-alueilla tilanne ei ole kaikilta osin sama.

Kantvik, investoinnit ja tonttitulot (milj. €)
25
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-10 9
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Alue 1 Alue 2 Alue 3 Alue 4

H Investoinnit M Tonttitulot M Nettotulo

Tonttitulot ylittdvat investointikustannukset osa-alueilla 1, 3 ja 4. Suurimmillaan positiivinen nettotulo on osa-alueella 1 (noin
10 milj. €). Alueiden 3 ja 4 nettotulot ovat samaa suuruusluokkaa (noin 1 milj. €). Osa-alueen 2 infrastruktuuri- ja paivakoti-
investoinnit ylittdvat alueelta saatavat maankayttésopimustulot ja tonttien myyntitulot.

RAMBGLL

28



6.4 Osa-alueiden toteuttamisjarjestys

Sekéa euromaaraiset etta asuinkerrosalaan ja asukas-
maaraan suhteutetut nettotulot ovat suurimmat osa-
alueella 1 ja pienimmat osa-alueella 2. Osa-alueiden
3 ja 4 euromaaraiset sekd asukas- ja kerrosala-
maaraan suhteutetut nettotulot ovat keskenaan
samaa suuruusluokkaa.

Mikali paivakotien kustannukset jyvitetdan kaikkien
osa-alueiden kesken, alueen 2 nettotulot ovat noin 5
miljoonaa euroa suuremmat ja muiden alueiden
nettotulot noin 2 - 3 miljoonaa euroa pienemmat.

Osa-alue 1 muodostaa selkeén alueellisen koko-
naisuuden. Osa-alueet 2, 3 ja 4 ovat jakautuneet
alueellisesti niin hajanaisesti, etté niiden osalta
kaavan toteuttamisjarjestysta ei ole tarkoituksen-
mukaista tarkastella koko osa-alueiden tasolla.

Kaava-alueen kehittdminen taloudellisesti edullisella
tavalla edellyttdd uudisrakentamisen suuntaamista
ensin niille alueille, jotka sijaitsevat mahdollisimman
keskeisesti eli [ahella tydpaikkoja ja palveluja ja ovat
jo tehtyjen infrastruktuuri- ja palveluinvestointien
piirissa tai lahimpana niitd. Mitd pidemmalle olemassa
olevasta yhdyskuntarakenteesta uudisrakentaminen
sijoittuu, sitd enemman tarvitaan kunnallistekniikkaa
ja tarve uusiin paivakoteihin ja kouluihin kasvaa.
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Osayleiskaavatyon yhteydessa kunta on alustavasti
hahmotellut kaavan eri alueiden ajallisen toteuttamis-
jarjestyssuosituksen (viereisessa kuvassa vareilla
esitettyna 1 ensin...6 viimeisena).

Osa-alue 1 on nettotuloiltaan selvasti edullisin alue,
jolta myOs osayleiskaava-alueen toteuttaminen on
kaavataloudellisesti edullisinta aloittaa. Taman vuoksi
osa-alue 1 on syyta nostaa toteuttamisjarjestys-
luokkaan 1 nykyisen luokan 2 sijaan.

Koko kaava-alueen kannalta paras tapa hallita
tulevaa kehitysta on tarkastella aluekokonaisuuksia ja
niiden keskinaisia suhteita yksittaisten alueiden

[] toteutuneet kaava-alueet

sijaan. Tama antaa parhaat mahdollisuudet =R
hyddyntaa jo olemassa olevaa ja muodostuvaa [ p)
yhdyskuntarakennetta infrastruktuureineen ja g z
palveluineen. Samalla on mahdollisuus varmistaa, s
ettd kehitys etenee jarjestelmallisesti eli ei aloiteta s
muusta yhdyskuntarakenteesta irrallaan olevilta Kunnan hahmottelema toteuttamisjarjestyssuositus ja kaavataloudelliset

alueilta tai "pussin peralta”. toteuttamisvyohykkeet.

Tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta ei rakenneta uutta pitkaa tieyhteytta jollekin uudelle alueelle, jos uudisrakentaminen on
mahdollista lahempéana nykyista yhdyskuntarakennetta. Jarjestelmallisella etenemiselld investointikustannukset pysyvat
hallinnassa ja samalla voidaan vahentaa mahdollisia riskeja investointien (esimerkiksi teiden) jaamisesta vajaakaytolle (jos
"pussinperaalue” ei toteudukaan tai toteutuu vain osittain).

Kaavataloustarkastelu, kaavan tavoitteet ja kunnan hahmottelema toteuttamisjarjestyssuositus huomioiden osayleiskaava-
alueen aloitusaluekokonaisuus suuntautuu osa-alueelta 1 lounaaseen (yhtendinen punainen viiva ylla olevassa kartassa).
Samalla Kantvikinrannan asemakaavahankkeet on perusteltua nostaa toteutusjarjestysluokkaan 1. Kantvikinranta on myos
kaavataloudellisesti edullisin jatke osa-alueelle 1. Kantvikinrannan jalkeen toteuttaminen etenee "lahimmat alueet ensin’-
periaatteella lounaaseen. Aluekokonaisuustarkastelua olisi hyva noudattaa koko kaava-alueella, jolloin muodostuu myo6s

toisessa vaiheessa toteutettava aluekokonaisuus (katkoviiva) ja kolmannessa vaiheessa toteutettava aluekokonaisuus
(pisteviiva) 30



6.5 Kaava-alueen toteuttaminen

Tehdyn tarkastelun perusteella nayttaa selvalta, etta osayleiskaavan toteuttamisella on
merkittavia kuntatalouteen kohdistuvia vaikutuksia ja etté osa-alueiden valilla on selkeita
kaavataloudellisia eroja. Osayleiskaava-alueen toteuttamiseen liittyy myos riskeja seka
rakentamisen toteutumiseen ettéa vaestokehitykseen liittyen.

Jos osayleiskaavan kerrosalasta toteutuu vain osa, kaavoitettavasta kerrosalasta kertyvat
tulot pienenevat ja investointikustannukset kerrosneliometrié kohti taas vastaavasti
nousevat. Tama johtuu siita, etta usein sama maara esirakentamista, katuja, puistoja ja
kunnallisteknisia verkostoja on rakennettava riippumatta maankayton tehokkuuden
pienistd muutoksista suuntaan tai toiseen. Taméan vuoksi asemakaavoituksen olisi hyva
kaynnistya osayleiskaavan jalkeen mahdollisimman nopeasti, jotta Kantvikin alueella olisi
mahdollisuus kehittyé uskottavaksi ja houkuttelevaksi kohteeksi niin maanomistajien,
rakennuttajien kuin uusien asukkaidenkin kannalta katsottuna.

Osayleisaavan toteutumiseen tulevat vaikuttamaan myo6s Kirkkonummen muut osayleis-
kaavat tavoitteineen. Kuten yhdell&d osayleiskaava-alueella kaavataloudellisesti
edullisimpia osa-alueita, olisi hyva vertailla myos kaikkia osayleiskaavoja ja niiden osa-
alueita keskenaan. Taman perusteella voidaan tarvittaessa laatia koko kunnan eri
alueiden kaavataloudellisesti edullisin etenemisjarjestys.
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7. VAIHTOEHTO 2
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Vaihtoehtojen maankaytolliset erot

Vaihtoehto 2 (VE2) poikkeaa vaihtoehdosta 1 (VE1) kaava-alueen eteldosassa Pippurin alueella, jonne tulee
vaihtoehdon 1 mukaisten erillispientalojen alueiden (AO/nro), loma-asumisen (RA/nro) ja matkailupalveluiden (RM)
sijaan pientaloalueita (AP). Vaihtoehdossa 1 Pippurin aluetta ei asemakaavoiteta, vaihtoehdossa 2 alue asema-
kaavoitetaan. Uusia asukkaita Pippurin alueelle tulee vaihtoehdossa 1 noin 50 ja vaihtoehdossa 2 noin 1 100.
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Tulot yhteensa

Pippurin alueelta kertyy kunnallis- ja kiinteistoveroja seka maankayttosopimuskorvauksia yhteensa noin
43 miljoonaa euroa koko 30 vuoden tarkasteluajanjaksolle laskettuna. Kunnallisverojen osuus kokonais-
kertymésta on noin 80 %. Maankayttdsopimuskorvausten osuutta kokonaistuloista ei voida esittaa vain
yhta osayleiskaavan osa-aluetta koskien. Yhta uutta asukasta kohden tuloja kertyy yhteensa noin 40 000
euroa.

Kustannukset yhteensa

Kokonaiskustannukset koko tarkasteluajanjaksolla ovat yhteensa noin 53 miljoonaa euroa. Yhta uutta
asukasta kohti laskettuna kustannuksia kertyy noin 49 000 euroa. Noin 60 % kustannuksista kertyy
opetus-, sosiaali- ja terveyspalvelujen toimintamenoista ja noin 40 % rakennusten ja rakenteiden
rakentamisesta ja kunnossapidosta. Rakennusten ja rakenteiden kokonaiskustannukset jakautuvat
seuraavasti:

+ katu- ja tieverkko 31%
 vesihuoltoverkko 21 %
» viheralueet 1%
* koulu 17 %
« Paivakoti 31%

Kustannukset sisaltavat Kantvikin koko osayleiskaava-aluetta palvelevan koulurakentamisen
kustannuksista Pippurin alueelle asukasmaarén suhteessa jyvitetyn osuuden. Paivakodin kustannukset
on laskettu samoilla perusteilla kuin vaihtoehdossa 1. Infrastruktuurin osalta kustannuksia kasvattavat
etaisen sijainnin lisdksi etenkin Upinniementien kehittdminen vastamaan kasvavan liikennemaaran
tarpeita (likenteen sujuvuus ja turvallisuus, myos tarve Kantvikin uudelle katuyhteydelle kantatielle 51
aikaistuu), Upinniementieta pitkin kulkeva vesihuollon runkoputki (vaihtoehdossa 1 se osoitettaisiin meren
kautta Upinniemeen) sek& maanalaisen infran osalta paikoin mittavia kallionrdjaytystoita edellyttava
jyrkka kalliomaasto.
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Tulot ja kustannukset yhteensa

Tulojen ja kustannusten nettovaikutus Pippurin alueella on suuruudeltaan noin -10 miljoonaa euroa (noin -9 000 €/uusi
asukas). Verrattuna vaihtoehdon 1 osa-alueiden 1 - 4 nettovaikutuksiin (noin 0 - 15 milj. €) ero on merkittava.
Tasaisesti koko 30 vuoden tarkasteluajanjaksolle laskettuna Pippurin alueen maankayttd vaihtoehdon 2 mukaisena
tuottaa kunnalle nettomenoa noin 0,3 miljoonaa euroa vuosittain. Vaihtoehdossa 1 kunnalle ei kerry Pippurin alueelta
kustannuksia, mutta tasaisesti 30 vuodelle laskettuna kunta saa sielta uusien asukkaiden myaéta vuosittain noin 0,1
miljoonan euron verran kunnallisverotuloja. Kaavatalouden kannalta Pippurin aluetta ei ole perusteltua osoittaa
osayleiskaavassa asemakaavoitettavaksi.

Pippurin alue, nettovaikutus (milj. €)
60 53
50 43

. I
-10

-10

Tulot Kustannukset Nettovaikutus

Paatettaessa tietyn alueen tai alueiden rakentamisesta on taloudellisten vaikutusten liséksi otettava huomioon myaos
ymparistdn laatu- ym. vaikeasti mitattavia tekijoita. Voi olla, ettd hyvasta laadusta kannattaa maksaa jokin verran
enemman, jos vaihtoehtona on halvempi, mutta samalla laadullisesti heikompi alue. N&in ei kuitenkaan ole lahesk&éan
aina. Esimerkiksi ylimaaraiset kustannukset kunnallistekniikassa eivat nosta ympariston laatua, jos kyse on vain
suuremmista verkostopituuksista - tdssa tapauksessa kallis on siis samalla huonoa laatua. Mydskéan talta kannalta
katsottuna Pippurin aluetta ei ole perusteltua osoittaa asemakaavoitettavaksi.
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