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Valmistelija

Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Hiedan alueen kaavataloudellinen arviointi tehtiin Oriveden kaupungin
nakokulmasta ottaen huomioon kaupungin panostukset alueen
rakentamiseen, muuhun toteuttamiseen ja toimintaan seka kaupungin
alueelta saamat tulot. Pitkalle ajanjaksolle ulottuviin ja
osayleiskaavatasoisten maankayttdsuunnitelmien arviointeihin liittyy aina
epavarmuutta. Jo talouden kehitykseen liittyvat tekijat kuten korkotaso,
alueen tydpaikka- ja asuintilojen kysynta seka todellisuudessa toteutettavat
rakenteelliset ratkaisut ovat vaikeasti ennustettavissa. Taloudellisten
vaikutusten arvioinnissa esitettyihin lukuihin on tdman vuoksi
suhtauduttava suuntaa ja suuruusluokkaa osoittavina, ei "tarkkoina
euroina". Jo suuruusluokkatason arvioinnilla saadaan kuitenkin tarkeaa
tietoa alueen kaavataloudellisesta kannattavuudesta.

Tarkastelualueen kullekin osa-alueelle laadittiin kolme maankaytdllisesti
toisistaan poikkeavaa maankayttdvaihtoehtoa:

Mini
* alue on virkistyskaytdssa
» alueelle ei sijoitu asuinrakentamista

Midi
+ alueelle sijoittuu pientaloja
+ aluetehokkuus (ea) on 0,1

Maxi
* alueelle sijoittuu kerrostaloja (4 - 5 krs.)
* aluetehokkuus (ea) on 0,4

Johtopaatdkset: Kaavataloudellinen kokonaisvaikutus

Maankayttdvaihtoehdossa mini kaavataloudellinen kokonaisvaikutus
koostuu vain kustannuksista. Hiedan alueen kehittaminen virkistysalueena
kerryttda noin 2 miljoonan euron kustannukset, jotka koostuvat
pilaantuneiden maiden kunnostamisesta seka viheralueiden ja
ulkoilureittien rakentamisesta. Nama toimenpiteet on tehtava, jotta alue
voisi toimia aidosti virkistysalueena. Alueen virkistyskaytt6a edesauttaisivat
virkistyspalvelut (esim. kahvilat) ja venelaituri, joista voisi, mutta ei
valttamatta aiheutuisi suoria kustannuksia kaupungille. Palvelutoiminnan
kehittaminen saattaa kuitenkin toiminnan luonteesta ja laajuudesta riippuen
edellyttaa esimerkiksi tieyhteyksien parantamista, vesihuollon jarjestamista
ja vesialueiden ruoppaamista. Naista toimenpiteista aiheutuvat
kustannukset kohdistuisivat kaupungintalouteen.

Midi-vaihtoehdon toteuttamisesta Oriveden kaupungille aiheutuvat
kustannukset 30 vuoden laskennallisen tarkasteluajanjakson ajalta ovat
noin 23 miljoonaa euroa ja tulot noin 16 miljoonaa euroa. Nettovaikutus on
noin -6 miljoonaa euroa. Yhta uutta asukasta kohti laskettuna nettovaikutus
on noin -12 000 €. Tasaisesti 30 vuoden ajalle jaettuna nettovaikutus olisi
noin -200 000 €/vuosi ja yhta uutta asukasta kohti laskettuna noin -7 000
€/vuosi. Alueen kayttoonotto edellyttaa infrastruktuurin rakentamista ja



pilaantuneiden maiden kunnostamista, jotka ovat ns. kynnyskustannuksia
alueen toteuttamiseksi. Pientalorakentamisen myo6ta alueelle tulee
kuitenkin suhteellisen vahan asukkaita, joiden vero- ym. tulot tasaavat
kustannuksia.

Myds Maxi-vaihtoehdossa tarvitaan samoja kynnysinvestointeja, mutta
vastapainona kerrostalorakentaminen mahdollistaa huomattavasti midi-
vaihtoehtoa suuremman asukasmaaran ja tonttitulot. Maxi-vaihtoehdon
kustannus- ja tulovaikutusten voidaan pitkalla aikavalilla katsoa olevan
Iahes tasapainossa. Noin 63 miljoonan euron kustannusten ja 62
miljoonana euron tulojen ei voida katsoa poikkeavan merkittavasti
toisistaan 30 vuoden pituisella tarkasteluajanjaksolla. Yhta asukasta kohti
laskettuna nettovaikutus on noin -400 €. Tulojen ja kustannusten voidaan
katsoa olevan tasapainossa myos sikali, etta tasaisesti koko 30 vuoden
tarkasteluajanjaksolle jaettuna vuosittainen nettovaikutus olisi noin -30 000
€. Maxi-vaihtoehdon toteuttaminen ei siis pitkalla aikavalilla toisi kaupungin
kassaan euroja, mutta toisaalta se ei mydskaan merkittavasti veisi niita.
Kassavirta olisi kuitenkin koko ajan negatiivinen.

Hiedan alueen maankayton kehittamiselld on merkittavia
kaupungintalouteen kohdistuvia vaikutuksia ja maankayttovaihtoehtojen
valilld on kaavataloudellisia eroja. Alueen kehittdminen virkistysalueena
(maankayttovaihtoehto mini) tuo mukanaan miljoonaluokan
kustannusvaikutukset. Hiedan alueen toteuttaminen pientaloalueena (midi)
on kaavataloudellisesti epaedullisempaa kuin toteuttaminen huomattavan
asukasmaaran mahdollistavana kerrostaloalueena (maxi).
Kerrostalorakentamisen osalta on kuitenkin syyta pohtia sen
houkuttelevuutta. Oriveden nykyisesta asuinrakennuskannasta 93 % on
omakoti- ja paritaloja, 5 % rivitaloja ja 2 % kerrostaloja
(www.tilastokeskus.fi). Onko kerrostaloilla kysyntaa Orivedella?

Hiedan alueen asuinkayttédn ottamiseksi on rakennettava perusinfraa (ns.
kynnyskustannukset eli Iahinna alueelle johtavan Satamaranta-tien
rakentaminen ja kaupungin vesihuoltoverkkoon liittaminen) ja
kunnostettava pilaantuneita maita. Tama edellyttda merkittavia
investointeja ja investointitarve kohdistuu seka midi- ettd maxi-
vaihtoehtoon. Midi-vaihtoehdossa asukkaita on kuitenkin noin nelja kertaa
vahemman kuin maxi-vaihtoehdossa. Kun midi-vaihtoehdossa kunnallis- ja
kiinteistoverotulot ovat lisdksi selvasti maxi-vaihtoehtoa pienemmat,
maankayttdvaihtoehtojen valinen kaavataloudellinen ero muodostuu
selkeaksi. Hiedan alueen kehittaminen suhteellisen valjana
pientaloalueena on kaavataloudellisesti epaedullisempaa. Koska pientalot
kuitenkin olisivat todenndkoisesti asukkaita enemman houkutteleva
maankayttdvaihtoehto, ratkaisuna voisi olla tiivimpi rakenne (nyt
arvioinnissa kaytettya suurempi aluetehokkuus). Maankayttévaihtoehdosta
riippumatta infran osalta on vaarana merkittavien kynnysinvestointien
jddminen vajaakaytolle ("hukkainvestointi”), jos Hiedan alueelle tavoiteltava
rakentaminen toteutuu vain osittain.

Rakentamisen toteutumiseen sisaltyy myos kysymys vaestomaaraan
littyen. Maxi-vaihtoehto mahdollistaa Hiedan alueelle noin 2 100 asukasta.
Mikali kaikki asukkaat olisivat uusia orivesilaisia, se merkitsisi yli 20 %:n
vaestonkasvua. Tata ei valttdmatta voida pitda realistisena kehityksena
I&hivuosikymmenina. Vuodesta 2010 vuoteen 2020 Oriveden vaestomaara
vaheni noin 600 asukkaalla (-7 %). Kuitenkin vain maxi-vaihtoehdon
suuruusluokkaa olevalla vaestdmaaralla ja rakentamisella kunnallis- ja
kiinteistoveroista, tontinmyyntituloista ja vesihuollon liittymismaksuista
koostuvat tulot ovat pitkalla ajanjaksolla tasapainossa kustannusten
kanssa.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Vaestdmaaraan liittyy myds kysymys siita, kuinka suuri osa Hietaan
muuttavista asukkaista on uusia orivesilaisia (kaavataloudelliseen
tulokseen vaikuttavia uusia veronmaksaijia). Kaavataloudellisia vaikutuksia
arvioitaessa lahtokohtana on, etta Hiedan alueen asukkaat ovat uusia
kaupungin asukkaita. Todellisuudessa asia ei tietenkaan ole nain, koska
osa Hiedan alueelle suuntautuvasta muutosta on kaupungin sisaista
muuttoa. Hiedan alueelle muuton my6ta kaupungin muille alueille jaa
kuitenkin "tyhjaa tilaa”, jonne muutetaan muualta - sekd kaupungin sisalta
ettd kaupungin ulkopuolelta. Jokaisella "muuttokierroksella” kaupunkiin voi
tulla uusia asukkaita. Hiedan alue mahdollistaa osaltaan tdman Orivedelle
suuntautuvan muuton, minka vuoksi Hiedan asukkaita voidaan pitaa
uusina orivesilaisina. Laskennallisen ja todellisuudessa toteutuvan
vaestokehityksen valinen ero merkitsee yksinkertaistettuna sita, etta
kunnallisverotulot tulevat kaupungin sisdisen muuton vuoksi olemaan tassa
tydssa arvioitua pienemmat ja samalla kaavataloudellinen nettovaikutus
heikompi.

Hiedan alueen mahdollisessa maankayton jatkokehittdmisessa olisi hyva
kiinnittaa erityistd huomiota kehitettdvan alueen/alueiden
rakennettavuuteen, rakentamisen maaraan ja sijoittumiseen seka
rakennuskantaan (monipuolisesti omakoti-, rivi- ja kerrostaloja), jotta
Hiedalla olisi mahdollisuus kehittyd uskottavaksi ja houkuttelevaksi
kohteeksi niin rakennuttajien kuin uusien asukkaidenkin kannalta
katsottuna. Huonon rakennettavuuden ja maaperan pilaantuneisuuden
edellyttdmien merkittdvien kunnostamiskustannusten vuoksi
asuinrakentamista olisi syyta valttda Hiedan alueen luoteisosassa (entisen
sahan alueella). Mikali Hiedan alue paatetaisiin toteuttaa, maankaytollisesti
ja kaavataloudellisesti toimivin ratkaisu olisi aloittaa asemakaavoittaminen
alueen keskiosasta kaupungin omistamilla maa-alueilla.

Paatettaessa tietyn alueen rakentamisesta on taloudellisten vaikutusten
lisaksi otettava huomioon my6s ympariston laatu- ym. vaikeasti mitattavia
tekijoita. Voi olla, ettd hyvasta laadusta kannattaa maksaa jokin verran
enemman, jos vaihtoehtona on halvempi, mutta samalla laadullisesti
heikompi alue. Nain ei kuitenkaan ole aina. Esimerkiksi ylimaaraiset
kustannukset kunnallistekniikassa eivat nosta ymparistdn laatua, jos kyse
on vain suuremmista verkostopituuksista - tdssa tapauksessa kallis on siis
samalla huonoa laatua.

Liite:
* Hiedan alueen kaavatalousselvitys

Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Maankaytto- ja kaavatoimikunta kay lahetekeskustelun Hiedan alueen
kaavatalousselvityksesta ja tekee esityksen kaupunginhallitukselle
jatkotoimenpiteista.

Maankaytto- ja kaavatoimikunta

1. kavi lahetekeskustelun Hiedan alueen kaavatalousselvityksesta,

2. esittda kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus toteaa, etta
laadittujen mini-, midi- ja maxi-maankayttdvaihtoehtojen toteuttaminen ei
ole toistaiseksi mahdollista ottaen huomioon kaupungin talouden realiteetit.
3. todeta, ettad Hiedan alueen kehittdminen virkistyskayttéén (mini-
vaihtoehto) kerryttda noin 2 miljoonan euron kustannukset, jotka koostuvat
pilaantuneiden maiden kunnostamisesta seka viheralueiden ja
ulkoilureittien rakentamisesta.

4. todeta, ettd Hiedan alueen toteuttaminen pientalo-alueena (midi-



vaihtoehto, noin 520 asukasta) kerryttda noin 9,5 miljoonan euron ns.
kynnyskustannukset, ennen kuin alue voidaan ottaa kayttéon.
Kustannukset muodostuvat pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamisesta,
katu- ja vesihuoltoverkon rakentamisesta seka viheralueiden
rakentamisesta ja maanhankinnasta.

5. todeta, ettd Hiedan alueen toteuttaminen kerrostaloalueen (maxi-
vaihtoehto, noin 2100 asukasta) kerryttda noin 9 miljoonan euron ns.
kynnyskustannukset, ennen kuin alue voidaan ottaa kayttéén.
Kustannukset muodostuvat pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamisesta,
katu- ja vesihuoltoverkon rakentamisesta seka viheralueiden
rakentamisesta ja maanhankinnasta.

6. esittaa, ettd kaupunginhallitus antaa elamanlaatulautakunnalle
tehtavaksi Hiedan alueen virkistyskayton pidemman aikavalin
suunnitelman laatimisen siten, etta alueen viihtyisyytta ja
virkistyskayttomahdollisuuksia voidaan parantaa asteittaan talousarvion
maararahojen puitteissa sekad mahdollisilla hankerahoituksilla.



