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Varkauden keskusta-alueen strategisen yleiskaavan taloudellisten ja
ilmastovaikutusten arviointi

1 Johdanto

Varkauden keskusta-alueen strateginen yleiskaava on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 27.3.2017. Yleiskaavan tavoitevuosi on 2030. Yleiskaavan
laatimiseen ei sen strategisesta luonteesta liittynyt eri alueiden valista vertailua
kaavatalouden tai ilmastovaikutusten ndkdkulmasta. Hyvdksymispadtokseen ei
sisdltynyt paatosta alueiden toteuttamisjarjestyksesta eika arviota aikataulusta.

Varkauden kaupungin elinkeinoyhtid Navitas Kehitys Oy:n hallinnoima KierRe -
Kiertotalouden ja resurssiviisauden toteuttaminen Pohjois-Savossa - hanke
tarkastelee Varkauden kaupungin resurssiviisaustoimintoja energiankadytén,
liikkumisen ja yhdyskuntarakenteen, kulutuksen ja materiaalikiertojen kautta.
Tavoitteena on edistda ja suunnitella resurssiviisauteen tahtadvia tavoitteita ja
toimenpiteitd, ja pyrkia saamaan ne osaksi kaupunkistrategiaa ja paatoksentekoa.
Hanke saa rahoitusta Pohjois-Savon liitolta (EAKR). Selvitystd on pystyttava
hydédyntdamaan suunnitteluvaiheessa, kun arvioidaan tulevia investointeja seka
niista saatavia tuottoja ja vaikutuksia ymparistdon. Selvityksessa tarkastellaan
vaikutuksia 20 vuoden tarkastelujaksolla.

Selvityksessa  tarkastellaan  arvioidun  maankaytdén  kokonaistaloudellisia
vaikutuksia, joka tarkoittaa investointien ja niiden seurauksena syntyvien
tulovirtojen arviointia. Arviointi sisaltaa: maankaytoén ja infran
suunnittelukustannukset, katujen ja muiden yleisten alueiden sekd infran
toteuttamiskustannukset, tonttien myynnista ja vuokrauksesta saatavat tulot,
verotulot (kiinteistot, tuloverot).

Selvityksessa tarkastellaan maankaytén suunnittelun kannalta olennaiset sektorit
ilmastovaikutusten nakokulmasta CO2-pdastdéind ja euromaddrdisind AVE
laskumenetelman mukaan. Selvityksessa tarkastellaan maankaytdn suunnittelun
kannalta olennaiset sektorit ilmastovaikutusten nakékulmasta CO2-paastéina
(hiilidioksidiekvivalentteina CO,ekv tai CO,eqv?'). Lisdksi selvityksessa arvioidaan,
millaiset maankayton suunnittelun ratkaisut  vaikuttavat  suotuisasti
kasvihuonekaasupadstéjen vahenemiseen ja mita vaikutuksia ratkaisuilla on
kustannuksiin verrattuna siihen, ettei ilmastovaikutusta otettaisi huomioon.

Arviointi sisdltada ilmastovaikutusten arvioinnin seuraavilta sektoreilta huomioiden
valtakunnallinen kehitys: rakennukset (huomioidaan materiaalit, rakentamistapa,
rakentamisen mallit), infra (kadut ja vesihuolto), asumisen lammitysenergian
kayttémuodot (kaukolampd/sdhkd/puu/maalampd/ilmaldampoépumput seka
mahdolliset hybridijarjestelmat) seka liikenteen ja maankdaytdon muutokset
(yhteydet, joukkoliikenne, kevyt liikenne, oma auto, viheralueet, rakennettu
ymparisto).

Tarkastelualueina ovat Tykkitie, Helvejarvi ja Konnansalo, Lajunniemi,
Kosulanniemi, Puurtilanlahti, Kopolanniemi, Viinamaki ja Paiviénsaari.

1 Hiilidioksidiekvivalentti on ilmastotieteessd kdytetty suure, joka kuvaa ihmisen tuottamien kasvihuonekaasujen
ilmastovaikutusta. Pdastdistd puhuttaessa hiilidioksidiekvivalentit ilmaistaan massana (esim. kiloa tai tonnia vuodessa)
siten, ettd muiden kasvihuonekaasujen vaikutus on muunnettu vastaamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta eli
globaalia l&mmityspotentiaalia. Metaanipdéstot kerrotaan tallbin kertoimella 21 ja typpioksiduulipdéstét kertoimella
310.
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Projektia ovat ohjanneet projektivastaava Teija Harkénen Navitas Yrityspalvelusta
ja kaupunginarkkitehti Satu Reisko Varkauden kaupungilta. Selvitystydn ovat

tehneet Jan Tvrdy, Taina Ollikainen ja Ella Stark FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:sta.

2 Tyon lahtokohdat
2.1 Kasvualueet ja niiden sijainti

Tarkastelualueina ovat pientaloalueet Tykkitie, Helvejarvi ja Konnansalo,
Lajunniemi, Kosulanniemi, Puurtilanlahti, Kopolanniemi, Viinamaki ja
Paivionsaaren kerrostaloalue (kuva 1). Alueet ovat osa Varkauden keskusta-
alueen strategista yleiskaavaa, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
27.3.2017. Alueiden pinta ala on yhteensa noin 166 hehtaaria.

N Varkauden keskusta-alueen strategisen yleiskaavan tarkastelualueet

Laju@emi

Kopolahjoinen
Koselanatemi
Kopolannigmy, eteldinen

Paivighsaari

Viiamsaki

0 0,75 1.5 3 4,5

A 1km

Kuva 1. Varkauden keskusta-alueen strategisen yleiskaavan tarkastelualueet.
2.2 Videston sijoittuminen Varkaudessa

Varkauden keskusta-alueen vaestd painottuu Taulumaden, Kaura-ahon
Kapykankaan ja Kommilan alueille. Varkauden keskusta-alueen strategisen
yleiskaavan tarkastelualueista Viinamaen alue sijoittuu yhdelle tiheimmin
asututuista alueista. Tarkastelualueet ovat harvaan asuttuja ja osittain myo6s
asumatonta aluetta.
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Kuva 2. Tarkastelualueet ja Varkauden vdesto 250x250 metrin ruuduissa (Lédhde: Tilastokeskus, 2018).

Kuvassa 2 esitetyn alueen asukasmdara on yhteensd noin 20 050. Koko
Varkauden kaupungissa asuu 21 075 asukasta (Tilastokeskus 2018). Alustavan
mitoituksen mukaisesti (taulukko 1) alueille sijoittuisi yhteensa 703 asukasta.
Alueiden toteutus mahdollistaisi noin 3,2 % kasvun asukasmaarassa.

Taulukko 1. Alueiden alustava mitoitus seka arvioitu asuntojen ja asukkaiden mdaara.

Tykkitie 80 16 000 80 153
Helvejarvi ja Konnansalo 114 22 800 114 218
Lajunniemi 11 2 200 11 21
Kosulanniemi 16 3 200 16 31
Puurtilanlahti 18 3 600 18 34
Kopolanniemi 43 8 600 43 82
Viinamaki 8 1 600 8 15
Paividnsaari 1 6 480 100 147

2.3 Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet seka Varkauden joukkoliikenneverkko

Yhdyskuntarakenteen vydhykkeet (kuva 3) voidaan jakaa karkeasti jalankulku-,
joukkoliikenne- ja autovydhykkeisiin. Jalankulkuvydhykkeet perustuvat padosin
etdisyyteen kaupunkiseudun paakeskustasta. Joukkoliikennevydhykkeet taas
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perustuvat joukkoliikenteen pysakkien vuorotiheyteen ja kavelyetdisyyteen
pysakille. Autovythykkeet ovat taajama-alueita, jotka eivat tayta jalankulku- tai
joukkoliikennevybhykkeiden  kriteereitd. Kasvualueiden sijainti suhteessa
vhdyskuntarakenteen vyohykkeisiin maarittelee asukkaiden liikennesuoritetta
liikkennemuodoittain (Liikennevirasto, 2012), eli suoraan vaikuttaa esimerkiksi
liikenteesta syntyviin kasvihuonekaasupaastomadariin tai asukkaille kohdistuviin
liikkumiskustannuksiin.

Sam
Timola Yhdyskuntarakenteen vydhykkeet
- keskustan jalankulkuvychyke Jjoukkoliikennevyohyke
- alakeskuksen jalankulkuvyéhyke autovyShyke
keskustan reunavyshyke
Huruslahti
ussilanjoki
Osmajoki Kinkamonniemi
Sav ki Puurtila
Kopolanniemi
Ruokojarvi
Kap
. IUrsuo
Hay Taipale
Kuokkala
IR Mulantaus
Akonlahti
Immolanmaki

Kuva 3. Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet (Ladhde: SYKE 2013).

Varkauden paikallisliikennetta hoitaa Savonlinja ja Varkauden keskusta-alueella
toimii nelja linja-autoreittia. Kuvassa (4) on kuvattu reitit, joilla linja-autot
kulkevat. Viinamaen, Lajunniemen, Paividnsaaren, Kosulanniemen,
Puurtilanlahden eteldosa ja Kopolanniemen pohjoinen osa ovat hyvin
saavutettavissa Varkauden paikallisliikenteen avulla. Osa tarkastelun kohteena
olevista alueista sijaitsee kaukana ldhimmasta linja-autopysakista jo pelkastaan
linnuntie etdisyyttd tarkastellen: Helvejarven ja Konnansalon kaukaisimmista
osista on noin 1,8 km Iahimmalle linja-autopysékille. Tykkitien ja Kopolanniemen
eteldinen alue sekd Puurtilanlahden pohjoispaaty ovat myds huonosti
saavutettavissa paikallisliikenteen avulla; Tykkitien pohjoisin osa sijaitsee noin
1,8 km padssa lahimmasta linja-autopysakistd, Kopolanniemen eteldinen osa noin
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1,5 km paassa (Kinkamon pysdkistd) ja Puurtilanlahden pohjoispaaty noin 1,2 km
paassa.

I e S AR ‘ Varkauden joukkoliikenne

= linja-auto reitti

l:l tarkastelualueet

/

b VARKAUS 4

km .
Kuva 4. Varkauden joukkoliikenneverkko suhteessa kasvualueiden sijaintiin (Lédhde: Savonlinja 2018, ).

On todennadkoistd, ettd alueiden toteutuessa linja-autoreitit muuttuvat ja
palvelutaso alueilla parannee. Tama suoraan vaikuttaa yhdyskuntarakenteen
vybhykejakoon tulevaisuudessa.

2.4 Selvitysalueet suhteessa tekniseen verkostoon

Varkauden vesihuolto-, sahk6- ja kaukolampodverkostot kattavat suuren osan
Varkauden keskusta-alueesta, mutta eivat kaikkia tydn tarkastelualueita. Alueiden

liittyminen tekniseen verkostoon aiheuttaa merkittdvia kustannuksia seka
Varkauden kaupungille (kaupunkikonsernille) seka yksityiselle sektorille.
Yksityisen  sektorin investointikustannukset usein heijastuvat asukkaille

kohdistuviin liittymismaksuihin, etta vesi- ja energiahintoihin.

Vesihuoltoverkko (kuva 5) ulottuu Viinamaen, Paiviénsaaren, Kosulanniemen,
pohjoisen Kopolanniemen, Puurtilanlahden ja Helvejarven alueille, mutta ei kata
kuin osan alueista. Vesihuolto ei ulotu Tykkitien, eteldgisen Kopolanniemen ja
Lajunniemen alueille.
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Kuva 5. Varkauden vesihuo/tverkko (Léihde: Varkauden“kaupunki).

Sahkdverkko (kuva 6) ulottuu osin lahes kaikille tarkastelualueille; Helvejarven,
Konnansalon, Tykkitien, Lajunniemen, Puurtilanlahden, Viinamden, Paiviénsaaren
ja Kopolanniemen pohjoiselle alueelle. Sdahkéverkko ei ulotu Kopolanniemen
eteldiselle alueelle, eikd Kosulanniemeen.

Kaukolampdverkko (kuva 7) ulottuu ainoastaan Paividnsaareen ja lisdksi
Viinamaen seka Kosulanniemen rajalle, ja lahelle Lajunniemen pohjoispuolta.
Tykkitien, Helvejéarven, Konnansalon, Puurtilanlahden seka pohjoinen ja eteldinen
Kopolanniemen alue sijaitsevat kauempana kaukolampéverkosta.
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ukolédmpoverkko (Léhde: Varkauden kaupunki).
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2.5 Selvitysalueiden nykyinen maankaytto

Alueiden maankaytén nykytilanne on kuvattu tarkastelualueiden osalta
Corine2012 -aineiston pohjalta (kuva 8).

Alueilla on paaosin havumetsia turve-, kivennais- ja kalliomaalla seka sekametsia
turve- ja kivenndismaalla. Kaikki tarkastelualueet ovat suurimmaksi osaksi
rakentamatonta aluetta, mutta niilla sijaitsee kerrostalo- ja pientaloalueita,
vapaa-ajan asuntoja Kopolanniemessd, palveluja ja liikennealueita. Teollisuutta on
noin 5 % Kosulanniemen alueella ja 1 % Helvejarven ja Konnansalon alueilla.
Kopolanniemen maa-alasta noin 45 % on peltoja. Ainoastaan Tykkitiella on
avosoita. Jarvien osuus alueiden pinta-alasta on hyvin pieni ja niité on muilla
tarkastelualueilla paitsi Viinamaen ja Kosulanniemen alueilla.

Nykyinen maankayttd maarittelee, miten isoja maankayton
kasvihuonekaasupaastot ja kasvihuonekaasunielut ovat selvitysalueilla ennen
niiden rakentamista.

Maanpeite kullakin tarkastelualueella (% ja pinta-ala m2)
vinamski +o SR 12 400 10400 10000
Kopolanniemi . 137 200 38 400 54 400 11 200"600
Puurtilanlahti 78 800 800 79 200 30 000 8}0
800 3600
2 400
3600
10 0@
Helvejarvi ja Konnansalo 268 000 11'30 192 000 20 800 231 600 8+U
3600 6000
800 14000
Tyt [ 75 600 o1 600 0 4o S
4 0 8 s!o
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
Kerrostaloalueet m Pientaloalueet ® Palveluiden alueet
mTeollisuuden alueet u Lilkennealueet Vapaa-ajan asunnot
Pellot W Kaytodsta poistunut maatalousmaa H Lehtimetséat kivennaismaalla
Havumetsat kivennaismaalla ® Havumetsat turvemaalla Havumetsat kalliomaalla
Sekametsét kivennadismaalla Sekametsét turvemaalla Sekametsat kalliomaalla
Harvapuustoiset alueet B Sisamaan kosteikot maalla Sisdmaan kosteikot vedessa

Kuva 8. Alueiden maankaytén nykytilanne (Ldhde: Corine 2012).
2.6 Kasvualueiden kuvaus

Tykkitien pientaloalue (kuva 9) sijaitsee Varkauden keskusta-alueen
luoteisosassa, Huruslahden pohjoispuolella lansirannalla. Varkauden strategisessa
yleiskaavassa Tykkitien alue on osoitettu asemakaavoitettavaksi
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi. Suunniteltu aluevaraus on 26 hehtaaria, josta
toteutuu luultavasti pienempi aluerajauksen mukainen 10 hehtaarin alue. Tonttien
mé&ara on alustavan arvioin mukaisesti 80 ja tontin koko 4 375 m?2. Alueesta pieni
osa on jo valmiiksi rakennettua pientaloaluetta. Alueella on pdadasiassa
sekametsad, havumetsaa ja harvapuustoista aluetta kivenndismaalla. Lahimmat
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linja-autopysakit ovat noin kahden kilometrin pdassa Luttilassa ja
Kuoppakankaalla teita pitkin kulkien. Kaupunki omistaa noin 0,6 hehtaaria maata.

IN\

o 03 dz as 06

Kuva 9. Tykkitien pientaloalue sijaitsee Varkauden keskusta-alueen luoteisosassa, Huruslahden
ldnsirannalla, Kiertotien pohjoispuolella (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).

Helvejarven ja Konnansalon pientaloalueet (kuva 10) sijaitsee Varkauden
keskustan alueen pohjoisosassa. Alueiden aluevaraus on yhteensa 50 hehtaaria.
Helvejarven pinta-ala on noin 23 hehtaaria ja Konnansalon 50 hehtaaria. Tontteja
alueella on alustavan arvioin mukaisesti 114 ja tonttikoko on 4 385 m?. Alueiden
maanpeite muodostuu paaasiassa havumetsasta kalliomaalla, harvapuustoisista
alueista ja sekametsastd kivenndismaalla. Helvejarven ja Konnansalon alueiden
lahimmat linja-autopysakit ovat noin 1,8 km paassa linnuntietd kulkien. Kaupunki
omistaa ldhes kokonaan Konnansalon maan. Helvejarven puolella ei ole
kaupungin maaomistusta.

A

0 0,1 0.2 04 06

e km

Kuva 10. Helvejérven ja Konnansalon pientaloalueet (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).

Lajunniemen pientaloalue (kuva 11) sijaitsee Varkauden keskusta-alueen
pohjoispuolella; Komminseldn vesistdn pohjoispaadyssa. Alueen pinta-ala on noin
5 hehtaaria, samoin kuin aluevaraus. Lajunniemessa on alustavan arvioin
mukaisesti 11 tonttia ja tonttikoko on 4 545 m2. Lajunniemen maanpeite on
pddasiassa (noin 90 %) havumetsaa turvemaalla. Turvemaiden huono
rakennettavuus voi vaikuttaa merkittavasti rakennuskustannuksiin. Lahimmat
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linja-autopysakit sijaitsevat linnuntietd alle 500 m paassa Lajunniemesta.
Kaupunki omistaa noin 3/5 osan maa-alasta.

A

P, 0,05 0.1 02 03

Kuva 11. Lajunniemen pientaloalue (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).

Kosulanniemen pientaloalue (kuva 12) sijaitsee niemen karjessa kirkon
etelapuolella. Alueen pinta-ala on noin 12 hehtaaria ja aluevaraus on 8 hehtaaria.
Tontteja Kosulanniemessa on alustavan arvion mukaisesti 16 ja tonttikoko on
5000 m?. Kosulanniemessd on eniten (noin 70 %) lehtimetsda ja sekametsaa
kivennaismaalla. Kosulanniemen I[dhimmat linja-autopysdkit ovat linnuntieta
enimmilldan noin 800 m padssda. Kaupunki omistaa noin 1,6 hehtaaria maa-alasta.

)

0 X005 01 0,2 03
— ~——km

kuva 12. Kosulanniemen pientaloalue (Pohjakartta: Maanr;ffgéuslaitos, 2018).

Puurtilanlahden pientaloalue (kuva 13) sijaitsee Puurtilanlahden vesiston
pohjoisrannalla, Varkauden keskusta-alueen koillisosassa. Alueen pinta-ala on
noin 30 hehtaaria ja strategisen yleiskaavan mukainen aluevaraus 8 hehtaaria.
Tontteja Puurtilanlahden alueella on alustavan arvioin mukaisesti 18 ja tonttikoko
on 4 444 m? Puurtilanlahdessa on padosin (noin 70 %) havumetsas ja
sekametsaa kivenndismaalla. Puurtilanlahden Iahin linja-autopysakki sijaitsee
alueen etelapuolella, enimmillddn noin 1,2 km padssa linnuntietd. Alueen maat
ovat yksityisessa omistuksessa.
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Kuva 13. Puurtilanlahden pientaloalue (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).

Kopolanniemen pientaloalueet (kuva 14) sijaitsevat Varkauden keskusta-alueen
kaakkoisosassa. Eteldinen tarkastelualue on rakentamatonta. Pohjoisen alueen
pinta-ala on noin 21 hehtaaria ja eteldisen noin 11 hehtaaria. Alueille suunniteltu
aluevarus on yhteensa 17 hehtaaria. Tontteja on alustavan arvioin mukaisesti 43
ja tonttien koko on 3 953 m?. Kopolanniemen alueilla on eniten (yli 40 %) peltoja
sekd lédhes 40 % lehtimetsdaa ja sekametsaa kivenndismaalla. Lahin linja-
autopysdkki sijaitsee enimmilldan linnuntieta noin 700 m padssa Kopolanniemen
pohjoiselta alueelta. Kopolanniemen eteldiseltd alueelta on enimmilldén noin 1,5
km lahimmalle linja-autopysakille linnuntietda. Kaupunki omistaa noin 3,5
hehtaaria maata pohjoisella alueella.

A
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Kuva 14. Kopolanniemen pientaloalueet (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).

Viinamaki on pientalovaltainen alue, mutta siellda on my6s kerrostaloja. Alueen
pinta-ala on noin 4 hehtaaria, kuten suunniteltu aluevarauskin. Alueella on
kahdeksan tonttia ja tonttien koko on 5000 m?. Viinamden alueella on eniten
(yhteensa yli 50 %) havumetsaa ja sekametsda kivenndismaalla seka
harvapuustoista aluetta lahes 25 %. Viinamaden Idhimmat linja-autopysakit ovat

linnuntietéd alle 300 m paassa. Varkauden kaupunki on ainoa alueen
maanomistaja.
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Pdivionsaaren kerrostaloalue (kuva 16) sijaitsee Paividnsaaren eteldrannalla

Varkauden keskustassa. Alue on alle hehtaarin kokoinen.

Alustavan arvion

mukaisesti alueella olisi mahdollista toteuttaa noin kolme kuusikerroksista
kerrostaloa (yhteensd noin 6 480 k-m?). Pdividnsaaren pinta-alasta ldhes 40 % on

sekametsaa kivenndismaalla ja noin 35 %

havumetsaa kivennaismaalla.

Paividbnsaaren |ahimmat linja-autopysakit sijaitsevat linnuntietd noin 300 m

padssa. Varkauden kaupunki on ainoa alueen maanomistaja.

PN
;K

3@773/’//75(
o O/

Gma{ O

Kuva 16. Paivibnsaaren kerrostaloalue (Pohjakartta: Maanmittauslaitos, 2018).
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3 Arviointimenetelmat
3.1 Taloudelliset vaikutukset
3.1.1 Arviointikokonaisuus

Taloudellisten vaikutusten arvioinnissa on mukana seuraavia kaupunkiin,
yksityissektori- ja asukastalouteen kohdistuvia vaikutuksia:

Kaupunki
- Maankaytdn ja infran suunnittelukustannukset
- Rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
o katu- ja tieverkko (liityntaverkko ja sisainen verkko)
o melusuojarakenteiden rakentaminen
- Tonttien luovutuksesta saatavat tulot
- Kunnallis- ja kiinteistéverotulot, valtionosuudet

Yksityissektori

- Rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
o vesihuoltoverkko (liityntaverkko ja sisainen verkko)
o kaukolampoverkko (liityntaverkko ja sisainen verkko)
o sahkodverkko (liityntaverkko ja sisdinen verkko)

Asukkaat

- Asuntojen rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
- Liikennekustannukset

Arvioinnin ldhtokohtana on alueiden toteuttamisen edellyttdéma fyysisen
ympariston nykytilanteen muutos vuoteen 2040 koskien vdestta ja liikennetta
seka niistd aiheutunutta rakentamista. Arvioinnin pohjana olevia vdestdarvioita ei
jaksoteta eri vuosille. Taman vuoksi mydskaan taloudellisia vaikutuksia ei olisi
syytta jaksottaa eri vuosille, vaan vaikutusten laskennan tulokset esitetdan
vaestokehityksen edellyttdéman "kokonaistoteutuman” avulla. Vero- ja vuokratulot
on mahdollista jaksottaa eri vuosille, joten liitteessa 1 esitetdan vuosikertymat
alueittain.

3.1.2 Arviointimenetelmat

Alueiden sisdisten teknisen huollon verkostojen ja asuntojen rakentamis- ja
kunnossapitokustannukset seka liikenteen kustannukset arvioitiin FCG Oy:ssa
kehitetylla = yhdyskuntataloudellisten  vaikutusten laskentamallilla (AVE).
Kustannukset = maaraytyvat AVE-mallissa eri rakenteille  maariteltyjen
vksikkéhintojen, alueiden rakennetta kuvaavien korttelikaavioiden ja etadisyyksien
perusteella. Katujen sekd teknisen huollon liityntdverkon rakentamiskustannukset
perustuvat FORE -tietokantaan (Rapal Oy) seka& Varkauden Alueldampd Oy:n
rakentamiskustannuksiin. Rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksia ei
tarkasteltu erikseen. Rakentamis- ja kunnossapitokustannusten laskennassa
kaytetyt yksikkdkustannukset esitetaan liitteessa 2. Tontinluovutustulot arvioitiin
Varkauden alueella vastaavien myynnissa olevien tonttien perusteella.

Esimerkki AVE-tydkalun korttelikaavioista ja niiden toteuttamisesta kaupungille
aiheutuvat menot. Vasemmassa kuvassa on omakotitaloasutuksen korttelikaavio
(aluetehokkuus 0.02), oikeassa kuvassa tiivis kerrostaloalue (aluetehokkuus 0.5):
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Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 2474031-0
Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Raportti 14 (38)

19.10.2018

tilastot: pinta-ala: 40 000 m? pinta-ala: 40 000 m2
korttelialueet: 0 m? korttelialueet: 19 200 m?
rakennusoikeus: 480 k-m? rakennusoikeus: 20 000 k-m?
asunnot: 3 kpl asunnot: 222 kpl
asukkaat: 9 henk. asukkaat: 389 henk.
kokoojakatu: 90 m kokoojakatu: 90 m
tonttikatu: 150 m tonttikatu: 135 m
puistoalue: 0 m? puistoalue: 16 200m?
puistotiet: 0 m puistotiet: 240 m
leikkipaikat: 0 m? leikkipaikat: 2000 m?

kaupungille

aiheutuvat 3300 EUR/as./40v. 1500 EUR/as./40v.

menot:

Selvityksessa arvioitiin  my6s mahdollisien kehittamiskorvauksien kautta
kaupungille syntyvia tuloja. Kaavan toteuttamisvastuita koskevat sd&annotkset
sisaltyvat MRL:n uuteen 12 a -lukuun (Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaaminen). Kehittdmiskorvausmekanismi varmistaa,
ettd kunta voi kohdella kaikkia maanomistajia tasapuolisesti kaavan
toteuttamisesta sovittaessa ja paatettdessa riippumatta siitd ovatko kaikki
kaavoitettavan alueen maanomistajat halukkaita yhteisty6hdn
maankdyttdsopimusmenettelyn pohjalta. Kdytannossa kehittdmiskorvausta ei saa
madratd maanomistajalle, jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa
rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eikd rakennusoikeuden tai
rakennusoikeuden lisayksen maara ylita 500 kerrosneliometrid.
Kehittamiskorvauksena voidaan tonttikohtaisesti peria kustannusera, joka vastaa
enintdan 60 % asemakaavasta johtuvasta tontin arvonnoususta. Kustannusera
madéritelldan esim. infran investointien perusteella®.

Liikenteen aiheuttamia vaikutuksia arvioitiin  matkatuotosten, liikenne-
ennusteiden ja kulkutapajakauman avulla. Liikennetietojen I|ahtékohtana
kaytettiin valtakunnallisen henkildliikennetutkimuksen aineistoa (HLT 2011,
Lilkennevirasto 2012). Tuloksena on saatu eri maankayttétoimintojen
matkatuotokset vuorokaudessa erikokoisilla kaupunkiseuduilla ja niiden osa-
alueilla. Ohjekirjan matkatuotostietoja muokattiin tdman selvityksen tarpeisiin
tarkastelualueiden lineaaristen keskustaetdisyyksien avulla. Henkildautoliikenteen
kulutus- seka polttoainejakauma perustuvat LIPASTO yksikkdpadstot -
tietokantaan (VTT 2017).

Osa tarkastelussa mukana olevista meno- ja tuloeristd on kertaluonteisia ja osa
vuosittain toistuvia. Kertaluonteiset vaikutukset laskettiin yhteen vuosittain
toistuvien vaikutusten kanssa nykyarvomenetelmalla. Menetelman perusajatus on
se, ettd eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa korkokantaa kayttéen

2 Maanké&ytt6- ja rakennuslain muutos (MRL 222/2003), jolla uudistettiin asemakaavan toteuttamisen
kustannusvastuita.
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yvhteiseen vertailuajankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli nykyhetki.
Laskennan jalkeen on mahdollista verrata "samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia
keskenaan. Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan dis-
konttauskertoimella (taulukko 2), joka muodostuu laskentakorkokannasta ja
tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta) vuosissa.

Taulukko 2. Diskonttauskertoimet 10 - 50 vuoden pitoajoilla ja 4 - 6 prosentin laskentakorkokannoilla.

Laskenta- Pitoaika (vuotta)
korko 10 20 30 40 50
4 % 8,11 13,59 17,29 21,48 24,50
5 % 7,72 12,46 15,37 18,26 19,85
6 % 7,36 11,47 13,76 15,76 16,62

Tassa tyossa pitoaikana kaytettiin kahtakymmenta vuotta ja laskentakorko-
kantana viitta prosenttia. Diskonttauskerroin on nailla oletuksilla 12,46. Tama
merkitsee sitd, ettd vuosittaisten vaikutusten 20 vuoden kertyman nykyarvo
vastaisi runsaan 12 vuoden vaikutuksia, mikdali ne toteutuisivat jo investointi-
vaiheessa. Kaikki raportissa esitettavat kustannustiedot edustavat vuoden 2017
rahan arvoa ja ovat ilman ALV:ta.

3.2 Ilmastovaikutukset
3.2.1 Arviointikokonaisuus

Ilmastovaikutuksia arvioitiin  liikenteen, maankaytén, rakentamisen seka
energiantuotannon  kasvihuonekaasupaastdéjen pohjalta. Ilmastovaikutusten
arvioinnissa on mukana seuraavia ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia:

— Maankadytdn kasvihuonekaasunielut ja kasvihuonekaasupaastot

o nykyinen ja tuleva maankayttd, kasvihuonekaasupdastét seka
vaestdmaaran ennuste

— Liikenteen kasvihuonekaasupaastot

o matkatuotokset ja  kulkutapajakauma sekd liikennemuodot
kaupunkirakenteen eri vyohykkeilla

- Rakentamisen ja energian kasvihuonekaasupaastot
o materiaalit, rakentamistapa, rakentamisen mallit

o lammitysenergiatuotanto ja taloussdhkétuotanto
(kaukolampd/sahkd/puu/maalampd/ilmalampdépumput seka
mahdolliset hybridijarjestelmat)

Laskenta perustuu nykyiseen maankayttdéon ja energiantuotannon
kasvihuonekaasupadstoihin sekda vaestomadarien muutokseen. Ilmastovaikutukset
arvioitiin asukasta kohden vuositasolla (tCO,eqv/v). CO,-raportin mukaan,
Pohjois-Savon keskimaaradiset vuosittaiset paastdét asukasta kohden ovat noin 7
tCO,eqv/v.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 2474031-0
Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Raportti 16 (38)

19.10.2018

B Maatalous 2018

Jatehuolto 2018 Yhteensa: 25 kton CO;z ekv
- Maatalous 31 %
Lammitys yhteensa 2018 _ Jatehuolto 5 %

o . - Lammitys 7 %
Bl sankonkulutus yhteensa 20 - Kuluttajien sahkénkulutus: 5 %
- Tielikenne: 49 %

. Tielikenne 2010 Osuus koko maan paastoista: 5%

. Paastot vuonna 2017 Asukasta kohden: 99 kg

I III II III““"-"“-"'“""" Muutos edelliseen viikkoon- +1 %

Kuva 17. Viikoittaiset CO2-péaéstot kilotonneissa Pohjois-Savossa vuosina 2016 - 2018 sekd pédstotilanne viikolla 34
(2018). (Ldhde: CO2-raportti.fi)

3.2.2 Maankayton kasvihuonekaasupaastot ja kasvihuonekaasunielut

Maankayttoon liittyvien kasvihuonekaasupdastdjen laskennassa kaytettiin Suomen
ymparistokeskuksen CORINE 2012 -paikkatietoaineistojen maankdyttdmuotoja,
CO,eqv -pdastdja ja -nieluja. Asuinalueiden laajeneminen vaikuttaa niiden
kokonaispaastdihin rakentamisen syrjayttdessa muita alueidenkdyttémuotoja.
Metsien ottaminen rakennusmaaksi vdahentada metsien hiilta sitovaa vaikutusta,
mutta peltoalueiden muuttuminen taajamaksi voi tastd kapeasta nakékulmasta
jopa vahentaa maaperan ominaispaastoja.

— maatalouden tai peltoviljelyn piirissé olevat alueet ovat hiilidioksidin
nettotuottajia (pdastot tyypillisesti 0,3 - 0,6 tCO,eqv/ha/v),

— luonnonniityt, varvikot ja nummet ovat luonnollisia hiilinieluja
(nieluvaikutus 3 - 6 tCO,eqv/ha/v),

— metsamaa toimii yleensa hiilinieluna (nieluvaikutus tyypillisesti 1 - 7
tCO,eqv/ha/v),

— soiden hiilidioksiditaseet vaihtelevat voimakkaasti: suo voi olla joko hiilen
lahde tai nielu kasvupaikkatyypista ja ilmastollisista olosuhteista riippuen.

3.2.3 Energiantuotannon ja -kulutuksen kasvihuonekaasupaastot

Kaukolampdon  liitettavien alueiden lammonkulutuksen padstdlaskennassa
kaytettiin kaukolammon tuotannon (yhdyskuntajate fossiilipohjaiset 50 % ja
bioperdinen 50 %) ominaispaastokertoimia paastékomponenteille CO,, NO, ja SO,
sekd hiukkasille. Lammityksen ja Ilampiman kdyttéveden keskimaarainen
energiakulutus on kerrostalossa 130 kWh/m?/v ja omakotitalossa 135 kWh/m?/v.

Rakennusten laitteiden sahkdenergiankulutus on valaistussahkdn,
ilmanvaihtojarjestelman séahkén ja muun laitesahkdn yhteenlaskettu kulutus. Myo6s
tilojen  lammitys ja  jadhdytys voivat kuluttaa sahkdéa. Asumisen
sahkodnkulutukseen vaikuttavat kodin sahkdlaitteiden energiankulutus seka
laitteiden kayttd-tottumukset. Tarkastelualueiden sdhkénkulutusta arvioitaessa
asiaa yksinkertaistettiin kayttamalla kerrostalossa 30 kWh/m?/v ja omakotitalossa
32,5 kWh/m?/v.
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Sahkdéntuotannon CO,-ominaispaadstdt laskettiin keskimaardisen pohjoismaisen
sahkdntuotantorakenteen  mukaisesti  tuotetulle  sahkdlle.  Pohjoismaisen
sahkontuotannon CO,-ominaispaastét ovat 181 g/kWh (Motiva, 2017).

3.2.4 Liikenteen kasvihuonekaasupaastot

Matkatuotosten, liilkenne-ennusteiden  ja kulkutapajakauman arvioinnin
lahtokohtana olleen Liikennetarpeen arviointi maankaytén suunnittelussa-
ohjekirjan ja henkildliikennetutkimuksen tilastojen mukaiset tarkastelualueet
jaettiin  erilaisiin  liikennevydhykkeisiin  (SYKE 2013), joille maariteltiin
henkildautosuorite ja kulkutapajakauma. Liikenteen yksikképaastdjen
lahtdaineistona kadytettiin VTT:n Lipasto 2017 -tieliikenteen pakokaasupaastdjen
arvoja. Liikenteen aiheuttamista pakokaasupaastoistd laskelmissa tarkasteltiin
CO,eq -osuutta. Tassa arvioinnissa kaytetyt yhdyskuntarakenteen vydhykkeet
alueittain esitetdan taulukossa 3.

Taulukko 3. Tdss& arvioinnissa kédytetyt yhdyskuntarakenteen vydhykkeet alueittain.

Alue Yhdyskuntarakenteen vydhykkeet
Tykkitie Joukkoliikennevydhyke
Helvejarvi ja Konnansalo Joukkoliikennevydhyke
Lajunniemi Joukkoliikennevydhyke
Kosulanniemi Keskustan jalankulku vyéhyke
Puurtilanlahti Joukkoliikennevydhyke
Kopolanniemi Joukkoliikennevydhyke
Viinamaki Joukkoliikennevydhyke
Paividnsaari Keskustan jalankulkuvydhyke

Laskennassa henkildautoliikenne jaettiin keskimaadraisen autokannan perusteella
dieselkayttdisiin (22 %) ja bensiinikayttdisiin (78 %). Ajoneuvojen pdaastdihin
vaikuttaa oleellisesti my6s ajoneuvojen ikdjakauma, jonka arvioitiin olevan
Suomen vuoden 2017 keskimaaraistéa autokantaa vastaava. Laskelmissa ei
huomioitu lisdantyvaa linja-autojen ja raskaan ajoneuvokaluston liikennettd, silla
uuden asuinalueen sijainti ei vaikuta ratkaisevasti tédhan asiaan.

Tieliikenteen aiheuttamia epdsuoria ilmastopaastdja, kuten esimerkiksi ajoneu-
vojen renkaiden nostattamaa tiepdlyd tai tiemateriaalista irtoavia hiukkasia ei
huomioitu laskelmissa.

3.2.5 Rakennusten rakentamisen kasvihuonekaasupdastot

Rakentamistapa seka rakentamisessa kaytetyt materiaalit ja maarat vaikuttavat
merkittavasti rakennusten rakentamisessa syntyviin kasvihuonekaasupaastoéihin.
Mitd vahemman energiaa ja luonnonvaroja rakennusmateriaalien valmistamiseen
on kaytetty, sita vahemman niistd on ymparistdlle haittaa. Tassa on syyta
huomioida, etta talojen energiatehokkuuden kasvaessa rakentamiseen kuluneen
energian suhteellinen osuus kasvaa. Seuraavassa esitetdan esimerkkejd eraiden
materiaalien valmistamisesta aiheutuvista hiilidioksidipadstoista tuotettua
materiaalikiloa kohden (Suomen Arkkitehtiliitto SAFA 2018). Osa materiaaleista
varastoi hiilta ja niiden hiilijélki on negatiivinen:
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- puu -1,41 CO»eqyv,

- puukuitu, puhallettava -0,91 CO,eqv,
- puukuitulevy -0,58 CO,eqv,
- vaneri -0,68 CO,eqyv,

- kalkkihiekkatiili 0,14 CO,eqv,
- betonielementti 0,12 CO,eqyv,
- punatiili 0,22 CO,eqv,

- kivivilla 1,41 CO,eqyv,

- lasivilla 1,47 CO,eqv,
rakenneteras 0,2 CO,eqv,
sinkkilevy 2,36 CO,eqyv,
polyuretaani 4,40 CO,eqyv,
alumiini 11,92 CO,eqv.

Tassa arvioinnissa rakennusten rakentamisen kasvihuonekaasupdaastot laskettiin
toteutuneiden rakennusesimerkkien avulla. Talotyypit ja niiden
kasvihuonekaasupaastot neliometria kohden esitetéan taulukossa 4.

Taulukko 4. Talotyypit ja niiden kasvihuonekaasupdastot seké rakennusesimerkit.

Talotyyppi tCO.eqv/k-m? Huom.
Terasrunkoinen omakotitalo 0,28 kaytetty oletusarvona laskelmissa
A energialuokan betonielementtikerrostalo 0,39 kaytetty oletusarvona laskelmissa
Matalaenergiatalo puu 0,07
Passiivitalo betoni 0,19
Passiivitalo puu 0,11

3.3 Arvioinnin epavarmuustekijat

Pitkalle ajanjaksolle ulottuvien taloudellisten ja ekologisten vaikutusten arviointiin
liittyy epavarmuuksia. Arviointi perustuu arviointihetken kehityslinjaan. Tassa
tydssa taloudellisten vaikutusten laskenta tehtiin nykytiedon pohjalta.

Yksi itsestdan selva epdavarmuustekija liittyy esimerkiksi liikenteessé ja
liikkumisessa mahdollisesti tapahtuviin muutoksiin: millaiset ovat liikkumisen
muodot (sdhkdajoneuvojen lisdantyminen) ja kustannukset vuonna 2030? -
Lilkennekustannusten ja -padstdjen arviointiin liittyvida epavarmuustekijéita ovat
mm. todelliset matkapituudet, kulkutapajakauma, autojen kaytén kehitys yms.

Nykytietoa kadytettiin my6s rakentamis- ja kunnossapitokustannusten ja tulojen
sekd ilmastovaikutusten arvioinneissa. Rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
esimerkiksi kuitenkin vaihtelevat todellisuudessa alueittain ja ovat riippuvaisia
yleisten alueiden laadusta (esimerkiksi torit tai rantarakenteet). Suurimmat
investoinnit toisaalta pystytdan huomioimaan maan luovutushinnoittelussa.

Kaukolampdverkon (kaytetty laskelmissa oletusarvona) ulkopuolelle sijoittuvien
selvitysalueiden [@mmitysmuodot vaihtelevat tulevaisuudessa
kiinteistokohtaisesti. Kaukolampdverkoston rakentaminen omakotitaloalueisiin voi
olla toimijoille taloudellisesti haastava, koska asiakkaiden maara voi olla pieni
suhteessa  investoinnin  suuruuteen. Sahkdlammityksen  osuus  uusilla
rakennettavilla alueilla todenndkoéisesti vahenee aurinkoenergiajarjestelmien seka
maalammaon ja ilmalampépumppujen suosion kasvaessa. Yksityistaloudet voivat
hankkia myds melkein pdastétonta sahkoéa, joka on tuotettu vesi- tai
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tuulivoimalla. Na&in tuotetun sahkon hinta voi olla kuitenkin keskihinnaltaan
korkeampi. Kansainvaliset saadokset voivat vaikuttaa esimerkiksi
energiantuotantoon. Laskelmissa on kaytetty tyypillista ostosahkéa ja sen CO,-
ominaispaastdja 181 g/kWh.

Tonttien luovutushinnoissa voi tapahtua oleellisia muutoksia, mikali ihmisten
asumismieltymykset ja -tottumukset muuttuvat. Samalla Iuovutusmuoto
todenndkdisesti vaihtelee alueittain ja tdéma vaikuttaa kaupungin aluekohtaisiin
tuloihin. Tassa on syyna huomioida, ettd maan vuokraaminen on pidemmalla
aikavalilld kaupungille taloudellisesti parempi vaihtoehto (kasvu voi olla jopa 25
% korkeampi 50 vuoden ajanjaksolla, jos vuokrahinta on 2,5 % maan
myyntihinnasta).

4 Taloudelliset vaikutukset

4.1 Varkauden kaupungin menot

Selvityksen lahtokohtana kaytettavan 20 vuoden tarkastelujakson mukaisesti
Paivibnsaaren alue olisi tarkastelualueista kannattavin kunnan talouden osalta
asukaskohtaisten kustannusten perusteella. Alueen kannattavuus perustuu muihin
alueisiin verrattuna korkeasta aluetehokkuudesta sekd kytkentdverkostojen
valittdmasta ldheisyydesta. Paivionsaaren kustannukset asukasta kohden olisivat
noin 1 400 euroa 20 vuoden aikana. Tykkitien alue on toiseksi kannattavin, missa
alueen kustannukset asukasta kohden ovat noin 13 300 euroa. Heikoin
kaupunkitaloudellinen kannattavuus on Lajunniemen alueella, missa kustannukset
asukasta kohden 20 vuodessa ovat 31 500 euroca. Tama johtuu mm.
melusuojarakenteiden rakentamisesta. Lajunniemen kustannukset asukasta
kohden 20 vuodessa ilman melutorjunnan rakentamista ovat noin 18 500 euroa.
Toiseksi heikoin kannattavuus on samasta syystéd Viinamaen alueella, missa
kustannukset asukasta kohden ovat 28 900 euroa (oin 17 200 euroa asukasta
kohden ilman melutorjunta rakenteita).

Taulukko 5. Varkauden kaupungin menot.

Tykkitie
Helvejarvi ja
Konnansalo

Lajunniemi
Kosulanniemi
Puurtilanlahti
Kopolanniemi
Viinamaki

Paividnsaari

investoli<natlijlfl.lljsrlglrl11nukset, yllépiléc?lijl?sliggl:ukset Kuilt:tr;lglgset (zléu\ff:; ng /l;ksilelfas
€ (20v.), € (20 v.), € !
1761 375 275 799 2037 174 13 293
3 854 550 645 962 4 500 512 20 608
613 065 49 903 662 968 31 461
641 200 60 182 701 382 22 883
690 280 62 683 752 963 21 836
1834 775 265 298 2 100 073 25 494
413 000 30 091 443 091 28 912
169 441 36 815 206 256 1401
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Varkauden kaupungin menot (20 v.), €/asukas

Paividénsaari

Viinamaki

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Lajunniemi

Helvejarvi ja Konnansalo

Tykkitie

0 5000 10 000 15 000 20 000 25 000 30 000 35 000

Kuva 18. Varkauden kaupungin menot 20 vuoden tarkastelujaksolla asukasta kohden.

4.2 Yksityisen sektorin menot

Paivibnsaaren alue on myds yksityisen sektorin puolella kannattavin, silld alueen
kustannukset asukasta kohden ovat noin 117 100 € 20 vuoden tarkastelujaksolla,
kun muiden tarkastelualueiden kustannukset asukasta kohden kohoavat vyli
330 000 euroon. Kopolanniemen alueet ovat vyksityisen sektorin puolella
heikoimmin kannattavat ja ndiden alueiden kustannukset asukasta kohden ovat
noin 338 400 €.

Taulukko 6. Yksityisen sektorin menot alueittain.

Yksityisen sektorin rai:ﬁ;:#:ct;n'a Liikkumis- Kustannukset Kustannukset
infrakustannukset yllapito ] kustannukset yhtensa (20 v.), €/asukas
(20 v.), € (20 v.), € (20 v.), € (20 v.), € o
Tykkitie 3215276 45 128 461 2 986 920 51 330 657 334 937
Helvejarvi ja
Konnansalo 4 437 832 64 308 057 4 256 361 73 002 250 334 278
Lajunniemi 460 288 6 205 163 410 702 7 076 153 335 800
Kosulanniemi 654 872 9 025 692 467 051 10 147 615 331 070
Puurtilanlahti 710 643 10 153 904 672 057 11 536 604 334 566
Kopolanniemi 2 015 267 24 256 548 1 605 470 27 877 284 338 422
Viinamaki 327 436 4 512 846 298 692 5138 974 335 322
Pdividnsaari 382 654 14 621 621 2 244 100 17 248 376 117 119
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Yksityisen sektorin menot (20 v.), €/asukas

Paividénsaari

Viinamaki

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Lajunniemi

Helvejarvi ja Konnansalo

Tykkitie

0 50 000 100 000 150000 200000 250000 300000 350000 400000

Kuva 19. Yksityisen sektorin menot 20 vuoden tarkastelujaksolla asukasta kohden.

4.3 Varkauden kaupungin tulot

Varkauden kaupungin tulot ovat tarkastelualueilla asukasta kohden 20 vuoden
ajanjaksolla noin 219 300 - 234 800 euroa. Suurimmat tulot ovat Lajunniemen
alueella, missa tulot asukasta kohden ovat noin 234 800 euroa. Pienimmat tulot
ovat Puurtilanlahden alueella, missa tulot asukasta kohden ovat 219 300 euroa.
Puurtilanlahden alueen tuloja alentaa se, ettd tonttien myynnistd ja
vuokrauksesta ei tule tuloja, silla kaupunki ei omista alueella maata.

Taulukko 7. Varkauden kaupungin tulot.

Verotulot  Tonttien myynti ja Kehittamis- Tulot yhteensa Tulot (20 v.),

(20 v.), € vuokraus (20 v.), € korvaukset, € (20 v.), € €/asukas
Tykkitie 16 641 195 100 864 406 753 17 148 812 223 795
Helvejarvi ja
Konnansalo 23713702 1411 441 433 224 25 558 367 234 064
Lajunniemi 2 288 164 140 974 44 888 2 474 027 234 811
Kosulanniemi 3 328 239 65 446 53 149 3 446 834 224 909
Puurtilanlahti 3 744 269 0 83 408 3827 677 222 008
Kopolanniemi 8 944 642 53188 406 453 9 404 283 228 330
Viinamaki 1664 119 89 028 26 574 1779 722 232 257
Pdivionsaari 15 598 067 531 703 21 697 16 151 467 219 341
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Paividnsaari

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Helvejérvi ja Konnansalo

Varkauden kaupungin tulot (20 v.), €/asukas

Viinamaki

Lajunniemi

Tykkitie

210 000 215 000 220 000 225 000 230 000 235 000 240 000

Kuva 20. Varkauden kaupungin tulot 20 vuoden tarkastelujaksolla asukasta kohden.

4.4 Yhteenveto

Mikali otetaan vertailuun kaikki Varkauden kaupungille syntyvat laskennalliset
verotulot, kaikki alueet ovat Varkauden kaupungin talouden nakdékulmasta
kannattavia. Koska tédssa tydssa ei ole otettu huomioon kaupungin palvelujen
jarjestamisesta syntyvia menoja (ja tuloja) voi olla syyta ottaa tarkasteluun vaan
tonttien myynnistd ja vuokrauksesta seka kehittamiskorvauksista syntyvia tulot.
Mikali tama otetaan huomioon, ainoa Varkauden kaupungille taloudellisesti
kannattava on Paividnsaaren alueen toteuttaminen. Seuraavaksi taloudellisimmat
alueet olisivat Tykkitie seka Helvejarvi ja Konnansalo.

Yksityissektorin talouden nakdkulmasta Pdivionsaaren alue on myds kannattavin,
koska alueen toteuttaminen ei vaadi muihin alueisiin verrattuna suuria
investointeja kytkentaverkostoon. Pdividnsaaren ja Kosulanniemen tulevat
asukkaat sijoittuvat kaupungin keskustaan, jolloin on todennadkdistd, etta he
tekevat suurimman osan asiointimatkoista kavellen ja pyo6railen. Tama vaikuttaa
positiivisesti asukkaiden liikkkumiskustannuksiin.
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5 Ilmastovaikutukset

5.1 Maankadyttoé ja maankdyton muutosten vaikutus hiilidioksidipaadstoihin

Kaikki tarkastelualueet toimivat hiilinieluina vuositasolla tarkastellen tCO,eqv
paastdjen osalta asukasta kohden seka nykytilanteessa ettd lisarakentamisen
jalkeen. Kosulanniemen alueet sitovat eniten hiiltd ja Paividnsaari taasen vahiten.

Maankaytosta aiheutuvat hiilidioksidipaastot aiheutuvat asuinalueiden
laajenemisesta ja alueiden kayttotarkoitusten muutoksista. Rakentamisen myéta

suurin lasku hiilinielujen kokonaissuuruudessa tapahtuu Lajunniemen

(71

tCO,eqv/vuosi -> 14 tCO,eqv/vuosi) seka Kopolanniemen (93 tCO,eqv/vuosi ->
46 tCO,eqv/vuosi) alueilla. Tiheimmin rakennetuilla alueilla hiilinielut ovat
pienempia, koska viheralueiden osuus on tiiviin rakentamisen vuoksi pienempi.
Maankayton kasvihuonekaasunielut (tCOzeqv/v) tarkastelualueittain

nykytilanteessa ja rakentamisen jalkeen esitetdan kuvassa 21.

Maankdyton hiilinielut, tCO2eqv/v.

Viinamaki

Lajunniemi

Tykkitie

ﬂh.\

-350 -300 -250 -200 -150 -100 -50

o

Paividnsaari

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

m Nykyinen maankaytto, tCO2eqv/v Maankadytto paastot rakentamisen jalkeen, tCO2eqv/v

Helvejarvi ja Konnansalo

Kuva 21. Maank&ytoén kasvihuonekaasupdéstét (tCO2eqv/v) tarkastelualueittain nykytilanteessa ja rakentamisen

Jjdlkeen.

Ero alueiden valilld on hyvin suuri, silla Paivibnsaaren alue sitoo vuositasolla

rakentamisen jalkeen vain 0,02 tCO,eqv asukasta kohden,

taas

Kosulanniemen alueet sitovat 0,7 tCO,eqv asukasta kohden vuodessa. Toisaalta
ero Kosulanniemen alueiden seka muiden tarkastelualueiden valilléd (Paividonsaarta
lukuun ottamatta) ei ole kovin suuri. Maankadytdén kasvihuonekaasupaastot
(tCO,eqv/v) asukasta kohden alueittain rakentamisen jdlkeen esitetdan kuvassa

22.
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Maankdyton kasvihuonekaasupaastot asukasta kohden, tCO2eqv/v.

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Paivibnsaari
Viinamaki
Kopolanniemi
Puurtilanlahti
Kosulanniemi
Lajunniemi

| | | | | | Helvejarvi ja Konnansalo

Tykkitie
| | | | | | Y

-0,8

-0,7 -0,6 -0,5 -0,4 -0,3 -0,2 -0,1 0,0
tCO2eqv/v

Kuva 22. Maanké&yton kasvihuonekaasupaéstot (tCO.eqv/v) asukasta kohden alueittain rakentamisen jalkeen.

5.2 Energiantuotannon ja -kulutuksen kasvihuonekaasupaastot

Rakennusten [@mmittadmiseen tarvittavan [Ampobenergian (lahes 4/5
energiankulutuksen hiilidioksidipaastoista) seka kiinteistdé- ja kotitaloussahkén
tuotannon aiheuttamat hiilidioksidipdastét ovat pienimmat kaukolampdon
liitettavilla alueilla. Kasvualueilla asuntojen rakentamisesta aiheutuvat
kokonaishiilidioksidipadstét ovat alueesta riippuen 90 - 1 270 tCOeqv/v.
Paivionsaaren alueen energiantuotannon ja -kulutuksen kasvihuonekaasupdastot
asukasta kohden ovat muihin kasvualueisiin verrattuna pienemmat.

Helvejarvi ja Konnansalo

Kopolanniemi
Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Energian kasvihuonekaasupdastot asukasta kohden, tCO2eqv/v.

|
Padividnsaari

Viinamaki

Lajunniemi

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00
tCO2eqv/v

Tykkitie

Kuva 23. Energian kasvihuonekaasupaastot (tCO2eqv/v) asukasta kohden alueittain.
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5.3 Liikenteen kasvihuonekaasupaastot

Kaupunkirakenne vaikuttaa merkittavasti liikennemuotoihin ja liikenteen
kasvihuonekaasupadastoihin. Liikenteen kasvihuonekaasupaastot riippuvat
alueiden sijainnista kaupunkirakenteen eri vydhykkeilla. Alueilla, jotka sijaitsevat
keskustan jalankulkuvydhykkeelld (Kosulanniemi ja Paividnsaari) liikenteen
asukasta kohden lasketut kasvihuonekaasupaastét ovat pienemmat kuin muiden,
tulevaisuudessa todennadkoisesti jalankulkuvydhykkeella sijaitsevien alueiden
paastot. Liikenteen kasvihuonekaasupaastot asukasta kohden vuodessa ovat
alueesta riippuen 1,9 - 2,3 tCO,eqv/as/v. Liikenteen kasvihuonekaasupaastot
asukasta kohden alueittain esitetdaan kuvassa 24. Alueittaiset kokonaispaastot
ovat kuitenkin pienimmat asukasmaaraltédan pienimmassa Viinamaen (35
tCO,eqv/v) ja Lajunniemen alueilla (49 tCOyeqv/v) ja suurimmat
asukasmaaraltdan suurimman Helvejarven/Konnansalon alueella (503 tCO,eqv/v).
Pdividnsaaren alueen vuosipaastot ovat 281 tCO,eq/v.

Liikenteen kasvihuonekaasupdastot asukasta kohden, tCO2eqv/v.

Paividnsaari

Viinamaki

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Lajunniemi

Helvejarvi ja Konnansalo

Tykkitie

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50
tCO2eqv/v

Kuva 24. Liikenteen kasvihuonekaasupéaéastét (tCO2eqv/v) asukasta kohden alueittain.

5.4 Rakennusten rakentamisen kasvihuonekaasupaastot

Rakentamistapa seka rakentamisessa kdytetyt materiaalit ja maarat vaikuttavat
merkittavasti rakennusten rakentamisesta syntyviin kasvihuonekaasupaastéihin.
Myds rakennusten elinkaaren pituus (20 vuotta) vaikuttaa suoraan
kasvihuonekaasupadstoihin vuositasolla.

Kasvihuonekaasupaastot asukasta kohden vuodessa ovat alueesta riippuen 0,9 -
1,9 tCO,eqv/as/v. Kasvihuonekaasupaastoét asukasta kohden alueittain esitetaan
kuvassa 25. Elinkaaren ajalta alueittaiset kokonaispdastét ovat kuitenkin
pienimmat asukasmadraltaan pienimmassa Viinamden (565 tCO,eqv) ja
Lajunniemen alueilla (776 tCO,eqv) ja suurimmat asukasmaaraltdan suurimmassa
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Helvejarven/Konnansalon alueella (8 047 tCO,eqv). Pdividnsaaren alueen
rakennusten rakentamisesta syntyvat paastot ovat 2 522 tCO»eq.

Rakennusten rakentamisen kasvihuonekaasupadastot, tCO2-ekv/v.

Paividnsaari

Viinamaki

Kopolanniemi

Puurtilanlahti

Kosulanniemi

Lajunniemi

Helvejérvi ja Konnansalo
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tCO2eqv/v

Kuva 25. Rakennusten rakentamisen kasvihuonekaasupaéastot (tCO2eqv/v) asukasta kohden alueittain.

5.5 Paastot yhteensa

Kokonaiskasvihuonekaasupaastot muodostuvat maankdytosta,
energiantuotannosta ja —kulutuksesta seka liikenteesta. Energiantuotannosta ja -
kulutuksesta aiheutuvien kasvihuonekaasupaastdjen osuus kokonaispaastoista on
alueesta riippuen 40—-56 %, rakentamisen kasvihuonekaasupadstdjen osuus on
18-21 % ja lilkenteen kasvihuonekaasupaastdjen osuus on 30-40 %.

Vuositasolla kasvihuonekaasupadstdja syntyy alueesta riippuen noin 140-2040
tCO,eqv/v. Pienimmat kokonaispaastot syntyvat Viinamaen alueen
toteuttamisesta, suurimmat puolestaan Helvejarvi ja Konnansalo alueen
toteuttamisesta.

Kokonaispaadstdja tarkastellen asukasta kohden  Pdividnsaaren alueen
toteuttamisesta syntyy vahiten kasvihuonekaasupaastoéja, noin 4,6
tCO2eqv/v/asukas (kuva 26). Tama  johtuu alueen sijainnista
vhdyskuntarakenteessa - tulevat asukkaat sijoittuvat kaupungin keskustaan, ja
on todenndkdista, ettd ne tekevat isomman osan asiointimatkoista kavellen ja
pyoraillen. Mybs kerrostaloalueiden asumisvaljyys on tehokkaampi ja tasta
johtuen Ilammitysenergian paastét asukasta kohden ovat muihin alueisiin
verrattuna pienempia.

Pientaloalueiden erot johtuvat I&dhinnéd maankdytén muutoksesta, eli alueen
maanpeitteesta ja hiilinielupotentiaalista. Kosulanniemen kasvihuonekaasupaastot
asukasta kohden ovat tasta syysta pienimmat.
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Kasvihuonekaasupaastot asukasta kohden yhteensd, tCO2eqv/v.
Paivibnsaari
Viinamaki
Kopolanniemi
Puurtilanlahti
Kosulanniemi
Lajunniemi
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Kuva 26. Kasvihuonekaasupaéstot asukasta kohden (tCO2eqv/v) alueittain.

6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Selvityksessa tarkasteltiin Varkauden keskusta-alueen strategisen yleiskaavan
kasvualueiden maankayton yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia seka
ilmastovaikutuksia.

Kaupunkiin, asukkaisiin ja ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia yhdenvertaisesti
tarkastellen paras alue on Pdividnsaari. Seuraavaksi parhaiten tydssa arvioitujen
vaikutusten kannalta sijoittuvat Tykkitie, Helvejarvi ja Konnansalo, Kosulanniemi,
Puurtilanlahti, Kopolanniemen alueet sekd Viinamaki. Lajunniemi on
keskimaaraisia heikompi alue myods esimerkiksi alueen rakennettavuuden
nakoékulmasta.

Kaupungintalouteen kohdistuvien vaikutusten kannalta edullisimmat
tarkastelualueet ovat Paividnsaari, Tykkitie ja Helvejarvi / Konnansalo. Yksityisen
sektoriin kohdistuvat taloudelliset vaikutukset (asuntojen ja teknisen verkoston
rakentamisesta ja kunnossapidosta sekd liikkumisesta aiheutuvat kustannukset)
ovat pienimmat myo6s Paividnsaaren alueella. Ilmastovaikutusten nakdkulmasta
Paivionsaaren lisdksi mytds Kosulanniemen alue on muiden alueiden verrattuna
parempi ratkaisu.

Alueryhmat vaikutuksittain ja kaikkia vaikutuksia yhdenvertaisesti tarkastellen
esitetdan taulukossa 8.
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Taulukko 8. Alueryhmét vaikutuksittain ja kaikkia vaikutuksia yhdenvertaisesti tarkastellen.

Kaupungin sektorin Yksityisen sektorin Ilmastovaikutuk Yhteensa
talous talous set

Tykkitie 3 2 1 6
Helvejarvi ja

Konnansalo 3 2 1 6
Lajunniemi 1 2 1 4
Kosulanniemi 1 2 2 5
Puurtilanlahti 2 2 1 5
Kopolanniemi 2 2 1 5
Viinamaki 1 2 2 5
Paiviénsaari 3 3 3 9
Luokitus

Keskimaaraista parempi alue 3
Keskimaarainen alue 2

Keskimaaraista heikompi alue 1

Eri toimintojen sijoittuminen vaikuttaa ratkaisevasti yhdyskuntarakenteen
toimivuuteen ja siita kaupungille ja asukkaille aiheutuviin taloudellisiin
vaikutuksiin. Tanaan tehtdvien yhdyskuntarakennetta koskevien ratkaisujen
vaikutukset ovat pitkékestoisia ja niitd saattaa olla vaikeaa tai kallista muuttaa
myOdhemmin. Maankayttératkaisuilla sidotaan myds merkittavia padaomia pitkaksi
ajaksi rakennuksiin ja kunnallistekniikkaan. Liikkumisesta eri tahoille aiheutuvat
kustannukset ja liilkenteen pdastét on otettava pdatoksenteossa huomioon entista
suuremmalla painoarvolla.

Uudisrakentamisalueiden sijoittumisella on vaikutusta Varkauden kaupungin
talouteen. Olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuvaa ja suhteellisen
keskittynytta rakentamista voidaan padsaantdisesti pitda edullisempana
ratkaisuna kuin hajanaisen rakenteen muodostamista.

Kaupungintalouteen kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa oma ongelmansa on
menojen ja tulojen ajoittuminen. Uudisrakentamisalueen kaupungintalouteen
kohdistuvat menot alkavat kertyd jo paljon ennen ensimmaisten asukkaiden
muuttoa alueelle. Menokertyman aloittavaa maanhankintaa sekd suunnittelu- ja
kaavoitustyota seuraa kustannuspiikki infrastruktuurin rakentamisen mydta.
Kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat menot alkavat puolestaan kertya
heti ensimmaisten asukkaiden muutettua alueelle. Kunnallis- ja kiinteistéverotulot
alkavat kaytéanndssa vastata menoihin vasta 1 - 2 vuoden viiveelld ja tasapaino
saavutetaan vasta useiden vuosien paasta. Alueet on syyta toteuttaa vaiheittain,
joka mahdollistaa monipuolisemman tonttitarjonnan. Pitkaksi ajaksi tyhjilleen
jaavia tontteja ei ole tarkoituksenmukaista tarjota. Ajoittamisella ja vaiheittaisella
rakentamisella voidaan myds saastaa investointikustannuksissa.

Erilaisten skenaarioiden tarkastelua varten on toteutettu Excel tydkalu, joka on
taman raportin liitteenda. Tyokalun avulla on mahdollista kokeilla, miten erilaiset
vallinnat (esimerkiksi rakentamisen tehokkuus, myynti- ja vuokrahinnat,
energiatuotanto, kaupunkirakenteen vydhyke, rakennusten tyyppi) vaikuttavat
selvitysalueiden kannattavuuteen ja tulevan yhdyskuntarakenteen
kasvihuonekaasupaastdihin.
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Liite 1: Kumulatiiviset tulot ja menot alueittain
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Lajunniemi, kumulatiiviset tulot ja menot
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Varkauden kumulatiiviset menot ja tulot (ilman valtionosuuksia ja
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Liite 2: Arvioinnissa kdytetyt yksikkohinnat ja perustiedot. Lisdksi liitteena olevassa
Excel tydkalussa esitetdaan lisdaa oletusarvoja ja niiden lahteita.

Yksikk6hinnat:

Yllapitokustannus, Rakentamiskustannus,
euroa/m(m?)/vuosi euroa/m(m?)
Kokoojakatu, rivitalo-/omakotialue (JP3+V3+K7) Asf rk 12,3 850
Asuntokatu 2 480
Meluaita, 4m 674
Pysé&kainti, 10 5000
Rakennuskustannukset 20 2000
Sédhkoverkko 2 160
Vesihuolto 7 430
Kaukolampo 2 164
Leikkipaikat, omakotitaloalue 0,13 2,5
Leikkipaikat, kerrostaloalue 0,35 5
Puistometsat, omakotitaloalue 0,26 1,3
Puistometsat, kerrostaloalue 0,13 0,7
Alueiden mitoitus, myynti- ja vuokrahinnat:
Mve | varaus Tonten TS Tao  Rakokeus oRR TR ets
(ha) maara (m2) tyyppi km-2 / tontti eur ! eur/v ! % !

Tykkitie 35 80 4375 pientalo 250 30000 800 6,3 %
relvejary Ja 50 114 4385  pientalo 250 30000 800 61,5 %
Lajunniemi 5 11 4545 pientalo 250 30000 800 63,7 %
Kosulanniemi 8 16 5000 pientalo 250 50000 1000 13,0 %
Puurtilanlahti 8 18 4444 pientalo 250 12000 800 0,0 %
Kopolanniemi 17 43 3953 pientalo 250 12000 800 11,1 %
Viinamaki 4 8 5000 pientalo 250 12000 800 100,0 %
Paividnsaari 1 1 9000 kerrostalo 6480 648000 32400 100,0 %
Matkasuorite vyohykkeittain (km/pdiva):

linja-auto henkiléauto polkupyodra jalankulku
Keskustan jalankulku
vydhyke 2,7 22,3 0,7 1,7
Alakeskus 4,1 22,1 0,5 1,1
Keskustan
reunavyodhyke 3,2 24,9 1 1,05
Intensiivinen
joukkoliikennevydhyke 4,8 25,7 0,9 1,1
Joukkoliikennevydhyke 2,7 30,3 0,8
Autovybhyke 3,6 30,1 0,8
Ei vy6hykkeelld 2,1 35,8 0,6 0,7
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Maankayttéluokkien kasvihuonekaasunielut ja —paastét (Tvrdy 2011):

tCO2eqv/m?/vuosi
-0,00046

O O O o o

-0,00046

0

0

0

-0,00046
-0,00046
-0,00046
-0,00046
-0,00083
-0,00046
-0,00046
-0,00046
-0,00045672
-0,00030488
-0,00037433
0,000249553
-0,00012477
-0,000379137
-0,000252758
-0,0002658
-0,00046
-0,00046
-0,0003
-0,0003
-0,0003
-0,0003
0,000495
-0,0003

0

0

-0,00046
0,00191625
-0,0000159
0,00191625
-0,00046

Corine 2012, luokka

Pienipiirteinen maatalousmosaiikki

Tiiviisti rakennetut asuinalueet

Valjasti rakennetut asuinalueet

Teollisuuden ja palveluiden alueet
Liikennealueet

Satama-alueet

Lentokenttaalueet

Maa-aineisten ottoalueet

Kaatopaikat

Rakennustyodalueet

Kesamokit

Muut urheilu- ja vapaa-ajan toiminta —alueet
Golfkentat

Raviradat

Kaytodssa olevat pellot

Kaytosta poistuneet pellot

Hedelmapuu- ja marjapensasviljelmat
Laidunmaat

Lehtimetsat kivennaismaalla

Lehtimetsat turvemaalla

Havumetsat kivenndismaalla

Havumetsat turvemaalla

Havumetsat kalliomaalla

Sekametsat kivenndismaalla

Sekametsat turvemaalla

Sekametsat kalliomaalla

Luonnonniityt

Varvikot ja nummet

Harvapuustoiset alueet , cc <10%
Harvapuustoiset alueet, cc 10-30%, kivenndismaalla
Harvapuustoiset alueet, cc 10-30%, turvemaalla
Harvapuustoiset alueet, cc 10-30%, kalliomaalla
Harvapuustoiset alueet havumetsarajan ylapuolella
Harvapuustoiset alueet, kaytosta poistuneet maatalousmaat
Rantahietikot ja dyynialueet

Kalliomaat

Sisdmaan kosteikot maalla

Sisamaan kosteikot vedessa

Avosuot

Turvetuotantoalueet

Merenrantakosteikot maalla
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0,00191625 Merenrantakosteikot vedessa
0,0000188 Joet
0,0000188 Jarvet

Asuinrakennusten energiakulutus:

Normitalo 2010 Normitalo 2010

Energiatehokkuusluokka kerrostalo pientalo

1. Tilojen lammityksen ja jaahdytyksen nettoenergian ominaistarve kWh/(m2a) 80-90 90-100
D5 = Qlammitys, tilat, netto 85 95

2. Tilojen lammityksen ja jaahdytyksen ostoenergian ominaiskulutus kWh/(m=2a) 90-100 100-110
D5 = Qlammitys - Qlkv 95 105
3. Lampiman kayttoveden lammitys-energian ominaistarve kWh/(m2a) 35 30
D5 = Qlkv 35 30

4. = 243 Rakennuksen lammitys-jarjestelman ominaiskulutus kWh/(m2a) 130 135
D5 = Qlammitys, tilat, netto + Qlkv, netto 130 135
5. Kiinteist6- ja kotitalous-sahkén omi-naiskulutus kWh/(m=2a) 20-40 25-40
D5 = Wlaitesahkd 30 32,5
6. = 4+5 Kiinteistdén kokonaisenergian ominaiskulutus kWh/(m2a) 150-170 160-175
D5 = Qlammitys + Wlaitesahko 160 167,5

Yksityisen sektorin kuukausipalkkaisten ansiot koulutusaloittain ja sukupuolittain vuonna 2017:

Lukumaara ; Saannéllisen tyéajan ansion mediaani
Koulutusala yksityisella (I)\/Ioalsten osuus,
sektorilla
Yhteensa Miehet Naiset
Koulutusalat - ,q 445 49 3220,00 3 650 2 851
yhteensa

Tuloveroprosentti: 21 % (efektiivinen veroaste 14,99)
Kiinteistdvero: 2,4 euroa / k-m?

Kunnan peruspalvelujen valtionosuus vuonna 2018: 2 364 euroa / asukas
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