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Tehtdavana oli laatia Pickala Rock Resort asemakaavaehdotuksen kaavataloudellinen
arviointi. Tarkastelun kohteena olivat Siuntion kunnan panostukset alueen
suunnitteluun, rakentamiseen, muuhun toteuttamiseen ja toimintaan seka kunnan
alueelta saamat tulot laskennallisella 30 vuoden tarkasteluajanjaksolla.

Pitkalle ajanjaksolle ulottuvaan arviointiin liittyy aina epavarmuutta. Jo talouden
kehitykseen liittyvat tekijat kuten korkotaso, rakentamiskustannukset, asuntojen
kysynta seka todellisuudessa toteutettavat rakenteelliset ratkaisut ovat vaikeasti
ennustettavissa. Kaavataloudellisten vaikutusten arvioinnissa esitettyihin lukuihin on
taman vuoksi suhtauduttava suuntaa ja suuruusluokkaa osoittavina, ei "tarkkoina
euroina".

Kun asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla, kunta ja maanomistaja pyrkivat
neuvottelemaan maankaytt6- ja rakennuslain mukaisen maankayttésopimuksen
sopimusalueen asemakaavan toteuttamisesta.

Maankayttésopimus on yksityisoikeudellinen sopimus, joka kasittelee asemakaavan
toteuttamisen vastuunjakoa, oikeuksia ja velvoitteita seka kustannusten jakamista.
Kaavataloudellisen arvioinnin tarkoituksena on tuottaa taustatietoa tulevan maan-
kayttoésopimuksen laatimista varten, se ei ole peruste maankayttésopimuksessa
sovittaville asioille. Maankayttdsopimuksessa maariteltdvaa maanomistajan kunnalle
maksamaa maankayttésopimuskorvausta ei tarkastella tassa tydssa.

Tyd tehtiin Rock Properties Oy:n toimeksiannosta. Tydn ohjausryhmaan kuuluivat
Kenneth Flythstrom, Teija Liuska-Eloranta, Emil Vehanen ja Markku Karkkainen
Siuntion kunnasta ja Kari Karvinen Rock Properties Oy:sta

Tydsta vastasi FM Kimmo Koski Sitowise Oy:sta.



1. Asemakaavaehdotus

Pickala Rock Resortin asemakaava-alue sijaitsee Storsvikissa, Etela-
Siuntiossa. Aluetta ympardi pohjois-, ita-, lansi- ja etelapuolella Oy Pickala
Golf Ab:n golfkentat. Lannessa alue rajautuu lisaksi rakentamattomiin metsa-
kiinteistoihin, idassa asemakaavoitettuun asuinkortteliin ja Timalantiehen.

Asemakaavalla osoitetaan golfkenttdtoimintojen alue sita palvelevine raken-
nuksineen, golfkenttdaa ymparoivat pientaloasumisen alueet noin 150 asun-
nolle seka lahivirkistysalueet. Rakentaminen koostuu paaosin erillispientaloista
(AO) ja yhtiomuotoisista pientalokokonaisuuksista (AP). Golfkentdlle voidaan
sijoittaa klubirakennus, konehalli seka golfia tukevia muita palveluja. Asuin-
kortteleita ympardivat alueet on osoitettu suojeltaviksi lahivirkistysalueiksi,
joille voidaan toteuttaa virkistysreitteja. Alueen on suunniteltu rakentuvaksi
kolmessa vaiheessa.

Alueen kokonaispinta-ala on noin 45 hehtaaria. Alueen keskiosaan sijoittuvaa
golf-kenttaa lukuun ottamatta alue on rakentumatonta. Korttelialueiksi
osoitettavat alueet ovat nykyaan paaosin sekametsaa. Alue sijoittuu paaosin
jyrkkapiirteiselle ita-lansisuuntaiselle kallioselanteelle.

Kaavoitettavat alueet ovat liitettavissa olemassa oleviin kunnallisteknisiin
verkostoihin. Storsvikintien varrella kulkee kunnan vesi- ja viemarijohto.
Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Siuntion kunnan vesihuolto-
laitoksen Stoérsvikin vedenottamo.

Asemakaava mahdollistaa noin 32 600 k-m? uutta asuinrakennusoikeutta.
Rakennusoikeus jakautuu kayttotarkoituksen mukaan seuraavasti:

« erillispientalot (AO) noin 19 100 k-m?

« yhtidmuotoiset pientalokokonaisuudet (AP) noin 13 500 k-m?2
Kaavaehdotuksen mahdollistama laskennallinen asukasmaara on 400 - 500.
Asukasmaara laskettiin kaava-alueen asuinkerrosalan ja Siuntion vuoden 2022

asuinkerrosalaan perustuvan asumisvaljyyden 69 k-m2/asukas perusteella
(www.tilastokeskus.fi).

Alueelle muuttavien oletetaan olevan uusia kunnan asukkaita. Osa alueelle
suuntautuvasta muutosta on kuitenkin kunnan sisaista muuttoa. Nain vain
osan kustannuksista ja tuloista voidaan ajatella olevan uutta vaikutusta,
koska kunnan sisdinen muutto ei kaikilta osin vaikuta asiaan. Kaava-alueelle
muuton mydta kunnan muille alueille jaa kuitenkin "tyhjaa tilaa”, jonne
muutetaan muualta - seka kunnan sisalta etta kunnan ulkopuolelta. Jokaisella
"muuttokierroksella” Siuntioon voi tulla uusia asukkaita. Kaava-alueen
kehittaminen mahdollistaa osaltaan taman Siuntioon suuntautuvan muuton.
Taman vuoksi kaavatalousarvioinnissa voidaan pitaa lahtékohtana, etta
asemakaava-alueelle muuttavat asukkaat ovat uusia siuntiolaisia.
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Siuntion kuntaan kohdistuvina taloudellisina vaikutuksina tarkasteltiin
seuraavaa arviointikokonaisuutta:

Kustannukset

« Infran rakentaminen ja kunnossapito
+ katurakenteet (ml. valaistus)
« vesihuoltorakenteet

+ lahivirkistysalueet
« Kuntapalvelujen toimintamenot, netto (opetus-, sosiaali- ja terveystoimi)

Tulot
+ Kiinteist6- ja kunnallisverot
« Vesihuollon liittymismaksut

Kustannukset

Liitteessa 2 esitetyt katu- ja vesihuoltorakenteiden rakentamiskustannukset
ovat Sitowise Oy:n laatiman kunnallisteknisen yleissuunnitelman kustannus-
arvion mukaiset. Kaavatalouslaskennassa katurakenteiden kustannuksista on
vahennetty kaava-alueelle maanomistajan toimesta jo rakennettujen katujen
toteutuneet rakentamiskustannukset (Laru Consulting Oy, liite 3. Rakenteiden
kunnossapitokustannukset arvioitiin suhteessa rakentamiskustannuksiin (1 %
rakentamiskustannuksista/vuosi).

Asemakaavan lahivirkistysalueet jaavat paaasiassa luonnonvaraisiksi. Kaava-
selostuksen mukaan naille alueille voidaan toteuttaa virkistysreitteja. Arvio
naiden rakentamiskustannuksista tehtiin kunnallisteknisen yleissuunnitelman
yhteydessa (eivat sisally kunnallisteknisen yleissuunnitelman kustannus-
arvioihin).

Kuntapalvelujen toimintamenojen arviointi perustuu alueen asukasmaaraan ja
yhta asukasta kohti laskettuun Siuntion keskimaardiseen opetus-, sosiaali- ja
terveyspalvelujen vuoden 2021 toimintakustannukseen (noin 4 800 €/asukas)
(www.kuntaliitto.fi).

Vuoden 2023 alusta sosiaali- ja terveystoimen palvelut siirtyivat hyvinvointi-
alueiden jarjestettaviksi ja niiden rahoitus tulee valtiolta. Tama muutos tulee
vaikuttamaan merkittavasti kuntien tunnuslukuihin, kun kuntien toiminta-
menot ja verorahoitus pienenevat. Tatd muutosta ei voitu ottaa tassa tydssa
huomioon, koska kaytettavissa ei viela ole tarvittavaa tilastotietoa.

Tulot

Kunnallisverotulot arvioitiin alueen asukasmaaraan ja Siuntion keskimaaraisen
yhtd asukasta kohti lasketun 2022 kunnallisverotulon (noin 4 900 €/asukas)
perusteella (www.kuntaliitto.fi). Vuosittaiset kiinteistéverotulot arvioitiin
asemakaavaehdotuksen asuinrakennusoikeuden (k-m2) ja Siuntion kunnan
asuinrakennusten vuoden 2022 keskimaaraisen kiinteistoveron (4,1 €/k-m?2)
perusteella. Keskimaardinen kiinteistdvero laskettiin kunnan vuoden 2022
asuinkerrosalan noin 430 000 k-m?2 (www.tilastokeskus.fi) ja vuoden 2022
kiinteistéverotulon noin 1,9 milj. € pohjalta (Siuntion kunnan Tilinpaatos
2022).

Vesihuoltolain ja kunnan maapoliittisen ohjelman mukaisesti vesihuollon liitty-
mismaksut kattavat vesihuoltorakenteiden rakentamiskustannukset taysi-
maaraisesti ja lisaksi otettiin huomioon rakentamisen lainoituksen korko-
kulut. Korkokulut laskettiin Suomen Pankin tammikuussa 2024 voimassa
olleella peruskorolla 4,25 %. Vesihuollon rakentamisinvestointien ja liittymis-
maksujen vastaavuuden merkityksen hahmottamiseksi kohdassa 4.2 esitetdaan
myds laskelma, jossa liittymismaksut on arvioitu Siuntion vesihuoltolaitoksen
taksojen mukaan.



Kyseisessa laskelmassa vesihuollon liittymismaksut (vesi, jatevesi ja hulevesi)
arvioitiin omakotitalojen osalta asemakaavan rakennuspaikkojen (rakennus-
ten) maaran, kytkettyjen pientalojen osalta rakennusalan seka Siuntion vesi-
huoltolaitoksen vuoden 2023 vesi-, jatevesi- ja hulevesiliittymismaksujen
perusteella. Omakotitalojen osalta oletushinnastona oli 200 - 299 m2:n
rakennusten ja yli 300 m2:n rakennusten keskiarvo.

Vaikutusten laskeminen pitkadlle ajanjaksolle

Elinkaarimalliajattelun mukaisesti vaikutukset arvioitiin pitkalle ajanjaksolle.
Tama toteutettiin nykyarvomenetelman avulla. Menetelman perusajatus on
se, etta kertaluontoiset ja vuosittain toistuvat vaikutukset diskontataan samaa
korkokantaa kayttden yhteiseen vertailuajankohtaan eli nykyhetkeen.
Laskennan jalkeen on mahdollista verrata “samanarvoisiksi” tehtyja
suorituksia keskenaan.

Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka
muodostuu laskentakorkokannasta ja tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta)
vuosissa. Tassa tydssa laskennassa kaytettiin 30 vuoden pitoaikaa ja neljan
prosentin korkokantaa, jolloin diskonttauskerroin on 17,3. Tama merkitsee
sita, ettd vuosittaisten vaikutusten 30 vuoden kertyman nykyarvo vastaisi
noin 17 vuoden vaikutuksia, mikali ne toteutuisivat jo investointivaiheessa.



Kokonaistulot 30 vuoden mittaisella tarkasteluajanjaksolla ovat suuruusluok-
kaa 21,5 miljoonaa euroa. Vesihuollon liittymismaksuja kunta saa noin 2,5
miljoonaa euroa. Tarkasteluajanjakson kuluessa verotuloja kertyy noin 19
miljoonaa euroa, josta kunnallisverojen osuus on noin 16,7 miljoonaa euroa ja
kiinteistéverojen noin 2,3 miljoonaa euroa. Eri tuloerien osuudet
kokonaistuloista ovat seuraavat:

« Vesihuollon liittymismaksut 11 %
« Kunnallisverot 78 %
+ Kiinteistoverot 11 %

Kokonaiskustannukset ovat suuruudeltaan noin 22,5 miljoonaa euroa.
Kunnallistekniikan rakentamis- ja kunnossapitokustannukset yhteensa ovat
noin 6,2 miljoonaa euroa (katurakenteet noin 3,8 milj. €, vesihuollon raken-
teet noin 2,4 milj. € ja lahivirkistysalueet noin 0,05 milj. €). Rakentamisen
osuus kunnallistekniikan kokonaiskustannuksista on noin 5,3 miljoonaa euroa
ja kunnossapidon noin 0,9 miljoonaa euroa. Merkittavin kustannusera on
kuntapalvelujen toimintamenot, joista tarkasteluajanjakson kuluessa kertyy
noin 16,3 miljoonaa euroa. Kustannuserien osuudet kokonaiskustannuksista
ovat seuraavat:

« Katurakenteet 17 %
+ Vesihuoltorakenteet 11 %
« Lahivirkistysalueet 0,2 %
« Kuntapalvelujen toimintamenot 72 %

Kun tulot ja kustannukset lasketaan yhteen, saadaan kaavataloudellinen
nettovaikutus, joka on noin -1,0 miljoonaa euroa. Tama ei tule olemaan
kaavan lopullinen nettovaikutus, koska arvioinnissa ei ole mukana tulevaa
kunnan saamaa maankayttésopimuskorvausta

Tulot (milj. €)
ot yhieerss I
Kiinteistovero [l 23

umnallisvero [N 7

Vesihuollon liittymismaksut - 2,5

0 5 10 15 20 25
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Kustannukset yhteensa 22,5

Kuntapalvelujen toiminta 16,3
Lahivirkistysalueet 0,1
Vesihuoltorakenteet 2,4
Katurakenteet 3,8
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Kuva 2. Tulot, kustannukset ja nettovaikutus (milj. €).



Kaavataloudellisia vaikutuksia tarkasteltaessa on otettava huomioon, etta
seka kokonaiskustannukset ettd kokonaistulot jakautuvat eri aikoina toteutu-
viin vaikutuksiin. Alueen kustannukset alkavat kertya jo ennen ensimmaisten
asukkaiden muuttoa alueelle. Kustannuskertyman aloittavaa suunnittelu- ja
kaavoitustydta seuraa kustannuspiikki infrastruktuurin rakentamisen mydéta.
Kuntapalvelujen toiminnasta aiheutuvat menot alkavat kertya heti ensim-
maisten asukkaiden muutettua alueelle. Maankayttésopimuskorvaus ajoittuu
alueen elinkaaren alkuun, mutta verotulot alkavat vastata kustannuksiin
vasta 1 - 2 vuoden viiveelld ja tasapaino saavutetaan vasta useiden vuosien
paasta.

Koska seka kustannuksia etta tuloja kertyy eri aikaan, niitda on hyva tarkas-
tella my6s paaomatalouden (kertaluonteiset vaikutukset) ja kayttétalouden
(vuosittain toistuvat vaikutukset ) nakdkulmista. Padomatalouden netto-
vaikutus (vesihuollon liittymismaksuista saatavat tulot vahennettyna
rakentamiskustannuksilla) on suuruudeltaan noin -2,9 miljoonaa euroa (kuva
3). Kayttotalouden nettovaikutus (verotulot vahennettyina kuntapalvelujen
toimintamenoilla ja rakenteiden kunnossapitokustannuksilla) on noin 1,8
miljoonaa euroa.

Alueen elinkaaren alkuvaiheessa kertyy siis padomatalouden nettokustan-
nuksia, joita kayttétalouden vuosittain toistuvat verotulot tasaavat. Valtaosa
seka kustannuksista etta tuloista kertyykin pitkalla aikavalilla tarkasteluajan-
jakson aikana. Tarkasteluajanjakson lopussa kustannukset ovat kuitenkin
tuloja suuremmat. Tama tilanne todennakdisesti muuttuu maankaytto-
sopimuskorvausten myo6ta.

Padoma- ja kayttotalous (milj. €)

Kokonaisnettovaikutus -1,0
Kayttotaloudeden nettovaikutus 1,8
Kayttotalouden kustannukset 17,2
Kayttotalouden tulot 19,0

Padomatalouden nettovaikutus -2,9

Padomatalouden kustannukset 5,3
Piddomatalouden tulot 2,5
-5 0 5 10 15 20 25

P&aomatalous Kayttotalous
* Tulot: vesihuoll<on liittymismaksut * Tulot: kunnallis- ja kiinteistdverotulot
» Kustannukset: katu- ja vesihuolto- + Kustannukset: katu- ja vesihuolto-

rakenteiden ja virkistysalueiden rakenteiden ja virkistysalueiden

rakentamiskustannukset kunnossapitokustannukset ja

kuntapalvelujen toimintamenot.

Kuva 3. Pdéoma- ja kdyttétalouden kustannukset ja tulot (milj. €).




Koko laskennalliselle 30 vuoden tarkasteluajanjaksolle arvioidut kaava-
taloudelliset tulot ovat suuruusluokkaa 21,5 miljoonaa euroa ja kustannukset
suuruusluokkaa 22,5 miljoonaa euroa. Nettovaikutus on siis noin -1,0 miljoo-
naa euroa ilman maankayttésopimuskorvausta. Valtaosa seka kustannuksista
etta tuloista kertyy pitkalla aikavalilla tarkasteluajanjakson aikana. Alueen
elinkaaren alkuvaiheessa toteutuu vain noin 11 % kokonaistuloista ja 24 %
kokonaiskustannuksista. Tama johtuu siitd, ettd vuosien kuluessa kertyvat
kunnallisverotulot ja kuntapalvelujen toimintamenot muodostavat valtaosan
kokonaistuloista ja kokonaiskustannuksista.

Alueen elinkaaren alkuvaiheen rakentamisinvestoinnit infraan ovat merkitta-
vat. Alueen perusinfra on kuitenkin joka tapauksessa rakennettava ennen kuin
tontteja voidaan myyda ja asuinrakentaminen aloittaa. Alueen kokonaistoteu-
tumiseen (rakennusoikeuden taysimaaraiseen toteutumiseen) tulee kulumaan
useita vuosia.

Pitkalla ajanjaksolla tarkastellen Pickala Rock Resort -asemakaavan toteutta-
misella ei voida katsoa olevan merkittavaa kustannusvaikutusta Siuntion
kuntatalouteen. Noin 22 miljoonan euron tulot ja noin 23 miljoonan euron
kustannukset eivat poikkea merkittdvasti toisistaan 30 vuoden pituisella
tarkasteluajanjaksolla. Lisdksi on muistettava, etta arvioinnissa ei ole mukana
tulevaa maanomistajan kunnalle maksamaa maankayttésopimuskorvausta,
jonka suuruus tulee maaraytymaan maankayttésopimuksessa.

Alueen toteuttamisen kannalta valttdmattémia, mutta asemakaava-alueen
ulkopuolisia kunnan alkuinvestointeja ovat kantatien 51 ja Stérsvikintien
littyman parantaminen sekd kadun rakentaminen valille asemakaava-alue -
Storsvikintie (Timalantien alkupaa). Naista aiheutuvat rakentamiskustan-
nukset ovat suuruudeltaan noin 2 miljoonaa euroa.

Alueen kaavataloudellinen nettovaikutus on tyypillinen suhteellisen pienten
asemakaavojen osalta. Tehdyissa kaavataloudellisissa arvioinneissa lopputulos
on ollut usein se, etta kaavahankkeet eivat tuo kunnan kassaan merkittavasti
euroja, mutta toisaalta ne eivat mydskaan merkittavasti vie niita.

Vesihuollon liittymismaksut

Vesihuoltolain mukaan vesihuollon maksujen tulee olla sellaiset, etta pitkalla
aikavalilld voidaan kattaa vesihuoltolaitoksen investoinnit ja kustannukset.
Maksuihin saa sisdltya enintaan kohtuullinen tuotto padaomalle.

Kunnan maapoliittisen ohjelman mukaan vesihuollon suunnittelusta, raken-
tamisesta ja kunnossapidosta vastaa kunta. Vesihuoltoon liittyvat investoinnit
peritaan tdysimaaraisesti liittymismaksuina. Tarvittaessa maankayttésopimuk-
siin sisallytetaan vesihuollon rahoituskorvaus, jolla katetaan tarvittavien
investointien korkokulut. Vesihuollon rakentamisen kustannukset arvioidaan
osana kaavoitusprosessia. Maanomistajalla on velvollisuus liittya kunnan
vesihuoltoverkostoihin.

Kaavataloudellisessa arvioinnissa vesihuollon liittymismaksut kattavat vesi-
huoltorakenteiden rakentamiskustannukset taysimaaraisesti ja lisdksi otetaan
huomioon rakentamisen lainoituksen korkokulut. Vesihuollon rakentamis-
investoinnit ja vesihuollon liittymismaksut eivat kaytanndssa aina vastaa
toisiaan. Tama tilanne, jossa kunnat subventoivat vesihuollon rakentamista,
on suhteellisen yleinen Suomen kunnissa. Siuntion osalta tata tilannetta
voidaan hahmottaa seuraavalla sivulla olevalla vertailulaskelmalla.
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Kaava-alueen vesihuoltorakenteiden rakentamiskustannukset ovat noin 2,1
miljoonaa euroa (tassa ei ole mukana kunnossapitokustannuksia). Kun liitty-
mismaksut arvioidaan Siuntion vesihuoltolaitoksen taksoilla ja ilman rakenta-
misen lainotuksen korkokuluja, liittymismaksut ovat noin 1,4 miljoonaa euroa.
Liittymismaksut eivat siis kata rakentamiskustannuksia, ero on noin -0,7 mil-
joonaa euroa.

Peruslaskennassa vesihuollon liittymismaksut ovat noin 2,5 miljoonaa euroa.
Vesihuoltolaitoksen taksoilla lasketut liittymismaksut ovat siis noin 1,1 miljoo-
naa euroa pienemmat. Tama ero merkitsee myos sita, etta kaavataloudellinen
nettovaikutus on saman verran pienempi (noin -0,2 milj. €).

Kysymys on siitd, miten kaava-alueen normaalia korkeammat vesihuolto-
rakenteiden rakentamiskustannukset katetaan: subventoiko kunta niita vai
ovatko maksajina alueen tulevat asukkaat (vesihuoltolaitoksen kayttajat)?

Oleellista merkitysta on myoés silla, ettd pienemmat vesihuollon liittymis-
maksut kasvattavat alueen elinkaaren alkuvaiheessa toteutuvan paaoma-
talouden nettokustannusta (ks. kohta 3.2). Peruslaskennassa tama netto-
kustannus on noin -0,5 miljoonaa euroa, mutta liittymismaksut vesihuolto-
laitoksen taksoilla laskettuna se olisi noin -1,6 miljoonaa euroa.

Uusiin asuinalueisiin liittyy aina riskeja niiden toteutumiseen ja rakentumiseen
liittyen. Enta jos kaikki tontit eivat menisikaan kaupaksi tai jos siihen kuluisi
huomattavan pitka aika? Maankayttdésopimuksen myoéta tama riski siirtyy
kunnalta maanomistajalle. Maanomistajavetoisessa toteuttamisessa alueen

rakentumisen kesto voi olla lyhyempi kuin kunnan ollessa alueen toteuttajana.

Tahtotila alueen nopeaan rakentumiseen on olemassa ja maanomistaja voi
tarvittaessa panostaa alueen markkinointiin ja myyntiin enemman kuin kunta.
Maankayttésopimuksen my6ta saadaan nopealla aikataululla aikaan taloudelli-
sesti toteuttamiskelpoinen aluekehittdmiskonsepti.

Kaavataloudellisten vaikutusten ohella Rock resort -alueen merkitysta tarkas-
teltaessa on hyva ottaa huomioon myds sen myonteinen vaikutus kunnan
kehittymiseen veto- ja pitovoimaisena asuinpaikkana. Uusi golfkenttd lisaa
Pickalan Golf-keskuksen palveluja ja Rock resort -asuinalue vahvistaa
Storsvikin alueen vaestdpohjaa. Vaestdpohjan vahvistuminen luo osaltaan
toimintaedellytyksia paikallisten, seka julkisten etta kaupallisten, palvelujen
sijoittumiselle alueelle (esimerkiksi paivakoti).

Pickalan golfkeskus on jo nykyisin kansainvalisesti tunnettu ja samalla vahva
menestystekija koko kunnan elinvoiman kehittamisessa. Uuden Rock-kentan
tavoitteena on olla maailman paras par3 -golfkentta. Taman vuoksi golfkent-
taan klubi- ja muine rakennuksineen on tdhan mennessa investoitu jo noin 8
miljoonaa euroa. Lopullinen kokonaisinvestointi tulee todennakoisesti olemaan
13 miljoonan euron suuruusluokkaa.

Rock-golfkenttd lisaa Siuntion ja Pickalan golfkeskuksen palveluja ja veto-
voimaa Suomen karkipaikkana. Golfkentta on myds vetovoimatekija, joka
houkuttelee tonttien ostajia. Rock Resort -asuinalue, jonka huolellisessa
suunnittelussa tahtaimena on pidetty erittdin korkealaatuista asuinaluetta, tuo
yhdessa Rock-golfkentan kanssa merkittavan piristyksen paitsi eteldisen
Siuntion, myds koko kunnan elinvoimaan ja kilpailukykyyn.

Uusi asuinalue- ja golf -kokonaisuus meren tuntumassa on lahivuosina kunnan
kannalta vahva strateginen erottumistekija verrattuna naapurikuntien, mutta
myos laajemminkin paakaupunkiseudun ja muun Uudenmaan tarjoamiin
vaihtoehtoihin. Lisaksi on muistettava, ettd Pickala on yksi Siuntion
maankayton kehityskuvan paivityksessa 2040 maaritellyista kunnan
vetovoima-alueista. Rock resort-alue on merkittava tdman vetovoiman
kehittymisen tukijalka.
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LIITE 1. Laskentataulukko

milj. €

Tulot, yhteensa 21,5
Vesihuollon liittymismaksut 2,5
Verot, yhteensa 19,0
Kunnallisvero 16,7
Kiinteistovero 2,3
Kustannukset, yhteensa 22,5
Kunnallistekniikka, yhteensa 6,2
Katurakenteet, yhteensa 3,8
Rakentaminen 3,2
Kunnossapito 0,6
Vesihuoltorakenteet, yhteensa 2,4
Rakentaminen 2,1
Kunnossapito 04
Lahivirkistysalueet (rakentaminen) 0,1
Kuntapalvelujen toiminta 16,3
Tulot ja kustannukset yhteensa -1,0




12

Katurakenteet| Vesihuoltorakenteet Yhteensa
Aurinkoharjunkaari (*) 149 487 114 143 263 631
Aurinkoharjuntie (*) 1388 295 688 020 2 076 315
Aurinkoharjunrinne 188 690 111772 300 462
Aurinkoharjunlaki 96 315 86 877 183 192
Aurinkoharjunpolku 95 548 45 332 140 881
Pitkakalliontie 1544214 721451 2 265 665
Pitkakallionrinne 215374 160 772 376 146
Pitkakallionmaki 46 486 33282 79 767
Storsvikintie 0 106 774 106 774
Yhteensa 3724 409 2068 424 5792 833

Kustannukset eivat sisalla tydmaatehtavia.

(*) Aurinkoharjunkaari osa Aurinkoharjuntiesta rakennetaan maanomistajan toimesta. Kadut ovat jo rakenteilla.
Kaavataloudellisessa laskennassa kunnallisteknisen yleissuunnitelman mukaisista kustannuksista on vahennetty

liitteessa 3 esitetyt jo toteutuneet rakentamiskustannukset.




LIITE 3. Maanomistajalle kohdistuneet Aurinkoharjuntien ja Aurinkoharjunkaaren

rakentamiskustannukset (eivit sisilli tyomaatehtivis)
(Laru Consulting Oy)

Toteutunut erd 1 816 877,60 € B16BTE€ 5, 0o Aurinkoharjuntie m T29 B58,46 € 625817 € 5y 0o
Aurinkoharjunkaari m 300 6367 € 191061 € 4y 0% Katu m 729 35582 € 250391 € alv 0%
Kt m 300 4137€ 123411 € 5y 0% 1111 Jétepuun ja kasvillisuuden poisto * m2tr 6000 E44€ 38650 € 3y 0%
1111 Jitepuun ja kasvillisuuden poisto * mzir 4250 644€ 27 377 € alv 0% 1141 Pintamaan paisto * m2ir 000 245€ 13600 € g1y 0o
1141 Pintamaan poisto * m2tr 4100 245€ 10045 € gy 0% 1611 Maaleikkaus * m3ktr 3200 J25€ 10400 € aly 0%
1611 Maalaikkaus * 3kt 3780 325€ 12285€ g1y 0% 1611.11 +kuljetuksen lisdkustannus (3-5 km), maaleikkaus ja penger fai tHytd * m3ktr 3200 256€ 8192 € a1y 0%
1611.11 +kuljstuksen lisékustannus (3-5 km), masfeikkaus ja penger tai tiyttd * m3kir 3780 256€ TETIE 31y 0% 1711 Kallion irrotus, b= 1m * m3ktr 1800 3300€ 59400 € alv 0%
1711 Kallion irrotus, h = 1m * m3ktr 3300€ 0€ alv0% 1811.11 Maapenger, fie | materiaali |§jityksests / varamaapaikasta ) * m3rir 850 11.50€ TAT5E gy 0%
1811.11 Maapanger, tie | materiaall I&ityksests / varamaspaikasta ) * martr 635€ 0€ a1 0% 1812 Luiskatdyte, materiaali 14jityksestd / varamaapaikasia * martr 2200 629€ 13841 € aiy 0%
1812 Luiskatayte, materiaali I4fityksests / varamaapaikasta * martr 800 629€ 5033€ 41y 0% 18122 +kuljetuksen lisdkustannus (2-3 km), Iuiskatéyte * ma3rtr 2200 145€ J186€ al 0%
18122 +kuljstuksen lisékustannus (2-3 km), luiskatéyte * m3rtr 800 145€ 1150€ a1y 0% 1831 Maakostea betoni (K-10) (asennusalusta) * m3rtr 13891€ 0€ alv0%
212 Suodatinkangas N3 * matr 4100 1,73€ 7OTE € alv 0% Reunakivelle D€ av 0%
21211 Jakava kerros KaM 0-56 * martr 1995 17.50€ 34912 € a1y 0% 1831.1 +kuljetukseon lisdkustannus (2025 km), asennusalustat * m3rtr TO4E 0€ g1y 0%
21218 +kufjetuksen lisdkustannus (20-25 km), jakavat kerrokset * martr 1995 7.04€ 15844 € 1 0% 2112 Suodatinkangas N3 * m2tr 9600 173€ 16568 € gy 0%
21311 Sitomaton kantava kerros Kal 0-16 martr 017€ 0€ a0 21211 Jakava kerros Kal (0-56 * martr 2250 17.50€ 30374€ alv 0%
2312 Siternaton kantava kerros Kald 0-32 mirtr 19.65€ 0€ aiv 0% 21218 +kuljatuksen lisékustannus (20-25 km), jakavat kerrokset * martr 2250 7.04€ 17 870€ ap 0%
21315 kufjetuksen lisékustannus (20-25 km), sitor at kantavat kerrokset * martr T04€ 0F€ alv 0% 21311 Sitomaton kantava kerros Kald 0-16 * m3rtr W017€ 0F av 0%
2131.2 Sitomaton kantava kerros Kald 0-32 * martr 900 19.65€ 17686 € a1y 0%
Vesihuolto m 230 40637 € 67 B50 € 41y 0% 2131.5 +kuljetuksen lisdkustannus (20-25 km), sitomattomat kantavat kerrokset * martr 900 TO4€ 7148 € alv 0%
1331.1 Murskearira m3rtr 180 ME0E 6620 € 4y 0% Geo-polyjanvahvishus 8000 e 220350 € a1y 0%
1331.11 +kuljetuksen lisdkustannus (20-25 km), kiviainesarirat ma3rtr 190 T94€ 1607 € alv 0% 14131 Pilaristabilcinti 800 mm * mir &000 B00€ 208000€ a1y 03
1621 Putkikaivarnon kaivu mi3ktr 938 755€ TOBT € gy 0% 1625 Massanvaihdon kaivannot, i jen kulfedus I]ityk N m3ktr 1000 871€ B709€ a1y 0%
1621.1 +kuljetuksen lisakustannus (3-5 km), putki- ja johtokaivannot mi3ktr 938 291€ 2734€ 51y 0% 1836 Massanvaihdon tyttd kovaan pohyaan kaivamalla * ma3rtr 1000 365€ 3650€ gy 0%
2112 Suodatinkangas N3 m2tr 173€ 0€ a1y 0% Vesihuoito m 523 496,27 € 146 067 € alv 0%
3t41.122 Jv-viemiri (vietto) M 250 (7,3) SN 8* mtr 200 3874€ T748€ alv 0% 13311 Murskearira m3rtr 431 M489€ 15053 € gy 0%
3211 Jv-tarkastuskaivo M @ 560/500 * Kl 5 10,77 € 4554 € a1y 0% 133111 +kuljetuksen lisékustannus (20-25 km), kiviainesarinat mirtr 120 794€ 1507 € a1y 0%
3121121 Hiv-viemdri (vistto) M 250/218 SN & * mtr 50 363I6€ 1818 € a1y 0% 1621 Putkikaivannon kaivu m3ktr 2134 T55€ 16 115€ -
3121122 Hy-vieméri (viatio) M 315275 SN 6 * mir 210 aore 10291€ aly 0% 1621.1 +huljetuksen lisakistannus (3-5 km), putki- ja johtokaivannot m3ktr 2134 291€ B218€ 4y 0%
1211 H-tariashsiaivo M ( 580500 * ket & Bo457€ S3BT € alv 0% 1631 Keskikokoinen kompakt tuentaelementti, vuokrattu mtr B3TAE 0€
3t11.221 Jy-viemdri (paing) M 110 (6,6) PN 10 * mtr 160 2636€ 4218 € alv 0% alv 0%
a13r21 VUM HOPEPN 10° mir 160 2016€ 4666 € gy 03 321 Ji-tarkastuskaivo M @ 560500 * kel 5 HOTTE 454 € aly 0%
Kanaalilouhinta martr 3300€ 0€ a1y 0% 31161 Jétevesipumppaamo. Timalantie * el 37 807,28 € 0€ aly 0%
Sugjaputkitus mtr 500 560€ 5040 € gy 0% T225 L160 0€alv 0%
Routaeristys 2t 240 2500€ EO00€ aly 0% 3121.121 Hv-viemdri (vistto) M 250218 SN 8 * mtr 20 3BIEE T27 € a1y 0%
3121122 Hv-vieméri (vistio) M 315275 SN & * mtr 210 4001€ 10291 € g1y 0%
312211 Hv-tarkastuskaivo M @ 560/500 * ipl 6 894.57 € 5367 € alv 0%
3111.221 Jv-viemiri (paing) M 110 (6,6) PN 10 * mtr 160 2636€ 4218 € alv 0%
3131.21 VUM 110 PEPN 10 mtr 160 2016€ 41866 € 4y 0%
Kansalilouhinta m3rtr 1875 33.00€ 61875€ 5y 0%
Sugfaputiitus mtr 1380 S60€ TT2B€ 2 0%
Routzeristys miztr 2500€ 0€ alv0®
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