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Esipuhe

Ostersundomin osayleiskaavoitus kaynnistyi vuoden 2022 alussa. Ennen tata kaavaprosessin
valmistelua oli pohjustettu mm. asukaskyselylla ja Iahtokohtien selvittamisella, viranomaistyolla ja
tydohjelman laatimisella. Osayleiskaavoitusta ohjaa toukokuussa 2021 voimaan tullut
Ostersundomin maakuntakaava, jossa alueen kehittdminen on sidottu raideliikenteeseen.

Ostersundomin osayleiskaavan suunnitteluperiaatteiden maarittamiseksi laadittiin useita erilaisia
maankayttdskenaarioita. Yksikdan skenaarioista ei sellaisenaan ole ratkaisuvaihtoehto, vaan
tavoitteena on muodostaa eri skenaarioiden elementeista perusteltu kokonaisuus
suunnitteluperiaatteiksi ennen kaavaluonnoksen laatimista.

Maankayttdskenaarioista on arvioitu vaikutuksia useista eri nakdkulmista. Koska
maankayttdskenaariot ovat hyvin karkean tason hahmotelmia, ovat niitd koskevat arvioinnitkin
yleistasoisia arviointeja ja suuntaa antavia. Vaikutusten arvioinneilla haetaan lisatietoa ja
suuntaviivoja sille, mita ratkaisuja jatkosuunnittelussa tulisi tehda ja mihin seikkoihin tulee kiinnittaa
huomiota.

Taloudellisten vaikutusten arviointi tuottaa tarkeaa tietoa eri ratkaisujen kustannuseroista seka
taloudellisista vaikutuksista. Suunnittelun keinoin voidaan pyrkia valttdmaan huonoja ratkaisuja
seka toisaalta edistdmaan asioita, joilla saavutettaisi mahdollisimman hyva lopputulos ja
vaikuttavuus.

Selvityksen on tilannut yleiskaavoituksen yksikkd ja tydn ohjausryhmaan ovat osallistuneet
Helsingin kaupungilta Outi Santti, Mikko Keskinen, Peter Haaparinne, Tom Qvisen ja Jani
Kuokkanen seka maankayton yleissuunnittelusta Pasi Rajala, Kirsi Lilja, Artturi Bjork, Riku
Raunola, Anne Karlsson, liris Karvinen ja Katri Backman. Konsulttitydsta ovat vastanneet Seppo
Laakso ja Maija Urponen Kaupunkitutkimus TA oy:sta.
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Tiivistelma

Ostersundomin alue liitettiin Helsinkiin vuonna 2009 ja vuosina 2010-2018 alueelle laadittiin
Helsingin, Vantaan ja Sipoon yhteinen yleiskaava, joka kuitenkin kumoutui korkeimmassa hallinto-
oikeudessa lahinna Natura-verkostoon kuuluville alueille kohdistuvien haitallisten vaikutusten
perusteella. Talla hetkella Ostersundomin alueella on voimassa vuonna 2020 hyvéaksytty
maakuntakaava mutta ei yleiskaavaa.

Helsinki laatii Ostersundomin alueelle osayleiskaavaa, jolla varaudutaan osaltaan Helsingin
vaestonkasvuun pitkalla aikavalilla, mahdollistetaan monipuolisen asuntotarjonnan lisdamista ja
rakennuspaikkojen tarjoamista Helsingissa seka tasapainotetaan paakaupunkiseudun
aluerakennetta idan suuntaan. Tavoitteena on vetovoimainen, toiminnallisesti monipuolinen
raideliikenteeseen tukeutuva kaupunginosa, pientaloasumisen mahdollisuuksien lisddminen
Helsingissa seka kokonaiskestavyys, joka pitaa sisalldan taloudellisen, ekologisen, sosiaalisen ja
kulttuurisen kestavyyden seké kaupungin ilmastotavoitteet. Suunnittelua ohjaa Ostersundomin
maakuntakaava, jossa uusi taajamarakenne on sidottu raideliikenneyhteyden toteuttamiseen.

Selvityksessa arvioitiin Ostersundomin alueen maankayttdskenaarioiden ja niihin sisaltyvien
joukkoliikenneratkaisujen kaupunkitaloudellisia vaikutuksia. Tyon tavoitteena oli arvioida ja vertailla
skenaarioiden kokonaistaloudellista kannattavuutta ja kannattavuutta Helsingin kaupungille seka
alueen kehittdmisen vaikutuksia aluetalouteen ja alueen vetovoimaan seka asumisen etta
yritystoiminnan ndkdkulmasta. Tydén padamaarana oli antaa kaupunkitaloudellista tietopohjaa
arvioida, miten eri maankayttdskenaariot vastaavat Ostersundomin alueen suunnittelulle
annettuihin tavoitteisiin.

Laskelmat tehtiin kaikille seitsemalle skenaariolle ja pikaraitiotielinjojen alavaihtoehdoille.
Raportissa ratikkaskenaarioita tarkastellaan kuitenkin paaosin etelaisen linjausvaihtoehdon A
pohjalta silloin, kun eri linjausvaihtoehtojen valilla ei tarkastelun kannalta ole ratkaisevaa eroa.

Saavutettavuus

Ostersundomin alueen saavutettavuutta tarkasteltiin erillisen liikenneselvityksen pohjalta (Ramboll
2023). Ostersundomin alueen etaisyys Helsingin keskustasta ja erillisyys muusta
yhdyskuntarakenteesta seka alueen maantieteellinen laajuus tarkoittavat, etta kaikissa
skenaarioissa suuri osa alueen ulkopuolelle ulottuvasta likkumisesta perustuisi henkildéauton
kayttéon. Metroyhteyteen perustuvassa skenaariossa 1 kestavien kulkumuotojen saavutettavuus
olisi kohtalaisen hyva metroasemien laheisyydessa, mutta niiden ulkopuolella joukkoliikenteen
kayttajaosuus jaisi tassakin skenaariossa verrattain alhaiseksi. Pikaraitiotieyhteyteen perustuvissa
skenaarioissa kestavien kulkumuotojen saavutettavuus jaisi muuten metrovaihtoehtoa
alhaisemmaksi, mutta ratikkalinjat palvelisivat paremmin eri osa-alueiden valista saavutettavuutta
Ostersundomin alueen sisalla.

Yhdyskuntarakenteen kehittimisen kustannukset ja tuotot kaupungille

Helsingin kaupungille Ostersundomin alueen toteuttaminen skenaarioiden 1—4 mukaisesti
aiheuttaa suuret investointikustannukset, jotka perustuvat liikennejarjestelman seka
kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin edellyttamiin investointeihin. Liikennejarjestelmasta ja
muusta infrastruktuurista aiheutuu kaupungille kaytto- ja yllapitokustannuksia vuosittain. Kaupunki
saa tuottoja rakennuskelpoisen kaavoitetun maan luovutuksesta vuokraamalla ja myymalla,
yksityisen rakennusmaan maankayttdsopimuskorvauksista seka kiinteistoveroista. Alueen
rakentamisen kestolla on merkittdva vaikutus kustannusten ja tuottojen kertyman ajoittumiseen
seka kustannusten ja tuottojen nykyarvoon.
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Rakentamisen volyymi eroaa merkittavasti eri maankayttoskenaarioissa. Skenaariossa 1
rakentamisen laajuus on kokonaisuudessaan 4,4 miljoonaa kerrosnelildmetria, kun pienimmassa
ratikkaskenaariossa 4 kerrosala on hieman alle kaksi miljoonaa kerrosnelidmetria. Kaikissa
raideyhteyden sisaltavissa vaihtoehdoissa rakentamisen laajuus on kuitenkin aivan toista luokkaa
kuin bussiyhteyteen perustuvassa vertailuskenaariossa (skenaario 5), jossa rakentaminen jaa
maakuntakaavan rajoitusten vuoksi 0,3 miljoonaan kerrosneliometriin.

Alueen rakentaminen kestaa volyymiltdan suurimmissa skenaarioissa 1-3 arviolta vahintaan 35,
jopa 50 vuotta; pienemman volyymin skenaarioissa alue valmistuu jonkin verran nopeammin.
Kaikissa skenaarioissa rakentamisen kesto kuitenkin vaihtelee Ostersundomin alueen kuuden eri
osa-alueen valilla. Alueet eroavat toisistaan keskusta-alueiden ja tiiviin rakentamisen alueiden
olleessa kerrostalovaltaisempia kuin asuntorakentamisen alueet, joilla rakentaminen on
pientalovaltaisempaa, minkd vuoksi niiden markkinakysynta on jossain maarin eriytynytta,
mahdollistaen alueiden samanaikaisen rakentamisen. Skenaariossa 1 vuosittain valmistuva
kerrosala asettuu rakentamisnopeudesta riippuen arviolta noin 30 000 kem? ja 45 000 kem?
valimaastoon.

Rakentamisen kustannuksissa on huomioitu alueinfrastruktuurin seké joukkoliikenteen investointi-
ja kayttokustannukset. Kustannukset vaihtelevat skenaarioiden valilla joukkoliikenneratkaisun ja
rakentamisen volyymin mukaisesti. Skenaariosta 1 (metro) kaupungille aiheutuvat kustannukset
ovat korkeimmat, 30 vuoden ajalta arviolta noin 2,1 miljardia euroa nykyarvoon diskontattuina.
Ratikkavaihtoehdon sisaltavien skenaarioiden 2—4 vastaavat kustannukset vaihtelevat skenaarion
4 hieman alle 700 miljoonasta eurosta skenaarion 2 noin 1,1 miljardiin euroon, kun mukaan
lasketaan vain osuus kaava-alueen rajalta Sakarinmakeen. Siina tapauksessa, etta laskelmissa
huomioidaan myds ratikkalinjan Itdbulevardin osuus, haarautumat Ultunaan ja Karhusaareen seka
jatke Sipooseen, ratikkaskenaarioiden kustannukset ovat 30 vuoden ajalta korkeimmillaan
nykyarvossa laskettuna noin 1,4 miljardia euroa. Vertailuskenaariossa 5 vastaavat kustannukset
ovat noin 230 miljoonaa euroa; elinkeinoalueisiin painottuvassa skenaariossa 7 noin 370 miljoonaa
euroa.

Rakentamisen tuotot koostuvat maanluovutuksesta, maankayttésopimuskorvauksista ja
kiinteistdveroista. Suurin tuottopotentiaali on skenaariossa 1, missa tuotto on 30 vuodessa arviolta
noin 670 miljoonaa euroa ja 60 vuodessa hieman yli miljardi euroa nykyarvolla mitattuna.
Ratikkavaihtoehdon sisaltavista skenaarioista rakentamisvolyymiltaan kahden suurimman
skenaarion 2 ja 3 tuotot eroavat toisistaan vain vahan ja ovat 30 vuodessa nykyarvoltaan noin
530-550 miljoonaa euroa ja 60 vuodessa noin 790-820 miljoonaa euroa. Pienin ratikkaskenaario,
skenaario 4, poikkeaa tuotto-odotuksiltaan selvasti muista. Vertailuskenaarion tuotot ovat 60
vuodessa noin 100 M€, elinkeinoalueisiin painottuvan skenaarion noin 240 M€.

Vaikka kustannukset painottuvat rakentamisen alkupaahan, missaan skenaariossa alueen
rakentamisen tuotot eivat riita kattamaan sen kustannuksia edes pitkalla, 60 vuoden aikavalilla.
Liikennejarjestelman kustannukset ovat etenkin metrovaihtoehdossa korkeat, mutta suurimmat
kustannukset aiheutuvat kuitenkin alueinfrastruktuurin rakentamisesta. Lahimmaksi kannattavuutta
paastaan skenaariossa 3, jossa tuotot kattavat 60 vuodessa hieman alle 90 % kustannuksista.
Heikoin kannattavuus on metroskenaariossa, jossa — samoin kuin vertailuskenaariossa — tuotot
jaavat talla aikavalilla alle puoleen kustannuksista. Parhaiten kannattavassa ratikkaskenaariossa
(skenaario 3) tuotot riittavat kattamaan 60 vuodessa noin 2/3 kustannuksista, kun mukaan
lasketaan ratikkalinjauksen kaikki osat. Skenaarioiden valiset erot sailyvat saman suuntaisina
myos, kun huomioidaan niiden erot rakentamisen volyymissa.

Kun rakennusaika kasvaa, seka investointikustannukset etta maasta saatavat tuotot kertyvat
hitaammin. Investointien etupainotteisuudesta johtuen investointikustannukset kuitenkin
kumuloituvat tuottoja nopeammin, mika tekee pidemmasta rakentamisajasta kaupungille
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taloudellisesti epaedullisemman vaihtoehdon. Jos asuntorakentamiseen kaavoitetun maan
tontinluovutuksesta osa toteutetaan myymalla, tama lisda kaupungin tuottoja 30 vuoden aikavalilla
tarkasteltuna merkittavasti (25 % myyntioletuksella noin 40 %), mutta ero tasoittuu, kun nykyarvon
laskenta-aikaa kasvatetaan.

Asuntorakentamisen laajemmat talousvaikutukset

Helsingissa asuntotuotantotavoitetta on 2000-luvulla nostettu vahitellen tavoitteena vastata
kaupungistumisesta, vaeston kasvusta ja asuntokuntien koon pienenemisesta johtuvaan kysynnan
kasvuun. Helsingin vaestdnkasvu notkahti koronapandemian aikana, mutta on sittemmin
palautunut pandemiaa edeltaneelle kasvu-uralle. Helsingin muuttovoitto on vahvasti sidoksissa
tydmarkkinoihin ja siind korostuvat maahanmuutto ja sitd seuraava maassamuutto sekd 15—29-
vuotiaiden osuus. Lahtdmuutto Helsingistd muualle Helsingin seudulle painottuu lapsiperheisiin.

Helsingissa asuinalueiden segregaatio on kansainvalisesti katsoen sailynyt verrattain vahaisena.
Kaupunkitaloustieteen nakékulmasta segregaatiota tarkastellaan kysymyksena kotitalouksien
sijoittumisvalinnoista, joihin vaikuttavat kotitalouden tulot ja eri vaihtoehtojen kustannukset seka
asumista ja muuta kulutusta koskevat preferenssit, jotka ovat sidoksissa mm. kotitalouden kokoon
ja lasten lukumaaraan seka asukkaiden ikaan ja koulutustaustaan. Talotyyppi ja talon asuntojen
kokojakauma vaikuttavat erittdin paljon asukasrakenteeseen, erityisesti ikdjakaumaan.
Omakotitalot ja muut pientalot vetavat lapsiperheita ja niissa asuntokunnan keskikoko on suurin.
Kerrostaloissa asuu enemman yhden ja kahden hengen asuntokuntia - pienasuntovaltaisissa
kerrostaloissa nuoria aikuisia ja valjemmissa kerrostaloasunnoissa vanhempaa vakea.

Selvityksessa mallinnettiin Ostersundomin alueen vaestérakennetta eri maankayttéskenaarioissa.
Skenaariossa 1 kayttotarkoitusluokan A2 (Asuminen) suhteellinen osuus on suurin. Keskusta-
alueiden (C) osuus on suurin skenaariossa 3 ja kayttotarkoitusluokan A1 (tiivis rakentaminen) taas
skenaariossa 4A. Koska kayttotarkoitusluokkien korttelitehokkuudet kuitenkin vaihtelevat
skenaarioittain, niille johdettiin korttelitehokkuuksien pohjalta skenaariokohtaiset laskennalliset
talotyyppijakaumat. Taman perusteella arvioitiin, ettad skenaariot 1 ja 3 koostuvat paaosin
kaupunkipientaloista ja kerrostaloista, kun taas skenaarioissa 2 ja 4 korostuvat omakotitalojen ja
kaupunkipientalojen osuudet. Skenaario 3 on kerrostalovaltaisin ja myds pientalovaltaisten
kerrostalojen osuus on siina arviolta suurin. Omakotitalovaltaisin on skenaario 4.

Mallinnuksen perusteella skenaariot poikkeavat toisistaan ikarakenteeltaan. Lapsiperheiden osuus
on kaikissa skenaarioissa suurin rakentamisen alkuvaiheessa ja laskee alueen ikaantyessa.
Skenaariossa 1 lasten maara on suurin ja kasvaa jyrkimmin rakentamisen edetessa; skenaariossa
4 lasten maara on pienin ja kasvaa loivimmin. Ratikkaskenaariot 2 ja 3 eroavat toisistaan siina, etta
skenaariossa 2 nuorten maara on ensimmaisten vuosikymmenten ajan arviolta noin kolmanneksen
suurempi ja nuorten aikuisten maara vastaavasti pienempi kuin skenaariossa 3. Yli 60-vuotiaiden
suhteellinen osuus alueen vaestdsta kasvaa tasaisesti kaikissa skenaarioissa alueen ikdantyessa.

Ostersundomin alueen ennakoitu tulotaso on mallinnuksen perusteella kaikissa skenaarioissa
korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin. Skenaariossa 3 alueen tulotaso on arviolta matalin ja
skenaariossa 2 korkein. Ostersundomin keskustan osa-alueella tulotaso jaisi kaikissa
skenaarioissa muita osa-alueita matalammaksi ja skenaarioissa 1 ja 3 myos Helsingin keskiarvon
alle. Suurimmat tuloerot Ostersundomin keskustan ja kaava-alueen muiden osa-alueiden valilla
olisi skenaariossa 1.

Pitkalla 60 vuoden aikajanteella tarkasteltuna Ostersundomin alueelle tulevien kotitalouksien
kunnallisverot yhdessa asukasta kohden laskettujen yhteisdverojen ja kunnan peruspalveluista
maksettavien valtionosuuksien kanssa riittavat kaikissa skenaarioissa kattamaan alueen
kotitalouksien edellyttdman palveluverkon investointi- ja kayttdkustannukset. Skenaariossa 2
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tasapaino saavutetaan nopeammin, skenaariossa 3 hitaammin kuin muissa skenaarioissa.
Palvelurakentamisen tarve painottuu alueen rakentamisen alkupaahan.

Toimitilakysynta ja tyopaikkatarjonta

Skenaarioissa 1—4 on osoitettu sijainnit keskuksille ja paikalliskeskuksille, joihin voi sijoittua
toimitiloja kaupallisia ja julkisia palveluita sek& muita tyOpaikkoja varten. Lisdksi asuinalueille voi
sijoittua jonkin verran toimitilaa. Skenaarioissa 5—7 ei ole varauksia keskuksille, mutta asuinalueille
voi sijoittua pieni maara toimitilakerrosalaa.

Sijainnin ja saavutettavuuden perusteella Ostersundomista ei ole tulossa seudullista kaupan,
palveluiden tai toimistojen keskittymaa, lukuun ottamatta mahdollisia tilaa vievan kaupan yksikoita
Porvoon vaylan ja Keha lll:n elinkeinovydhykkeilld. Toimitilakysynnan painopiste A- ja C-alueilla on
paikallisissa kaupallisissa ja julkisissa palveluissa, joiden kysynta suuntautuu vahittdiskaupan ja
palveluiden liiketiloihin. Asukkaiden arvioidun tulotason ja ostovoiman pohjalta voidaan ennakoida,
ettd Ostersundomin alueen paikallinen kulutus mahdollistaa skenaarioissa 2A ja 3A
toimintaedellytykset Vuosaaren Columbuksen kokoiselle kauppakeskukselle tai vastaavalle
keskittymalle. Paikallisen ostovoiman potentiaali on jonkin verran tata suurempi skenaariossa 1 ja
vastaavasti pienempi skenaarioissa 4—7.

C- ja A-alueille sijoittuville toimitiloille kysyntapohjan luovat asiantuntijapalveluiden yritykset ja
asiantuntijoina ty6skentelevien asukkaiden etatyo. Liikerakennusten yhteydessa toimivien
pientoimistojen lisdksi osa naista palveluista toiminee asuntojen yhteydessa. Muiden alojen
yritykset luovat kysyntdd mm. pienille verstas-, tuotanto- ja varastotiloille seka toimistotilalle.
Suurille toimistorakennuksille Ostersundomin alueella ei todennékdisesti riitd kysyntaa.

Ty6paikkojen maara Ostersundomin keskusta- ja asuinalueilla tulee olemaan arviolta 10-15 %
alueen asukasmaarasta. Skenaarioissa annettua arviota, jonka mukaan toimitilakerrosalaa olisi
alueella noin 50 m2 tyépaikkaa kohden, voi pitda realistisena, joskin on huomioitava, etta
toimitilakysynnan maaran arvioiminen usean vuosikymmenen paahan on erittain epavarmaa.

Skenaarioissa 1—4 ja 7 on edellisten lisaksi esitetty Porvoonvaylan vyéhykkeelle sekd Keha lll:n
varteen Itavaylan ja Uuden Porvoontien liittyman etelapuolelle varauksia teollisuuden,
yhdyskuntateknisen huollon, logistiikan ja tilaa vievan kaupan yrityksille. Taman tyyppisille tonteille
on Helsingissa paljon kysyntda mm. vanhojen teollisuus- ja pienyritysalueiden kaytosta
poistamisen seka laajenevan kiertotalouden seurauksena. Naiden toimintojen kannalta on
olennaista, etta tarjolla on myo6s suuria tontteja, jotka mahdollistavat joustavuuden rakentamisessa
ja toiminnan laajentamisessa sekd mahdollistavat tontin osien kaytén monenlaisiin tarkoituksiin.
Toteutuvan kerrosalan maaran ennustaminen on erittdin epavarmaa, mutta skenaarioissa
annettuja arvioita tydpaikkojen maarasta voidaan pitaa realistisina. Naille alueille tulevien yritysten
toiminnalla on vain 16yha yhteys Ostersundomin muiden alueiden palveluihin ja asukkaisiin, mutta
toiminnan volyymista ja tyopaikkojen maarasta rijppuen on varauduttava siihen, etta ne kasvattavat
alueille johtavien katujen liikennemaaria, paastoja ja muita ulkoisvaikutuksiin.

Alueen vetovoima ja maan arvon kehittyminen

Ostersundomin alueen merellisen ja luonnonléheisen sijainnin, tonttimaan ja asuntojen hintatason,
asukkaiden tulo- ja koulutustason seka asukastyytyvaisyyden perusteella Ostersundomin
vetovoima tarjoaa ympariston ja nykyisen vaestdrakenteen puolesta hyvan lahtékohdan alueen
kehittamiselle asuin- ja tydpaikka-alueena. Alueen kehittamisen myoéta hintatasoon alueen
vetovoimaan sekd maan ja asuntojen hintakehitykseen vaikuttavat muutokset alueen
saavutettavuudessa ja palvelutarjonnassa.

Saavutettavuuslaskelmissa otetaan huomioon matka-ajan liséksi joukkoliikennevalineiden
palvelutasotekijoita, joissa raideliikenne saa etua bussiin verrattuna. Liikenneselvityksen pohjalta
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voidaan arvioida, ettd skenaariossa joukkoliikennesaavutettavuuden paraneminen vaikuttaa
asuntojen hintatasoon merkittavasti etenkin metroasemien valittémalla vaikutusalueella
Ostersundomin keskustassa. Ratikkaskenaarioissa saavutettavuuden muutoksissa ja niiden
vaikutuksissa alueen hintatasoon on enemman vaihtelua ja epavarmuutta, mutta todennakaoista on,
ettd saavutettavuuden vaikutus on neutraali skenaarioissa 2A ja 3A ja lievasti hintaa alentava
skenaariossa 4A verrattuna vertailuvaihtoehtoon eli skenaarioon 5.

Alueen houkuttelevuuteen ja maan arvoon vaikuttaa kuitenkin moni muukin tekija. Esimerkiksi
kaupallisten ja julkisten palveluiden paraneminen lisda positiivista vaikutusta 1-2 % skenaariossa 1
ja hieman vdhemman skenaarioissa 2A—4A.

Vaikutukset Helsingin seudun aluetalouteen

Ostersundomin alueen asuin- ja elinkeinoalueiden rakentaminen yhdessa liikkennejarjestelman ja
perusrakenteen investointien toteuttamisen kanssa saa aikaan suoria ja kerrannaisia vaikutuksia
tuotantoon, arvonlisdykseen ja tyévoiman kayttédn. Vaikutukset riippuvat rakentamisen volyymista,
kustannusten suuruudesta ja toteutuksen ajoittumisesta. Lisdksi uuden kaupunkikehityshankkeen
ja siihen liittyvan rakentamisen ja ylldpidon aluetaloudelliset vaikutukset riippuvat oleellisesti siita,
mika on suunnitellun hankekokonaisuuden vaihtoehto seudun tasolla.

Ostersundomin aluetta ei voi pitd kriittisena resurssina koko Helsingin seudun asunto- tai
toimitilarakentamisen mahdollisuuksien kannalta, vaan vastaava rakentaminen on toteutettavissa
Helsingin seudulla vaihtoehtoissa sijainneissa. Helsingin kaupungin kannalta tilanteeseen kuitenkin
vaikuttaa lahinna tdydennysrakentamiseen perustuvien vaihtoehtoisten rakentamisalueiden
toteutuskelpoisuus. Jos Ostersundomin aluetta ei rakenneta, vaikutukset kerrostalotuotantoon
eivat todennakoisesti olisi merkittavia. Sita vastoin kaupunkipientalojen ja omakotitalojen osalta
Helsinkiin syntyisi niukkuutta, jonka seurauksena lapsiperheiden muutto Helsingistda muualla
seudulle jatkuisi nykyiselld volyymilla.

Toimitilakiinteistdjen osalta Ostersundomin potentiaaliset elinkeinoalueet kompensoisivat Helsingin
vanhojen teollisuus- ja varastoalueiden supistumista. Asiantuntijahaastatteluiden perusteella
elinkeinoalueille on paljon kysyntda Helsingissa. Vaikka vastaavaa tonttitarjontaa on runsaasti
muualla Helsingin seudulla, Ostersundomin elinkeinoalueet olisivat saavutettavuuden suhteen
erittain vetovoimaisia.

Johtopaatokset

Skenaariot 2 ja 4 vastaavat parhaiten tavoitteita lisata pientalovaltaista rakentamista, joka
houkuttelee lapsiperheita — sita vaestdnosaa, jonka osalta Helsinki talla hetkella kokee
muuttotappiota. Skenaario 2 mahdollistaa monipuolisimman asuntokannan, jota pidetaan
keskeisena keinona sosiaalisen eriytymisen ehkaisemisessa. Skenaariossa 3 rakennustehokkuus
ohjaisi rakentamista pienasuntovaltaisten kerrostalojen suuntaan, mika ei alueen sijainnin
huomioon ottaen valttamatta vastaisi alueelle kohdistuvaa kysyntaa ja toisaalta sisaltaisi riskin
sosiaalisesta eriytymisesta. Skenaariossa 1 sosiaalisen eriytymisen riski liittyy keskusta-alueiden ja
muiden osa-alueiden valisiin tuloeroihin, jotka tdssa skenaariossa olisivat todennakadisesti muita
skenaarioita suuremmat.

Skenaariossa 1 saavutetaan paras kestavien kulkumuotojen saavutettavuus, joka varsinkin
metroasemien laheisyydessa tulee lahelle Helsingin keskimaaraista tasoa. Silti alueella myds
metroskenaariossa suurin osa liikkumisesta tulee perustumaan henkildautoliikenteeseen.
Raideliikenneratkaisuista ratikkavaihtoehdossa saavutettavuus Ostersundomin eri osa-alueiden
valilla on haaraumien ansiosta parempi. Kustannuksiltaan ratikkavaihtoehto on
raideliikenneratkaisuna metroa merkittavasti halvempi. Voimassa oleva maakuntakaava edellyttaa
alueelle raideliikenneratkaisua, mikali alueelle halutaan toteuttaa taajamamaista rakentamista.
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Skenaarioissa 5, 6 ja 7, missa rakentaminen muodostuu vain nykyisten pientaloalueiden
taydennysrakentamisesta, joukkoliikenneratkaisuna oli bussi

Ostersundomin alueen kustannukset ovat kaikissa vaihtoehdoissa tuottoja korkeammat varsinkin
30 vuoden mutta myds 60 vuoden ajanjaksolla tarkasteltuna. Rakentamisen tuottojen ja
kustannusten nakodkulmasta mikdan skenaarioista ei sellaisenaan ole taloudellisesti kannattava,
mutta skenaariossa 3A kustannusten ja tuottojen valinen erotus jaa suhteellisesti pienimmaksi.
Kun mukaan otetaan mydés palveluverkon kustannukset ja niitd vastaavat tuotot, skenaariot 2A, 3A
ja 7 ovat kannattavuudeltaan samaa tasoa — niissa tuotot kattavat rakennettavaa kerrosnelidmetria
kohden muita skenaarioita suuremman osan kustannuksista. Maanhankintakustannukset
heikentavat eniten skenaarioiden 4—7 kannattavuutta. Alueen kehittdmisesta saatavia tuloja on
mahdollista kasvattaa nostamalla myytavan rakennusoikeuden osuutta kaupungin omistaman
tonttimaan luovutuksessa, jolloin tuottojen ajoittuminen vastaisi paremmin rakentamisen
alkuvaiheeseen painottuvia investointikustannuksia. Itabulevardin rakentaminen alentaisi
suhteellisesti Ostersundomiin tarvittavia alkuinvestointeja, kun kustannukset kohdistuisivat
laajemmalle alueelle.

Vaikka Ostersundomin alue ei ole kriittinen resurssi Helsingin seudun asunto- tai
toimitilarakentamisen kannalta, laadullisesti se toisi Helsinkiin rakentamispotentiaalia, jolle
kaupungissa on kysyntaa tdmanhetkista tarjontaa enemman. Ennen muuta tdma koskisi
pientalovaltaista asuntorakentamista ja teollisuus-, varasto- ja logistiikkakayttdéon soveltuvia
elinkeinotontteja.
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1. Johdanto

Helsinki ja Helsingin seutu ovat kasvaneet nopeasti ja kasvun ennakoidaan jatkuvan
tulevaisuudessa. Helsingin vimeisimman véaestéennusteen' mukaan Helsingin vaesto kasvaa
nykyisesta hieman vajaasta 660 000 asukkaasta 700 000 asukkaaseen vuoden 2028 loppuun
mennessa. Vuonna 2050 vakiluku on ennusteen mukaan 824 000 ja siitd 10 vuoden paasta,
vuoden 2060 lopussa, jo 870 000 henkea. Vuoteen 2021 verrattuna tama tarkoittaa Helsingissa
212 000 uutta asukasta. Vaestdnkasvussa on sekd suhdanneluotoista etta lyhytjanteisempaa
vuosittaista vaihtelua. Helsingin vaestdkehityksen vaihtelut seuraavat muuttoliiketta, joka on
tavannut vaihdella voimakkaasti erityisesti Helsingin seudun sisdisen muuton osalta. (Sinkko
2022.)

Uudenmaan liiton maakuntakaavan taustaksi teettamissa vaestdprojektioiden vaihtoehdoissa
Helsingin vaestdn arvioidaan kasvavan siten, etta vaestd on nopeimmassa skenaariossa noin
900 000 ja hitaimmassa noin 820 000 vuonna 2060. (Laakso 2021.)

Ennakoitu kasvu edellyttaa uutta asunto- ja toimitilarakentamista ja sité tukevaa kaavoitusta seka
investointeja liikennejarjestelmaan ja muuhun perusrakenteeseen. Asuntotarjonta sopeutuu
kuitenkin kasvuun hitaasti. Vuosina 2017—-2021 Helsingissa valmistui keskimaarin 6150 asuntoa
vuodessa. Vaikka maara on kaksinkertainen vuosien 2000-2010 keskimaaraiseen tasoon
verrattuna, se ei ole riittdnyt vastaamaan vaestdnkasvun aiheuttamaan asuntokysyntaan, mika on
nakynyt asuntojen hintojen ja vuokrien nousuna paakaupunkiseudulla yleensa ja erityisesti tietyilla
sen alueilla. (Sinkko 2022, 20.) Helsingin asumisen ja maankayton toteuttamisohjelmassa
tavoitteena on vahintdan 8000 uuden asunnon rakentaminen ja vahintadan 700 000
kerrosnelidmetrin kaavoittaminen asuntorakentamiseen vuosittain vuodesta 2023 eteenpain.

Elokuussa 2022 Helsingissa oli asumisen laskennallista asemakaavavarantoa yhteensa 3,14
miljoonaa kerrosnelidmetria, joka riittda kattamaan tavoitteen mukaisen asuntotuotannon 4,5
vuodelle. Varannosta rakentamattomien tonttien osuus on 2,04 miljoonaa kem?.

Idan suunnassa, missa kaupunkirakenteen muutokset ovat olleet muita alueita vahaisempia, on
Helsingin ja koko seudun kasvun nakdkulmasta merkittdvaa rakentamispotentiaalia.
Ostersundomin alue liitettiin Helsinkiin vuonna 2009 ja vuosina 2010-2018 alueelle laadittiin
Helsingin, Vantaan ja Sipoon yhteinen yleiskaava. Korkein hallinto-oikeus kumosi kaavan
hyvaksymispaatoksen toukokuussa 2021 Natura-verkostoon kuuluville alueille kohdistuvien
haitallisten vaikutusten perusteella. Talla hetkelld Ostersundomin alueella on voimassa vuonna
2021 hyvaksytty maakuntakaava mutta ei yleiskaavaa.

Helsinki on laatimassa Ostersundomin alueelle osayleiskaavaa ohjaamaan alueen maankayttda ja
rakentamista seka turvaamaan alueen luontoarvot. Osayleiskaavalla osoitetaan alueen keskeinen
yvhdyskuntarakenne, eli rakennettavat alueet, viheralueina sailyvat alueet seka keskeisena osana
raideyhteys ja sen linjaus. Osayleiskaavalla varaudutaan Helsingin vaeston kasvuun pitkalla
aikavalilla, mahdollistetaan monipuolisen asuntotarjonnan lisadminen seka tasapainotetaan
paakaupunkiseudun seuturakennetta idan suuntaan. Osayleiskaavassa huomioidaan korkeimman
hallinto-oikeuden paatoksen sisaltd. Alueen kaavoituksella tavoitellaan kokonaiskestavyytta, joka

" Helsingin ja Helsingin seudun vaestokehitykseen sisaltyi koronapandemian, etatyon yleistymisen ja
maailmantilanteen vuoksi runsaasti epavarmuutta, ja sen vuoksi vaesttkehityksesta laadittiin vuonna 2022
vain yksi ennuste eli perusprojektio, kun yleensa on laadittu my6s hidastuvan ja nopean kasvun vaihtoehdot.
Vuonna 2021 Helsingin vaestdnkasvu oli poikkeuksellisen vahaista edellisiin vuosiin verrattuna Helsingista
pois suuntautuvan Iahtdmuuton seurauksena, ja tilanne oli sama koko Helsingin seudulla. Helsingin
vaestonmuutos kuitenkin palasi vuonna 2022 entiselle noin 1 %:n kasvu-uralle.

11



v5 —31.8.2023 Kaupunkitutkimus TA Oy

pitaa sisalldan taloudellisen, ekologisen, sosiaalisen ja kulttuurisen kestavyyden. Suunnittelussa
huomioidaan kaupungin ilmastotavoitteet sisaltden ilmastonmuutoksen hillinnan ja sopeutumisen.
Suunnittelua ohjaa Ostersundomin maakuntakaava, jossa uusi taajamarakenne on sidottu
raideliikenneyhteyden toteuttamiseen.

Ostersundomin uudisrakennettavasta osa-alueesta suunnitellaan vetovoimaista, toiminnallisesti
monipuolista raideliikenteeseen tukeutuvaa kaupunginosaa. Osayleiskaavan tavoitteena on
mahdollistaa alueella tulevaisuudessa monipuolinen asuminen seka lisata mm. pientaloasumisen
mahdollisuuksia Helsingissa.

Ennen suunnitteluperiaatteiden ja kaavaluonnoksen laatimista Ostersundomin alueella tutkitaan
erilaisia maankayttoskenaarioita ja arvioidaan skenaarioiden vaikutukset. Skenaariot eivat ole
keskenaan vaihtoehtoisia suunnitelmia. Niiden avulla tutkitaan erilaisia maankaytdn ratkaisuja ja
haetaan perusteluja suunnitteluperiaatteiden ja kaavaluonnoksen pohjaksi. Suunnitteluperiaatteet
ja kaavaluonnos voidaan laatia yhdistelemalla elementteja eri skenaarioista.

Tassé selvityksessia on arvioitu Ostersundomin maankiyttéskenaarioiden ja niihin
sisaltyvien joukkoliikenneratkaisujen kaupunkitaloudellisia vaikutuksia. Raportissa
tarkastellaan ensin erillisen liikenneselvityksen pohjalta likenneratkaisujen vaikutuksia
Ostersundomin osa-alueiden saavutettavuuteen. Taman jalkeen tarkastellaan rakentamisen
tuottoja ja kustannuksia erikseen ja suhteessa toisiinsa seka esitetdan naita koskevat
herkkyysanalyysit. Asuntorakentamista tarkastellaan lisdksi vaestokehityksen nakdkulmasta, jonka
pohjalta esitetddn arvio Ostersundomin alueen asukasrakenteesta alueittain eri skenaarioissa seka
tahan nojautuva laskelma kaupungin verotuotoista ja julkisten palveluiden kustannuksista seka
kotitalouksien ostovoimasta. Toimitilojen osalta tarkastelu kattaa arviot keskusten ja asuinalueiden
seka elinkeinoalueiden toimitilakysynnasta ja tydpaikkatarjonnasta. Raportin paatteeksi luodaan
katsaus Ostersundomin alueen vetovoimaan ja maan arvon kehittymiseen seké arvioidaan alueen
rakentamisen seudullisia ulottuvuuksia.

Kaupunkitaloudellinen arviointi tuottaa tietoa Ostersundomin alueen rakentamisen eri vaihtoehtojen
vaikutuksista Helsingin kaupungin talouteen seka muita tadydentavia nakdkulmia rakentamisen
yhteiskuntataloudelliseen arviointiin. Selvityksen padmaarana on antaa valmistelijoille ja
paatoksentekijoille tietoa osayleiskaavaluonnoksen jatkosuunnittelun ja sitd koskevien valintojen
pohjaksi. Tarkeaa on kuitenkin huomata, etta arvioinnin pohjatietoihin ja niiden perusteella tehtyihin
laskelmiin sisaltyy viela paljon epavarmuutta.

12



v5 —31.8.2023 Kaupunkitutkimus TA Oy

1.1. Suunnittelualue ja maankayttéskenaariot
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0 1000 2000 m 2
| L 4

Enbbata Chiohighihons it Lents dhend! { Masesardslon 3180

Kuva 1 Ostersundomin alueen osayleiskaavan
suunnittelualue

Ostersundomin alueen osayleiskaavan suunnittelualue (Kuva 1) kattaa koko Ostersundomin
suurpiirin sekd osan Mustavuoren osa-alueesta, joka ei kuulunut Helsingin yleiskaavaan 2016.
Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 29,2 km?, josta maapinta-alaa on noin 26,7 km?. Noin 14
% (4 km?) alueesta on Natura- ja luonnonsuojelualueita. Talla hetkella alueella on 1830 asukasta
ja 450 tydpaikkaa. Alueella on kaynnissa pienimuotoista asemakaavoitusta Karhusaaren
pohjoisosassa ja Landbossa (pientalotonttien tdydennysrakentaminen) seka nykyisten
pientaloalueiden maarittelemiseksi ennen laajempaa aluerakentamista. Helsingin kaupunki
omistaa kaava-alueen pinta-alasta 60 %. Alueen rakentaminen edellyttda kaupungilta jonkin verran
tdydentavaa maanhankintaa erityisesti yleiseksi alueeksi kaavoitettavien alueiden osalta.
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Voimassa olevassa maakuntakaavassa alueen taajamarakenteen laajentaminen on sidottu
raideliikenteen toteuttamispaatdkseen. Raideliikenneyhteys on néin ollen osayleiskaavan
valmistelussa keskeinen kysymys samoin kuin Natura- ja luonnonsuojelualueiden seka ekologisten
yhteyksien turvaaminen. Raideratkaisu, viher- ja luonnonsuojelualueiden laajuus seka rakennetun
ympariston rajaus ja rakentamisen tehokkuus ovat ndkdkulmia, joiden pohjalta
skenaariotydskentelyn tavoitteena on 16ytaa kestavan ratkaisun perusteet kaavaluonnoksen
lahtokohdiksi.
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Kuva 2 Ostersundomin alueen maankéytén skenaariot

Maankayttoskenaariot (Kuva 2; ks. myos liite 1) ovat yleispiirteisia, rakennemallitasoisia visioita
alueen maankaytdsta. Niissa on hahmoteltu alustavasti asumiselle, keskustatoiminnoille ja
tyopaikoille/kunnallistekniselle huollolle varattavat alueet seka viherverkosto ja
luonnonsuojelualueet karkealla tasolla. Lisaksi on hahmoteltu periaatteellisella tasolla vaihtoehtoja
likennejarjestelmalle (metro ja pikaraitiotie, alustavat hahmotelmat linjauksista).

Arvioitavia skenaarioita on seitseman, joista skenaarioihin 2—4 sisaltyy useampi
raidelinjausvaihtoehto. Skenaariot 1—4 sisaltavat raideliikenneratkaisun ja laajuudeltaan
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merkittdvaa uudisrakentamista (Taulukko 1). Skenaariot 1 ja 2 ovat maankayton laajuudeltaan
samanlaiset, samoin skenaariot 3 ja 4. Skenaariot eroavat toisistaan rakentamisen tehokkuuden
seka asukas- ja tydpaikkamaarien osalta. Skenaariossa 1 raideratkaisuna on metro ja
skenaarioissa 2—4 pikaraitiotie.

Taulukko 1 Yhteenveto maankéyttéskenaarioiden 1—4 olennaisista ominaisuuksista ja eroista

Skenaario Skenaario 1 Skenaario 2 Skenaario 3 Skenaario 4
Kuvaus Metrokaupunki Urbaani Tiivis ja tehokas Pieni
pientalovaltainen ratikkakaupunki ratikkakaupunki
ratikkakaupunki
Joukkoliikenneratkaisu Metro Mellunmaki- Pikaraitiotie Pikaraitiotie Pikaraitiotie
Ostersundom Itdkeskuksesta Itdkeskuksesta Itakeskuksesta
Viher- ja Maakuntakaava + Maakuntakaava + Laajat viheralueet Laajat viheralueet
virkistysverkosto Salmenkallio- Salmenkallio-
Talosaari Talosaari
Korttelitehokkuus Keskimaarin 0,5-1,2 Keskimaarin 0,3—1 Keskimaarin 0,6—1,2 Keskimaarin 0,3—1
Kerrosalapotentiaali 4-5 milj. kem? 3—4 milj. kem? 3—4 milj. kem? 2,5-3 milj. kem?
Vékilukupotentiaali 60 000—70 000 40 000-50 000 45 000-55 000 25 000-30 000
Tyopaikat 10 000-15 000 8 000—10 000 7 000-9 000 4 000-6 000
Palvelut Erittain merkittava Merkittava palvelujen = Erittain merkittava Merkittava
palvelujen tarve tarve palvelujen tarve palvelujen tarve

Skenaarioissa 5—7 alueelle ei rakenneta uutta raideliikennejarjestelmaa, minka seurauksena vain
pienimuotoinen lisdrakentaminen on mahdollista (Taulukko 2). Skenaarioissa 5 ja 6 ei tule uusia
rakentamisen alueita, vaan ainoastaan tdydennetaan olemassa olevia asuinalueita. Skenaariossa
6 on lisdksi mukana merkittava lisdys nykyiseen suojelupinta-alaan. Skenaariossa 7 aluetta
kehitetdan elinkeinotoiminnan ja tilaa vievien toimintojen alueena.

Taulukko 2 Yhteenveto maankéayttéskenaarioiden 5—6 olennaisista ominaisuuksista ja eroista

Pienimuotoisen rakentamisen skenaariot

Skenaario
Kuvaus

Joukkoliikenne-
ratkaisu

Viher- ja
virkistysverkosto
Kortteli-
tehokkuus

Kerrosala-

potentiaali

Vakilukupotentia
ali
Tyopaikat

Palvelut

Skenaario 5
0+ Kehittyva nykytilanne

Ei muutosta, bussi

Pienimuotoista virkistys-
verkoston kehittamista
Lisarakentamista vain
nykyisilla pientaloalueilla

Uusi 100 000-300 000 kem?
(pientalot)

n. 2 000-6 000 uutta asukasta,
yht. n.4 000-8 000 asukasta
Vahainen lisays liittyen
asukasmaaran kasvuun, yht. n
500-1 500

Palvelutarve kasvaa jonkin
verran

Skenaario 6
Virkistyksen, luonnonsuojelun

ja

matkailun Ostersundom
Ei muutosta, bussi

Merkittava lisays nykyiseen
suojelupinta-alaan
Lisarakentamista vain
nykyisilla pientaloalueilla

Uusi 100 000-300 000 kem?
(pientalot)

n. 2 000-6 000 uutta asukasta,
yht. n.4 000-8 000 asukasta
Vahainen lisays liittyen
asukasmaaran kasvuun +
virkistys- ja matkailu-
palvelujen tydpaikkoja,

yht. n. 500-1 500

Palvelutarve kasvaa jonkin
verran
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Skenaario 7
@Iinkeinoalueiden
Ostersundom

Ei muutosta, bussi

Pienimuotoista virkistys-
verkoston kehittdmista
Lisarakentamista vain
nykyisilla pientaloalueilla ja
uusilla tyopaikka-alueilla

Uusi 100 000-300 000 kem?
(pientalot); tyopaikkakerros-
alaa n. 500 000 kem?
(tonttimaata n 1 000 000 m?)
n. 2 000-6 000 uutta asukasta,
yht. n.4 000-8 000 asukasta
Vaylan varsien elinkeinoalueet
+ vahainen lisdys
asukasmaaran kasvun vuoksi;
yht. n. 2 000-5 500

Palvelutarve kasvaa jonkin
verran
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1.2. Arviointitydn tehtéva ja tavoitteet

Arviointityén tehtavana on ollut arvioida Ostersundomin alueen rakentamisen taloudellisia
vaikutuksia eri maankayttoskenaarioissa ja siten tuottaa tietoa skenaarioista tehtavia
johtopaatoksia ja niiden pohjalta laadittavaa kaavaluonnosta varten. Taloudellisilla vaikutuksilla
tarkoitetaan tassa tydssa kaavataloudellisia, yhdyskunta- ja kuntataloudellisia seka alue- ja
kaupunkitaloudellisia vaikutuksia. Tyéssa on pyritty tunnistamaan osayleiskaavan jatkosuunnittelun
kannalta keskeisimmat vaikutukset eri skenaarioissa kaupungin talouteen ja laajemmin
aluetalouteen seututasolla.

Tyo6n tavoitteena on ollut arvioida:

- Mika liikennejarjestelmavaihto ja asukasmaara on kokonaistaloudellisesti kannattavin
ratkaisu?

- Miten kannattavaa alueen kehittdminen on kaupungille?

- Millainen vaikutus Ostersundomin kehittamisella on aluetalouteen, myds
seutunakdkulmasta?

- Onko alueella asuminen houkuttelevaa taloudelliselta kannalta katsottuna?

- Miten alue tukee Helsingin seudun yritystoiminnan kehittymista?

Selvityksen tuloksena tassa raportissa esitetdan arvio maankayttdskenaarioiden
yhdyskuntarakenteen kehittamisesta kaupungille aiheutuvista tuloista (sis. maaomaisuuden
myynti- ja vuokraus, maankayttokorvaukset, verotulot) seka rakentamisen laajemmista ja valillisista
taloudellisista vaikutuksista (yksityiset investoinnit, vaikutus verotuloihin ja tydllisyyteen). Lisaksi
tydssa on arvioitu Ostersundomin alueen rakentamisen vaikutuksia alueen tydpaikkatarjontaan,
tydllisyyteen ja toimitilakysyntaan; alueen palvelutarjontaan ja ostovoiman kehitykseen; alueen
vetovoimaan ja maan arvon kehittymiseen seka Helsingin seudun aluetalouteen.

Vaikka skenaarioita ei ole tarkoitus ottaa sellaisenaan kaavaluonnoksen pohjaksi, on vaikutusten
arvioinnissa kuitenkin ollut keskeista tunnistaa ja tuoda esiin skenaarioiden valisia eroja.

Vaikutusten arviointi on tehty yleiskaavatarkkuutta yleispiirteisemmalla tasolla, koska suunnittelun
tarkkuustaso on karkea. Sen vuoksi raportissa esitettavat tulokset ovat suuntaa-antavia arvioita,
joita tulee tarkentaa hankkeen edetessa ja suunnitelmien tarkentuessa.

2. Arvioinnin viitekehys, menetelmét ja ldht6tiedot

Taloudellisten vaikutusten arviointi perustuu asiantuntijatietoon, kokemusperaiseen tietoon
kaupungin aiemmista hankkeista, arvioinnin suoritushetkelld saatavilla olleisiin lahttietoihin seka
mm. vaestokehitysta seka asuin- ja toimitilarakentamista koskeviin ennusteisiin. Arviointi nojautuu
kaupunkitalouden nakdkulmaan.

2.1. Kaupunkitalouden nakékulma

Kaavoituksen yhteydessa tehtavan taloudellisten vaikutusten arvioinnin tavoitteena on tuottaa
tietoa yhdyskuntarakenteen ja elinympariston kehittamiseen liittyvien ratkaisujen pohjaksi.
Yhdyskuntataloudellinen arviointi kattaa julkiset menot ja tulot, jotka aiheutuvat kaava-alueen
rakentamisesta, kaytosta, korjauksesta ja kunnossapidosta seka alueella tapahtuvasta liikenteesta.
Kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan hankkeen laajempia taloudellisia
vaikutuksia kuten alueen yritystoimintaa, kuntataloutta ja kaavoituksesta aiheutuvia epasuoria
julkisia tuloja ja menoja. Aluetaloudellinen arviointi huomioi liséksi rakentamisen seudulliset
vaikutukset.

16



v5 —31.8.2023 Kaupunkitutkimus TA Oy

Laajemmat kaupunki- ja aluetaloudelliset vaikutukset ovat ennen muuta ndkdkulmia investoinnin
taloudellisten vaikutusten kohdentumiseen eri markkinoilla, eivat yleensa investoinnin lisahyotyja.

Laajempien taloudellisten vaikutusten syntyminen edellyttaa, ettd hankkeen vaikutusalueen ty6-,
kiinteistd- tai tuotantomarkkinoilla on markkinahairi6ita, jotka johtuvat asunto- ja
toimitilarakentamisen kysyntdan nahden puutteellisesta kaavavarannosta. Kaavoittaminen korjaa
naitad pullonkauloja tuomalla markkinoille lisda kaavoitettua tonttimaata ja luomalla siten
edellytykset alueen ja kaupungin kasvulle. Jos taas haluttua kaavoitettua maata on muutenkin
riittavasti tarjolla, kysyntad kohdistuu sinne. Talléin rakentaminen ja kasvu seka niista aiheutuvat
laajemmat taloudelliset vaikutukset toteutuisivat hankkeesta riippumatta eika niitd voi laskea
hankkeen ansioksi.

Vaikutukset kuntatalouteen

Laajojen alueiden kaavoituksesta aiheutuu kaupungille merkittavia kuluja, jotka koostuvat mm.
tonttimaan rakennettavaksi saattamisen ja alueen infrastruktuurin kustannuksista. Vastaavasti
kaavoitus ja rakentaminen tuovat kaupungille tuloja mm. maanluovutuksen,
maankayttdsopimuskorvausten ja verotulojen muodossa. Selvityksessa arvioidaan kaavoitettavan
alueen rakentamisesta kaupungille aiheutuvat merkittdvimmat kustannukset ja tulot ja niiden suhde
toisiinsa.

Kustannusten osalta arvioitavat kokonaisuudet ovat joukkoliikenneinvestointi ja muut
investointikustannukset (rakentamiskelpoiseksi saattaminen ja esirakentaminen, kadut, yleiset
alueet ja yhdyskuntatekniset verkostot, kunnallinen palvelurakentaminen), joukkoliikenteen ja
infrastruktuurin toimintamenot sekd maanhankinnan kustannukset (kaavoitettava rakennusmaa,
viheralueet ja muut yleiset alueet). Tulojen osalta arvioidaan tulot maaomaisuuden myynnista ja
vuokrauksesta, maankayttésopimuskorvaukset ja kiinteistdvero. Palveluiden toimintamenot samoin
kuin kunnallis- ja yhteisdverotulot arvioidaan erikseen osana asuntorakentamisen laajempia
talousvaikutuksia.

Hankkeiden toteutuminen vaikuttaa kaupungin verotuloihin ja vastaavasti palvelukustannuksiin.
Hanke luo edellytyksia asunto- ja toimitilatuotannolle, jotka mahdollistavat asukkaiden ja yritysten
sijoittumisen hankkeen vaikutusalueelle. Asukkaat maksavat kunnallisveroja ja asukkaiden
perusteella kunta saa kayttotalouden valtionosuuksia. Toisaalta paikalliset palvelut aiheuttavat
kustannuksia. Yritykset maksavat yhteisOveroa, josta kaupunki saa osan. Yksityisten omistamasta
maasta ja rakennuksista maksetaan kiinteistdveroa. Hanke voi vaikuttaa myos sen
vaikutusalueelle valikoituvien asukkaiden ominaisuuksiin ja tulotasoon, jotka tekijat edelleen
maarittavat verotulojen tasoa ja aiheutuvia kustannuksia.

Jos hankkeita ei toteutettaisi, osa asunto- ja toimitilarakentamisesta jaisi toteutumatta nailla
alueilla. Vastaava rakentaminen toteutuisi todennakdisesti ainakin suurelta osin muualla
Helsingissa tai muualla seudulla. Jos vastaava rakentaminen toteutuisi muualla Helsingissa siten,
etta rakentamisen kokonaismaara ja ominaisuudet olisivat samat riippumatta siita, toteutetaanko
hanke vai ei, hankkeen toteuttaminen tai toteuttamatta jattaminen ei vaikuttaisi
kunnallisverotuloihin, valtionosuuksiin tai palvelukustannuksiin. Myos vaikutukset yhteisdveroon
olisivat melko vahaiset, jos samat yritykset vain sijoittuisivat toiseen paikkaan kaupungissa.
Mahdollinen siirtyma muihin kuntiin vahentaisi Helsingin yhteisdverotuloja. Kuitenkin hankkeen
toteutumisella voi olla vaikutusta tonttimaasta saataviin maanluovutustuottoihin seka
kiinteistdveron kertymaan, jotka ovat sitd suuremmat mita arvokkaammalle maalle kaavoitetaan ja
rakennetaan.

Jos hanketta ei toteutettaisi ja sen puitteissa suunniteltua rakentamista ei olisi mahdollista toteuttaa
myo6skaan muualla Helsingissa, vastaava rakentaminen todennadkdisesti toteutuisi seudun muissa
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kunnissa. Talldin vastaavasti verotulot ja kunnallistaloudelliset kustannukset siirtyisivat myds
muihin kuntiin. Asetelma on likimaarin neutraali koko seudun tasolla, tonttimaasta perittavaa
kiinteistoveroa lukuun ottamatta. Kuitenkin Helsingin ja muun seudun valinen asetelma poikkeaa
vaihtoehtojen valilla (hanke toteutetaan tai ei toteuteta).

Vaikutukset toimitilakysyntadn ja tyopaikkojen méaraan

Hankevyodhykkeiden kehittyminen tydpaikka-alueina riippuu talouden ja tydmarkkinoiden
muutoksesta koko Helsingin seudulla seka tydpaikkojen sijoittumisesta vaihtoehtoisille alueille.
Tyo6paikkojen muutos Helsingin seudun eri toimialoilla riippuu kansainvalisesta ja
valtakunnallisesta talouskehityksesta, toimialojen kilpailuolosuhteiden ja rakenteiden
muuttumisesta, tuottavuuden kehittymisesta, kustannuksista, yritysten investoinneista seka
sijoittumisvalinnoista vaihtoehtoisten alueiden valilla.

Toimitilojen kaupallinen kysynta on eriytynyt tilojen kayttétarkoituksen mukaisesti toimistotiloihin,
liiketiloihin, teollisuustiloihin ja varastotiloihin. Lisaksi julkiset palvelut tarvitsevat toimitilaa
(paivakodit, koulut, terveydenhuolto, sosiaalipalvelut). Kaupallinen toimitilakysynta riippuu
tydpaikkojen muutoksesta eri toimialoilla seka toimitilavaljyyden kehityksesta. Toimistotilojen
toimitilavaljyyden vaheneminen on tutkimusten mukaan yksi tulevaisuuden toimitilamarkkinoiden
oleellinen piirre. Toimitilarakentamiseen vaikuttaa kysynnan ohella vanhan toimitilakannan
poistuma. Uusien toimitilojen rakentamisen ja vanhojen poistuman kohdistuminen eri alueille
riippuu monista alueellisista, paikallisista ja mikrotasoisista tekijoista, erityisesti
saavutettavuudesta, alueen tarjoamista kasautumiseduista, palveluista, alueen imagosta seka
lukuisista kiinteistoon ja sen kehittdmismahdollisuuksiin liittyvista yksityiskohdista.

Asuinalueilla tydpaikkojen maara perustuu paaasiassa alueella asuvien kotitalouksien paikalliseen
kysyntdan seka alueen ja sen lahialueiden asukkaiden toimipaikan (yrittajat) ja tydpaikan
(tydntekijat) sijaintivalintoihin. Ostersundomin alueen erityispiirteena on mahdollisuus kaavoittaa
tontteja alueen paavaylien vyéhykkeille mm. teollisuuden, logistiikan ja tilaa vievan kaupan
yrityksille.

Vaikutukset alueen vetovoimaan ja maan arvon kehittymiseen

Ostersundomin alueen kehittamisen lahtékohtana on 16ytaa lisda rakennusmaata Helsingin ja

Helsingin seudun kasvun tarpeisiin. Asukkaiden nakdkulmasta meren ja luonnon laheisyys on

Ostersundomin alueen erityinen vetovoimatekija. Toisaalta alueen vetovoimaan ja maan arvon
kehittymiseen vaikuttaa myo6s alueen saavutettavuus eli liikennejarjestelma ja siihen sisaltyva

joukkoliikenneratkaisu.

Asukkaiden nakokulmasta alueet, joissa saavutettavuus paranee liikkennejarjestelman muutoksen
ansiosta, muuttuvat houkuttelevammiksi asuinpaikkoina. Matkustamisen aika- ja
rasittavuuskustannuksen aleneminen tuo epasuorasti rahanarvoista etua kotitalouksille. Tama lisaa
kotitalouksien valmiutta maksaa asumisesta ja nostaa asuntojen hintoja ja vuokria alueella, jossa
saavutettavuus paranee.

Myos yritykset hyotyvat saavutettavuuden paranemisesta. Parantuneen joukkoliikenneyhteyden
alueella yrityksen tyontekijoiden tyo- ja tydasiamatkojen aika- ja muut vastuskustannukset
alenevat. Tama parantaa yrityksen mahdollisuuksia saada tyontekijoita ja edistaa yritystoiminnan
vaatimaa vuorovaikutusta. Kaupan yrityksilla parantunut joukkoliikenneyhteys parantaa
asiakkaiden saavuttavuutta ja laajentaa yrityksen potentiaalista markkina-aluetta. Yritysten valmius
maksaa toimitiloista parantuvan saavutettavuuden alueilla nostaa alueilla sijaitsevien toimitilojen
vuokria ja hintoja.
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2.2. Lahtotiedot ja laskentaperiaatteet

Tassa luvussa kerrotaan kokonaisuudet, joista selvityksen I&htotiedot koostuvat ja mista tiedot ovat
peraisin. Lahtotietojen tarkemmat parametrit esitetdan laskelmien yhteydessa luvuissa 4 ja 5.

Ostersundom on laaja alue, ja skenaarioissa 1-4 rakentamisalueet eroavat toisistaan
talotyyppijakauman ja ympariston suhteen. Kerrostalovaltaisten keskusten, kaupunkipientalo- ja
omakotialueiden asuntojen kysynta tulee erityyppisiltéa kotitalouksilta, eivatka eri talotyyppien uudet
asunnot kilpaile samoista asiakkaista. Myds niiden rakennuttajat eroavat toisistaan. Ostersundom
poikkeaa tdssa suhteessa Kalasatamasta ja Jatkdsaaresta, jotka ovat yhtendisempia ja
samankaltaisempaan talotyyppijakaumaan perustuvia alueita. Alueen rakentamisaika riippuu myds
siitd, kuinka paljon ja minkalaista rakentamispotentiaalia on muualla Helsingissa ja seudun muissa
kunnissa. 2030—40-luvulla Ostersundomin kanssa kilpailevaa rakentamispotentiaalia on
Helsingissa todennakdisesti vdhemman kuin 2020-luvulla.

Tassa selvityksessa kaava-alueen maankaytdn on arvioitu toteutuvan 2030—40-luvulta alkaen
ajanjaksolla, joka laajamittaisen rakentamisen vaihtoehdoissa on eri skenaariossa 35 ja 50 vuoden
valilla siten, ettd aktiivisin rakentamisaika ajoittuu rakentamisjakson alkupuolelle. Ostersundomin
kerrostalovaltaisille osa-alueille valmistuu nailla oletuksilla keskimaarin 44 000 kem?/vuosi (35 v.) —
31 000 kem?/vuosi (50 v.). Jatkasaareen on valmistunut keskimaarin 53 000 kem?/vuosi ja
Kalasatamaan 37 000 kem?/vuosi jaksolla 2012-2021.

Taloudellisten vaikutusten arvioinnin tarkastelujakson pituutena on kaytetty 30, 40, 50 ja 60 vuotta.
Vaikka rakentamisen oletetaan toteutuvan 30-50 vuodessa ja liikennejarjestelman investointi
painottuu rakentamisen alkupaahan, vuokratulojen kertyminen vaikuttaa hankkeen taloudelliseen
kannattavuuteen tata pidemmalla aikajanteella.

Vertailuvaihtoehtona toimii skenaario 5, joka kuvaa nykytilannetta lisattyna pienimuotoisella
taydennysrakentamisella.

Suunnittelualuetta tarkastellaan kokonaisuutena, mutta vaikutukset arvioidaan ja laskelmat
toteutetaan osa-aluetasolla, aina kun mahdollista.

Tuotot ja kustannukset arvioidaan laskentamallilla, jonka lahtétietoina on kaytetty alla olevia tietoja
ja arvioita:

Liikennejarjestelman suunnitelmat ja kustannusarviot on saatu seuraavista lahteista:

- Investointikustannusten lahtétiedot: Helsinki KYMP

- Yllapitokustannusten lahtétiedot: Helsinki KYMP

- Liikenteen saavutettavuus- ja matka-aika-arviot on saatu erillisesta
maankayttéskenaarioiden liikkenneselvityksesta (Helsinki KYMP ja Ramboll, 3.3.2023)

Skenaarioiden mahdollistama rakentamispotentiaali, korttelipinta-ala, korttelitehokkuus ja karkea
talotyyppijakauma eri osa-alueilla on annettu skenaarioissa samoin kuin maanomistuksen
tamanhetkinen jakauma. Tata tyota varten kullekin skenaariolle maaritetysta vakiluku-, tydpaikka-
ja kerrosalapotentiaalihaarukasta on valittu tietyt laskennalliset tehokkuusluvut (Taulukko 8), jotta
on voitu tehda tarvittavat laskelmat tuotoista ja kustannuksista. Samoin talotyyppijakaumaa on
arvioitu karkeasti alueittain rakennusmaanhinnoittelua varten. Tydssa esitetyt laskennalliset
korttelitehokkuudet kuvaavat alueiden keskimaaraisia korttelitehokkuuksia, jotka voivat paikallisesti
ylittya tai alittua.

Arvio korttelimaan lopullisesta jakautumisesta kaupungin ja yksityisten maanomistajien kesken on
saatu Kaupunkiympariston Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -yksikolta.

19



v5 —31.8.2023 Kaupunkitutkimus TA Oy

Rakennusmaasta kaupungille kertyviin tuottoihin on laskettu seuraavat eréat:

- kaupungin omistaman tonttimaan myynti ja vuokraus
- maankayttdsopimuskorvaukset yksityisen omistamalle tonttimaalle rakentamisesta
- Kkiinteistovero yksityisten omistamista rakennuksista ja tonttimaasta

Rakennusmaan hinta, vuokrausperuste ja maankayttokorvaus eri kayttotarkoituksissa ja alueilla on
laskettu Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -yksikolta saatujen asumisen ja toimitilojen
tonttihinta-arvioiden perusteella. Liséksi on huomioitu tontinluovutusta koskevat Helsingin
maapoliittiset linjaukset vuodelta 2019, Asumisen ja siihen liittyvan maankaytdn toteutusohjelma
2020 seka asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaarityksessa ja
vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaatteet (Helsingin kaupunginvaltuuston paatés
2.2.2022).

Kiinteistdveron osalta on kaytetty Helsingin vuoden 2022 veroprosentteja ja huomioitu
kiinteistdverotuksen sdaddkset (Verohallinnon paatés rakennusmaan verotusarvon
laskentaperusteista 2022, Valtiovarainministerion asetus rakennusten jalleenhankinta-arvon
perusteista 1138/2021).

Rakentamisalueiden perusrakenteen (esirakentaminen, kadut, puistot, muut viheralueet) investointi-
ja vyllapitokustannuksista, samoin kuin palveluinvestointien kustannuksista, on saatu arvio
Kaupunkiymparistdn toimialalta.

Kiinteistétaloudellisissa seka infrastruktuuria ja likennejarjestelmaa koskevissa kustannuksissa
laskelmien hintatasona on kaytetty vuoden 2022 hintoja. Hinnat on muunnettu v. 2022
keskimaaraiselle tasolle deflatoimalla Tilastokeskuksen maanrakennuskustannusindeksilla.

Maankaytén tuottojen (maanluovutus, maankayttdsopimuskorvaus, kiinteistdvero) seka
maankayton ja liikennejarjestelman investointien ja yllapidon osalta diskonttaustekijana on 5,5 % ja
inflaatio-oletuksena 2 %, jolloin reaalinen diskonttokorko on 3,5 %. Diskonttaustekija tulkitaan
tassa yhteydessa yhteiskuntataloudelliseksi (ei yritystaloudelliseksi) koroksi, joka koostuu lahes
riskittdbmasta tuotosta seka yhteiskunnallisesta riskipreemiosta. Kummankin osuudeksi on arvioitu
suunnilleen puolet. Riskipreemio edustaa hintaa riskille, ettd hanke epaonnistuu ja
yhteiskunnallinen hytéty menetetaan. (Liikennevirasto 2011).

Arviot asukkaiden maarasta on skenaarioissa ilmoitettu laskennallisen 50 m?/asukas
asumisvaljyyden pohjalta, mutta asukasrakennetta, palvelutarvetta, verotuloja ja ostovoimaa
koskevissa laskelmissa asukasmaaria ja asukkaiden ikarakennetta koskevissa arvioissa on
hyoédynnetty lisaksi tietoja Helsingin asukasjakaumista talotyypeittain ja asuntojen
rakentamisvuoden mukaan.

Laskelmat alueen tulotasosta, ostovoimasta ja kulutuksesta perustuvat verrokkialueista saatavilla
oleviin tilastotietoihin ja tulo- ja kulutustilastoihin.

Palveluiden kayttokustannukset ja niitd vastaavat valtionosuudet on maaritelty
valtiovarainministerion vuoden 2023 valtionosuuslaskelmassa annettujen laskennallisten
kustannusten, Kuntaliiton valtionosuuslaskurin 2023 seka Helsingin vuoden 2020 tilinpaatostietojen
perusteella.

Verotuloista arvio kunnallisverokertymasta on laskettu Helsingin vuoden 2023
kunnallisveroprosentin ja Kuntaliiton veroennustekehikkoon perustuvan vuoden 2022 efektiivisen
veroasteen ennusteen pohjalta. Laskelmassa on huomioitu Sote-uudistuksen vaikutus
kunnallisverotukseen. Yhteisoverot on arvioitu Helsingin vuoden 2019 yhteisdverokertyman
perusteella (vuosi 2019 on viimeinen ns. normaali vuosi, josta tietoja on saatavilla.)
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2.3. Arviointiin liittyvia epavarmuuksia

Koska skenaarioissa maankaytdon suunnittelu on viela yleispiirteista ja tarkkuustasoltaan karkeaa,
myos niitd koskevat taloudellisten vaikutusten laskelmiin siséltyy viela paljon epavarmuuksia.
Raportissa esitettavat tulokset ovat nain ollen suuntaa-antavia arvioita, joita tulee tarkentaa
hankkeen edetessa ja suunnitelmien tarkentuessa.

Kohteiden rakennusoikeuksien arvot perustuvat kaupungin asiantuntija-arvioihin. Yksittaisten
kohteiden osalta rakennusoikeuden arvot voivat poiketa tassd arvioinnissa kaytetyista.
Maanhankinnan osalta on laadittu maarallisia ja ajallisia tavoitteita. Maanhankinnan lopullinen
toteutuminen voi poiketa tdssa arvioinnissa kaytetyistd oletuksista. Myds alueen katujen,
kunnallisteknisten verkostojen ja joukkoliikennejarjestelman kehittdmistad koskeva kustannusarvio on
alustava ja vyleispiirteiselld tasolla laadittu. Kaikkia kustannustietoja ja -tarkasteluja tulee
luonnollisesti tarkistaa suunnittelun edetessa.

Vaikka skenaarioissa maankayton suunnitelmat ovat alustavia ne kuitenkin antavat lahtékohdat ja
suuruusluokkatiedon niihin sisaltyvan rakentamisen kokonaismaarastd ja tehokkuudesta seka
rakentamisen jakautumisesta kayttétarkoituksittain (asuminen, toimitilat, palvelurakentaminen ym.).
Skenaarioiden valilla on riittavasti eroja, jotta niiden valilla voidaan tehda mielekkaita vertailuja myods
karkeammalla tarkkuustasolla.

3. Saavutettavuus

3.1. Liikenteen ja maankaytén vuorovaikutus

Tonttimaan kysynta ei kohdistu samalla tavalla kaikille alueille, vaan yritysten ja kotitalouksien
halukkuus maksaa tonttimaasta ja asunnoista riippuu niiden saavutettavuudesta. Vaikka
tonttimaata ja asuntoja olisi tarjolla, niista ei valttdamatta olla valmiita maksamaan, jos ne sijaitsevat
pitkan ja kalliin tai muuten hankalan matkan paassa. Kaavoituksen yhteydessa on siis arvioitava,
saadaanko silla alueelle aikaan sellaisia tontteja ja sellaisia asuntoja, jotka ovat yritysten ja
asukkaiden nakdkulmasta houkuttelevia ja joista ne ovat halukkaita maksamaan. Taman vuoksi
saavutettavuus — liikenteellinen etaisyys maankayton keskittymiin — on kaupunkitaloudellisten
vaikutusten arvioinnissa olennainen kasite (ks. esim. Laakso & Loikkanen 2004; Loikkanen &
Laakso 2016).

Saavutettavuus riippuu olennaisesti yhdyskuntien rakenteista eli likennejarjestelmasta ja
maankaytdsta. Sen lisdksi siihen vaikuttavat asukkaiden henkilokohtaiset ominaisuudet — mm. ika,
tulotaso, koulutustausta, ammatti ja ajoneuvon omistus — ja niihin liittyvat preferenssit (Rinta-Piirto
& Weiste 2019). Saavutettavuus yhdessa liikkumistarpeen (likenteen kysynnan) kanssa kytkee
maankayton ja liikkenteen tiiviisti toisiinsa.

Kotitalouksien osalta merkittavia liikkumistarpeeseen ja liikenteen kysyntaan vaikuttavia toimintoja
ovat asumisen lisaksi tavaroiden kulutus, palvelut, tyd ja elanto sekd vapaa-aika ja sosiaalinen
elama. Vastaavasti yritysten osalta liikenteen kysyntaa synnyttavat toimitilojen sijainti ja tyontekijat,
tavaroiden ja palveluiden tuotanto, alihankinta-, yhteistyd- ja asiakassuhteet, raaka-aineet ja
valituotteet seka logistiikka. Kysyntaa saatelevat lisdksi mm. digitalisaation, kestavyysmurroksen ja
vaeston ikaantymisen Kkaltaiset sosioekonomiset ja kulttuuriset muutokset seka tydelaman
muutosilmiét (mm. etatyd), jotka muuttavat yritysten sijaintipreferensseja ja tilatarpeita ja vaikuttavat
asuinsijaintien valintaan. Tasta seuraa, ettd saavutettavuus voi tarkoittaa erityyppisille yrityksille ja
kotitalouksille hyvinkin erilaisia asioita — kaupunkialueen paakeskuksen saavutettavuuden lisaksi
myo6s esimerkiksi muiden keskusten, liikenteellisten solmukohtien, saman alan yritysten, yrityksen
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asiakaskunnan, virkistysalueiden, merenrannan tai Kkotitaloudelle tarkeiden palvelujen
saavutettavuutta. (Laakso & Loikkanen 2004, 145.)

Maankayttd vaikuttaa liikkumisen kysyntédan ja vastaavasti liikennejarjestelma tuottaa likkumisen
mahdollistavat rakenteet ja Iuo edellytyksida ~maankayton kehittdmiselle. Investoinnit
likennejarjestelmaan muuttavat eri sijaintien saavutettavuutta ja edistavat uusien alueiden
kaavoittamista ja vanhojen alueiden tiivistdmista. Saavutettavuuden muutokset vaikuttavat eri
sijaintien vetovoimaan edelleen maankaytdn kysyntaan, tonttimaan arvoon ja kiinteistémarkkinoihin.
Maan arvon nousun ansiosta kaupunki saa liikkenneinvestointiensa vastapainoksi tuloja tonttien
kaavoittamisesta ja luovuttamisesta rakentamista varten. Samalla on huomattava, ettd
kaavoituksella ja maankaytéllda on omat, esimerkiksi maan tarjonnasta, vanhan
yhdyskuntarakenteen tiivistamispotentiaalista sekd luonnon ja yhdyskuntien kestavyystavoitteista
johtuvat rajoitteensa ja reunaehtonsa.

Tassd tyossa tavoitteena on ollut selvittdd alueen rakentamisen ja sen edellyttdman
likenneinvestoinnin kaupunkitaloudellista kannattavuutta eri skenaariovaihtoehdoissa — toisin
sanoen sitd, onko Ostersundomin alueen laajamittainen rakentaminen ylipdatadan perusteltua ja
miten eri skenaariot talta osin poikkeavat toisistaan.

3.2. Liikenneratkaisujen vaikutukset Ostersundomin alueen
saavutettavuuteen eri maankéayttéoskenaarioissa

Kuva 3 Ostersundomin sijainti pdékaupunkiseudulla ja
Suhteessa Helsingin keskustaan.

Ostersundomin alue (Kuva 3) sijaitsee padosin 15-20 kilometrin etéisyydelld Helsingin
ydinkeskustasta ja — ainakin toistaiseksi — suhteellisen irrallaan muusta yhdyskuntarakenteesta.
Porvoon vayla kulkee alueen halki ita-lansi-suunnassa, ja Keha Ill kulkee alueen lansipaan poikki.
Vuosaaren satama sijaitsee naapurissa muutaman kilometrin paassa. Alueen sisaisena paavaylana
toimii Uusi Porvoontie. Ostersundomin alueen sijainnille leimaa-antavaa on herkkien
luontokohteiden, laajojen virkistysalueiden ja merenrannan laheisyys. Alueen kaavoituksessa
saavutettavuusnakdokulma ja kysymys maankayton ja liikenteen vuorovaikutuksesta ovat nain ollen
varsin keskeisia.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Ostersundomin alueen taajamarakentaminen on
toteutettava raideliikenteeseen tukeutuen. Maakuntakaava edellyttaa, etta kuntakaavoituksessa
alueen maankaytté on suunniteltava ja mitoitettava raideliikenteen toimintaedellytyksia suosivaksi
ja uuden raideliikenneyhteyden ja aseman suunnittelu seka alueen maankaytto tulee kytkea
toisiinsa. Myds Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 mukaisesti kasvavan kaupungin liikenne
suunnitellaan aina yhdessd maankaytdn kanssa ja maankayttda kehitetaan siten, etta liikenne on
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jarjestettavissa kestavalla tavalla niin taloudellisesti, sosiaalisesti kuin ekologisesti (Kasvun paikka,
s. 39).

Ostersundomin alueen maankayttéskenaarioissa raidelikenteen vaihtoehtoina ovat metroyhteys
(skenaario 1) ja pikaraitiotie (skenaariot 2—4). Pikaraitiotielle on kolme linjausvaihtoehtoa, joista
eteldinen linjausvaihtoehto (A) tukeutuu Uuteen Porvoontiehen, pohjoinen linjaus (C) kulkee
rakenteen sisalla ja linjausvaihtoehto B on yhdistelma naista hydédyntden Uuden Porvoontien
linjausta vain lansiosastaan. Peruslinjausten lisdksi skenaarioihin sisaltyvat optiot raitiotien
jatkeelle Sipooseen seka haarautuville linjoille Karhusaareen ja Ultunaan. Vertailuvaihtoehtoina
ovat bussiliikenteeseen nojautuvat skenaariot (5—7), jotka eivat maakuntakaavan maaraysten
nojalla mahdollista laajamittaista asuntorakentamista.

Seuraava yhteenveto Ostersundomin skenaarioiden saavutettavuudesta perustuu Rambollin
tekemaan liikenneselvitykseen? saavutettavuudesta ja matka-ajoista Ostersundomin alueen
maankayttoskenaarioissa.

Liikenneselvityksen mallinnuksessa saavutettavuudella tarkoitetaan niiden paikkojen maaraa ja
monipuolisuutta, jotka on mahdollista saavuttaa tietyssa ajassa ja/tai tietyilla kustannuksilla.

Ostersundomin alueen saavutettavuutta on kuvattu ja analysoitu HSL:n Helmet-likennemallin
avulla. Ennusteet on laadittu vuoden 2040 tilanteeseen. Lahtdkohtana seudun maankayton ja
likennejarjestelman osalta on MAL 2023-suunnitelmaluonnoksen lausuntoversio, jonka paalle on
kuvattu skenaariot 1-7. Vertailuvaihtoehtona skenaario 5. Lahtotietoina ovat mm. Helsingin seudun
nykyinen maankaytto ja liikennejarjestelma, ennusteet tulevasta (2040) vaestdsta, maankaytdsta ja
likennejarjestelmasta. Mallin liikennemoduulilla tuotetaan ennuste alueittain mm. matkatuotoksista,
matkojen suuntautumisesta, kulkutavan valinnasta ja matkareitin valinnasta seka naiden pohjalta
edelleen saavutettavuusennuste yksityiskohtaisen aluejaon (Helmet sijoittelualuejako) mukaisesti.

Ostersundomin alueen saavutettavuuslaskelmat on tehty valitsemalla Ostersundomin alueelta
keskeiset liikennealueet seka muualta Helsingin seudulta joukko vertailualueita. Liikennemallin
keskeisia indikaattoreita ovat joukkoliikenteen matkavastus ja henkildauton matka-aika valittujen
likennealueiden valilla seka likennemallilla lasketut saavutettavuusindikaattorit (liikenteen
kysyntamallin logsum-muuttujat). Ne on laskettu kaikille kulkutavoille kokonaisuutena seka
erikseen kestaville kulkutavoille (joukkoliikenne, kavely, pyéraily) ja henkildautolle. Laskelmat
perustuvat liikennemallin osalta tilanteeseen vuonna 2040. Skenaarioiden osalta laskemien
Iahtokohtana kuitenkin on tilanne, jossa alue on valmiiksi rakennettu ja skenaarion
likennejarjestelma on toteutettu.

Helmet-mallissa joukkoliikenteen matkavastus kuvaa joukkoliikenteen palvelutasoa. Matkavastus
kattaa varsinaisen liikennevalineessa ajoajan lisaksi mm. vuorovalista riippuvan odotteluajan,
lityntaajan, vaihtoajan seka kavelyn, odottelun ja vaihdon koetun lisavastuksen (painokertoimet).
Myoés liikkennevalineiden voimakas kuormittuminen (istumapaikkojen tayttyminen) kasvattaa
osaltaan matkavastusta.

Vertaamalla joukkoliikenteen matkavastusta henkildauton matka-aikaan voidaan arvioida
joukkoliikenteen kilpailukykya. Koska joukkolilikenteen matkavastus sisaltaa matka ajan ohella
erilaisia koettuun palvelutasoon liittyvia matkavastuslisia, ei joukkoliikenteen matkavastus ole
taysin vertailukelpoinen henkildauton matka-ajan kanssa. Liikennetutkijoiden arvion mukaan
joukkoliikennetta voi pitaa hyvin kilpailukyisena, mikali matkavastus on alle 1,5 kertainen
henkildauton matka aikaan verrattuna.

2 *Ostersundomin osayleiskaava, maankayttéskenaarioiden likenneselvitys. Mallinnetut saavutettavuudet ja
matka-ajat skenaariossa.” Ramboll, 3.3.2023.
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Matka-aikalaskelmien mukaan skenaariossa 1 (metro) aamupaivan huipputuntina joukkoliikenteen
matka-aika suhteessa henkildauton matka-aikaan vaihtelee huomattavasti Ostersundomista
tehtavien tydmatkojen yleisimpien kohteiden valilla. Esimerkiksi Sakarinmaesta Helsingin
keskustaan matka-aikasuhde on 1,1-kertainen, Kalasatamaan 1,5-, Itakeskukseen 1,7-, Pasilaan
1,8-, Lentoasemalle 2,7- ja Hakunilaan 3,4-kertainen. Skenaarioissa 2—4 (raitiotie) matka-
aikasuhteet ovat 1,0—1,6-kertaisia skenaarioon 1 verrattuna ja skenaarioissa 5—7 jonkin verran
suurempia.

Ostersundomin sisallé alueiden valilla on selvié eroja joukkoliikenteen ja auton vélisessé matka-
aikasuhteessa. Landbosft_a ja Karhusaaresta joukkoliikenteen matka-aika suhteessa henkildautoon
on selvasti pitempi kuin Ostersundomin osa-alueelta Uuden Porvoontien vyohykkeelta.

Ostersundomin ja muiden alueiden alkavien matkojen kulkutapajakaumat on esitetty alla (Kuva 4).
Skenaarion 1 kulkutapajakauma vertautuu henkildautomatkojen osalta 1ahinnd muuhun
paakaupunkiseutuun ja joukkoliikenteen osalta muuhun Helsinkiin, Skenaariot 2—4 vertautuvat
henkildautomatkoissa muun paakaupunkiseudun ja radanvarren kehyskuntien valimaastoon, mutta
joukkoliikenteen osalta 1ahinnd muuhun paakaupunkiseutuun. Kavely- ja pyéramatkojen
osuudessa kaikki skenaariovaihtoehdot ovat Iahinnd muiden kehyskuntien tasolla. Kestavien
kulkumuotojen osuus on kaikissa skenaarioissa selvasti alempi kuin Helsingin kantakaupungissa
tai muualla Helsingissa.

Ostersundomin ja muiden alueiden alkavien matkojen kulkutapajakaumat
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Kuva 4 Kulkutapajakaumat kaava-alueelta eri skenaarioissa ja muualta seudulta alkavissa matkoissa.
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Skenaariovaihtoehtojen valisia eroja koko Ostersundomin alueen yleisessé saavutettavuudessa
(painotettuna osa-alueiden vaestén maaralla) on kuvattu Ostersundomin alueen
saavutettavuusmittarilla (Kuva 5). Kuviossa skenaarioiden valiset erot esitetdan kaikkine
kulkutapojen yhdistelmana seka erikseen kestavilla kulkutavoilla (joukkoliikenne, pyoraily, kavely).

Saavutettavuus kaikilla kulkutavoilla
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Kuva 5 Skenaarioiden véliset saavutettavuuserot kulkumuodoittain (Ostersundomin liikenneselvitys 03/2023)

Tulosten mukaan skenaario 1 (metro) tuottaa parhaan saavutettavuuden, mutta ero skenaarioon
3A (tiivis ja tehokas ratikkakaupunki) on hyvin pieni (0,8 %). Skenaario 2A (urbaani pientalojen
ratikkakaupunki) seka 4A (pieni ratikkakaupunki) eroavat 2,7 ja 3,1 %. Skenaarioiden 5 (kehittyva
nykytilanne) ja 7 (elinkeinojen Ostersundom) eroavat huomattavasti enemman. Kestavien
kulkutapojen saavutettavuudessa skenaarion 1 (metro) ja muiden skenaarioiden valiset erot ovat
selvasti suurempia. Autosaavutettavuudessa skenaariovaihtoehtojen valiset erot ovat selvasti
pienemmat kuin kestavien kulkumuotojen saavutettavuudessa, ja erityisesti skenaarioiden 5 ja 7
ero raideliikenteen sisaltaviin skenaarioihin 1—4 verrattuna supistuu.
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Koko Helsinkiin ja muihin Ostersundomin lahialueisiin verrattuna skenaario 1 (metro) tarjoaa
metroasemien lahialueilla kohtalaisen hyvan kestavien kulkumuotojen saavutettavuuden, joka ei
kuitenkaan ylla itaisen suurpiirin parhaiten saavutettavien alueiden tasolle (Kuva 6).
Ostersundomin metroasemista kauempana olevien alueiden saavutettavuus kestavilla
kulkumuodoilla jaa yleisesti jalkeen Itaisen suurpiirin sekd muun Helsingin tasosta.

Q
heikgin
saavubettavous

Kuva 6 Saavutettavuus kestévilld kulkutavoilla Skenaariossa 1 (Kysyntdmallin logsum-muuttujat ilman autokulkutapaa
sijoittelualueittain)

3.3. Johtopaatdksia Ostersundomin alueen saavutettavuudesta
maankayttéskenaarioissa

Johtopaatoksena Ostersundomin alueen sijainnista saavutettavuuden suhteen seka eri
skenaarioiden valisista saavutettavuuseroista ja alueen sisaisista eroista voidaan todeta
seuraavaa:

e Metro tarjoaa kohtalaisen hyvan kestavien kulkumuotojen saavutettavuuden
Ostersundomin osa-alueella metroasemien lahisijainneissa, mutta naissakaan paikoissa
saavutettavuus ei nouse samalle tasolle kuin itdisen suurpiirin metrovyohykkeella.

o Skenaarion 1 (metro) rakentamispotentiaalista yli puolet sijaitsee metroasemien
l&hialueiden ulkopuolella, ja niissa kestavien kulkumuotojen saavutettavuus jaa
vaatimattomaksi ja joukkoliikenteen kayttajaosuus alhaiseksi.

e Myds metroon perustuvassa skenaariossa suuri osa Ostersundomin ja ulkoisten alueiden
valisesta liikkumisesta tulee perustumaa henkiléautoon, vaikka sen osuus on pienempi kuin
muissa skenaarioissa.

e Skenaarioissa 2—4 (ratikka) kestavien kulkumuotojen saavutettavuus jaa jalkeen
skenaariosta 1. Kuitenkin Ostersundomin sisalla ratikkalinjat palvelevat laajempaa joukkoa
kuin metro.

e My®s ratikkavaihtoehdoissa henkiléauton osuus Ostersundomin ja muiden alueiden
valisessa liikkumisessa tulee olemaan korkea ja vertautuu talta osin lahinna radanvarren
kehyskuntiin.

e Skenaarioissa 5—7 liikkuminen tulee perustumaan paaasiassa autoon.
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4. Yhdyskuntarakenteen kehittdmisen kustannukset ja tuotot
kaupungille

Helsingin kaupungille Ostersundomin alueen toteuttaminen aiheuttaa suuret
investointikustannukset, jotka perustuvat liikennejarjestelman seka kunnallistekniikan ja muun
infrastruktuurin edellyttamiin investointeihin. Liikennejarjestelmasta ja muusta infrastruktuurista
aiheutuu kaupungille kaytté- ja yllapitokustannuksia vuosittain. Kaupunki saa tuottoja
rakennuskelpoisen kaavoitetun maan luovutuksesta vuokraamalla ja myymalla, yksityisen
rakennusmaan maankayttdsopimuskorvauksista seka kiinteistdveroista.

Alueen rakentamisen kestolla on merkittava vaikutus kustannusten ja tuottojen kertyman
ajoittumiseen seka kustannusten ja tuottojen nykyarvoon, jotka voidaan arvioida hankkeen
aloitustilanteeseen.

Taulukko 3 Maanké&yttéskenaarioiden numerointi

1 Metrokaupunki 5 0+ Kehittyva nykytilanne

2 Urbaani pientalojen ratikkakaupunki 6 Virkistyksen, matkailun ja luonnonsuojelun
3  Tiivis ja tehokas ratikkakaupunki Ostersundom

4 Pieni ratikkakaupunki 7  Elinkeinoalueiden Ostersundom

4.1. Rakentamisen volyymi

Rakentamisen volyymi on huomattavin ero Ostersundomin alueen maankayttdskenaarioiden
valilla, ja siita johtuvat monet muut skenaarioiden valiset erot. Skenaariot poikkeavat toisistaan
rakentamisvolyymin suhteen erittain paljon (Kuva 7). Laajimman rakentamisen skenaariossa 1
kaavoitettua kerrosalaa on yhteensa 4,4 miljoonaa kerrosnelidmetria, kun skenaariossa 4A volyymi
on 2 miljoonaa kerrosneliémetria. Vertailuvaihtoehdossa, skenaariossa 5, uutta rakentamista on
vain 0,3 miljoonan kerrosnelidmetrin verran. Skenaarion 1 koko rakentamisen volyymi vastaa
kuuden vuoden rakentamista Helsingissa suhteessa vuosien 2016—-2021 rakentamiseen.
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B Toimitilatuotanto | 1126 1084 765 571 25 951
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Kuva 7 Rakentamisen suunniteltu kokonaisvolyymi Ostersundomin alueen maankéyttéskenaarioissa, 1000 ken?
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Myés ratikkavaihtoehdon sisaltavien skenaarioiden kesken on rakentamisen volyymissa
merkittavia eroja. Verrattuna skenaarioon 4A skenaarioissa, jossa rakentamisen volyymi on noin
1,9 miljoonaa kerrosneliometria, skenaarion 2A (3,4 milj. kem?) volyymi on 1,7- ja skenaarion 3A
(3,1 milj. kem?) volyymi 1,6-kertainen. Skenaarioissa 1 ja 3A toimitilatuotannon osuus
rakentamisesta on neljannes ja skenaariossa 2A ja 4A noin 30 %. Skenaariot 1 ja 2A poikkeavat
toisistaan ennen muuta asuntorakentamisen osalta; toimitilarakentamisen osalta ero niiden valilla
on hyvin pieni. Vastaavasti skenaarioiden 2A ja 3A valinen ero johtuu nimenomaan
toimitilarakentamisen suuremmasta maarasta skenaariossa 2A.

Skenaariossa 7, jossa uutta asuntotuotantoa on saman verran kuin vertailuvaihtoehdossa
(skenaario 5, 0,3 milj. kem?), on uudelle toimitilarakentamiselle varattu tahan nahden
kolminkertainen maara kerrosalaa eli 0,95 miljoonaa kerrosnelidmetrid. Tama on
suuruusluokaltaan samaa tasoa skenaarion 2A toimitilarakentamisen kanssa ja lahella
skenaarioiden 1 ja 3A maaria, mutta noin kaksi kolmannesta enemman kuin skenaariossa 4A.

Mita tulee tiiviin asuntorakentamisen sijoittumiseen alueella, erot eri vaihtoehtojen valilla ovat
seurausta raideratkaisusta ja pikaraitiotien linjauksesta. Taman vuoksi skenaarioista 2—4 on tehty
kustakin kolme eri vaihtoehtoa raidelinjauksesta riippuen. Kaikissa kolmessa linjausvaihtoehdossa
merkittavimmat tiiviin rakentamisen alueet sijoittuvat Ostersundomin keskukseen ja
Sakarinmakeen seka pienemmaltd osin Landbohon ja Karhusaareen. Pikaraitiotien eteldisessa
linjauksessa tiivimpaa rakentamista on liséksi padasiassa Uuden Porvoontien varressa, kun taas
pohjoisessa sitd on [Ahempana Porvoonvaylaa, sen eteldapuolella. Taman selvityksen laskelmissa
naita eroja ei kuitenkaan ole huomioitu, vaan laskelmat on tehty kaikkien ratikkaskenaarioiden
osalta vaihtoehdon A eli pikaraitiotien eteldisen, Uutta Porvoontietd myétailevan linjauksen
perusteella.

4.2. Asuntotuotannon ennakoidut toteutumisajat

Suunniteltujen rakentamisvolyymien arvioidaan toteutuvan pitkan ajan kuluessa. Volyymiltaan
suurimmilla osa-alueilla rakentamisajan on laskelmissa arvioitu olevan 35 vuotta, kun pienemmilla
osa-alueilla rakentamisen oletetaan toteutuvan nopeammin. Rakentamisen ajoittumiseen ja
kokonaiskestoon liittyy paljon epavarmuutta, jonka vuoksi rakentamisajalle on laadittu
herkkyysanalyysina vaihtoehtoinen laskelma, jossa rakentamisaika on enimmillaan 50 vuotta.
Skenaariovaiheen laskelmissa tuottojen suhde kustannuksiin alenee jonkin verran rakentamisajan
kasvaessa, mutta suuruusluokkatasolla ero on suhteellisen pieni.

Ostersundomin alue koostuu kuudesta osa-alueesta, joiden rakentamisalueet ovat erillaan
toisistaan. Ostersundomin osa-alue on volyymiltdan suurin (1,5 milj. kem? skenaariossa 1) ja
kerrostalovaltaisin (61 % skenaariossa 1). Laskelmissa on oletettu, ettd kaikkien alueiden
rakentaminen alkaa samanaikaisesti. Volyymiltaan suurimmilla alueilla rakennusaikakin on
pidempi, kun taas pienempien volyymien alueiden on arvioitu valmistuvan nopeammin.

Ostersundomiin kaavailtu asuntorakentaminen jakautuu kerrostaloihin, kaupunkipientaloihin ja
omakotitaloihin. Rakennuttajille on riski rakentaa samaan aikaan liikaa samankaltaista
asuntotarjontaa yhdelle alueelle. Aikaisempien tutkimusten perustella eri talotyyppeihin valikoituu
erilaisia kotitalouksia, jolloin markkinakysynta on suuressa maarin eriytynytta. Tasta syysta
Ostersundomin pientalo- ja kerrostalorakentamisen kohteet eivat valttamatta kilpaile samoista
asiakkaista. Ostersundomin elinkeinoalueet sijaitsevat Porvoonvaylan ja Keha lll:n vydhykkeilla
erillaan asuinalueista, joten niiden rakentamisen ajoittuminen ei juuri riipu asuinalueiden
ajoituksesta.
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Ostersundomin osa-alueen vaihtoehtoisia rakentamisaikoja on verrattu muutamiin
kerrostalovaltaisiin suuren volyymin rakentamisalueisiin Helsingissad 2000-luvulla. Kuvion (Kuva 8)
mukaan Jatkadsaaren keskimaarainen vuosittainen rakentamisvolyymi jaksolla 2012-2021 ylittaa
Ostersundomin osa-alueen skenaarion 1 oletetun volyymin (44 000 kem?vuodessa), jos alueen
rakentaminen toteutuu 35 vuodessa. Laajasalossa, Kalasatamassa ja Vuosaaressa volyymit ovat
jonkin verran pienempia. Jos Ostersundomin osa-alueen rakentamisen oletetaan kestévan 50
vuotta, keskimaarainen vuosittainen volyymi (31 000 kem? vuodessa) asettuu Kalasataman ja
Vuosaaren valiin. Vuosaaren rakentaminen on kestanyt useita vuosikymmenia, alkaen 1960-
luvulta. Jaksolla 19902019 alueella on valmistunut asuinrakennuksia noin 1,2 miljoonaa kem?.

Jatkdsaari 2012-21 I
Ostersundomin osa-alue 35v.
Laajasalo 2015-21
Kalasatama 2012-21 I
Ostersundom osa-alue 50 v.
Vuosaari 2003-21 IS

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000
Kem?/vuosi keskim&arin

Kuva 8 Asuntorakentaminen Ostersundomin osa-alueella (Skenaario 1) ja vertailualueilla Helsingissé.

Asuntotuotannossa on voimakkaita ajallisia vaihteluita. Rakennettavan tonttimaan tarjonta
Helsingissa ja muualla paakaupunkiseudulla vaikuttaa myo6s yksittaisten alueiden toteutumiseen.
Ostersundomissa on realistista varautua pitempiin toteutumisaikoihin kuin alustavissa laskelmissa
on oletettu. Herkkyysanalyysi enimmilldaan 50 vuoden rakennusajalla (ks. luku 4.6) osoittaa, etta
pidempi rakennusaika hidastaa kaupungin tulojen (maanluovutus, maankayttésopimukset,
kiinteistdvero) ja joidenkin kustannusten (paikallinen infra) kertymista, mika pienentaa tuottojen ja
kustannusten diskontattuja nykyarvoja.

4.3. Rakentamisen kustannukset

Arvioitavat kokonaisuudet ja kaytetyt parametrit

Taulukko 4 Rakentamisen kustannuksiin siséltyvét kokonaisuudet

Investoinnit Toimintamenot Maanhankintakulut
Joukkoliikenneinvestointi Joukkoliikenteen yllapito Toteutuneet maanhankinnat
Rakentamiskelpoiseksi saattaminen ja Katujen ja puistojen yllapito ja hoito  Viheralueet ja yleisiksi alueiksi
esirakentaminen Muut kustannukset jaavat alueet

Kadut ja yleiset alueet
Yhdyskuntatekniset verkostot
Kunnallinen palvelurakentaminen
Muut rakenteet ja kustannukset

Liikennejarjestelman kustannukset on laskettu Kaupunkiympariston toimialalta saaduilla
lahtdtiedoilla (ks. alla Taulukko 5). Metron kustannusarviona on kaytetty aiemman yleiskaavatyon
yhteydessa laadittua metron rakennettavuus- ja kustannustarkastelua soveltuvin osin. Tahan
skenaariotydhdén metron kustannusvaikutus on arvioitu yleiskaavatyon (Sito 2017) ja
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indeksikorotusten perusteella. Raitiotieta ei ole viela suunniteltu ja sen kustannus on arvioitu
metrikustannuksena asiantuntija-arvion pohjalta kayttaen lahtotietoina arvioitua
ratakilometrimaaraa, kustannusmallinnusta seka paakaupunkiseudulla viime vuosina rakennettujen
ja suunniteltujen raitiotieverkkojen kustannusanalyyseja.

Alla olevissa laskelmissa ratikan kustannuksista on huomioitu Ostersundomin alueella kulkeva
peruslinjaus eli osuus kaava-alueen rajalta Sakarinmakeen (linjausvaihtoehdot A—C) ja erikseen
Itakeskuksesta lahteva ltdbulevardin osuus. Nain sen vuoksi, etta Itabulevardin osuus palvelee
myos Itabulevardin varren asukkaita toisin kuin metro, jossa Ostersundomin ja Mellunmé&en valissa
ei olisi muita asemia. Vaikka Itdbulevardi voidaan toteuttaa ilman ratikkaa, ratikkalinja myos
hyddyttaa sité, joten kuluja ei ole perusteltua sisallyttaa taysimaaraisina Ostersundomin
likennejarjestelman kustannuksiin. Lisaksi ratikan mahdollisista jatko-osuuksista Sipooseen,
Ultunaan ja Karhusaareen on tehty omat laskelmansa. Jatko-osuudet vaikuttavat merkittavalla
tavalla Ostersundomin eri osa-alueiden saavutettavuuteen. Vaikka jatko-osuudet eivat ole
skenaarioissa luonnostellun rakentamisen kannalta valttaméattomia, saavutettavuudella on suuri
merkitys alueen toteutettavuuden kannalta. Joukkoliikenteen kayttokustannuksissa on huomioitu
seka liikenndinnin ettad liikennejarjestelman yllapidon kustannukset. Taulukossa kayttokustannukset
on esitetty tdysimaaraisina, mutta laskelmissa niistd on vahennetty lipputulot, joiden oletetaan
kattavan niista puolet.

Alueinfran kustannusarvio on laadittu Kaupunkiympariston toimialalla IK-menetelmiin perustuvan
Fore-infrahankkeiden standardikustannuslaskentajarjestelman hankeosalaskentasovelluksen
avulla. Kustannusarvio on tarveselvitys- ja kaavavaihetasoinen. Koska alueen infraverkostoa,
katuja, puistoja tai jarjestelmia ei ole viela suunniteltu, laskentamenetelma perustuu
kustannusmallinnukseen alueelle tulevan asukasmaaran, kerrosnelidmaaran ja aluetehokkuuden
pohjalta.

Alueinfrastruktuurin investointikustannuksiin on sisallytetty seuraavat kokonaisuudet:

- Kustannusvaraus korttelialueiden esirakentamisesta kaupungille kohdistuvasta
kustannuksesta;

- Kaava-alueille tarvittavat kadut, kevyen liikenteen vaylat, puistot, aukiot, sillat ja naihin
sisaltyvat varusteet ja laitteet, valaistus seka likenneohjauksen varusteet sisaltaen
tavanomaisen kadunvarsipysakdinnin mutta ei erillisia pysakadintilaitoksia;

- Kaava-alueita yhdistavien paavaylien rakentaminen 2+2-kaistaisena (sken. 1-3) tai 1+1-
kaistaisena (sken.4) kaistaisena seka Karhusaaren silta (ajoneuvo- ja raitiotiesilta).

Alueinfran yllapitokustannuksiin on laskettu mukaan katujen ja puistojen talvi- ja kesahoito seka
yllapito mutta ei korjaus- ja perusparannusinvestointeja.

Alueinfran kustannusarvio sisaltda rakennusosat, tydmaatehtavat (25 %), tilaajan suunnittelu- ja
rakennuttamistehtavat (15 %, yllapidon osalta 5 %) seka varaukset (35 %, yllapidon osalta 15 %).

Edellisten lisaksi on arvioitu kunnallisteknisten jarjestelmien kustannusvaikutus. Jarjestelmat
sisaltavat energian, (sahko- ja televerkko), vesihuollon (vesijohto, jatevesi, huleveden runkoverkko)
ja kaukolammaon rakentamisen. Laskelmissa on kuitenkin lahdetty siita, etta naiden jarjestelmien
kustannukset eivat tule kaupungin maksettavaksi, vaan niiden rahoituksesta vastaavat
jarjestelmien haltijat, ja tasta syysta kunnallistekniikan kustannukset on esitetty omana
kokonaisuutenaan. Lopullinen kustannusjako verkoston haltijoiden ja kaupungin valilla selviaa
jatkosuunnittelussa.

Maanhankintaan jo kaytetyt kustannukset, 150 M€, eivat tdssa vaiheessa ole olleet mukana
kustannusten laskennassa, kuten eivat myoskaan yleisten alueiden hankintakustannukset (arviolta
noin 50 M€), mutta ne otetaan huomioon johtopaatoksissa.
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Palvelurakentamisen kustannukset on huomioitu erikseen osana asuntorakentamisen laajempia
talousvaikutuksia (ks. luku 5.4 Kaupungin verotulot ja palvelukustannukset).

Taulukko 5 Kustannusten laskennassa kéytetyt parametrit

Investointikustannukset Kayttokustannukset /v.

Metro 921 M€ 10,2 M€
Ratikka, peruslinjaus A/B/C 101/106/ 112 M€ 5,0/5,3/5,5ME
- Itdbulevardin osuus 92 M€ 4,6 M€

- Jatke Sipoon rajalle (A/B/C) 22 /25/ 25 M€ 1,1/1,3/1,2 M€

- Jatke Karhusaareen (A/B/C) 39 /46 /46 M€ 2,0/2,3/2,3ME

- Jatke Ultunaan (A/B/C) 53/46/ 46 M€ 2,6/2,3/23ME
Bussi (sken. 5-6 / sken. 7) - 4,7/6,8 M€
Alueinfrastruktuuri (pl. kunnallistekniikka, palveluinfra) 296 ... 717 €/kem? 1,08 ... 1,94 €/kem?.
Kunnallistekniikka 51 ... 375 M€ ei sis. laskelmiin

Liikennejarjestelman ja alueen perusrakenteen kustannukset, mukaan lukien
palvelurakenteen perustamiskustannukset

Suurimmat kustannukset tulevat investoinnista liikkennejarjestelmaan ja rakennettavien alueiden
infraan (Kuva 9).
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= 1000
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5 - @ s == B .
1 2A 3A aA 5-6 7
Alueinfra (muu rahoitus) 240 173 127 110 39 79
M Alueinfra (Hgin rahoitus) | 1277 972 678 546 188 308
Itabulevardin osuus 127 127 116
B Peruslinjaus 885 139 138 127 43 63

Kuva 9 Liikennejérjestelmén ja alueinfran perustamis- ja yllapitokustannukset, M€,
skenaarioittain 30 vuoden ajanjaksolle diskontattuina.

Liikennejarjestelméan valinnalla on Ostersundomin alueen rakentamisessa olennainen
kustannusvaikutus. 30 vuoden ajanjaksolla tarkasteltuna liikkennejarjestelman kustannusten
(investointi, liikenndinti, yllapito) osuus alueen perustamis- ja yllapitokustannuksista on korkein
metrovaihtoehdossa, jossa sen osuus on noin kolmannes. Skenaarioissa 2A ja 3A
ratikkavaihtoehdon investointi- ja kdyttokustannukset ovat peruslinjauksen osalta noin 15 %
metrovaihtoehdon kustannuksista; skenaariossa 4A kustannukset jaavat jonkin verran kahta muuta
ratikkaskenaariota alemmiksi matalampien kayttokustannusten takia.

Kun mukaan lasketaan Itabulevardin osuus, ratikkavaihtoehdon kustannukset ovat hieman alle
kolmanneksen metron kustannuksista. Linjausvaihtoehdosta riippuen Sipoon jatke lisaa
kustannuksia 30 vuoden ajanjaksolla 30 / 34 M€, Karhusaaren jatke 54 / 64 M€ ja Ultunan jatke 63
/ 73 ME. Jos kaikki osuudet, mukaan lukien ltdbulevardin osuus, lasketaan mukaan, pikaratikan
kustannukset ovat 30 vuoden aikana noin puolet metron kustannuksista, eli korkeimmillaan
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(pohjoinen linjaus C) noin 440 M€ nykyarvoon diskontattuna. Pikaratikan eri linjausvaihtoehtojen
kustannukset skenaarioissa 2 ja 3 on koottu alla olevaan taulukkoon (Taulukko 6); skenaariossa 4
kustannukset ovat noin 10 % tata pienemmat.

Taulukko 6 Pikaraitiotien investointi- ja kdyttékustannukset eri linjausvaihtoehdoissa, M€, 30 vuoden ajanjaksolle
diskontattuina

Linjausvaihtoehto Eteldinen A Eteldinen B Pohjoinen C
Peruslinjaus kaava-alueen rajalta Sakarinmakeen 139 146 153
Itdbulevardin osuus 127 127 127
Sipoon jatke 30 34 34
Karhusaaren jatke 54 64 64
Ultunan jatke 73 63 63
Kaikki osuudet yhteensa 422 435 441

Kaupungin rahoittaman alueinfran perustamis- ja kayttokustannukset ovat skenaariossa 1
korkeammat (1 277 M€) kuin muissa skenaarioissa, vaikka liikennejarjestelmasta aiheutuvat
kustannukset jatetdan huomiotta. Nain on paitsi absoluuttisesti myds rakennettavaa
kerrosnelidmetria kohden. Kehittyvan nykytilan skenaariossa 5 alueinfran kustannukset
rakennettua kerrosneliétéd kohden ovat selvasti suurimmat. Absoluuttisesti skenaarion 5
kustannukset kuitenkin jaavat muita skenaarioita pienemmiksi ja ovat 30 vuoden ajanjaksolle
diskontattuina hieman alle 200 M€. Elinkeinoalueiden Ostersundomin infrastruktuurikustannukset
ovat skenaarion 5 kehittyvaan nykytilanteeseen verrattuna puolta korkeammat, noin 300 M€.

Ratikkaskenaarioissa infrastruktuurin investointi- ja kayttdkustannukset ovat korkeimmat
skenaariossa 2A, jossa rakennetun alueen laajuus on suurempi kuin rakentamisvolyymiltdan
vastaavassa skenaariossa 3A. Skenaarion 2A infrakustannukset kaupungille ovat noin kolme
neljasosaa, skenaarion 3A noin puolet ja skenaarion 4A noin 40 % metroskenaarion alueinfran
kustannuksista. Skenaarioissa 2—4 erot vaihtoehtojen A, B ja C valilla ovat taltad osin marginaalisia.

Koska rakentaminen tulee kestdamaan volyymiltdan suurimmilla osa-alueilla yli 30 vuotta,
kustannuksia on periaatteessa syyta tarkastella tata pidemmalla ajanjaksolla. Investoinnit kuitenkin
toteutuvat hankkeen alkuvaiheessa, ja sen vuoksi diskontatut kustannukset eroavat vain vahan
30-60 vuoden ajanjaksojen valilla. Liikenndinnin- ja infran yllapidon kustannukset kertyvat
jatkuvasti, mutta niiden merkitys on lopulta pieni suhteessa investointeihin.

4.4. Rakentamisen tuotot

Yhdyskuntarakentamisesta kaupunki saa tuottoja, joilla sen on mahdollista kattaa rakentamisen
kustannuksia. Merkittavimmat tuloerat ovat tulot kaupungin maaomaisuuden myynnista ja
vuokrauksesta, yksityisten maanomistajien maksamat maankayttosopimuskorvaukset kaavan
toteuttamisesta seka tonteista ja rakennuksista saatavat kiinteistoverotulot.

Arvioitavat kokonaisuudet ja kaytetyt parametrit

Maaomaisuuden myynnista ja vuokrauksesta, maankayttdsopimuskorvauksista seka
kiinteistdveroista saatavat tulot on laskettu selvityksessa parametreilla, joista kooste on esitetty alla
(Taulukko 7).
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Taulukko 7 Parametrit rakentamisen tuottojen arvioimiseksi.

Luovutusperiaatteet

- Myynti 0% 25 %

- Vuokraus 100 % 75 %
Rakennusmaan hinta / kem? 450 ... 1700 €/kem? 150 ... 250 €/kem?
Vuokran peruste (osuus hinnasta) 3,5 % 5%
Maankayttosopimuskorvaus 0 ... 150 €/kem? 50 €/kem?
Kiinteistovero /rakennukset

- Yksityinen omistusosuus rakennettavasta kerrosalasta 80 % 85 %

- hinta /kem2 685 € 200 €

- Vero-% 0,41 % 0,93 %
Kiinteistovero /tonttimaa

- Veronalainen osuus kayvasta hinnasta 50 % 50 %

- Vero-% 0,93 % 0,93 %

Rakennusmaan hinta, vuokrausperuste ja maankayttésopimuskorvaus eri kayttétarkoituksissa ja
alueilla on laskettu Kaupunkiymparistdn toimialan Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -yksikolta
saatujen asumisen ja toimitilojen tonttihinta-arvioiden perusteella.

Asuntotuotannosta 30 % on maaritelty ARA-asunnoiksi Asumisen ja maankaytdén ohjelman 2020
perusteella ja 70 % vapaarahoitteisiksi asunnoiksi. AM-ohjelman periaatetta on tulkittu siten, etta
ARA-asunnot tulevat kerrostaloihin ja osaan kaupunkipientaloista. Kaupungin omistamia ARA-
asuntoja arvioidaan tulevan keskimaarin 20 % asuntokerrosalasta, jolloin yksityisen omistaman
kerrosalan osuus on 80 %.

Uuden vapaarahoitteisen AK-asuinrakennusoikeuden keskimaarainen hinta kerrosneliémetrilta
vaihtelee osa-alueittain 450 eurosta aina 1700 euroon. Uuden toimitilarakennusoikeuden
keskimaarainen hinta on osa-alueesta riippuen 150-250 euroa kerrosnelidmetrilta.

Helsingin tontinluovutusta koskevien linjausten (2019) mukaan kaupunki luovuttaa muut kuin
erityisen arvokkaille paikoille sijoittuvat asuntotuotantoon tarkoitetut tontit seka teollisuus-, varasto-
ja kaupallisten palveluiden tontit paaasiassa vuokraamalla, mutta toimisto- ja kauppakeskustontit
joko myymalld tai vuokraamalla osto-oikeuksin. Toimitilatuotannon on arvioitu Ostersundomin
alueella jakautuvan siten, ettd 75 % tonteista luovutetaan vuokraamalla ja 25 % myydaan.

Asumisen ja maankayton ohjelmassa 2020 esitettyjen arvioiden mukaan 70-75 %
asuntotuotannosta toteutetaan 2020-luvulla kaupungin omistamalle maalle. Ostersundomin
osayleiskaavan alueella kaupungin osuus maaomistuksesta on talla hetkella noin 60 %.
Kaavoitettavan korttelimaan osalta omistuksen on arvioitu jakautuvan siten, etta 50 % siita olisi
kaupungin ja 50 % yksityisessa omistuksessa.

Maankayttosopimuskorvausten suuruus maaraytyy sen perusteella, onko kyseessa ensimmainen
kaava vai kaavamuutos ja lisaksi siihen vaikuttaa maanomistajakohtainen korvauskynnys, jonka
takia korvausta maksetaan vain, jos kaavan aikaansaama arvonnousu ylittda korvauskynnyksen.
Korvauksen suhteellinen maara riippuu maanomistajan omistuksen laajuudesta ja on
progressiivinen, eli osuus uuden rakennusoikeuden arvosta kasvaa arvonnousun kasvaessa kohti
maariteltyja enimmaismaaria. Koska tallaisia lahtotietoja ei suunnitelman yleispiirteisyyden vuoksi
ole ollut saatavilla, korvauksen maarat perustuvat asiantuntija-arvioihin ja vaihtelevat tyopaikka-
alueiden 50 € /kem?:sta keskusta-alueiden 150 € /kemZ:iin.

Helsingin asuntotonttien sekd asumista palvelevien tonttien vuokranmaarityksessa ja
vuokraamisessa noudatettavien yleisten periaatteiden pohjalta asuntotonttien vuokrausperusteeksi
on maaritelty 3,5 % tontin arvosta. Toimitilatonttien osalta vuokrausperuste on 5 %.
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Kiinteistoveron osalta on kaytetty Helsingin vuoden 2022 veroprosentteja ja huomioitu
verohallinnon paatds rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista, jonka mukaan tonttimaan
verotusarvo on 50 % tontin kdyvasta hinnasta. Rakennusten perusarvot perustuvat
valtiovarainministerion asetukseen (1138/2021) rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista,
minka lisaksi laskennassa on kaytetty 1 %:n vuosittaista ikdvahennyskerrointa.

Laskelmissa diskonttotekijana on kaytetty 5,5 % ja inflaatio-oletuksena 2 %, jolloin reaalinen
diskonttokorko on 3,5 %. Aikaisemman raitiotieselvityksen perusteella voidaan arvioida, etta
diskonttokoron nostaminen 1 %-yksikolla alentaa tuottojen nykyarvoa noin 15 % 30 vuodessa ja
noin 23 % 60 vuodessa.

Rakennusmaan tuotot

Rakennusmaasta kaupungille tulevat tuotot vaihtelevat skenaarioittain vastaavasti kuin
rakentamisvolyymit (Kuva 10 Rakennusmaan tuotot yhteensa skenaarioittain (M€), diskontattu
kassavirta 30 vuoden kuluttua rakentamisen aloittamisesta ). Rakentamisen sijoittumiseen,
maaraan ja ajoittumiseen liittyy paljon epavarmuutta pitkan tarkastelujakson kuluessa, ja sen
vuoksi kassavirtalaskelma on tehty kaava-alueelle kokonaisuutena. Laskelmissa on oletettu, etta
kerrosala toteutuu ja kaupunki luovuttaa omistamiensa tonttien kerrosalaa tasaisesti vuosittain.
Taman mukaisesti myyntituotot ovat laskelmassa vakiosuuruiset vuosittain, mutta vuokratuotto
kumuloituu sitd mukaa kuin vuokrattava kerrosala kasvaa. Tuotoille on laskettu 30 vuoden
nykyarvo. On kuitenkin huomattava, ettéd skenaarioissa 1, 2A ja 3A rakentaminen on talloin vield
osin kesken.
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Kuva 10 Rakennusmaan tuotot yhteensé skenaarioittain (M€), diskontattu kassavirta 30 vuoden kuluttua rakentamisen
aloittamisesta

Osa-alueiden sijainnin vaikutus hintatasoon on otettu huomioon laskemalla kaava-alueelle
kussakin skenaariossa painotettu keskihinta eri osa-alueiden hintatason ja niille skenaariossa
maaritellyn rakentamisvolyymin pohjalta. Samoin on tehty maankayttdkorvausten osalta.
Laskelmiin ei sisally rakentamisen volyymin ja rakentamistehokkuuden mahdollinen vaikutus
tonttien hintatasoon, koska sen arvioiminen ei tassa vaiheessa ole mahdollista suunnitelmien
yleispiirteisyyden takia.
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Osa-alueiden sijainnin vaikutus hintatasoon on otettu huomioon laskemalla kaava-alueelle
kussakin skenaariossa painotettu keskihinta eri osa-alueiden hintatason ja niille skenaariossa
maaritellyn rakentamisvolyymin pohjalta. Samoin on tehty maankayttokorvausten osalta.
Laskelmiin ei sisally rakentamisen volyymin ja rakentamistehokkuuden mahdollinen vaikutus
tonttien hintatasoon, koska sen arvioiminen ei tassa vaiheessa ole mahdollista suunnitelmien
yleispiirteisyyden takia.

Laajimman rakentamisen skenaariossa 1 myds tuottopotentiaali on suurin, 30 vuoden ajanjaksolla
yhteensa arviolta 669 M€ nykyarvolla mitattuna. Ratikkaskenaariot 2A ja 3A ovat talla ajanjaksolla
keskendan samaa tasoa (553 M€ ja 526 M€), skenaarion 4A selvasti niitd pienemmat (342 ME).
Vertailuvaihtoehdossa (sken. 5—6) rakennusmaan tuottojen nykyarvo 30 vuoden ajalta on arviolta
78 ME; jos aluetta kehitetdan paaasiassa elinkeinokayttéon (sken. 7), tulopotentiaali on
nykyarvoltaan tdhan nédhden hieman yli kaksinkertainen, arviolta 179 M€.

Suurin tulonldhde on rakennusmaan luovutus, paaasiassa vuokraamalla, joka muodostaa noin
60 % rakennusmaan tuotoista. Loppuosa tuloista jakautuu 30 vuoden aikajanteella tarkasteltuna
jokseenkin tasaisesti maankayttésopimuskorvausten ja kiinteistéveron kesken.

Maankayttdsopimuskorvauksia laskettaessa ei ole otettu huomioon yksityisen maan mahdollisesti
erilaista jakautumista eri osa-alueiden kesken, vaan koko kaava-alueella on yksityisen
maanomistuksen osuudeksi arvioutu 50 %. Maankayttésopimuskorvauksiin liittyy muutenkin suurta
epavarmuutta (ks. luku "Arvioitavat kokonaisuudet ja kaytetyt parametrit”). Erot eri skenaarioiden
valilla voivat siten tosiasiassa muodostua arvioitua suuremmiksi.

Kiinteistdverotuotto on arvioitu erikseen tonttimaalle ja rakennuksille. Tonttimaasta on huomioitu
yksityisten maanomistajien omistamat mutta ei kaupungin omistuksessa olevia tontteja. Verotuloa
ei ole laskettu Helsingin kaupungin omistamille ARA-asunnoille (arviolta 20 % asuntorakentamisen
kerrospinta-alasta) eika julkisten palveluiden rakennuksille (arviolta 15 % toimitilojen kerrospinta-
alasta).

Skenaarioissa 1—4 toimitilojen osuus maanluovutustuotoista on 15-20 %,
maankayttosopimuskorvauksista 12—15 % ja kiinteistdverosta 17-21 %. Toimitilojen osuus tuloista
on korkein skenaariossa 2A ja pienin skenaariossa 3A. Kehittyvan nykytilan skenaariossa
toimitilojen osuus on 3—4 %, kun taas elinkeinoaluevaltaisessa skenaariossa 7 se on yli 50 %,
Kiinteistoveron osalta noin 60 %.

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla tulojen kertymasta diskontattu nykyarvo 30 vuoden lisaksi
myos 40, 50 ja 60 vuoden ajanjaksoille (Kuva 11). Nain sen vuoksi, etta rakennusmaan tuotoista
myyntituotot painottuvat rakentamisjakson alkupaahan, mutta vuokrat ja kiinteistdverot kertyvat
myos rakentamisen paatyttya.
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Kuva 11 Tuotot kaupungille yhteensé skenaarioittain (M€), diskontattu kassavirta 30/40/50/60 vuoden
kuluttua rakentamisen aloittamisesta

Koska Helsingin maanluovutus painottuu vuokraukseen, tuotot kertyvat hitaasti ja huomattavan
pitkadn ajan kuluessa. Toisaalta tonttimaan vuokraus ja kiinteistdvero tuottavat kaupungille tasaisen
tulovirran pitkalla ajalla ja sen vuoksi niista koituvan tuoton nykyarvo on merkittavasti sitd suurempi
mita pitemmalta ajalta laskelma tehdaan. 60-vuoden aikajanteelld tarkasteltaessa rakennusmaan
tuottojen nykyarvo on skenaarioissa 1—4 noin 1,5-kertainen ja skenaarioissa 5—7 noin 1,4-kertainen
30 vuoden tarkasteluun verrattuna.

Niinikdan skenaarioiden valiset tuottoerot riippuvat luonnollisesti siita, milla aikavalilla asiaa
tarkastellaan: 30 vuoden aikajanteella skenaariossa 1 rakennusmaan tuottojen nykyarvo on
arviolta 327 M€ enemman kuin pienimman rakentamisen ratikkavaihtoehdossa 4A; ero
vertailuvaihtoehtoon (sken. 5) on 591 M€. Kun rakennusmaan tuottoja katsotaan 60 vuoden
aikajanteelld, skenaarion 1 tuottojen nykyarvo on arviolta 536 M€ suurempi kuin skenaariossa 4A
ja ero vertailuvaihtoehtoon noin 927 M€. Skenaario 1 tuottaa pitkalla aikavalilla suhteellisesti
aavistuksen muita paremmin: 30 ja 60 vuoden valilla tuottojen ero muihin skenaarioihin verrattuna
kasvaa yhdesta neljaan prosenttiyksikkoa.

4.5. Kustannukset ja tuotot: vertailua ja johtopaatdksia

Liikennejarjestelman valinnalla on hankkeen kannattavuuden nakdkulmasta merkittava
kustannusvaikutus. Metroinvestointi vaikuttaa skenaarion 1 kannattavuuteen, mutta kaikissa
skenaarioissa suurimmat kustannukset aiheutuvat kuitenkin alueinfrastruktuurin rakentamisesta.
Vaikka kustannukset painottuvat rakentamisen alkupaahan, missaan skenaariossa alueen
rakentamisen tuotot eivat riita kattamaan sen kustannuksia edes pitkalla, 60 vuoden aikavalilla
(Kuva 12). Vertailussa ei ole huomioitu palveluinfraa, jota tarkastellaan luvussa 5.4, eika
kunnallistekniikkaa, jonka rahoituksesta vastaavat jarjestelmien haltijat. Luvuissa ei mydskaan ole
mukana korjausinvestointeja, jotka tulevat ajankohtaiseksi noin 30 vuoden kuluttua
rakentamisesta. Skenaarioiden 2—4 osalta kuvan vertailu kattaa vain ratikan peruslinjauksen
kaava-alueen rajalta Sakarinmakeen. Itdbulevardin ja mahdollisten jatkeiden vaikutusta
kustannuksiin on tarkasteltu luvussa 4.3.
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Kuva 12 Rakentamisesta kaupungille aiheutuvat tuotot ja kustannukset (pl. palvelukustannukset)
diskontattuna 30 vuoden (vasemmalla) ja 60 vuoden (oikealla) ajanjaksolle. Ratikkaskenaarioissa 2A-4A
mukana peruslinjaus kaava-alueen rajalta Sakarinmékeen.

Lahimmaksi kannattavuutta 60 vuoden aikajanalla paastaan skenaariossa 3A (tiivis
ratikkakaupunki), missa tuotot kattavat 90 % kustannuksista. Heikoin kannattavuus on
skenaarioissa 1 seka 5—6, joissa tuottojen osuus jaa alle puoleen kustannuksista.

Ratikkavaihtoehdon kaikkien osien (ltabulevardin osuus seka jatkeet Sipooseen, Karhusaareen ja
Ultunaan) huomioiminen kasvattaa kustannuksia neljannekselld skenaariossa 2A, kolmanneksella
skenaariossa 3A ja hieman yli kolmanneksella skenaariossa 4A, jolloin parhaiten kannattavassa
skenaariossa 3A tulot kattavat kuluista 60 vuoden aikana kaksi kolmasosaa ja kahdessa muussa
ratikkaskenaariossa noin puolet (sken. 4A) tai hieman yli (sken. 2A). Kaikissa ratikkaskenaarioissa
kannattavuus sailyy joka tapauksessa metroskenaariota parempana.
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Kuva 13 Rakentamisesta kaupungille aiheutuvat tuotot ja kustannukset (pl. palvelukustannukset) suhteessa
rakentamisvolyymiin skenaarioittain diskontattuna 60 vuoden ajanjaksolle. Ratikkaskenaarioissa 2A-4A mukana peruslinjaus

kaava-alueen rajalta Sakarinmékeen.

€/kem2, disk. 40 v.

Sama nahdaan tarkasteltaessa kustannuksia ja tuottoja suhteessa rakentamisvolyymiin (Kuva 13).
Skenaariossa 3A suhteellinen ero kustannusten ja tuottojen valilla on 60 vuoden tarkastelujaksolla
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pienin ja skenaarioissa 1 seka 5—6 selvasti suurin. Raitiolinjan jatkeet kasvattavat kustannuksia
kerrosnelidmetria kohden yhteensa hieman yli 10 % skenaariossa 2A ja noin 15 % skenaariossa
3A ja 4A.

Edelld mainittuihin kustannuksiin eivat sisally Helsingin kaupungin maanhankintakustannukset,
joita on kertynyt aikaisemmin noin 150 M€. Nama ovat olleet edellytys suurelle osalle tulevista
maanluovutustuotoista. Maanhankintakustannuksia arvioidaan kertyvat tulevaisuudessa viela noin
50 ME.

Johtopaatéksena voidaan todeta, ettd Ostersundomin alueen rakentamisen haasteena on
nimenomaan investointien suuruus. Metrovaihtoehdon hinta nousee korkeaksi, mutta suhteessa
rakentamisen volyymiin ja rakentamisesta saataviin tuloihin myés ratikkavaihtoehdon hinta on
korkea — ei ratikkalinjan vaan muun alueinfran rakentamisen suuruudesta johtuen.

4.6. Herkkyysanalyysi alueen rakentamisen kestosta

Ostersundomin asuinalueiden ja keskusten rakentamisen kestoksi on edell oletettu enintaan 35
vuotta. Herkkyysanalyysissa tutkitaan oletusta enintddn 50 vuoden rakentamisen kestosta.
Herkkyystarkastelu osoittaa rakennusajan vaikutukset, vaikka rakentaminen viime kadessa kestaisi
tatd kauemmin. Kummassakin vaihtoehdossa edella mainittu rakentamisen kesto koskee
asuntorakentamisen volyymin suhteen suurimpia skenaarioita (1, 2 ja 3) ja niissa erityisesti
Ostersundomin osa-aluetta.

Koko Ostersundomin alueelle valmistuu asuntokerrosalaa yli 20 % vdhemmaén 30 ensimmaisen
vuoden aikana, jos rakentamisen kokonaiskesto on enintdan 50 vuotta 35 vuoden sijasta. Myos
toimitilarakentamisen oletetaan toteutuvan hitaammin kuin alkuperaisessa vaihtoehdossa, mutta
kuitenkin alle 30 vuodessa. Rakennusmaasta kaupungille 30 vuodessa (diskontattuna) saatavat
tuotot supistuvat yli vildenneksen, jos rakentamisaika on enintdan 50 vuotta 35 vuoden sijasta.
(Kuva 14.)
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Kuva 14 Skenaariossa 1 valmistuva asuntokerrosala (vasemmalla) ja rakennusmaan tuotot 30 vuodessa
rakentamisen keston vaihtoehdoissa.

Vastaavasti myos investointikustannukset kumuloituvat hitaammin, jos rakentaminen kestaa
pitempaan. Koska merkittdva osa investoinneista (joukkoliikenne, kadut, kunnallistekniikka)
toteutetaan etupainotteisesti, investointikustannukset kumuloituvat nopeammin kuin maasta
saatavat tuotot. Tasta syysta rakentamisajan pitempi kesto on kaupungille taloudellisesti
epaedullisempi kuin lyhyt kesto.
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4.7. Herkkyysanalyysi tonttimaan vuokrauksen ja myynnin suhteesta

Helsingin kaupungin periaatteena on vuokrata asuntorakentamiseen kaavoitettu maa pitkalla
vuokrasopimuksella (AM-ohjelma 2020). Jos vuokrataso muuttuu likimaarin samaa tahtia
kiinteistdjen markkina-arvon muutoksen kanssa, pitkan aikavalin diskontattu tuotto vuokramaasta
on suunnilleen samaa tasoa verrattuna siihen, ettd maa myydaan markkinahinnalla. Kuitenkin
lyhyemmalla aikajanteelld vaihtoehtojen valinen ero on merkittava, koska rakennettavalla alueella
tuotto kertyy nopeammin myymalla kuin vuokraamalla. Talla voi olla merkitysta rakennettavan
alueen investointien rahoituksen kannalta.

Ero havainnollistuu seuraavassa kuviossa (Kuva 15), jossa verrataan kahta vaihtoehtoa
skenaariossa 1:

1. kaupunki ei myy asumiseen kaavoitettua tonttimaata, vaan luovuttaa sitd vuokraamalla
2. kaupunki myy 25 % tonttimaasta ja vuokraa 75 %.
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Kuva 15 Rakennusmaan tuotot kaupungille maanluovutuksen kahdessa vaihtoehdoissa skenaariossa 1

Tassa selvityksessa sovellettavalla diskonttokorolla (5,5 %) ja inflaatio-oletuksella (2 %) 30
vuodelta laskettu nykyarvo maanluovutuksen tuloille on noin 70 % korkeampi, jos neljannes
kaupungin omistaman tonttimaan rakennusoikeudesta myydaan. Maankayttdso pimuskorvauksiin
maan myynnille ei ole vaikutusta. Sen sijaan kiinteistdveron tuotto nousee noin 15 %, koska
yksityiseen omistukseen siirtyvasta maasta peritaan kiinteistéveroa. Yhteenlaskettu kaupungin
saama tuotto rakennusmaasta on noin 40 % korkeampi 25 prosentin vaihtoehdossa kuin 0
prosentin vaihtoehdossa. Ero kuitenkin tasoittuu, kun nykyarvon laskenta-aikaa kasvatetaan.

Jos kaikki vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon osoitettavat asuntotontit (70 % kem?:sta) ja kaikki
yrityskayttoon kaavoitettavat toimitilatontit (85 % kem?:std) myytaisiin, kaupungin
maanluovutustuotot kasvaisivat noin 3,6 kertaisiksi 30 vuodelta ja noin 2,6-kertaisiksi 60 vuodelta
(diskontattu nykyarvo).
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5. Asuntorakentamisen laajemmat talousvaikutukset

5.1. Vaestokehitys

Helsingin tavoitteena Ostersundomin alueella on ollut mahdollistaa kaupungin laajeneminen
rannikkoa pitkin itdén. Laajenemistarve on seurausta Helsingin ja Helsingin seudun vaeston
kasvusta, joka lisda alueen asunto- ja tydpaikkakysyntaa. Helsinki on padkaupunkina ja Helsingin
seutu Suomen ainoana metropolialueena vetovoimainen maassamuuton ja Suomeen
suuntautuvan maahanmuuton kohde, joka ennusteiden mukaan kasvaa myds tulevaisuudessa.
Helsingin kasvun taustalla vaikuttavat kaupungistumisen globaali trendi ja muuta maata parempi
tydllisyystilanne mutta myds asuntotilanteen helpottuminen lisdantyneen asuntotarjonnan myéta.
Kaavoituksella ja suunnittelulla voidaankin luoda kasvulle suotuisat edellytykset ja suunnata sen
sijoittumista kaupungin ja seudun alueella. Helsingissa asuntotuotantotavoitetta on 2000-luvulla
nostettu vahitellen tavoitteena vastata kaupungistumisesta, vaestdn kasvusta ja asuntokuntien
koon pienenemisesta johtuvaan kysynnan kasvuun (AM-ohjelma 2020).

Helsingin vaestdnkasvu notkahti vuosina 2020—2021 koronapandemian takia, mutta palautui
vuonna 2022 pandemiaa edeltédneelle kasvu-uralle. Vuosina 2023-2036 Helsingin ennustetaan
kasvavan noin 6 600 asukkaalla vuodessa. Vuosittaisen vaestdénkasvun ennustetaan olevan 2030-
luvulla noin 0,9 prosenttia ja 2040-luvulla 0,6 prosenttia. (Sinkko 2022.)

Myés paakaupunkiseutu kokonaisuutena kasvaa edelleen. Kun kasvu vuosina 2000-2019 oli
keskimaarin 1,1 % vuodessa, sen ennustetaan seuraavien 20 vuoden aikana olevan 0,9-1,2 %
valilla. Taman jalkeen, 2030-luvun lopulta alkaen, paadkaupunkiseudun vaestonkasvun ennustetaan
hidastuvan. (Laakso 2021.) Yhtakaikki, koko Helsingin seudun 14 kunnan vaestdémaaran
ennustetaan kasvavan nykyisesta 1,54 miljoonasta asukkaasta kahteen miljoonaan asukkaaseen
2050-luvun puolivalissa. Ostersundomin alueen rakentamisen on ajateltu ajoittuvan 2030-luvulta
2070-luvulle (Sinkko 2022).

Muutto muualta Suomesta Helsinkiin on ollut vakaata ja voitollista viimeisten parinkymmenen
vuoden ajan. Merkittdva osa Helsingin ja koko Uudenmaan vaesttnkasvusta perustuu
maahanmuuttoon ja sen jalkeen tapahtuvaan maassamuuttoon: yli 80 % Uudenmaan
muuttovoitosta koostuu ulkomaalaistaustaisista asukkaista. Muuttoliike on myds ian suhteen
voimakkaasti valikoivaa. Helsinkiin ja Helsingin seudulle muuttaa muualta Suomesta nuoria
aikuisia, minka seurauksena vaesttssa yli 60-vuotiaiden osuus on pienempi ja 15—29-vuotiaiden
osuus suurempi kuin muilla seuduilla. Seudun muuttovoitossa korostuu myds korkeakoulututkinnon
suorittaneiden osuus, ja Helsingin seudulle suuntautuva kotimainen muuttoliike on vahvasti
sidoksissa tyomarkkinoihin. (Laakso 2021.)

Helsingin seudun sisalla Helsinki on 2000-luvulla menettanyt asukkaita seudun muihin kuntiin.
Seudun sisdisessa muuttoliikkeessa tapahtuneet voimakkaat muutokset ovat olleet Helsingin
vaestdonkasvun merkittavin osatekija. Lahtomuutto muualle Helsingin seudulle painottuu 20-35-
vuotiaisiin aikuisiin ja alle kouluikaisiin lapsiin. Vuosina 2019-2021 muutto muualle Helsingin
seudulle kasvoi etenkin 30—40-vuotiaiden ja alle kouluikaisten osalta. Pandemian aikana Helsinki
myo6s menetti kotimaankielisia asukkaita nimenomaan muualle Helsingin seudulle. Etatdiden
yleistymisen on arveltu saattavan vaikuttaa etenkin korkeasti koulutettujen lahtdémuuttoon Helsingin
seudun ulkopuolelle. (Sinkko 2022.)

Helsingin osuus seudun uudesta asuntotuotannosta on laskenut vuoden 2010 jalkeen, kun taas
Espoo ja Vantaa ovat kasvattaneet asuntotuotantoaan huomattavasti etenkin uusien
ratavyohykkeiden keskuksissa. 2020-luvulla kaupunkimaisen asumisen kysynta on kasvanut. ...
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5.2. Vaeston alueellinen jakautuminen

Helsingissa asuinalueiden eriytyminen on pitkdan sailynyt kansainvalisesti katsoen matalalla
tasolla. Asuinalueiden eriytyminen tai segregaatio tarkoittaa yleisesti ottaen erilaisilla
sosioekonomisilla kriteereilld mitattuna parempi- ja heikompiosaisen vaeston jakautumista ja
keskittymista omille alueilleen. Kaupunkialueiden asuntomarkkinoiden yhteydessa olennaisia
sosioekonomisia kriteereitd ovat tulotaso, tyollisyys ja koulutustaso. Usein naita kriteereita on syyta
tarkastella yhdessa etnisen alkuperan tai ulkomaalaistaustaisuuden kanssa. Nain erityisesti silloin,
jos tietyt etniset ryhmat tai yleisemmin maahanmuuttajat ovat keskimaarain muuta vaestéa
pienituloisempia tai tydllistyvat keskimaaraista heikommin. Ongelma eriytymisesta tulee erityisesti
siind tapauksessa, ettd se heikentaa alueella asuvien hyvinvointia ja tulevaisuuden
mahdollisuuksia. (Laakso 2019.)

Segregaation taustalla ovat seka kotitalouksien valintoihin liittyvia ettd rakenteellisia syita.
Kaupunkitaloustieteen sijoittumismalleissa asuinpaikkavalintoihin vaikuttavat kotitalouden tulot ja
eri vaihtoehtojen kustannukset seka asumista ja muuta kulutusta koskevat preferenssit, jotka ovat
sidoksissa mm. kotitalouden kokoon ja lasten lukumaaraan seka asukkaiden ikaan ja
koulutustaustaan. Talta pohjalta samantyyppiset kotitaloudet paatyvat helposti sijainniltaan,
asuntokannaltaan ja multa ominaisuuksiltaan samoille asuinalueille. Pienituloisuuden lisaksi
diskriminointi voi vaikuttaa siihen, etta tietyt ryhmat eivat saa asuntoa haluamaltaan alueelta, jolloin
sosioekonomiselta asemaltaan heikommassa asemassa olevat keskittyvat vanhastaan
alhaisemman statuksen alueille. Suodattuminen taas vaikuttaa siten, ettd varakkaammat
kotitaloudet sijoittuvat uusille alueille, joissa asunnot ovat keskimaaraista suurempia,
laadukkaampia ja kallimpia. Varakkaiden jalkeensa jattamiin vanhempiin, pienempiin ja
heikompilaatuisiin asuntoihin sijoittuu pienituloisempia kotitalouksia, joiden entisiin asuntoihin
muuttaa edelleen pienituloisempia. (Laakso 2019.)

Helsingissa on pohjoismaiseen tapaan pyritty ehkaisemaan segregaatiota varmistamalla, etta eri
alueilla on monipuolista asuntokantaa ja erilaisia asuntojen hallintamuotoja. Silti tiettyjen alueiden
valiset erot ovat kasvaneet ja pienituloisuus, tydttdmyys ja alhainen koulutustaso kasautuvat
aiempaa selkedmmin samoille alueille (AM-ohjelma 2020).

Asunto-ohjelmoinnilla halutaan turvata eri vaestéryhmien ja erityisesti nuorten, lapsiperheiden seka
yhden hengen asuntokuntien mahdollisuudet asua paakaupungissa. Helsingin tavoitteena on, etta
30 % uusista asunnoista on pitkdaikaisesti sdanneltyja ARA-vuokra-asuntoja, 20 % valimuodon
asuntoja ja 50 % saantelemattomia omistus- ja vuokra-asuntoja. Toisaalta kaupunki pyrkii
valttamaan yksipuolisten asuinalueiden syntymista, ja tavoitteen mukaan vuokrakerrostaloissa
sijaitsevien asuntojen osuus alueen asuntokannasta tulee olla paasaantdisesti korkeintaan 50
prosenttia. (AM-ohjelma 2020).
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Talotyyppi ja talon asuntojen kokojakauma vaikuttavat erittain paljon asukasrakenteeseen,
erityisesti ikdjakaumaan (ks. Kuva 16). Asuntokuntien keskikoko on suurin omakotitaloissa ja uudet
omakotitalot ja muut pientalot vetavat nimenomaan lapsiperheita. Pienimmat asuntokunnat asuvat
pienasuntovaltaisissa kerrostaloissa, jotka vetavat nuoria aikuisia, kun taas valjissa kerrostaloissa
asuu vanhempaa vakea. Uusissa ARA-taloissa asukkaiden tulotaso on keskimaaraista alempi,
mutta ian suhteen jakautuminen on tasaisempaa.
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Kuva 16 Asukkaiden ikdjakauma (vasemmalla) ja asukkaiden mééaré per asunto (oikealla) Helsingin uusissa
asuinrakennuksissa asuntotyypeittéin.

5.3. Asukasrakenne

Tassa luvussa tilastoja eri asuntotyyppien asukasrakenteesta on kaytetty mallintamaan, miten
Ostersundomin alueen eri maankayttéskenaariot mahdollisesti poikkeaisivat toisistaan
vaestorakenteeltaan. Mallinnuksessa nykyisia asuntotyyppeja on kaytetty asukasrakenteen
indikaattorina. Ostersundomin alueen rakentaminen kestaa pitkaan ja on mahdollista, etta alueelle
tulee my6s taysin uudenlaisia talo- ja asuntotyyppeja. Tasta huolimatta oletuksena on, etta
valjempi rakentaminen houkuttelee vastakin suurempia ja varakkaampia kotitalouksia ja tiivimpi
rakentaminen pienempia ja pienituloisempia.

Maankayttéskenaarioissa Ostersundomin alue on jaoteltu asuinrakentamisen osalta kolmeen eri
kayttotarkoitusluokkaan (Taulukko 8). Kayttotarkoitusluokkien C (keskusta-alueet), A1 (tiivis
rakentaminen) ja A2 (asuminen) lisaksi on erotettu tata tyota varten liséksi neljas
kayttotarkoitusluokka A3, jonka keskimaarainen tehokkuus on 0,25.

Taulukko 8 Maankéyttéskenaarioista johdetut kdyttétarkoituskategoriat ja niiden laskennallinen tehokkuus

Osa-alue

Kuvaus
Keskusta-alueet
Tiivis rakentaminen
Asuminen

Omakotitalovaltaiset alueet

Laskennallinen tehokkuus e(k)
1,0-12e
0,6-1,0
0,3-0,6 e
0,25e
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Skenaarioiden valilla laskennalliset korttelitehokkuudet ja nain ollen myds niista johdetut
talotyyppijakaumat vaihtelevat saman kayttotarkoitusluokan sisalla. Skenaariossa 1 (metro)
kayttotarkoitusluokan A2 osuus on muita skenaarioita suurempi ja keskusta-alueiden (C) ja tiiviin
rakentamisen alueiden (A1) osuus muita skenaarioita pienempi. Tassa skenaariossa samoin kuin
skenaariossa 3A (tiivis ratikkakaupunki) rakentamistehokkuus on C-, A1- ja A2- alueilla korkeampi
kuin skenaarioissa 2A (pientalovaltainen ratikkakaupunki) ja 4A (pieni ratikkakaupunki). Uuden
kerrosalan jakautuminen kayttotarkoitusluokkiin on esitetty alla (Kuva 17).
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Kuva 17 Uuden asuinkerrosalan jakautuminen kéytt6tarkoitusluokkiin eri skenaarioissa

Taloudellista arviointia varten maankayttéskenaarioiden kayttotarkoitusalueille on liséksi arvioitu
laskennalliset talotyyppijakaumat. Skenaariossa 1 A2-alueiden talotyyppijakaumaksi on annettu

80 % kaupunkipientaloja ja 20 % kerrostaloja. Samaa jakaumaa on sovellettu laskennallisten
korttelitehokkuuksien nojalla skenaarion 3A osalta A2-alueisiin ja skenaarion 4A osalta A1
alueisiin. Lisaksi on arvioitu, etta skenaariossa 2A on tiivimman rakentamisen A1-alueilla 50 %
kerrostaloja ja 50 % kaupunkipientaloja ja skenaarioissa 2A ja 4A asuinrakentamiseen tarkoitetuilla
A2 alueilla vastaavasti 50 % kaupunkipientaloja ja 50 % omakotitaloja. Skenaarioissa 5—7
pienimuotoinen lisdrakentaminen koostuu omakoti- ja rivitaloista eika korttelitehokkuutta ole
maaritelty. Rakennustehokkuuden pohjalta arvioidut talotyyppijakaumat eri skenaarioissa on
esitetty alla (Taulukko 9).

Taulukko 9 Laskennallisten korttelitehokkuuksien perusteella arvioidut talotyyppijakaumat Ostersundomin alueen eri
maankéayttéskenaarioissa

Sken 1 Sken 2A Sken 3A Sken 4A
C-alueet e=1,2 e=1,0 e=1,2 e=1,0
Kerrostaloja Kerrostaloja Kerrostaloja Kerrostaloja
A1-alueet e=0,9 e=0,8 e=1,0 e=0,6
Kerrostaloja Kerrostaloja 50 % Kerrostaloja Kerrostaloja 20 %
Pientaloja 50 % Pientaloja 80 %
A2-alueet e=0,5 e=0,3 e=0,6 e=0,3
Kerrostaloja 20 % Pientaloja 50 % Kerrostaloja 20 % Pientaloja 50 %
Pientaloja 80 % Omakotitaloja 50 % Pientaloja 80 % Omakotitaloja 50 %
A3-alueet e=0,25 e=0,25 e=0,25 e=0,25
Omakotitaloja Omakaotitaloja Omakotitaloja Omakotitaloja
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Taulukossa oletettujen jakaumien ja Helsingissa vuosina 2016—2021 valmistuneiden
asuinrakennusten toteutuneen talotyyppijakauman pohjalta mallinnettuna, skenaariot 1 ja 3A
muistuttavat talotyyppijakaumaltaan toisiaan enemman kuin ratikkaskenaariot 2A ja 3A (Kuva 18).
Skenaario 3A nayttaytyy skenaarioista kaikkein kerrostalovaltaisimpana ja siina myos
pienasuntovaltaisten kerrostalojen ja ARA-kerrostalojen osuudet ovat kaikkein korkeimmat.
Vastaavasti skenaarioissa 2A ja 4A omakotitalojen osuus on suhteessa muita skenaarioita
korkeampi ja erityisesti skenaariossa 4A kerrostalojen osuus jaa pieneksi, alle 15 %:iin.
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Kuva 18 Asuntorakentamisen jakautuminen talotyypeittdin maankayttéskenaarioissa 1—4A, 1000 kem?

Alueen ikarakenne

Talotyyppijakauman perusteella on mahdollista edelleen arvioida skenaarioiden asukasrakennetta
rakentamisen eri vaiheissa (Kuva 19). Arvion pohjana on kaytetty asukkaiden ikdjakaumaa
asuinrakennusten keskimaaraisen ian ja talotyypin perusteella Helsingissa vuonna 2020.
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Kuva 19 Ostersundomin alueen ik&jakauma skenaarioittain, kun suunnitellusta kerrosalasta on toteutunut noin
puolet(vasemmalla) ja kun alue on valmis (oikealla).

Rakentamisen oletetaan toteutuvan kaikissa skenaarioissa ja kaava-alueen kaikilla osa-alueilla
tasaisesti. Valiemman rakentamisen osa-alueet valmistuvat nopeammin, kun taas tiivimman
rakentamisen osa-alueilla rakentaminen jatkuu pidempaan, mika nakyy myos asukasrakenteessa.

Kuten uusilla alueilla ylipaataan, lapsiperheiden osuus on kaikissa skenaarioissa suurin
rakentamisen alkuvaiheessa ja lahtee laskuun alueen ikdantyessa. Vastaavasti yli 60-vuotiaiden
osuus vastaavasti kasvaa alueen ikdantyessa.
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Mallinnuksen perusteella lasten (0-9 v.) suhteellinen osuus noudattelee kaikissa skenaarioissa
samankaltaista kayraa, mutta skenaariossa 4A lasten osuus alueen vaestosta jaa saanndllisesti
jonkin verran alemmaksi kuin muissa skenaarioissa. Skenaariossa 2A lasten suhteellinen osuus on
alkuun hieman muita skenaarioita korkeampi, mutta ero skenaarioihin 1 ja 3A tasoittuu
rakentamisen edetessa.

Lasten ja nuorten maara kasvaa niin kauan kuin rakentaminen on kesken ja kdantyy taman jalkeen
lievaan laskuun. Myds lasten suhteellinen osuus alueen asukkaista on kaikissa skenaarioissa
suurin rakentamisen alkuvaiheessa. Skenaarioiden valiset erot lasten absoluuttisessa maarassa
ovat alkuvaiheessa verrattain pienia ja kasvavat vasta rakentamisen edetessa. Talla on merkitysta
alueen palvelutarpeen kannalta. Skenaariossa 1, jossa on suurin rakentamisen volyymi, myos
lasten maara on suurin ja kasvaa jyrkimmin. Vastaavasti skenaariossa 4A lapsia on muita
skenaarioita vahemman ja lasten maara kasvaa loivimmin.

Nuorten (10—19 v.) maara on alkuun pienempi mutta kasvaa jyrkemmin ja ohittaa lasten maaran
rakentamisen puolivalissa. Myds nuorten maarissa skenaarioiden valiset erot rakentamisen
alkuvaiheessa ovat pienemmat kuin alueen valmistuttua. Vaikka skenaariot 2A ja 3A ovat
rakentamisvolyymiltaan hyvin samankaltaiset, skenaariossa 2A nuorten maara on ensimmaisten
vuosikymmenten ajan noin kolmanneksen suurempi.

Kerrostalopainotteisessa skenaariossa 3A nuorten aikuisten (20—29 v.) suhteellinen osuus on
muita skenaarioita suurempi, skenaariossa 4A muita pienempi. Mallinnuksen perusteella
skenaariossa 3A nuorten aikuisten osuus on alkuun jopa 40 % ja my6hemminkin 30 % suurempi
kuin rakentamisvolyymiltaan vastaavassa skenaariossa 2A. Yli 60-vuotiaiden suhteellinen osuus
alueen vaestosta kasvaa tasaisesti kaikissa skenaarioissa alueen ikdantyessa.

Alueen tulotaso

Eri alueiden tulotasoa Helsingissa selittavat vetovoimainen sijainti, asuntokannan rakenne ja
asukkaiden ikarakenne. Ostersundomin alueen tulotason arvioimista varten kaava-aluetta on
tarkasteltu erikseen tiiviimmin rakennettavan Ostersundomin keskustan ja muiden, valiemmin
rakennettavien osa-alueiden osalta. Kullekin skenaariolle on laskettu tdman pohjalta kaksi
indikaattoria kuvaamaan skenaarion pientalovaltaisuutta. Indikaattorin perusteella osa-alueet on
jaettu kolmeen ryhmaan ja naille ryhmille on haettu paakaupunkiseudulta verrokkialueet.
Verrokkialueiden valinnassa on pientalovaltaisuuden lisaksi kaytetty seuraavia kriteereita

- Etaisyys Helsingin ydinkeskustasta n. 20 km (+/- 5 km)

- Sijainti raideliikenteen vaikutusalueella

- Lahella laajat viheralueet

- Monipuolinen asuntokanta paaasiassa 2000-luvulta, pientaloasuntojen osuus n. 40/60/80 %

- Asukasrakenne: lasten ja nuorten osuus suurempi ja yli 65-vuotiaiden osuus pienempi kuin
PK-seudulla keskimaarin
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Ryhmittelyn ja verrokkialueiden tulotason perusteella Ostersundomin osa-alueille on arvioitu
keskimaarainen tulotaso skenaarioittain (Kuva 20 Asukkaiden ennakoitu keskitulo: 15 vuotta
tayttaneiden asukkaiden valtionveronalaiset tulot keskiméaarin (€) osa-alueittain (Ostersundomin
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Kuva 20 Asukkaiden ennakoitu keskitulo: 15 vuotta téyttédneiden asukkaiden valtionveronalaiset tulot keskiméaérin (€)
osa-alueittain (Ostersundomin osa-alue / muut osa-alueet) ja yhteensé eri skenaarioissa sekd Helsingissé keskimééarin
vuonna 2019 (inflaatiokorjattuna vuoden 2022 hintatasoon).

osa-alue / muut osa-alueet) ja yhteensa eri skenaarioissa seka Helsingissa keskimaarin vuonna
2019 (inflaatiokorjattuna vuoden 2022 hintatasoon).). Tulotason tarkastelussa on kaytetty Helsingin
15-vuotta tayttdneen vaeston valtionveronalaisia keskituloja osa-alueittain vuodelta 2019.

Ennakoitu tulotaso olisi kaikissa skenaarioissa korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin.
Ratikkaskenaariossa 3A kaava-alueen tulotaso jaisi kuitenkin kokonaisuutena muita skenaarioita
matalammaksi, kun taas toisessa laajan rakentamisen ratikkaskenaariossa, skenaariossa 2A, se
nousisi muita skenaarioita korkeammaksi.

Osa-alueittain tarkasteltuna pienin tulotaso olisi metroskenaariossa 1 ja ratikkaskenaariossa 3A
Ostersundomin keskustan alueella, missé tulotaso myds jaisi molemmissa tapauksissa arviolta alle
Helsingin keskiarvon. Korkeimman tulotason alueet taas ovat skenaarioiden 1, 2A ja 4A osa-alueet
Ostersundomin keskustan ulkopuolella. Suurimmat alueelliset tuloerot Ostersundomin keskustan ja
muiden osa-alueiden valille nayttaisivat muodostuvan skenaariossa 1.

Merkittavin selittava tekija eri skenaarioiden valisissa eroissa on asuntokannan ennakoitu rakenne,
jonka voi ennakoida vaikuttavan asukasrakenteeseen luvussa 5.3 kuvatulla tavalla.

5.4. Kaupungin verotulot ja palvelukustannukset

Edella esitettyjen, asukkaiden ikarakennetta ja ennakoitua tulotasoa koskevien laskelmien pohjalta
voidaan edelleen arvioida alueen palvelutarvetta ja palvelukustannuksia seka kaupungille alueelta
kertyvia kunnallis- ja yhteisdveroja.

Asukkaille on laskettu palvelukustannukset jaettuna seuraaviin osatekijoihin:

- lasten paivahoito ja esikoulu
- peruskoulu
- muut kayttétalouden menot yhteensa.

Palveluverkon investointikustannukset on arvioitu karkeasti skenaarion vaestomaaran lisayksen
perusteella. Arviossa oletetaan, etta Ostersundomin vaestdmaaran lisays kasvattaa kaupungin
palvelutarpeita, mutta uusi palvelurakentamisen voi sijoittua myds Ostersundomin osayleiskaava-
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alueen ulkopuolelle. Suurin osa kustannuksista tulee paivakotien ja koulujen rakentamisesta.
Lisaksi kustannuksiin on lisatty arvio muun julkisen palveluverkon osuudesta, joka voi siséltaa
esimerkiksi liikunta- ja kulttuuripalvelujen investointeja.

Paivakotiverkon osalta oletetaan kaikissa skenaarioissa, ettd palveluverkko on taysi. Talla hetkella
alueen paivakoteja on suljettu alueen vahaisen lapsimaaran vuoksi, mutta tiloja on kuitenkin otettu
muuhun kayttéén. Koulujen osalta oletuksena on, ettd nykyinen palveluverkko on taysi
skenaarioissa 1—4. Skenaarioiden 5—7 osalta on oletettu, ettd nykyisen kouluverkon kapasiteetti
riittda uusille asukkaille.

Palveluiden kayttokustannukset on laskettu palvelukohtaisia yksikkdkustannuksia kayttaen.
Laskelmassa oletetaan, etta lisdasukkaista aiheutuvat lisdkustannukset/asukas vastaavat
kaupungin keskimaaraisia yksikkokustannuksia. Palvelukustannukset on arvioitu Helsingin vuoden
2020 toteutuneiden ja Kuntaliiton valtionosuuslaskurissa vuodelle 2023 ennakoitujen
keskimaaraisten yksikkdkustannusten perusteella. Paivahoidon ja esikoulun kustannuksissa
yksikkdkustannukset on suhteutettu 0—6-vuotiaiden maaraan ja peruskoulun kustannukset
vastaavasti 7—15-vuotiaiden maaraan. Yksikkokustannusten oletetaan pysyvan vakiona koko
jakson ajan. Laskelmissa ei ole mukana toisen asteen koulutuksen kustannuksia.

Muut kuin paivahoidosta, esikoulusta ja peruskoulusta aiheutuvat kunnan peruspalveluiden
kustannukset on arvioitu asukasta kohti Kuntaliiton valtionosuuslaskurin ja valtiovarainministerion
vuoden 2023 valtionosuuslaskelmassa annettujen laskennallisten kustannusten nojalla ja ovat sen
vuoksi vain suuntaa-antavia. TE-palveluiden kustannuksia ei ole huomioitu.

Verotuloista on tassa yhteydessa huomioitu kunnallisvero, kaupungin osuus yhteiséverosta seka
peruspalveluiden valtionosuudet. (Kiinteistdverotuotto on huomioitu rakentamisen tuloissa.)

Kunnallisverotulot on arvioitu 15 vuotta tayttdneen vaeston keskimaaraisten valtionveronalaisten
tulojen seka efektiivisen kunnallisveroprosentin perusteella. Verolaskennassa on hyddynnetty ylla
esitettyja arvioita Ostersundomin keskustan ja muiden osa-alueiden tulotasosta eri skenaarioissa.

Yhteis6verotuotot on arvioitu asukasta kohden kaupungin vuoden 2019 (viimeisin "normaali” vuosi,
josta tiedot saatavilla) yhteisdverotuoton perusteella inflaatiokorjattuna vuoden 2022 tasolle.

Kunnan peruspalvelujen valtionosuus/asukas (sisaltaen verotulotasauksen) on laskettu Helsingille
vuodelle 2023 arvioidun asukaskohtaisen keskiarvon perusteella ottaen huomioon 0—6-vuotiaiden
ja 7-15-vuotiaiden korotusvaikutus valtionosuuteen. Laskelmissa ei ole huomioitu opetus- ja
kulttuuritoimen eika TE-palveluita koskevia valtionosuuksia.

Palvelukustannuksia ja verotuloja koskevat laskelmat on esitetty skenaarioittain alla (Kuva 21)
erikseen 30 ja 60 vuoden ajanjaksolta nykyarvoon diskontattuina kayttaen 3,5 %:n
diskonttokorkoa.
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Kuva 21 Kumulatiiviset palvelukustannukset (investoinnit ja kdyttékustannukset) seké yhteenlasketut kumulatiiviset
verotulot (kunnallis- ja yhteisévero) ja valtionosuudet kunnan peruspalveluista eri skenaarioissa 30 vuodessa
(vasemmalla) ja 60 vuodessa (oikealla) nykyarvoon diskontattuina.

Tulosten mukaan Ostersundomin alueelle tulevien kotitalouksien kunnallisverot yhdessa asukasta
kohden laskettujen yhteisdverojen ja kunnan peruspalveluista maksettavien valtionosuuksien
kanssa riittavat kaikissa skenaarioissa pitkalla 60 vuoden aikavalilla kattamaan alueen
kotitalouksien edellyttdméat palvelukustannukset (investoinnit ja kayttdkustannukset). Skenaariossa
2A tulojen ja kustannusten erotus kaantyy positiiviseksi muita skenaarioita nopeammin, 35 vuoden
rakennusaikaoletuksella noin 40 vuodessa. Skenaariossa 3A tulojen ja kustannusten tasapaino
saavutetaan vasta noin 60 vuodessa; skenaarioissa 1 ja 4A vastaavat ajat ovat noin 50 ja noin 45
vuotta. Palvelukustannusten erot asukasta kohden eri skenaarioissa ovat verrattain pienia. Koska
alueen ennakoitu tulotaso kuitenkin poikkeaa skenaarioittain, verotuloista ja valtionosuuksista
palvelukustannusten jalkeen yli jdava osuus 60 vuoden aikajanteella on skenaariossa 2A muihin
skenaarioihin verrattuna huomattavasti suurempi, nykyarvossa noin 239 M€.

Alueen ikaantymisella on merkitysta alueen palvelutarpeen kannalta. Kaikissa skenaarioissa lasten

ja nuorten maara kasvaa, kunnes rakentamisen alkamisesta on kulunut 35 vuotta, mutta Iahtee
sen jalkeen laskuun. Taman seurauksena myos tarve paivakodeille ja kouluille kasvaa alkuun
tasaisesti ja on huipussaan noin 30—40 vuotta rakentamisen alkamisesta (Kuva 22).
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Kuva 22 Ikdryhmien kehittyminen skenaarioittain 10/20/30/40/50/60 vuotta rakentamisen aloittamisesta.

Pitkalla aikavalilla Ostersundomin alueen rakentamisella ndyttaisi olevan positiivinen vaikutus
kaupungin verotuloihin. On kuitenkin huomattava, etté vaikka Ostersundomin aluetta ei
rakennettaisi, ainakin osa asunto- ja toimitilarakentamisesta toteutuisi todennakoisesti muualla
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Helsingissa tai Helsingin seudulla. Erityisesti metroskenaariossa (skenaario 1) rakentamisen
volyymi on kuitenkin niin suuri, ettd rakentaminen tuskin olisi tdysin korvattavissa
lisarakentamisella muualla Helsingissa ja osa siita siirtyisi seudun muihin kuntiin. My6s muissa
skenaarioissa rakentamatta jattdminen tarkoittaisi todennakoisesti, ettd muualle Helsingin seudulle
muuttaisi etenkin sellaisia korkeasti koulutettuja 30—40-vuotiaita aikuisia ja heidan alle kouluikaisia
lapsiaan, jotka rakentamisen toteutuessa saattaisivat olla kiinnostuneita muuttamaan
Ostersundomiin.

5.5. Kotitalouksien kulutus ja ostovoima

Kotitalouksien ostovoimaan vaikuttavat ennen kaikkea vaestdnkasvu seka kotitalouksien
kaytettavissa olevien tulojen kehitys. Kuluttajakayttdytyminen on muuttunut ja tulee muuttumaan
mm. verkkokaupan yleistymisen ja kasvun vuoksi. Sen odotetaan vahentavan fyysisissa
liiketiloissa tapahtuvaa kauppaa osalla kaupan toimialoista. Toisaalta paikallisten palveluiden
kysynnan (ravintolat, kahvilat, hyvinvointipalvelut, julkiset palvelut) oletetaan kuitenkin kasvavan ja
valtaavan edelleen alaa liikerakennuksissa sijaitsevissa tiloissa.

Alueen sijainnin ja talotyyppijakauman seka verrokkialueiden (ks. luku 5.3) perusteella
Ostersundomin alueelle valikoituu kotitalouksia, joissa asuntokunnat ovat suurempia ja joissa
lapsiperheiden on suurempi kuin Helsingissa keskimaarin. Myds kotitalouksien kaytettavissa olevat
tulot seka kulutus ovat jonkin verran keskimaaraista korkeampia.

Ennakoidun tulotason perusteella kulutuksen arvioidaan olevan alueella keskimaarin noin

50 000 €/kotitalous (v. 2022 tulotasossa). Kulutuksesta 15—20 % voi olettaa kohdistuvan
Ostersundomin alueen kauppoihin ja muihin paikallisiin palveluihin, missa suurimmat paikalliset
erat ovat paivittaistavarat, ravintolat ja kahvilat, muut kotitalouksien palvelut (kampaamot, parturit,
vapaa-ajan palvelut ym.). Sita vastoin vaatteet ja jalkineet, kalusteet, kodinkoneet, terveyspalvelut,
kulttuuripalvelut ym. hankitaan paaasiassa muista kauppapaikoista tai verkkokaupasta.

Kotitalouksien ostovoiman pohjalta sekad Vuosaaren ja Vuosaaressa sijaitsevan Columbus-
kauppakeskuksen tietojen perusteella on ennakoitavissa, etta paikallinen kulutus mahdollistaa
Ostersundomin skenaarioissa 2A ja 3A Columbuksen kokoisen kauppakeskuksen tai vastaavan
keskittyman seka useita muita kauppoja ja muita palveluita (ks. tarkemmin luku 6.2). Paikallisen
ostovoiman potentiaali on jonkin verran tata suurempi skenaariossa 1 ja vastaavasti pienempi
skenaarioissa 4—7.

6. Toimitilakysynté ja ty6paikkatarjonta

6.1. Toimitilat ja tydpaikat Ostersundomin skenaarioissa

Skenaarioissa 1—4 on osoitettu sijainnit keskuksille ja paikalliskeskuksille, joihin voi sijoittua
toimitiloja kaupallisia ja julkisia palveluita seka muita tyopaikkoja varten. Lisaksi asuinalueille voi
sijoittua jonkin verran toimitilaa. Skenaarioiden mitoitussuunnitelmassa naiden alueiden
toimitilakerrosalan maarat vaihtelevat valilla 420 000 kem? (skenaario 1) — 190 600 kem?
(skenaario 4). Skenaarioissa 57 ei ole varauksia keskuksille, mutta asuinalueille voi sijoittua pieni
maara toimitilakerrosalaa (25 000 kem?).

Lisaksi skenaarioissa 1—4 ja 7 on esitetty varauksia teollisuuden, yhdyskuntateknisen huollon,
logistiikan ja tilaa vievan kaupan yrityksille Porvoonvaylan vyohykkeelle seka Keha lll:n varteen
Itavaylan ja Uuden Porvoontien littyman etelapuolelle (elinkeinoalueet). Kokonaisvolyymi vaihtelee
valilla 950 000 kem? (skenaario 7) — 380 000 kem? (skenaariot 3 ja 4). Skenaarioissa 1—4 muun
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kuin julkisten rakennusten (koulut, paivakodit ym.) osuus rakennusten kokonaiskerrosalasta on 85—
90 %.

Skenaarioiden mitoitussuunnitelman mukaan uusien tydpaikkojen maara vaihtelee skenaarioissa
1—4 enimmilldan 9 700:n (skenaario 1) ja pienimmillddn 4 600:n (skenaario 4A) tydpaikan valilla.
Skenaarioissa 5 ja 6 uusien tydpaikkojen maara on noin 500 ja skenaariossa 7 noin 2 400.

Skenaarioissa 1-4 keskukset sijaitsevat Ostersundomin osa-alueella ja paikalliskeskukset
Landbossa ja Karhusaaressa. Skenaariossa 1 (metro) keskukset sijaitsevat kahden metroaseman
ymparilla, ja niihin on osoitettu kaksi kolmannesta A- ja C-alueiden yhteenlasketusta
toimitilakerrosalasta. Skenaarioissa 2—4 (ratikka) keskukset sijaitsevat Ostersundomin osa-alueella
vyOhykemaisesti raitiotien pysakkien tuntumassa.

Taulukko 10 Uusi toimitilakerrosala tySpaikat skenaarioittain kdyttétarkoituksen mukaan (Elinkeino, C, A1-A3 yht.)
Skenaarioiden 2—4 B- ja C-vaihtoehdot eroavat hieman A-vaihtoehdosta.

Kayttdtarkoitus | Sken.1 | Sken.2A | Sken.3A | Sken.4A | Sken.5&6 | Sken.7 |
Uusi toimitilakerrosala, 1000 kem? (julkinen ja muu)
A1-A3 150 180 160 120 25 25
C 270 200 220 70 - -
Elinkeino 710 710 380 380 - 925
Yhteensa 1130 1090 760 570 25 950
Uudet tyopaikat, kpl

A1-A3 3 000 3700 3250 2 400 500 500
C 5300 4000 4 450 1450

Elinkeino 1400 1400 750 750 1850
Yhteensa 9700 9100 8 500 4 600 500 2400

6.2. Keskusten ja asuinalueiden (A- ja C-alueet) ty6paikat ja toimitilat

Helsingissa on noin 63 tytpaikkaa 100 asukasta kohti (v. 2019). Koko Helsingin seudulla
suhdeluku on alempi, noin 52 tyépaikkaa /100 asukasta. Helsingin esikaupunkien asuinalueilla® on
keskimaarin 15 tydpaikkaa 100 asukasta kohti. Asuinalueiden tydpaikat perustuvat yhtaalta
alueella asuvien kotitalouksien paikalliseen kysyntdan ja toisaalta alueella ja lahialueilla asuvien
yrittajien toimipaikan ja tydntekijoiden tydpaikan sijaintivalintoihin.

Tyo6paikka- ja asukasmaarien valinen suhde on laskenut loivasti 2000-luvulla seka koko Helsingin
ettd asuinalueiden tasolla, koska tyOpaikat ovat lisdantyneet hitaammin kuin vaestd. Kuitenkin
elinkeinotoiminnan toimintaymparisté muuttuu jatkuvasti, joten tulevaisuuden tyépaikkojen
sijoittumisen ennakointi on epavarmaa. Osittaisen ja kokoaikaisen etatyon yleistyminen,
ammattijakauman muuttuminen ja talouden murrokset ovat muuttaneet ja tulee jatkossa edelleen
muuttamaan tydnteon luonnetta, tydpaikkojen sijaintia seka liikkkumisen ja asumisen valintoja ja
kulutustottumuksia. Tyopaikkojen maaran tilastointi* perustuu kuitenkin tydnantajan tai yrittajan
toimipaikan sijaintiosoitteeseen riippumatta siita, missa ja miten tyota todellisuudessa tehdaan.
Monen pienyrittajan yrityksen osoite on yrittajan asunto, johon tilastossa myds yrityksen tyotekijat
sijoitetaan. Etatyota ei pystyta nykyisilla menetelmilla ja tietolahteilla edes tilastoimaan.

Asuinalueiden tyOpaikat voidaan jakaa karkeasti neljaan ryhmaan (ks. myds Kuva 23):

3 Esikaupunkien osa-alueet, joilla ei ole varsinaisia yritysalueita. Tiedot vuodelta 2019.
4 Tilastokeskuksen tyGssakayntitilasto
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o Omaa aluetta ja I&hialueita palvelevat kaupalliset palvelut, kuten paivittdistavarakauppa,
muu kauppa, kahvilat ja ravintolat seka kotitalouksien virkistys- ja hyvinvointipalvelut
(kampaamot, parturit, kuntosalit ym.).

o Paikalliset julkiset palvelut, kuten paivakodit, koulut, sosiaali- ja terveyspalvelut ja kirjastot.

¢ Asiantuntija-alojen mikroyritykset mm. informaatio-, viestinta- ja kiinteistéaloilla seka
ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toiminnan ja hallinto- ja tukipalvelutoiminnan aloilla.

¢ Muiden alojen mikro- ja pienyritykset, mm. teollisuuden, rakennusalan, tukkukaupan,
kuljetuksen ja varastoinnin toimialoilta.

Paikalliset kaupalliset palvelut | ERNRDENNN§
Paikalliset julkiset palvelut [ HINIR D
Asiantuntijapalvelut [ ININNEGGEENEEE
Muut toimialat  [INNNEGG

0 5 10 15 20 25 30 35
Osuus tyopaikoista (%)

Kuva 23 Tyépaikkojen toimialajakauma Helsingin esikaupunkien asuinalueilla 2019 (l&hde: Helsingin seudun aluesarjat)

Paikalliset kaupalliset palvelut ovat paaasiassa sijoittuneet asuinalueen paikalliskeskuksen tai
keskeisten katujen liikerakennuksiin sekd asuinrakennusten kivijalkojen toimitiloihin. Paikalliset
julkiset palvelut toimivat alueen kouluissa ja muissa julkisissa rakennuksissa. Helsingin monilla
esikaupunkien asuinalueilla toimii varsin suuria sosiaali- ja terveyspalveluiden (ml. asumispalvelut)
yksikoita, mika nostaa paikallisten julkisten palveluiden osuutta alueiden tydpaikoista.

Asuinalueilla sijaitsevien asiantuntijatydpaikkojen yleisyys on yhteydessa alueella asuvan
tydikaisen vaeston koulutustasoon. Asiantuntija-alojen mikroyritysten tyépaikat sijaitsevat yleisesti
asuinrakennuksissa seka alueen pientoimistotiloissa. Esikaupunkien asuinalueilla Iahes kolmannes
tydpaikoista on teollisuuden, rakennusalan, auto- ja tukkukaupan seka kuljetuksen toimialojen
mikro- ja pienyrityksissa. Toimintaa on verstas- ja hallitiloissa seka asuin- ja pientoimistotiloissa.

limeisesti suurella osalla asiantuntija-alojen ja muiden alojen mikroyrityksista toimipaikan
osoitteeksi on kirjattu asunnon osoite riippumatta siitd, missa tyéta tehdaan. Kaikki asuinalueiden
tydpaikat eivat sijoitu toimitilarakennuksiin.

Ostersundomin alue sijaitsee ainakin mahdollisen rakentamisen alkuvuosikymmenina erillaan
muun Helsingin seka Vantaan ja Sipoon yhdyskuntarakenteesta. Sijainnin ja saavutettavuuden
perusteella Ostersundomista ei ole tulossa seudullista kaupan, palveluiden tai toimistojen
keskittymaa, lukuun ottamatta mahdollisia tilaa vievan kaupan yksikoita Porvoon vaylan ja Keha
I1l:n elinkeinovyodhykkeilla.

Oletettavasti toimitilakysynnan painopiste A- ja C-alueilla on paikallisissa kaupallisissa ja julkisissa
palveluissa, joiden kysynta suuntautuu vahittaiskaupan ja palveluiden liiketiloihin. Tehdyn arvion
mukaan Ostersundomin alueella kotitalouksien kulutuksesta 15—18 % tulee suuntautumaan
paikallisesti Ostersundomin A- ja C-alueilla sijaitseviin kauppoihin ja palveluihin. Tama
mahdollistaa alueella Vuosaaren kauppakeskus Columbusta jonkin verran suuremman kaupallisen
keskittyman kannattavan toiminnan skenaarioissa 2A ja 3A seka sita kolmanneksen suuremman
skenaariossa 1 ja kolmanneksen pienemman skenaariossa 4A. Lisaksi paikalliskeskuksiin on
mahdollista toteuttaa pienemmat kaupalliset keskittymat.

Toimitilaa voi sijaita my6s asuinrakennusten kivijalkakerroksissa. Ostersundomin sijainti, ymparistd
ja monipuolinen talotyyppijakauma vetavat alueelle todennakdisesti perheita, joiden aikuisista
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perheenjasenista suuri osa on korkeasti koulutettuja ja asiantuntija-ammateissa toimivia. Tassa
ryhmassa on suuri osuus asiantuntijapalvelualojen yrittdjia seka etatyota tekevid toimihenkilita.
Asiantuntijapalveluiden yritykset seka etatyo luovat kysyntapohjan toimistotiloille, joiden luonteva
sijaintipaikka on C-alueilla ja A-alueiden paikalliskeskuksissa esimerkiksi liikerakennusten
yhteydessa toimivissa pientoimistoissa. Asiantuntijapalveluista osa toiminee asuntojen yhteydessa.
Muiden alojen yritykset luovat kysyntdd mm. pienille verstas-, tuotanto- ja varastotiloille seka
toimistotilalle.

Sen sijaan ei ole odotettavissa, ettd alueen keskuksissa olisi kysyntaa suurille
toimistorakennuksille, joiden kysynta suuntautuu paaasiassa paakaupunkiseudun suuriin
tyopaikkakeskittymiin.

Ostersundomin C- ja A-alueiden toimitila- ja tydpaikkasuunnitelmille kohtuullisen hyvéa vertailukohta
on 39 000 asukkaan ja 3 900 tydpaikan® (2021) Vuosaaren peruspiiri, joka Ostersundomin tapaan
sijaitsee etaalla paakeskuksesta ja jonkin verran erilldadn muista alueista, mutta l1ahelld ltdkeskusta.
Vuosaaressa tydpaikkojen suhde alueen vaestéén on 10 %, joka on alempi kuin esikaupunkien
asuinalueilla keskimaarin. Vuosaaren tyopaikoista neljannes on paikallisissa kaupallisissa
palveluissa, puolet julkisissa palvelussa ja neljannes muilla toimialoilla. Arvion mukaan
Vuosaaressa asuvien kotitalouksien kulutuksesta vajaa viidennes kohdistuu paikallisiin kaupallisiin
palveluihin.

Helsingin esikaupunkien asuinalueiden sekd Vuosaaren nykytilanteen tietojen perusteella voidaan
arvioida, ettéd Ostersundomin A- ja C-alueiden tydpaikkamaara tulee olemaan 10-15 % alueen
asukasmaarasta. Talla perusteella laskettuna skenaarioiden tydpaikkamitoitus on skenaarioissa 1
seka 2A-2C kohtuullisen lahella esikaupunkien tydpaikka/vaestd -suhteen perusteella tehdyn
laskelman ylarajaa. On realistista odottaa, ettd naiden skenaarioiden ty6paikkamaarat voivat
toteutua mitoitusta pienempina. Skenaarioissa 5&6 ja 7 tydpaikkamitoitus jaa jonkin verran
laskelman alarajan alapuolelle. (Taulukko 11). Tyopaikka-arviot koskevat tilannetta, jolloin alue on
Iahes valmiiksi rakennettu ja asukasmaara on korkeimmillaan, mika toteutunee 30—45 vuoden
kuluttua alueen rakentamisen aloituksesta.

Taulukko 11 Ostersundomin tyépaikka-arvio esikaupunkien tyépaikka/asukas -suhteen perusteella ja skenaarioiden
tydpaikkamitoitus (luvut pydristetty)

C ja A1-A3 yhteensa, asukkaat ja tyopaikat, kpl

Asukkaat, skenaarioiden mitoitus 65 700 46 900 46 600 27 000 6000 6000

Tyopaikat, skenaarioiden mitoitus 8 300 7 700 7 700 3 900 500 500

Esikaup. tyop./vaesto -arvio 6 600 — 4700 - 4700 - 2700 - 600 — 600 —
9 900 7 000 7 000 4 000 900 900

Toimitilakysynnan maaran arvioiminen usean vuosikymmenen paahan on erittdin epavarmaa.
Siihen vaikuttaa mm. paikallisen kaupallisten ja julkisten palveluiden kysynnan realisoituminen,
tyopaikkojen maara seka ammatti- ja toimialajakauma seka elinkeinotoiminnan ja tydomarkkinoiden
toimintaymparistdn muut muutokset. Skenaarioissa on arvioitu, ettd Ostersundomin C- ja A-alueilla
toimitilakerrosalaa on 50 kem?/tydpaikka. Laskelmaa voi pitda realistisena, ottaen huomioon, etta
suunnittelun tassa vaiheessa haetaan lahinna mitoitusperustetta C- ja A-alueiden toimitilatarpeen
arvioimiseksi.

5 llman Niinisaarta (Vuosaaren satama)
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6.3. Elinkeinoalueiden toimitilat ja tyopaikat

Skenaariot (pl. sken. 5&6) sisaltavat varauksia elinkeinoalueille, jotka sijoittuvat Porvoon vaylan
seka Keha lll:n vyohykkeille. Varausten mitoitus vaihtelee valilla 379 000 kem? — 925 000 kem?.
Laajimmat aluevaraukset ja suurin mitoitus on skenaariossa 7, suppeimmat alueet ja pienimmat
mitoitukset ovat skenaarioissa 3 ja 4 (Taulukko 10 luvussa 6.1).

Keskeiset elinkeinoalueet Porvoonvaylan vyohykkeella:

¢ Norrbergetin alueelle voidaan sijoittaa mm. kiertotalouden toimintoja ja paljon tilaa vievaa
teollisuutta, myos ymparistohairiéta aiheuttavaa tuotantoa (yhteisen yleiskaavan
kaavamerkintdjen mukaan).

e Vaylan pohjoispuolen (Landbo ja Puroniitty) ja etelédpuolen (Ostersundom) vydhykkeille
voidaan sijoittaa yhdyskuntateknisen huollon toimintoja (mm. aurinkoenergia), tilaa vievan
kaupan tai tuotannon toimintoja seka tarjota pienyritystontteja.

o Liikenneyhteydet® Porvoonvaylan vyohykkeen alueille perustuvat skenaarioissa 1 ja 2
Porvoonvaylan suuntaiseen, sen pohjoispuolella kulkevaan kokoojakatuun, siihen yhtyvaan
Uudelta Porvoontielta tulevaan kokoojakatuun sekd muutamaan pienempaan katuun.

o Skenaariossa 3 on edellisiin verrattuna kevyempi katuverkko ja skenaarioissa 4 ja 5
paaasiassa nykyisesta vahan kehitetty verkko.

e Skenaario 7 edellyttdnee Porvoonvaylaan tukeutuvia liikenneyhteyksia.

Keskeiset elinkeinoalueet Keha lll:n vydhykkeella:

e Salmenkalliossa Itavaylan ja Uuden Porvoontien etelapuolella Keha Ill:n molemmilla
puolilla sijaitsevalle elinkeinoalueelle voidaan sijoittaa mm. tilaa vievan kaupan ja logistiikan
toimintoja seka tarjota pienyritystontteja.

o Liikenneyhteydet voidaan johtaa Itavaylalta ja Uudelta Porvoontielta

Aikaisempien Ostersundomin kehittdmisesté tehtyjen selvitysten (Ramboll 2017; Kaupunkitutkimus
TA & SITO 2012) seka Helsingin kaupungin elinkeinoasiantuntijoiden haastattelujen’ perusteella
edella kuvatun tyyppisille elinkeinotonteille on Helsingissa paljon kysyntaa. Kysynta perustuu
vanhojen teollisuus- ja pienyritysalueiden supistumiseen tai kaytosta poistumiseen kasvavilla ja
tiivistyvilld Helsingin esikaupunkialueilla. Lisaksi kasvavat alat, kuten kiertotalous, tarvitsevat lisaa
tilaa Helsingin seudulla. Erityisesti kaytetyn rakennusmateriaalin ja maamassojen
kierratystoiminnat etsivat sijaintipaikkoja.

Helsingin vanhoilla yritysalueilla tuotannollisille yrityksille ei ole riittavasti
laajentumismahdollisuuksia tonttien pienuuden tai muiden rajoitteiden vuoksi. Tama on johtanut
teollisuuden, rakentamisen ja logistiikan yritysten siirtymiseen muualle paakaupunkiseudulle seka
Kuuma-kuntiin, joissa on ollut tarjolla tilaa naiden alojen yrityksille. Tama nakyy Helsingin
tydpaikkaosuuden supistumisena nailla aloilla 2000-luvulla. Siirtyminen on usein johtanut
etaisyyden kasvuun suhteessa asiakkaisiin ja yhteistydkumppaneihin seka vastaavasti
kuljetuskustannusten nousuun. Asiantuntijoiden mukaan yritykset, joiden toiminta tapahtuu ja
asiakkaat sijaitsevat paaasiassa paakaupunkiseudun ydinalueilla, etsivat sijoittumispaikkoja
kohtuulliselta etaisyydelta toiminnan painopistealueilta. Myos tyontekijoiden saatavuus ja
tydomatkayhteyksien sujuvuus vaikuttavat yritysten sijainninvalintaan. Vuosaaren sataman ja
Helsinki-Vantaan lentoaseman seka paavaylien saavutettavuus vahvistavat Ostersundomin
elinkeinoalueiden vetovoimaa.

6 Ostersundomin osayleiskaavan katuverkkovaihtoehdot (luonnos: Helsinki KYMP ja Ramboll 2023)
" Minna Maarttola ja Kimmo Heinonen (Kkansl) seka Henna Vennonen (KYMP)
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Asiantuntijoiden mukaan potentiaalisille alueelle sijoittuville teollisuuden, rakentamisen ja
logistiikan yrityksille on tarkeaa, etta tarjolla on myos suuria tontteja, jotka mahdollistavat
joustavuuden rakentamisessa ja toiminnan laajentamisessa sekd mahdollistavat tontin osien
kaytén monenlaisiin tarkoituksiin.

Elinkeinovydhykkeille tulevien tydopaikkojen tai toteutuvan kerrosalan maaran ennustaminen on
epavarmaa. Toiminnan volyymi ja tydpaikkojen maara vaikuttavat kuitenkin merkittavasti
tydpaikka-alueille johtavien katujen likennemaariin, paastdihin ja muihin ulkoisvaikutuksiin. Muuten
alueille tulevien yritysten toiminnalla on vain 16yha yhteys Ostersundomin muiden alueiden
palveluihin ja asukkaisiin.

Skenaarioiden laskelmia kerrosaloista ja tydpaikkamaarista voidaan pitaa realistisina.

7. Alueen vetovoima ja maan arvon kehittyminen

Kaupunkiseutujen asuntomarkkinatutkimusten (mm. Haapamaki ym. 2020; Lénnqvist 2015; Laakso
& Loikkanen 2004) mukaan asuinalueen vetovoimaan vaikuttavia tekijoitd ovat mm.

o Saavutettavuus asuinalueelta tydpaikka- ja palvelukeskittymiin seka vapaa-ajan toimintoihin
o Rakennettu ymparistd ja luonnonymparistd

o Meren tai jarven laheisyys

¢ Asuinalueen palvelutaso: hyvat paikalliset kaupalliset ja julkiset palvelut

¢ Alueen maine ja sosiaalinen status

e Turvallisuus, ilman puhtaus, meluttomuus

o Paikallinen valjyys, mm. talokohtaiset pihat.

Vetovoimatekijat ovat yhteydessa keskenaan. Hyva palvelutaso edellyttaa riittdvan suurta
vaestOpohjaa, joka puolestaan vaikuttaa rakennetun ympariston tiiviyteen seka luonnonympariston
maaraan ja laatuun. Kotitalouksien arvostukset ja mieltymykset seka resurssit (mm. kaytettavissa
olevat tulot) vaihtelevat. Tasta syysta alueiden ominaisuudet vaikuttavat asukkaiden
valikoitumiseen ja alueiden asukasrakenteeseen. Ostersundomin eteldosat sijaitsevat meren
rannalla ja kokonaisuutena alue on valja ja luonnonlaheinen. Alueen kaupalliset ja julkiset palvelut
ovat vaatimattomat ja saavutettavuus joukkoliikenteelld Ostersundomin ja seudun muiden alueiden
valilla on nykytilanteessa heikko. Alueen mahdollinen rakentaminen parantaa palveluita ja
metrovaihtoehdossa myods saavutettavuutta. Samalla alue tiivistyy ja luonnonymparistd supistuu.

7.1. Ostersundomin vetovoima asuinalueena

Vetovoiman indikaattoreita ovat mm. tonttimaan ja asuntojen hintataso, aikuisten tulotaso ja
koulutustaso, seka eri tavoin selvitetty asukkaiden tyytyvaisyys asuinalueeseensa.

Tonttimaan ja asuntojen markkinahintataso kuvastaa sita, kuinka paljon kotitaloudet ovat valmiita
maksamaan asumisesta kullakin alueella. Ostersundomin alueen rakentamattomien
omakaotitalotonttien markkinahintataso vaihtelee valilla 450—2000 €/kem? (KYMP tonttiyksikon
arvio). Korkeimmat arvot ovat meren rannan lahelld. Vastaavan tyyppisten yksityisten omistamien
tonttien mediaanihinta Helsingissa oli noin 1 200 €/kem? vuonna 2021, kuten myds 2022. Espoon
hintataso on noin 10 % ja Vantaan noin 30 % alle Helsingin tason. Kaupunkipientalojen
rakennusmaan hintataso on KYMPin arvion mukaan keskimaarin 10 % alempi kuin
omakotitalotonttien. Vertailuhintaa koko Helsingista ei ole kaytettavissa. Kokonaisuutena
Ostersundomin pientalotonttien hintataso on keskimaarin lahella Helsingin vastaavan tyyppisten
tonttien markkinahintatasoa ja ylittdd muun paakaupunkiseudun tason. Kerrostalotonttien, jotka
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suunnittelualueella painottuvat Ostersundomin osa-alueella, rakennusoikeuden hinta ja& jonkin
verran Helsingin kehitettavien raitiotievyohykkeiden keskiarvon alapuolelle. Rakennusmaan
hintatason erot kuvastavat Ostersundomin alueen varsin suuria siséisia eroja: pientaloasumisesta
merenrannan laheisyydessa ollaan valmiita maksamaan huomattavasti enemman kuin Helsingissa
keskimaarin, sen sijaan muut alueet ovat hintatason suhteen lahelld Helsingin keskitasoa.

Ostersundomin asukkaista (1 800 asukasta v. 2021) 40 % asuu Landbossa, neljannes
Ostersundomin osa-alueella, viildennes Karhusaaressa ja pieni osa Puroniityssa. Nykyisten yli 18-
vuotiaiden asukkaiden tulotaso ylittda noin 20 %:lla paakaupunkiseudun keskiarvon. Asukkaista 47
% on suorittanut korkeakoulututkinnon (Helsinki 45 %) ja 66 % tydllisista toimii asiantuntija-
ammateissa (Helsinki 60 %). Nykyinen Ostersundom on houkutellut alueelle keskimaaraista
suuremman osuuden korkeasti koulutettuja, asiantuntija-ammateissa toimivia asukkaita.

Asukkaiden tyytyvaisyydesta asuinalueeseensa tehtiin Helsingissa tutkimus vuonna 2015
(Keskinen ym. 2016). Sen mukaan Ostersundom kuului Helsingin tyytyvaisimpien peruspiirien
ryhmaan, jossa asukkaista 61-75 % oli erittain tyytyvainen asuinalueeseensa. Ostersundomissa
naapureiden kanssa juttelu oli yleisempaa kuin missadan muussa Helsingin peruspiirissa.

Kaytettavissa olevien indikaattoreiden perusteella Ostersundomin vetovoima tarjoaa ymparistén ja
nykyisen vaestérakenteen puolesta hyvan Iahtdkohdan alueen kehittamiselle asuin- ja tydpaikka-
alueena.

7.2. Maan arvon kehittyminen

Ostersundomin mahdollinen tuleva rakentaminen vaikuttaa maan arvoon ja edelleen asuntojen
hintatasoon paaasiassa kahden tekijan kautta. Saavutettavuuden muuttuminen joukkoliikenteen
kehittdmisen ja alueen kasvun kautta vaikuttaa rakennusmaan ja asuntojen markkinahintaan.
Toinen merkittava vaikutus tulee alueen paikallisen, kaupallisen ja julkisen palvelutason
paranemisen kautta, kun vaestdn kasvaessa alueelle tulee uusia palveluita.

Saavutettavuuden muutoksen vaikutusta asuntojen hintatasoon on arvioitu henkildéauton ja
joukkoliikenteen keskimaaraisen matkavastuksen perusteella vertaamalla kunkin skenaarion
keskimaaraista matkavastusta asuinalueen ja useiden eri matkakohteiden valisella matkalla
vertailuvaihtoehtoon, jona toimii nykytilannetta lahella oleva skenaario 5. Matkavastuksen
suhteellisen eron vaikutusta asuntojen hintatasoon on arvioitu aikaisemmissa tutkimuksissa
estimoitujen matka-aikajoustojen avulla (Malpakka 2.0 HSL 2019; Laakso 2015).

Tulosten mukaan joukkoliikenteen saavutettavuus keskimaaraisella matkavastuksella mitattuna
paranee huomattavasti metroskenaariossa 1 (suhteessa vertailu skenaarioon 5), eniten metron
varrella oleviin kohteisiin, mutta merkittavasi myds muihin kohteisiin Helsingissa ja muualla
paakaupunkiseudulla. Sen sijaan henkildauton matka-aika pitenee kaikkiin kohteisiin.
Kokonaisuutena joukkoliikennesaavutettavuuden paraneminen vaikuttaa asuntojen hintatasoon
merkittavasti. Alueiden valilla on jonkin verran eroja siten, ettd metroasemien valittomalla
vaikutusalueella Ostersundomin osa-alueella hintataso nousee jonkin verran enemman ja muilla
alueilla vdhemman kuin koko alueen keskiarvo.

Tutkituissa ratikkaskenaarioissa 2A ja 3A saavutettavuus vertailuvaihtoehtoon verrattuna paranee
jonkin verran metrovyohykkeellad sijaitseviin matkakohteisiin ratikan toimiessa metron syo6ttélinjana,
mutta pysyy samalla tasolla tai heikkenee hieman muihin matkakohteisiin nahden (mm. Malmi ja
Lentoasema) Ostersundomin osa-alueella. Sen sijaan Landbossa saavutettavuus paranee ja
Karhusaaressa heikkenee A-vaihtoehdoissa.

55



v5 —31.8.2023 Kaupunkitutkimus TA Oy

Skenaariossa 4A erot vertailuvaihtoehtoon verrattuna ovat paaasiassa marginaalisia
Ostersundomin osa-alueella, mutta Landbossa saavutettavuus paranee. Henkiléauton matka-aika
kasvaa kaikkiin matkakohteisiin vertailuvaihtoehtoon verrattuna kaikissa ratikkaskenaarioissa.
Saavutettavuuden vaikutus hintatasoon on todennadkoisesti neutraali skenaarioissa 2A ja 3A, mutta
lievasti hintaa alentava skenaariossa 4A. Osa-alueiden valilld on jokin verran eroja
saavutettavuuden muutoksessa ja hintavaikutuksissa.

Kaupallisten ja julkisten palveluiden paraneminen lisda positiivista vaikutusta 1-2 % skenaariossa
1 ja hieman vdhemman skenaarioissa 2A—4A.

Johtopaatdksena analyysista on, etta ratikkavaihtoehdot eivat matka-ajan nakdékulmasta paranna
Ostersundomin saavutettavuutta vertailuskenaarioon 5 (kehittyva nykytilanne) verrattuna eivatka
siltd osin nain ollen mydskaan paranna alueen vetovoimaa asuinalueena. Tama ei tarkoita, etteikd
ratikkayhteydella voisi kuitenkin olla mielikuviin ja arvoihin liittyvia merkityksia, jotka voisivat
vaikuttaa positiivisesti alueen houkuttelevuuteen. Seudullisessa vertailussa alueen saavutettavuus
asettuu kulkutapajakaumien perusteella muun paakaupunkiseudun ja muun Helsingin
keskimaaraisten arvojen valiin, mutta alueen merellisyys ja luonnonlaheisyys voivat nostaa sen
houkuttelevuutta saavutettavuudeltaan samankaltaisiin alueisiin verrattuna.

8. Vaikutukset Helsingin seudun aluetalouteen

8.1. Aluetaloudellisten vaikutusten mekanismit

Ostersundomin alueen asuin- ja elinkeinoalueiden rakentaminen yhdessa liikkennejarjestelman ja
perusrakenteen investointien toteuttamisen kanssa saa aikaan suoria ja kerrannaisia vaikutuksia
tuotantoon, arvonlisdykseen ja tydévoiman kayttdon. Vaikutukset riippuvat rakentamisen volyymista,
kustannusten suuruudesta ja toteutuksen ajoittumisesta.

Alueiden ja perusrakenteen toteuttamisen suunnittelu- ja rakennusty6t saavat aikaan investoinnin
valittdman vaikutuksen rakentamiseen osallistuvien yritysten tuotokseen ja tydvoimapanokseen.
Valittdéman vaikutuksen lisdksi investoinnit synnyttavat pitkan toimitusketjun niissa yrityksissa, jotka
toimittavat rakennusaineita ja -tarvikkeita, kuljetuspalveluita ja muita palveluita
investointiprojekteihin. Tama ketju synnyttaa valillisia kerrannaisvaikutuksia tuotantoon ja
tyodllisyyteen. Suorien vaikutusten ja valillisten kerrannaisvaikutusten seurauksena yritysten
tyontekijat saavat palkkatuloa, josta suuri osa kanavoituu kulutukseksi, joka edelleen heijastuu
kaupan ja muiden palveluiden yritysten liiketoimintaan ja tydpanokseen. Valilliset
kulutusvaikutukset lisdavat osaltaan investoinnin vaikutusta.

Tilastokeskuksen panos-tuotos-tilastojen (v. 2020) mukaan rakentaminen saa aikaan 10
henkilétydvuoden ja rakentamisen liittyva suunnittelu 11 henkildtydvuoden kokonaisvaikutuksen
yhden miljoonan euron tuotosta kohti.

Toisaalta suuren aluekokonaisuuden toteuttaminen vaikuttaa rakentamiseen muualla kaupungissa.
tai seudulla. Jos rakennusmaata on tarjolla kysyntaa vastaavasti, asuntorakentamisen
kokonaisvolyymi perustuu kuluttajien asuntokysyntaan ja rakennuttajien edellytyksiin vastata
siihen. Rakentamisen lisdys yhdelld alueella vahentaa rakentamista muilla alueilla, joten
kasvavalla seudulla yksittaisen alueen rakentamisella ei valttamatta ole suurta aluetaloudellista
vaikutusta.
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8.2. Vaihtoehtoiset sijoittumiskohteet asunto- ja toimitilarakentamiselle

Helsingin seudun vaestdnkasvu perustuu ennen kaikkea muuttovoittoon. Siitéd suuri osa tulee
ulkomaalaistaustaisen vaestdn nettomuutosta joko suoraan maahanmuuton kautta tai
maassamuuton kautta Suomen muilta alueilta, joista maahanmuuttajia siirtyy jatkuvasti Helsingin
seudulle ja muille suurille kaupunkiseuduille. Tyd- ja opiskelumahdollisuudet, ihmissuhteet seka
kaupunkielaman vetovoima toimivat muuttoa edistavina tekijéind. Seudun nettomuutto on vahvasti
sidoksissa yritystoiminnan menestykseen ja yritysten ja muiden organisaatioiden tyévoiman
kysyntaan, joka on tutkimusten mukaan tulomuuttoa seka seudulle jdamista edistava tekija.
Yritysten investoinnit ja kasvusuunnitelmat edellyttavat, ettd seudulta on saatavilla osaavaa
tydvoimaa. Seka vaestdnkasvu etta yritystoiminnan kasvu edellyttavat lukuisten muiden tekijdiden
ohessa sitd, ettd asuntoja ja toimitiloja on tarjolla. Se edellyttda rakennusmaata hyvin
saavutettavissa sijainneissa. Rakennusmaan puute voi aiheuttaa pullonkauloja vaeston ja
yritystoiminnan kasvulle. Toisaalta rakennusmaan tarjonta ei yksinaan ole riittdva edellytys
kaupunkiseudun kasvulle.

Uuden kaupunkikehityshankkeen ja siihen liittyvan rakentamisen ja yllapidon aluetaloudelliset
vaikutukset riippuvat oleellisesti siitd, mika on suunnitellun hankekokonaisuuden vaihtoehto
seudun tasolla. Jos seudun vaesto ja talous kasvavat ja kasvu generoi kysyntaa asuin- ja
toimitilarakentamiselle, rakentamismahdollisuuksia on oltava riittavasti tarjolla. Jos
kaupunkikehityshankkeelle ei ole seudulla vaihtoehtoisia rakentamisalueita, suunnitellun hankkeen
toteutuminen on edellytys seudun kasvulle. Sen sijaan, jos seudulla on vaihtoehtoisia
sijoittumispaikkoja, tietyn kaupunkikehityshankkeen toteutumisen sijasta rakentaminen voi
kohdistua seudun tai kaupungin muille alueille. Silloin kaupunkiseudun kasvuun ja muutokseen
littyvaa rakentamista on tarkoituksenmukaista pitda osana normaalia aluetaloutta, ilman etta
tietylla alueella tapahtuvalla rakentamisella on erityista aluetaloudellista merkitysta.

Helsingin seudun ja sen osana Helsingin kaupungin kasvun ennustetaan jatkuvan. Uudenmaan
kasvun vaihtoehdot -selvityksessa (Laakso 2021) arvioidaan, ettd Helsingin seudun vaestd kasvaa
nopeassa vaihtoehdossa keskimaarin vajaan prosentin ja tydpaikat vahan yli puoli prosenttia
vuodessa kuluvana ja seuraavina vuosikymmenina. Vastaavasti asuinkerrosalan arvioidaan
kasvavan yli prosentin vuodessa.

Aikaisempina vuosikymmenina 2010-luvulle asti rakentamismahdollisuuksien niukkuus rajoitti
Helsingin seudun asuntotuotantoa erityisesti asuinkerrostalojen osalta, mika rajoitti muuttoliiketta,
tydvoiman saatavuutta ja talouden kasvua. Viime vuosikymmenen aikana rakennusmaan tarjonta
kasvoi tehostuneen kaavoituksen ansiosta, ja rakennusmaata on aikaisempaa enemman tarjolla
suhteessa rakentamisvolyymiin. (Antikainen ym. 2017). Helsingin seudun MAL-suunnitelman
taustaksi laaditussa muistiossa arvioidaan seudun kuntien toimittamien tietojen pohjalta, etta
seudulla on asuntotuotantopotentiaalia noin 25 % enemman kuin nopeimman vaestéennusteen
mukainen kasvuarvio edellyttaisi vuoteen 2060 asti ulottuvalla jaksolla. Helsingissa potentiaalia
arvioidaan olevan noin 40 % kasvuarvioon perustuvaa kysyntda enemman. Helsingin potentiaali
perustuu suurelta osin aiemmin rakennettujen alueiden tiivistamiseen ja laajentamiseen. Naiden
alueiden osalta rakentamispotentiaalin toteutumisedellytyksiin liittyy paljon epavarmuutta mm.
asukkaiden vastustuksen vuoksi, joka yleensa perustuu rakentamisen aiheuttamaan vihreiden
alueiden vahenemiseen.

Toimitilarakentamisen potentiaalia on koko Helsingin seudulla yli kaksinkertaisesti verrattuna
nopeimman kasvun kysynnan edellyttamaan tarpeeseen. Teollisuus- ja varastorakentamisen
potentiaali on huomattavasti yli kaksinkertainen todennakdiseen toteutumaan verrattuna. (Laakso
2021). Kuitenkin Helsingissa teollisuuden, varastoinnin ja tilaa vievan kaupan toimitilakanta ja
rakentamispotentiaalista on niukkuutta mm. vanhojen teollisuus- ja varastoalueiden supistumisen
ja kayttotarkoituksen muutosten vuoksi (ks. luku 6).
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Talla perusteella voidaan arvioida, ettd Ostersundomin alue ei ole kriittinen resurssi koko Helsingin
seudun asunto- tai toimitilarakentamisen mahdollisuuksien kannalta, vaan vastaava rakentaminen
on toteutettavissa Helsingin seudulla vaihtoehtoissa sijainneissa. On kuitenkin mahdollista, etta
vaihtoehtoiset sijainnit painottuvat saavutettavuuden ja muiden vetovoimatekijoiden suhteen
heikompiin sijainteihin kuin Ostersundom, mutta tata ei ole tassa selvityksessa tutkittu.

Helsingin kaupungin kannalta Ostersundomin alueen kriittisyys asunto- ja toimitilarakentamisen
alueena riippuu oleellisesti siita, kuinka toteutuskelpoisia MAL-suunnitelmaa varten arvioidut
vaihtoehtoiset rakentamisalueet ovat ja mika naiden alueiden realistinen rakentamispotentiaali on.
Tama koskee erityisesti vanhojen asuinalueiden tiivistdmis- ja laajentamispotentiaalia.
Asuinkerrostalojen osalta Ostersundomin rakentamismahdollisuudet ovat tuskin kriittinen tekija,
jonka toteutumatta jddminen aiheuttaisi merkittdvan tuotannon pullonkaulan.

Sen sijaan Helsingissa on suhteellisen niukasti potentiaalia kaupunkipientalojen ja omakotitalojen
rakentamiselle suhteessa kysyntdan. Tama on keskeinen tekija lapsiperheiden Helsingistd muualla
seudulle muuttamisen taustalla. Melko tuoreen asumispreferenssitutkimuksen mukaan hyvin
monenlaisille asuinalueille on kysyntaa, mutta toive vehredsta asuinalueesta yhdistaa ihmisia
laajasti. Tulosten mukaan monien ihmisten toiveisiin vehreydesta ja omasta ulkotilasta voitaisiin
vastata tilavalla parvekkeella ja vehrealla, puutarhamaisella korttelipihalla tai vastaavalla
pienehkdlla viheralueella. Kaupunkimaisessa ymparistdssa myds taysikasvuisella puustolla on
merkitysta vehreyden luomisessa. (Haltia ym. 2019). Ostersundomin alueen kaavoittaminen ja
rakentaminen mahdollistaisi erityisesti tAmantyyppisen tarjonnan lisdyksen. Vaihtoehtoisessa
tapauksessa on odotettavissa, etta lapsiperheiden muutto Helsingistd muualla seudulle jatkuu
aikaisemmalla volyymilla.

Toimitilakiinteistdjen osalta Ostersundomin potentiaaliset elinkeinoalueet kompensoisivat Helsingin
vanhojen teollisuus- ja varastoalueiden supistumista. Asiantuntijahaastatteluiden perusteella
elinkeinoalueille on paljon kysyntda Helsingissa. Vaikka vastaavaa tonttitarjontaa on runsaasti
muualla Helsingin seudulla, Ostersundomin elinkeinoalueet olisivat saavutettavuuden suhteen
erittain vetovoimaisia.

9. Yhteenveto ja johtopaatokset

Kysymykset, joihin selvityksesta haettiin vastauksia:

- Mika liikennejarjestelmavaihto ja asukasmaara on kokonaistaloudellisesti kannattavin
ratkaisu?

- Miten kannattavaa alueen kehittdminen on kaupungille?

- Millainen vaikutus Ostersundomin kehittamisella on aluetalouteen, myos
seutunakékulmasta?

- Onko alueella asuminen houkuttelevaa taloudelliselta kannalta katsottuna?

- Miten alue tukee Helsingin seudun yritystoiminnan kehittymista?

9.1. Alueen houkuttelevuus asukkaille ja yrityksille

Ostersundomin alue on monessa suhteessa houkutteleva sijainti seka asukkaiden etta yritysten
nakokulmasta.

Ostersundomin alueen houkuttelevuudesta ja vetovoimasta asuinalueena talla hetkella kertoo se,
ettd alueella asuu keskimaaraista parempituloisia ja korkeammin koulutettuja asukkaita, jotka ovat
asuinalueeseensa keskimaaraista tyytyvaisempia. Voidaan olettaa, ettd merellisyys,
luonnonlaheisyys ja pientalovaltaisuus houkuttelevat alueelle vastaisuudessakin lapsiperheita ja
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keskimaaraista korkeammin koulutettua vaestda — toisin sanoen sitd vaestdnosaa, jonka osalta
Helsinki menettaa asukkaita muualle Helsingin seudulle. Skenaariot 2A ja 4A vastaavat parhaiten
tata kysyntaa.

Tata selvitysta varten tehdyn arvion perusteella asuntotyyppijakaumaltaan tasaisin ja sen ansiosta
monimuotoisin ja potentiaalisesti eniten erilaisia asukkaita houkutteleva asuntotarjonta on
skenaariossa 2A. Skenaariossa 1 Ostersundomin keskustan ja muiden osa-alueiden valiset
tuloerot ovat todennakdisesti suuremmat kuin muissa vaihtoehdoissa. Skenaarion 3A
asuntotarjonta soveltunee parhaiten yksinasuville nuorille aikuisille ja yli 60-vuotiaille, jotka
kuitenkin ovat niité vaestoryhmia, joita Ostersundomin alueen sijainti suhteellisen kaukana
Helsingin keskustasta ei valttdmatta houkuttele. Tutkijat ovat myds kritisoineet pienten asuntojen
rakentamista kauas kaupungin paakeskuksesta — riskina on sosiaalinen eriytyminen ja
turvattomuus (esim. Vaattovaara & Vuori 2023).

Keskeisemmin sijaitseviin Helsingin alueisiin verrattuna vaatimaton saavutettavuus nimenomaan
kestavien kulkumuotojen osalta on kuitenkin tekija, joka voi heikentda alueen houkuttelevuutta
asuinalueena (ks. tarkemmin alla). Alueen suunnittelulle tdma on haaste, sillda muiden Helsingin ja
Vantaan ratikkahankkeiden edellytyksena on pidetty sita, ettd hankkeiden on parannettava niiden
vaikutusalueen sijaintien saavutettavuutta, jotta myds alueiden houkuttelevuus lisdantyy.

Tietynlaisen yritystoiminnan kannalta Ostersundomin alueen rakentamiselle on tilausta. Varsinkin
valjasti rakennettavalle ja tilaa vievat toiminnot mahdollistavalle yritysalueelle on Helsingissa
painetta. Tallaisen yritystoiminnan nakdkulmasta alueen sijainti myds on hyvin saavutettava ja
lAahempana Helsingin keskustaa kuin olemassa olevat vastaavat alueet Helsingin seudun reuna-
alueilla. Toimistokeskittymaa Ostersundomiin ei todennékdisesti syntyisi.

9.2. Saavutettavuus

Helsingin kaupunkistrategiassa ja yleiskaavassa 2016 samoin kuin Ostersundomin alueen
maakuntakaavassa ja tekeilla oleva MAL 2023 -suunnitelmassa tavoitteena on entista tiiviimpi
yhdyskuntarakenne ja kestavien kulkumuotojen, etenkin raideliikenteen, kulkumuoto-osuuden
kasvattaminen.

Ostersundomin alueen haasteita on paitsi alueen etdisyys Helsingin keskustasta, myés alueen
laajuus ja verrattain pitkat sisdiset valimatkat osa-alueiden valilla. Alueen merkittavan
rakentamisen edellytykseksi on maakuntakaavassa asetettu raideliikenteeseen perustuva
joukkoliikenneratkaisu, jonka ajatellaan parantavan alueen joukkoliikennesaavutettavuutta siten,
ettd liikenne alueelle on jarjestettavissa kestavalla tavalla.

Liikkennemallinnuksien perusteella maankayttdskenaarioiden joukkoliikenteen kayttajaosuus jaa
kaikissa skenaarioissa jalkeen muun Helsingin keskimaaraisesta tasosta, mutta ylittdad muun
paakaupunkiseudun keskimaaraisen tason. Pydramatkojen osuus on skenaarioita 5 ja 7 lukuun
ottamatta Helsingin keskitasoa, mutta kavelymatkojen osuudet jaavat kauttaaltaan kehyskuntien
tasolle. Koska Ostersundomin potentiaalinen asukasméaara on skenaarioissa 1—4 varsin
merkittava, sen toteuttamisella on vaikutusta koko Helsingin joukkoliikenteen keskimaaraisen
kayttajdosuuden kannalta.

Metroon perustuvassa skenaariossa 1 joukkoliikenteen kayttajaosuus on korkeampi kuin
ratikkavaihtoehdoissa 2—4 tai bussivaihtoehdoissa 5-7 ja lahempana muun Helsingin
keskimaaraista tasoa. Joukkoliikenneosuudessa on kaikissa vaihtoehdoissa suuria eroja
Ostersundomin osa-alueiden valilla samoin kuin matkakohteen suhteen. Metrovydhykkeen
kohteisiin suuntautuvissa matkoissa joukkoliikenteen osuus on systemaattisesti suurin.
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Ratikkavaihtoehdoissa alueen sisainen saavutettavuus on metroskenaariota jossain maarin
parempi.

Vaikka metro tarjoaa kohtalaisen hyvan kestavien kulkumuotojen saavutettavuuden asemien
l&heisyydessa, myds metroon perustuvassa vaihtoehdossa suuri osa likkumisesta tulee
perustumaan henkildautoliikenteeseen, mika kulkutapajakaumissa vastaa muun
padkaupunkiseudun tasoa.

On mahdollista, ettd kestavien kulkumuotojen kayttadjdosuus kadantyy nousuun pitkalla ajalla sen
myota, ettd alueen vaeston ja palveluiden kasvaessa alueen ulkopuolelle suuntautuvien matkojen
osuus kaikista matkoista tulee todennakoisesti supistumaan. Lisaksi Vantaan ratikan rakentaminen
parantaa Mellunmaen kautta erityisesti Tikkurilan ja Aviapoliksen saavutettavuutta ja
joukkoliikenteen kayttajaosuutta.

9.3. Kokonaistaloudellinen kannattavuus

Kustannukset nousevat kaikissa vaihtoehdoissa tuottoja korkeammiksi 30 vuoden aikajanteella,
mutta ero tasoittuu, kun aikajannettd pidennetaan. Kuitenkin laskennassa kaytetyilla oletuksilla
kustannukset ovat tuottoja suuremmat myos 60 vuoden ajalla. Maankayton ja liikennejarjestelman
mittavassa kehittdmishankkeessa on perusteltua tarkastella taloutta pitkalla ajalla.

Tassa vaiheessa saatavilla olevilla tiedoilla mikdan skenaario ei ole taloudellisesti kannattava
tuottojen ja kustannusten ndkdkulmasta. Skenaariossa 3A suhteellinen ero rakentamisen
kustannusten ja maasta saatujen tuottojen valilla on 60 vuoden tarkastelujaksolla pienin, mutta
vastaavasti tdssa skenaariossa verot ja valtionosuudet kattavat muita skenaarioita heikommin
palveluverkon kustannuksia. Kun huomioidaan seka rakentamisen etta palveluverkon
kustannukset ja kaikki naitd vastaavat tuotot suhteessa rakentamisen volyymiin, [ahimmaksi
kannattavuutta 60 vuoden ajanjaksolla paastaan skenaarioissa 2A ja 3A, joiden valinen ero jaa
nain tarkasteltuna marginaaliseksi, seka elinkeinoalueisiin painottuvassa skenaariossa 7.
Vertailuskenaariossa absoluuttinen erotus kustannusten ja tuottojen valilla on pienin, mutta
rakentamisen vahainen volyymi heikentaa skenaarion suhteellista kannattavuutta. Maan hankinnan
kustannukset, joita tahan asti on kertynyt noin 150 miljoonaa euroa, heikentavat eniten
skenaarioiden 4—7 kannattavuutta. Skenaarion 1 ja skenaarioiden 2A ja 3A valisiin suhteellisiin
kannattavuuseroihin maanhankintakustannuksilla ei ole vaikutusta.

Ongelmana on ennen muuta investointien suuruus. Metron lisaksi kunnallistekniikka ja
katuinvestoinnit nousevat kustannuksiltaan huomattavan korkeiksi. Katu- ja kunnallistekniikan
kustannuksista tarvitaankin viela tarkempaa tietoa sekd mahdollisesti uudenlaisten vaihtoehtojen
tarkastelua.

Maahan perustuvia tuloja on mahdollista kasvattaa nostamalla myytavan rakennusoikeuden
osuutta Helsingin kaupungin omistaman tonttimaan luovutuksessa. Laskelmien perusvaihtoehto on
tehty Helsingin maapoliittisten linjausten (2022) mukaisesti siten, ettd Ostersundomin alueella
kaikki kaupungin maalla (talla hetkella noin 60 % kaava-alueesta) sijaitsevat tontit vuokrataan,
jolloin vuokratulo kertyy tasaisesti mutta hitaasti, verrattuna tonttimaan myyntiin erityisesti
hankkeen alkuvaiheessa. Herkkyysanalyysissa tutkittiin vaihtoehtoa, jossa 25 % kaupungin
tonttimaasta myydaan. Koska rakentamisen oletetaan painottuvan kahdelle ensimmaiselle
vuosikymmenelle, tdssa vaihtoehdossa rakennusmaasta saatavan tulon 30 vuoden diskontattu
nykyarvo nousee 40 % verrattuna perusvaihtoehtoon. Nousu perustuu seka luovutustuoton
aikaistumiseen ettd maasta saatavan kiinteistoverotulon kasvuun. 60 vuoden aikajanteella ero
vaihtoehtojen (0 % vs. 25 %) diskontatun nykyarvon valilla supistuu.
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Kestavyys ja joukkoliikennepainotteinen liikkennekehittdminen ovat Helsingin ja Helsingin seudun
keskeisia tavoitteita. Ostersundomin alueella edes raideliikennevaihtoehdot eivét kuitenkaan
olennaisesti paranna alueen saavutettavuutta. Nain ollen henkildautoliikenteen kulkumuoto-osuus
alueella sailyisi suurena, mahdollisesti lukuun ottamatta metrovythykkeelle suuntautuvaa
likennetta. Ratikka on metroon verrattuna kuitenkin investointikustannuksiltaan selkeasti halvempi
raideliikenteen vaihtoehto.

Ostersundomin rakentaminen tulee skenaarioiden 1—4 volyymeilla kestdmaan useita kymmenia
vuosia, ja vastaavasti alueen asukaspohja kasvaa hitaasti. Saavutettavuuslaskelmat osoittavat,
ettd bussivaihtoehto skenaarioissa 5,6,7 tarjoaa suhteellisen hyvan saavutettavuuden, kun
vaestonkasvu alueella on vahaista. Nykyaikaiset sdhkdbussit voisivat tarjota pitkaksi aikaa riittdvan
kapasiteetin ja vahapaastoisen vaihtoehdon ratikoille ilman suuria investointeja. Lisaksi
bussireittien ja niiden paatekohteiden suunnittelu ja muuttaminen on joustavampaa kuin
raideliikenteessa. Liikenteen investointikustannuksia on mahdollista siirtda eteenpain esimerkiksi
20 vuodella aloittamalla liikenne bussijarjestelmalla ja rakentamalla raideliikenne mydhemmin.
Kuitenkin on otettava huomioon, ettéd optimaalinen liikennejarjestelma edellyttda sen kanssa
parhaiten yhteensopivaa yhdyskuntarakennetta. Samoin maakuntakaavan edellytyksena on, etta
alue perustuu raideratkaisuun.

Itabulevardin aikaistaminen alentaisi suhteellisesti Ostersundomiin tarvittavia alkuinvestointeja, kun
kustannuksia olisi paremmin kohdennettavissa laajemmalle alueelle ja nopeammalle kasvulle.

9.4. Seudullinen ndkoékulma

Uuden kaupunkikehityshankkeen ja siihen liittyvan rakentamisen ja yllapidon aluetaloudelliset
vaikutukset riippuvat oleellisesti siitd, mika on suunnitellun hankekokonaisuuden vaihtoehto
seudun tasolla. Jos seudun vaesto ja talous kasvavat ja kasvu generoi kysyntaa asuin- ja
toimitilarakentamiselle, rakentamismahdollisuuksia on oltava riittdvasti tarjolla. Jos
kaupunkikehityshankkeelle ei ole seudulla vaihtoehtoisia rakentamisalueita, suunnitellun hankkeen
toteutuminen on edellytys seudun kasvulle. Sen sijaan, jos seudulla on vaihtoehtoisia
sijoittumispaikkoja, tietyn kaupunkikehityshankkeen toteutumisen sijasta rakentaminen voi
kohdistua seudun tai kaupungin muille alueille.

Helsingin seudun ja sen osana Helsingin kaupungin kasvun ennustetaan jatkuvan. Helsingin
seudun ongelmana on aikaisempina vuosikymmenina ollut kaavoitetun ja rakennuskelpoisen
tonttimaan niukkuus hyvissa sijainneissa, mika on rajoittanut muuttoliiketta, tydévoiman saatavuutta
ja talouden kasvua. Viime vuosikymmenen aikana rakennusmaan tarjonta kasvoi tehostuneen
kaavoituksen ansiosta.

Helsingin seudun MAL-ty6ssa on arvioitu seudulla olevan asuntotuotantopotentiaalia noin 25 %
enemman kuin nopeimman vaestéennusteen mukainen kasvuarvio edellyttaisi vuoteen 2060 asti
ulottuvalla jaksolla. Myds Helsingissa potentiaalia on runsaasti, mutta erityisesti tiivistamiseen
perustuvan kerrosalan toteutumisedellytyksiin liittyy epavarmuutta.

Ostersundomin alue ei ole kriittinen resurssi koko Helsingin seudun asunto- tai
toimitilarakentamisen mahdollisuuksien kannalta, vaan vastaava rakentaminen on toteutettavissa
Helsingin seudulla vaihtoehtoissa sijainneissa. On kuitenkin mahdollista, etta vaihtoehtoiset
sijainnit painottuvat saavutettavuuden ja muiden vetovoimatekijdiden suhteen heikompiin
sijainteihin kuin Ostersundom.

Helsingissé Ostersundomin rakentamismahdollisuudet ovat asuinkerrostalojen osalta tuskin
kriittinen tekija, jonka toteutumatta jaaminen aiheuttaisi merkittdvan tuotannon pullonkaulan. Sen
sijaan Helsingissa on suhteellisen niukasti potentiaalia kaupunkipientalojen ja omakotitalojen
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rakentamiselle suhteessa kysyntaan. Tama on keskeinen tekija lapsiperheiden Helsingista muualla
seudulle muuttamisen taustalla. Ostersundomin alueen kaavoittaminen ja rakentaminen
mahdollistaisi erityisesti pientalovaltaisen tarjonnan lisdyksen vihredssa ja luonnonlaheisessa
ymparistdssa.

Helsingissa on niukkuutta teollisuuden, varastoinnin ja tilaa vievan kaupan
rakentamispotentiaalista mm. vanhojen teollisuus- ja varastoalueiden supistumisen ja
kayttotarkoituksen muutosten vuoksi. Ostersundomissa on valittémasti moottoritien vierella
sijaitsevia alueita, jotka eivat sovellu asumiskayttéon mutta jotka elinkeinoalueina kompensoisivat
Helsingin vanhojen teollisuus- ja varastoalueiden supistumista. Vaikka vastaavaa tonttitarjontaa on
runsaasti muualla Helsingin seudulla, Ostersundomin elinkeinoalueet olisivat saavutettavuuden
suhteen erittdin vetovoimaisia.

Suurimmissa skenaarioissa rakentamisen volyymi ja sen tuotannollinen ja tydllistava vaikutus
nousevat korkeiksi. Tasta koituvat taloudelliset vaikutukset kohdistuisivat kuitenkin
rakennusteollisuuden rakenteiden vuoksi padasiassa muualle Suomeen ja ulkomaille. Liséksi,
vaikka Ostersundomin aluetta ei rakennettaisi, vastaava maara rakentamista toteutuisi
todennakdisesti muualla Helsingin seudulle. Aluetalouden ndkékulmasta alueen rakentamisen
vaikutukset jaavat nain ollen suhteellisen vahaisiksi, eikd alueen rakentamista ole mahdollista
perustella silla, ettd se olennaisesti vahvistaisi Helsingin ja Helsingin seudun taloutta.
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Liite 1 — Ostersundomin alueen maankayttdskenaariot

Laajat rakentamisen alueet ja metro:
A) Skenaario 1: "Metrokaupunki”

«  Ostersundom osa metron varren
kaupunkirakennetta

+ Raideratkaisu metro Mellunmaesta
Ostersundomiin

+ Kaksi uutta metroasemaa

+ Uuden rakentamisen
tehokkuus keskimaarin: 0,6 -1,2
» Vakilukupotentiaali: n. 60 000 -70 000
» Tyodpaikkapotentiaalin. 10 000 -15 000
» Raskain rakentaminen ja
ennakkoarviolta isoimmat kustannukset
+ Maksimiskenaario rakentamisen
suhteen
* Rakennettujen alueiden rajaukset
sisaltavat alueiden siséisen viher- ja
virkistysverkon

7.9.2022

Laajat rakentamisalueet ja pikaraitiotie

B) Skenaario 2:
"Urbaani pientalovaltainen
ratikkakaupunki”

« Pikaraitiotie Itakeskuksesta
+ Pienimittakaavaisempi kaupunkirakenne
verrattuna metroskenaarioon

+ Uuden rakentamisen tehokkuus
keskimaarin: 0,3-1

+ Va&kilukupotentiaali: n. 40 000 - 50 000

+ Ty6paikkapotentiaalin. 8000 — 10 000

+ Raideratkaisu: Pikaraitiotie
Itakeskuksesta

+ Eriraidelinjauksia alueen sisalla:
eteldinen

Helsinki 7.9.2022

Taustakartta:

|:| Osayleiskaava-alueen raja

| Asuminen

[ ominaispiirteet silytetaan

|| Tydpalkat ja yhdyskuntatekninen huolto
-Tlivis rakentaminen

0 keskus

@ raikalliskeskus

- O eritasoliittyma

A O metroasemat helsinki

== == metrolinja Mellunmaki-Ostersundom
=== moottoritie

=== paakatu, vaihtoehtoinen linjaus

— paakatu

= 3joneuvoliikenteen yhteystarve

I Luonnonsuojelualuest

- Matura-alueet

z Maakuntakaavan V-alue

= = Maakuntakaavan viheryhteystarve

. Uusi potentiaalinen luonnonsucjelualue

Uusi potentiaalinen luonnonsuojelualue,
sijainti ja laajuus selvitettdva tarkemmin

Viher- ja virkistysalue
] RKY-kohteet

epavirallinestyhdistelma, Uudenmaan liitto

0 1

o —

N epavirallinen yhdistelma

2 km

Taustakartta: Uud: kuntakaavoj;
austa udenmaan  maakuntakaavojen DRK‘V’-a\ue

:I Osayleiskaava-alueen raja

| Asuminen

) ominaispiirteet sailytetaan
:ITyépa\Iual]a yhdyskuntatekninen huolto
- Al (tiiviimpi rakentaminen)

- keskus
@ ccitcliskesios

() eritasoliittyma
== moottoritie

——= paakatu, vaihtoehtoinen linjaus

paakatu
-+ ajoneuvolilkenteen vhteystarve
— — Pikaraitictie, etelsinen linjaus A
O Pikaraitictie, pysakki
== Pikaraitiotie, Ultunan [ Karhusaaren haara

o Pikaraitiotie, pysakki Ultunan /
Karhusaaren haarassa
Luonnonsuojelualuest

|87 | Natura-aluest

{777 Maakuntakaavan V-alue

o o= Maakuntakaavan viheryhteystarve
. Uusi luonnonsuajelualue

Uusi luonnansucjelualue, siainti ja laajuus
selvitettava tarkemmin

Viher- ja virkistysalue
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Laajat viheralueet

A) Skenaario 3: "Tiivis ja
tehokas ratikkakaupunki”

« S&astetddn viheralueita ja se mika
rakennetaan, rakennetaan
tehokkaasti

+ Uuden rakentamisen tehokkuus
keskim&arin: 0,6 — 1,2

+ Vakilukupotentiaali: 45 000 - 55 000

« Tyopaikkapotentiaali n. 7000-9000

+ Raideratkaisu: Pikaraitiotie

Itakeskuksesta
= Eri vaihtoehtoja: eteldinen
linjaus

Taustakartta:  Uudenmaan
*, epavirallinen yhdistelma

792022 ¥

Helsinki

Laajat viheralueet

B) Skenaario 4: "Pieni
ratikkakaupunki”

+ Tavoitteena selvittaa, onko
edellytyksia suppealle
rakentamisalueelle ja matalammalle
tehokkuudelle yhdistettyna
pikaraitiotien edellytyksiin (minimi-
skenaario)
+ Uuden rakentamisen tehokkuus
keskimaarin: 0,3-1 \
« Vakilukupotentiaali: n. 25 - 30 000
+ Tybpaikkapotentiaali n. 4000-6000
+ Raideratkaisu: Pikaraitiotie
ltdkeskuksesta eteldinen -
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|| Asuminen

selvitettava tarkemmin
1 2 km Viher- ja virkistysalue
O rr-alue
maakur j

[ Osayleiskaava-alueen raja

) ominaispiirteet sailytetasn

[T Tyspaikat ja yhdyskuntatekninen huolto
-Al (tiiviirpi rakentaminen )

- keskus

. paikalliskeskus

O eritasoliittyma

=== moottoritie

——— pagkatu

+ ajoneuvolilkentzen yhteystarve
== Pikaraitiotie, eteldinzn limaus A
©  Pikaraitiotie, pysakki
— — Pikaraitiatie, Ultunan / Karhusaaren haara

© Pikaraitiotiz, pysakki Ultunan /
Karhusaaren haarassa
| Luonnonsucjelualuset

&, Natura-alueet
[777] Maakuntakaavan \-alue
= Maakuntakaavan vikeryhteystarve

. Uusi luonnonsucjelualue

Uusi luonnonsucjelualue, sjainti ja lagjuus

[ Osayleiskaava-alugen raja

_ Asuminen
: Ominaispiitteet sailytetasn
:[Tyépaikat ja yhdyskuntatekninen huolto
D Al (titviimpi rakentaminen)

- keskus
. paikalliskeskus

O eritasoliittyma
| == mocttoritie
——— paakatu
- ajoneuvoliikenteen yhteystarve
= = pikaraitiotie, eteldinen limjaus 4
©  pikaraitiotie, pysakki
== == Pikaraitiotie, Ultunan / Karhusaaren haara

© Pikaraitiotie, pysakki Ultunan /
Karhusaaren haarassa
Luonnonsugjelualuest

7. | Natura-alueet

|77 Maakuntakaavan V-alue

w== == Maakuntakaavan viheryhteystarve
. Uusi lucnnonsuojelualue

Uusi luonnonsuojelualue, snainti ja laajuus
selvitettava tarkemmin

Viher- ja virkistysalue

[ Rv-alue

Taustakartta:  Uud
. epavirallinen yhdistelma
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0+ Kehittyva nykytilanne -
skenaario
(vertailuvaihtoehto)

« Vakiintuneiden pientaloalueiden
taydentaminen mahdollisuuksien
mukaan

+ Asukaslukupotentiaali n. 2000-6000
uutta asukasta, yht. 4000-8000
asukasta

+ Tyb6paikkapotentiaali n. 500-1500

+ Vakiintuneiden pientalojen
asemakaavoitusohjelma kaynnissa jo
Landbon ja Karhusaaren pohjoisosan
osalta

+ Ratkaisu edellyttaisi uutta
maakuntakaavaa

Kaupunkitutkimus TA Oy

[ osayleiskaava-alueen raja

| Rakennetut alueet

T Natura-alueet

I Luonnonsuojelualueet

7] Maakuntakaavan V-alue
Viher- ja virkistysalue

[ RKY-kohteet
0 2 km Taustakartta Uudenmaan lito, voimassa
olevien maakuntakaavojen epavirallinen
—— yhistelmd

7.9.2022

0++ Virkistyksen, luonnonsuojelun ja matkailun Ostersundom

Kehitetdan aluetta luonnon, virkistyksen ja
matkailun |ahtokohdista: "Itdinen Nuuksio”
* Laaja luonnonsuojelualueiden kokonaisuus
« Laaja virkistysverkoston kckonaisuus

reitteineen
«  Kulttuuriymparistét
= Hiilinielu

* Ekologisen kompensaation potentiaali

Toimintoja esim:

* Leirintaalue

* Retkeily

* Luontokohteet

*  Ulkoilureitit ja ladut

* Ratsastus ja hevosurheilu b
*  Veneily

*  Uimaranta

*  Lemmikit

Nykyisten asuinalueiden taydentaminen:

* Asukaslukupotentiaali n. 2000-6000 uutta
asukasta, yht. 4000-8000 asukasta

+  Tybpaikkapotentiaali n. 500-1500

+ Ratkaisu edellyttaisi uutta maakuntakaavaa

[ Osayleiskaava-alueen raja

" Nykyiset rakennetut alueet

pellot

— virtavedet

I lammet

[ RKY-kohteet

I Nykyiset luonnonsuojelualueet

T4 Natura-alueet

Uudet luonnonsuojelualueet
Luonnon monimuoteisuuden kannalta
tdrkedt alueet

Virkistystciminnan kehittdmisen alue

leirintaalue

——-svirkistysyhteystarve

Uusi potentiaalinen luonnonsuojelualue,
sijainti ja laajuus selvitettava tarkemmin

7.9.2022

Ll ar litto, voimassa  olevien
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0++ Elinkeinoalueiden Ostersundom

»  Ostersundom tilaa vievien toimintojen
alueena

* Yhteydet Vuosaaren satama - lentokentta ]\-_1 |

+ Alueen houkuttelevuus ja
saavutettavuus?
+  Yritystoiminnan imago alueelle?
« Laitokset, kierratys, kuljetukset...
+  Maaston tasaustarpeet?
+ Liikenneyhteydet?
+  Keha lll - ltavayla -risteyksen
rakennettavuus huono

D Osayleiskaava-alueen raja
| || Niykyiset rakennetut alueet
| [ ryspaikat s yhdyskuntatekninen huolto

m Satama

Maatalousalue, Iahiviljely

+ Tyd6paikkatontteja koosta riippuen , esim: ) i i

3000 m? tontteja noin 380 tai 5 hehtaarin O ertsolittyms
tontteja noin 20 _ — moottoritie
=== liikenneyhteystarve

* Nykyisten asuinalueiden taydentaminen:
Asukaslukupotentiaali n. 2000-6000 uutta
asukasta, yht. 4000-8000 asukasta

« Tyopaikkapotentiaali valjyydesta riippuen
n. 1500-4000 seka asukasmaaran

I Luonnonsuojelualueet

. Natura-alueet

@ Maakuntakaavan V-alue
Viher- ja virkistysalue

lisayksesta n. 500-1500, yht. n. 2000- W [Jssrans
5500 V4 N 0 1 2 km ;au?iakama ©k Uu;kenmaan liitto, VT'ITI}?SSE!
« [Radaisu edeliyttdisi uutta 7 g o000 > d N — etk B gl B

[ S
aakuhtakaavaa
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Liite 2 — Helsingin ja Helsingin seudun maank&ytoén tavoitteita

Yleiskaavan 2016 /Visio 2050:n tavoitteita

Tavoite

Kysymys taloudellisten vaikutusten
arvioinnin ndkékulmasta

Kaavoitus mahdollistaa kaupungin kasvun (tavoite: puolet
Helsingin seudun kasvusta v. 2050 mennessa sijoittuu Helsingin
nykyisten hallinnollisten rajojen sisapuolelle = n. 300.000
asukasta)

Kasvussa tulee hyddyntaa agglomeraatioetuja ja toimintojen
keskittymisen dynamiikkaa kaupunkituottavuuden vahvistamiseksi.

Kuinka valttaméatén Ostersundomin alueen
rakentaminen on kaupungin kasvun kannalta?

Kaupunkirakennemallina on raideliikenteen verkostokaupunki.
Raideliikenne synnyttaa uusia keskustoja.

Helsinki on joukkoliikennekaupunki, jossa perustana on
raideliikenneverkosto nopeine runkoyhteyksineen. Kavely ja
pyoraily on houkuttelevaa kaikkialla kaupungin alueella.

Ovatko Ostersundomin raideratkaisun
vaihtoehdot taloudellisesti kannattavia
suhteessa niiden tuottamaan
saavutettavuushyotyyn?

Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Esikaupunkikeskuksista muodostuu kaupunkimaisia keskustoja.
Ne ovat toiminnoiltaan sekoittuneita, tiiviitd palvelujen,
tydpaikkojen ja asumisen urbaaneja keskittymia.

Ostersundomin skenaarioissa on kuhunkin
likennevaihtoehtoon soveltua keskusrakenne.
Kuinka hyvin toimintojen sekoittuminen eri
skenaarioissa toimii, erityisesti vaikutukset
toimitiloihin ja tydpaikkoihin?

Paivittaiset palvelut ovat Iahelld, laajempiin palveluihin on ajallisesti
lyhyet etdisyydet joukkoliikenteelld, erityisesti raideliikenteella.

Riittaako alueen oma ostovoima paivittaisten
kaupallisten palveluiden yllapitamiseen; alueen
sisdinen saavutettavuus kestavilla
kulkumuodoilla?

Elinkeinoeldman toimintaedellytykset on varmistettu kaikkialla
kaupungin alueella. Yrityksille pystytaan tarjoamaan
toimitilatontteja hyvilta sijainneilta eri puolilta kaupunkia ja erilaisiin
tarpeisiin. Kaupungin alueella on edelleen ehyita tydpaikka-alueita,
jotka soveltuvat myos teollisuuden tarpeisiin.

Miten eri skenaariot vastaavat elinkeinoelaman
tarpeisiin? Onko alueen kehittdminen olennaista
elinkeinoelaman nakokulmasta?

Helsinki on myds viherverkostokaupunki. Virkistysalueet, meri ja
virkistyspalvelut ovat helposti saavutettavissa.

Viherverkoston merkitys alueen
houkuttelevuuden kannalta; skenaarion 6
taloudelliset vaikutukset

Helsingin rooli merikaupunkina on vahvistunut. Merellinen
asuminen on osa tulevaisuudenkin Helsinkia. Tietyilld merialueilla
erilaiset uudet ja houkuttelevat asumiskokeilut on mahdollistettu.

Merellisyyden merkitys alueen
houkuttelevuuden kannalta

Katutila ei ole pelkastaan liikkumisymparistd tulevaisuuden
Helsingissa vaan kaupunkilaisten kohtaamispaikka. Kavellen
saavutettavaa ja kaveltavaa kaupunkia on syntynyt lisaa.

Miten katutila erityisesti kivijalan
palvelutoimintojen osalta vastaa tata tavoitetta
ja milla aikataululla? Onko alue houkutteleva
pienten kivijalkayritysten nakékulmasta?

Tiivistyva joukkoliikennekaupunki luo puitteet ekologisesti
kestavammalle yhdyskunnalle. Tulevaisuuden kaupunki
mahdollistaa kestavat energiaratkaisut ja ottaa huomioon
ilimastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen liittyvat
vaatimukset.

Norrbergetin alueen potentiaali ja tarpeellisuus
kiertotaloustoimintojen nakdkulmasta?

Tavoitteet Ostersundomin alueen maakuntakaavassa

Tavoite

Kysymys taloudellisten vaikutusten
arvioinnin ndkokulmasta

Uusi taajamarakenne sidotaan raideliikenteeseen
ja raideyhteyden toteuttamiseen.

Ovatko Ostersundomin raideratkaisun
vaihtoehdot taloudellisesti kannattavia
suhteessa niiden tuottamaan
saavutettavuushyotyyn?
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Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Hyddynnetaan ensisijaisesti nykyistd yhdyskuntarakennetta siten,
ettd kehittdmisen painopiste on liikkumisen paastojen kannalta
parhailla likkumisvyéhykkeilla.

Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Varaudutaan uusien raideliikenteeseen tukeutuvien
kasvukaytavien avaamiseen pidemmalla aikavalilla, jotta
varmistetaan niiden toteuttamismahdollisuudet.

Ostersundomin raideratkaisujen taloudellinen
kannattavuus?

Kaavalla turvataan alueen tarkeat ekologiset yhteydet, eika
heikennetad merkittavasti Natura-
alueiden luonnonarvoja

Rakentamislaajuudeltaan erilaisten
skenaarioiden taloudelliset vaikutukset?

Turvataan osana yhdyskuntarakennetta riittdva ja hyvin
saavutettava virkistysalueverkosto ja toimiva ekologinen verkosto.

Rakentamislaajuudeltaan erilaisten
skenaarioiden taloudelliset vaikutukset?

Kehitetdan sateittaisten likenneyhteyksien liséksi poikittaisia
likenneyhteyksia.

Ostersundomin raideratkaisujen taloudellinen
kannattavuus?

Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Hyddynnetdan metropolimaakunnan kulttuuriset ja ymparistolliset
erityispiirteet sekéd mahdollisuudet tarjota monimuotoisia ja
erilaisia elinympéristoja.

Miten tavoite asuntokannan
monimuotoisuudesta toteutuu eri skenaarioissa?
Miten kannattavaa rakentaminen on suhteessa
raideratkaisuun?

Tuetaan elinkeinoelaman sijoittumista toiminnan kannalta
keskeisille alueille samalla parantaen tydpaikkojen
saavutettavuutta edistdmalla niiden sijoittumista lahelle asukkaita
ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien varaan.

Miten eri skenaariot vastaavat elinkeinoelaman
tarpeisiin? Onko alueen kehittdminen olennaista
elinkeinoelaman nakokulmasta?

Ohjataan merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumista, mitoitusta ja ajoittamista sitomalla ne
muun yhdyskuntarakenteen kehitykseen.

Miten alueen ostovoima riittda suunniteltuun
vahittaiskaupan suuryksikkéon eri
skenaarioissa?

Alueidenkayton suunnittelussa merkittdva rakentaminen tulee
sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle.

Alueidenkayton mitoituksella tulee parantaa joukkoliikenteen
toimintaedellytyksia ja hyddyntdmismahdollisuuksia.

Alueidenkaytdssa tulee ehkaistad olemassa olevasta
yhdyskuntarakenteesta irrallista hajarakentamista.

Raideratkaisun taloudellinen kannattavuus?

Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Uusien asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueiden
kayttéonotto ja jo olevien alueiden huomattava
taydennysrakentaminen tulee ajoittaa siten, ettd mahdollisuudet
joukkoliikenteen hyddyntédmiseen varmistetaan.

Miten alueen asukasluvun ja likkumistarpeen
voi odottaa kehittyvan?

Alueidenkayton suunnittelussa tulee varautua raideliikenteen
laajentamiseen yhdyskuntarakentamisen ja asuntotuotannon niin
edellyttdessa.

Raideratkaisun taloudellinen kannattavuus,
saavutettavuus

Alueidenkayton suunnittelussa on turvattava vaeston tarpeiden
edellyttdmat ylikunnalliseen virkistyskayttdon soveltuvat, riittdvan
laajat ja vetovoimaiset alueet seka niita yhdistavan
viheralueverkoston jatkuvuus.

Rakentamislaajuudeltaan erilaisten
skenaarioiden taloudelliset vaikutukset?

MAL 2023-tavoitteet

Tavoite

Kysymys taloudellisten vaikutusten
arvioinnin ndkokulmasta

Helsingin seutu kasvaa vahentaen hiilidioksidipaastoja tehokkaasti
kestavan yhdyskuntarakenteen, asumisen ja liikenteen keinoin

Kasvaa kestévésti ja luonnon monimuotoisuudesta huolehtien
olemassa olevan rakenteen siséén

Raideratkaisun taloudellinen kannattavuus?

Miten joukkoliikenteen saavutettavuustavoitteet
tayttyvat eri skenaarioissa?

Helsingin seutu tarjoaa houkuttelevan asuin- ja toimintaympariston
asukkaille ja elinkeinoelaman toimijoille.

Toteuttaa kestdvaé ja toimivaa liilkennejérjestelméa, joka takaa
hyvén saavutettavuuden

Alueen vetovoimatekijat, saavutettavuus,
yritysten toimintaedellytykset
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Luo tybvoimaa ja yrityksié houkuttelevaa laadukasta ja toimivaa
elin- ja toimintaympdrist6éd sek& monipuolisia asumisen ratkaisuja.

Helsingin seudun laadukas elinympaéristé mahdollistaa hyvan ja
onnellisen elaman kaikille asukkaille.

Kaikilla seudun asukkailla on mahdollisuus:

-Valita laadukasta ja tarpeita vastaavaa asumista monipuolisista
asumisvaihtoehdoista.

-Saavuttaa tydpaikat, palvelut ja ldhiluonto kestévésti ja
kohtuullisesti.

-El&é& terveellisessé ja turvallisessa elinympdristdsséa.

Potentiaalinen asukasrakenne ja mahdollisuudet
segregaation ehkaisyyn eri skenaarioissa

Joukkoliikennesaavutettavuus

Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen
Rakennetaan 16 500 uutta asuntoa vuosittain.

Kohdistetaan 95 % seudun uudesta asuntotuotannosta
ensisijaisille vyéhykkeille.

Kuinka valttaméatonta alueen rakentaminen on
seudun asuntorakentamisen
tavoitteidennakdkulmasta?

Asumisen monipuolisuus ja kaupunkiuudistus

Toteutetaan ARA asuntotuotantoa pdédkaupunkiseudun kunnissa
30 % vuosittaisesta asuntotuotantotavoitteesta.

Ohjataan huoneisto ja talotyyppi seké hallintamuoto ja
rahoitusjakaumaa laadullisesti.

Ehkéistdan alueellista eriytymistd kaupunkiuudistuksen keinoin.

Mika on ARA-asuntotuotannon ennakoitu osuus
alueen koko asuntokannasta / Ostersundomin
keskustan asuntokannasta eri skenaarioissa?

Ennakoitu asukasrakenne ja osa-alueiden
valiset tuloerot eri skenaarioissa

Kestava liikennejarjestelma

Varmistetaan joukkoliikenteen kilpailukyky palvelutasolla ja lipun
hinnalla.

Kehitetddn kestdvien matkaketjujen toimivuutta (ml.
joukkoliikenteen nopeutustoimet).

Varmistetaan joukkoliikennejérjestelmén toimivuus (ml. varikot).

Toteutetaan keskeiset kaupunkiraidehankkeet.

Raideratkaisun taloudellinen kannattavuus,
saavutettavuus

Elinkeinoeldman toimintaedellytykset

Toteutetaan tieverkon kehittdmistoimia tavara ja joukkoliikenteen
edellytyksid parantaen.

Huomioidaan elinkeinoelédmén tila ja kuljetustarpeet maankéytén
suunnittelussa sekaé likennejérjestelmén ja maankéytén
yhteensovittamisessa.

Miten eri skenaariot vastaavat elinkeinoelaman
tarpeisiin? Norrbergetin alueen kehittamisen
edellyttdmat kustannukset? Onko alue
elinkeinoelaman nakokulmasta kriittinen
resurssi?




