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Siuntion Virkkula/ Asemakaavamuutoksen kuntataloudellinen selvi-

tys

1 Johdanto

Tehtavana on arvioida Siuntion Virkkulan asemakaavamuutoksen kuntataloudelli-
sia vaikutuksia. Ty6 on luonnollinen jatkumo taloudellisten vaikutusten arvioinnil-
le, joka toteutettiin Siuntio 2003—-2040 Maankaytdon kehityskuva -hankkeen yh-
teydessa (FCG 2011). Hankkeen tavoitteena oli hahmottaa realistinen visio kun-
nan tulevaisuudesta ja etsiéd menettelytapoja, avaussiirtoja ja dynaamisia ohja-
usmalleja kunnan kestdvan taloudellisen kehityksen varmistamiseksi.

Taman tyon ohjauksesta on vastannut kunnaninsindéri Markku Karkkainen Siunti-
on kunnasta. Selvitystyf6std on vastannut johtava asiantuntija Jan Tvrdy (M.Sc.
Tech) FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:sta.

2 Tarkastelualueet ja ldhtotiedot

Kuntataloudellisten vaikutusten arvioinnissa on mukana Virkkulan asemakaava-
muutoksen alue. Kaava-alueen koko on n. 7,6 ha. Kaavaehdotus muodostaa kort-
telinumerot 176, 177, 178, 195, 196 ja 197. Kaavaehdotuksessa on osoitettu yksi
palvelutalorakentamiselle tarkoitettu tontti (P-2), kuusi uutta erillispientalojen
tonttia (AO, kortteli 195) seka viisi kytkettyjen asuintalojen rakentamiselle tarkoi-
tettua tonttia (AR).

Kaavamuutoksella pyritdan luomaan edellytykset toteuttaa alueelle ikaantyville
tarkoitettua senioriasumista ja hoivapalveluita.

ASEMAKAAVAMERKINNAT

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen
L n
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Ulkoilureitt.
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Kuva 1. Asemakaavakarttaehdotus Virkkula (Léhde: Siuntion kunta 2017, ote 15.9.2017).
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Alue liittyy taajaman tieverkkoon Palonummentien ja Billskogintien valityksella.
Alueen vieressa on vedenjakelu- ja viemariverkko, johon kaava-alue voidaan liit-
taa.

Palonummen Virkkulan seniorikylan kaavaluonnoksen vaikutus:
Palonummen kaavan alueen rajaus muuttuu

Siuntion asemakaava ja asemakaavan muutos
ﬁ Palonummi

f Asemakaavamuutosiuonnos
ARKIITEHTIPALVELU.I - Myutosalueen vaikutus
kaavaan

07.06.2017 Vertailukuva MiO Sari Samuli

Kuva 2. Palonummen Virkkulan seniorikyldn kaavaluonnoksen vaikutus. Korttelin K 178
kolmen tontin kdyttétarkoitus lavenee, kortteleista K 175 ja K 178 poistetaan molemmista
yksi ok-tontti ja alue toteutuu ldhivirkistysalueeksi. (Léhde: Siuntion kunta 2017)

Kaava-alueen mitoitus:

Alueen rakennusoikeus on osoitettu korttelikohtaisesti, jolloin annetaan mahdolli-
suus parhaiden kokonaisratkaisujen loytamiselle jatkosuunnittelussa. Tonttien ja-
ko on ohjeellinen.

AR-korttelien tehokkuusluvut ovat 0,25 ja 0,14. P-2-korttelin tehokkuusluku on
0,29. Erillispientalojen korttelialueiden (AO) tehokkuusluku on 0,20. Alueen yh-
teenlaskettu kokonaisrakennusoikeus on n. 13 200 k-m?. Rakennusoikeus jakau-
tuu siten, etta 4 700 k-m2 on varattu erillispientaloille (AO, yht. 15 kpl), 4 200 k-
m?2 rivitaloille ja muille kytketyille asuintaloille (AR) sekd& 4 100 k-m2 palvelutalolle
(P-2).

Alue on mitoitettu 108-135 (seniori)asukkaalle, joista noin 60 henkilédn on suunni-
teltu asuvan ryhmakodissa. Loput asuvat itsendisemmin pienemmissa ryhmako-
deissa, joissa voi asua 8-12 henkil6a rakennusta kohden.
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3 Kuntataloudelliset vaikutukset

3.1 Arviointikokonaisuus ja arviointimenetelmat

Tydssa on arvioitu seuraavia kuntatalouteen kohdistuvia vaikutuksia:
Kustannukset
— maanhankintakustannukset,

— rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
e katu- ja tieverkko (liityntaverkko ja alueiden sisainen verkko),
e vesihuoltoverkko (liityntédverkko ja alueiden sisdinen verkko),

— kunnallisten palvelujen rakentamiskustannukset ja toimintamenot.

Tulot

kunnallis- ja kiinteistéverotulot,

vesihuollon liittymismaksuista saatavat tulot,

tonttien myyntitulot (periaate on maaritelty Siuntion kunnan ja Virkkulanky-
& Oy:n valisessa yhteistydsopimuksessa, Luonnos V2),

kunnallisten palvelujen toimintatuotot.

Kuntataloudellisessa arvioinnissa oletettiin, ettd alueella asuu tulevaisuudessa 108
senioria (minimimaara) seka eldketuloiksi arvioitiin 1 942 euroa kuukaudessa®.

Pientalojen koko (AO) on noin 300 k-m?. Pientalossa asuu neljd asukasta, joista
kaksi aikuista (keskipalkka 3 126% euroa kuukaudessa), yksi peruskoulun oppilas
ja yksi yli 6. luokan oppilas.

Oletuksena on, etta kaikki asukkaat muuttavat alueelle vuoden 2019 alussa. Las-
kelmien tarkasteluajanjaksona kaytettiin vuosia 2019—-2040. Oletuksena on myoés
se, etta alueelle muuttavat asukkaat ovat kunnan uusia asukkaita.

Kunnallisverona kaytettiin arvoa 21,5 % (efektiivinen veroaste 15,96 %)>.

Kiinteistdarvon arvioissa kaytettiin markkinahintaa 2 000 euroa / k-m? ja kiinteis-
toverona kiinteistéveroprosenttia 1,2 %.

Katujen yllapitokustannuksiksi oletettiin arvo 15 euroa / metri / vuosi.

Siuntion toimintamenot (5 600 euroa/asukas/vuosi) ja toimintatulot (850 eu-
roa/asukas/vuosi) perustuvat Siuntion kunnan tilinpaatékseen 2016 (Siuntion
kunta 2017).

! Flsketurvakeskus 2017. Keskimaéréinen kokonaiselike maakunnassa: Uusimaa. Online 18.9.2017:
http://www.etk.fi/wp-content/uploads/Maakunnittaiset-erot-elakkeet-2016.pdf

2 Alempi korkeakouluaste , mediaani (http://www.stat.fi/til/pra/2015/pra_2015_2016-09-29 tau_001_fi.html/)
3 Kuntaliitto (2017). Kuntien veroprosentit ja efektiiviset veroasteet. Saantitapa (25.8.2017):

https://www. kuntaliitto.fi/asiantuntijapalvelut/talous/kuntien-veroprosentit-ja-efektiiviset-veroasteet
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3.2 Kustannukset

Siuntion kunnalle ei synny maanhankintakustannuksia. Alueen toteuttaminen ta-
pahtuu kokonaan yksityiseltd pohjalta. Alue tulee liittda kunnalliseen vesi- ja vie-
mariverkostoon, joka ulottuu alueen reunaan. Verkoston laajentaminen aluetta
palvelevaksi suunnitellaan erikseen ja rakentamisesta vastaa maanomistaja.

Siuntion kunnalle ei synny uusia kytkentavesihuoltoverkon kehittamiseen liittyvia
rakentamiskustannuksia, koska ne on jo toteutettu. Asemakaavan toteuttamises-
ta syntyvat kytkentavesihuoltoverkoston yllapitokustannukset korvataan vesihuol-
tomaksujen kautta. Liityntakatujen rakentaminen maksaa noin 350 000 euroa.

Siuntion kunnalle ei synny alueiden sisaisen infan kehittamiseen liittyvia rakenta-
miskustannuksia, koska ne kohdistuvat yksityiselle sektorille.

Vesihuoltoverkoston yllapitokustannuksista vastaa tontin omistaja. Siuntion kun-
nalle syntyy katujen yllapitokustannuksia tarkasteluajanjaksolla noin 130 000 eu-
roa.

Asemakaavan toteuttamisesta ei synny tarvetta rakentaa uusia kunnallisia palve-
luita tai jarjestdaa koulukuljetuksia. AO korttelien toteuttamisesta syntyy arvioin-
tiajanjaksolla kunnallisten palvelujen tomintamenoja noin 1 100 000 euroa.

Siuntion kunnalle syntyy suunnittelukustannuksia noin 100 000 euroa, josta kaa-
vakustannukset selvityksineen on noin 50 000 euroa ja ennalta arvaamattomia
muita suunnittelu/selvityskustannuksia (ei kaavoitukseen liittyvad) noin 50 000
eur.

Kortteleista K 175 ja K 178 poistetaan molemmista yksi ok-tontti, koska asema-
kaavamuutoksen myoéta alue toteutuu lahivirkistysalueeksi. Kahden tontin mark-
kina-arvo on yhteensa noin 100 000 euroa.

3.3 Tulot

Siuntion kunnalle tulee huomattavat uusien asukkaiden verotulot ja kiinteistéve-
rotulot seka vesi- ja viemarimaksut. Asemakaavan toteuttamisesta tarkastelu-
ajanjaksolla (v. 2019-2040) kunnalle syntyy tuloja seuraavasti:

P-2 & AR tontit

— kunnallisverotuloja noin 8 400 000 euroa (108 asukasta),
— kiinteistéverotuloja noin 4 200 000 euroa,

- jatevesi- ja vesilittymismaksujen® kautta tuloja noin 120 000 euroa (sis.
alv 24 %). Lisdksi voidaan olettaa, ettd veden ja jateveden kayttémaksut
kattavat verkoston yllapitokustannuksia.

— Siuntion kunta saa tonttien myynnista noin 770 000 euroa.

AO tontit (6 kpl)

— kunnallisverotuloja noin 1 200 000 euroa,

4 Siuntion kunta. Taxat 1.1.2016 alkaen. On-line. http://www.siuntio.fi/default.asp ?kieli=246&sivu=668&alasivu=668
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— kiinteistéverotuloja noin 950 000 euroa,
— valtion osuuksia alle 10 000 euroa,

— jatevesi- ja vesiliittymismaksujen® kautta tuloja noin 80 000 euroa (sis. alv
24 %). Lisaksi voidaan olettaa, ettd veden ja jateveden kayttémaksut kat-
tavat verkoston yllapitokustannuksia.

— Siuntion kunta saa tonttien (AO, 6 kpl) myynnista noin 300 000 euroa,

— AO korttelien toteuttamisesta syntyy arviointiajanjaksolla kunnallisten pal-
velujen tomintatuloja noin 170 000 euroa.

3.4 Kustannukset ja tulot yhteensa

Alla olevassa taulukossa 1 esitetdaan Virkkulan asemakaavamuutoksen toteuttami-
sesta Siuntion kunnalle syntyvat kustannukset ja tulot.

Tarkasteluajanjaksolla asemakaavan toteuttamisesta syntyy Siuntion kunnalle
kustannuksia noin 1,7 milj. euron verran. Tuloja syntyy puolestaan noin 16,2 milj.
euroa. Taman arvioinnin mukaan, kaavan toteuttamisesta syntyy Siuntion kunnal-
le merkittavat taloudelliset hyodyt.

Taulukko 1. Virkkulan asemakaavan toteuttamisesta syntyvéat kustannukset ja tulot Siuntion kunnal-

le.
Suunnittelukustannukset 100 000
Liityntakatujen rakentaminen 350 000
Katujen yllapitokustannukset (2019-
2040) 130 000
Rakennusoikeuden myynti (P-2/AR) 770 000
Kiinteistoverotulot (P-2/AR) 4 200 000
Kunnallisverotulot (P-2/AR) 8 400 000
Vesi-, jatevesi- ja hulevesiliittymismak-
sut (P-2/AR) 120 000
Rakennusoikeuden myynti (6 x AO) 300 000
Kiinteistoverotulot (6 x AO) 950 000
Kunnallisverotulot (6 x AO) 1 200 000
Vesi-, jatevesi- ja hulevesiliittymismak-
sut (6 x AO) 80 000
Kunnallisten palvelujen tomintatuloja 170 000
Kunnallisten palvelujen tomintamenoja 1 100 000
K 175 ja K 178 poistettavien kahden 100 000
tontin arvo

Yhteensé 1780000 16190000 14410000

> Siuntion kunta. Taxat 1.1.2016 alkaen. On-line. http://www.siuntio.fi/default.asp ?kieli=246&sivu=668&alasivu=668
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4 Yhteenveto ja johtopdatokset
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Kuva 3.

Taman arvioinnin perusteella voidaan todeta, etta Virkkulan asemakaavan toteut-
taminen ja siihen sisadltyvat rakennusoikeus ja tonttijarjestelyt tuovat Siuntion
kunnalle merkittdvaa taloudellista hyoétya. Siuntion kunnan arvioidut nettotulot
alueen toteuttamisesta vuoteen 2040 ovat noin 14,4 milj. euroa. Arviointiin liittyy
kuitenkin epavarmuustekijoitd. Kunnallisveroprosentin muutos (21,5 % -> 9,03
%) vaikutaa tulojen suuruuteen tulevaisuudessa, mutta molemissa tapauksissa
kunalle syntyy taloudellisia hyo6tyja.

Kunnallistekniikan toteuttamiskustannusten osalta alue on verrattain edullinen,
silla se liittyy olemassa olevaan taajamarakenteeseen. Alueen rakentaminen aihe-
uttaa tarpeen jarjestdaa alueelle tavanomaiset julkiset palvelut, mutta toisaalta
kunnalla vahenee paine jarjestaa senioripalveluita.

Senioriasumisesta ja hoivapalveluiden toteuttamisesta syntyy myds uusia tyo-

paikkoja Siuntion kunnan alueelle. Henkilostén maardksi arvioidaan noin 15-20
henkil6a.

Siuntion Virkkula/ Asemakaavamuutoksen toteuttamisesta Siuntion kunnalle syntyvat kumulatiiviset tulot ja
menot

Kunnallis- ja kiinteistéverotulot
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Asemakaavan toteuttamisesta Siuntion kunnalle syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.
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