Nurmijarven kunta

KLAUKKALAN OSAYLEISKAAVAN ALUEVERTAILU

Raporttitiivistelmaluonnos 22.8.2006

Suunnittelukeskus Oy:n laatimasta raportista tehty tiivistelma



Nurmijarven kunta )
KLAUKKALAN OSAYLEISKAAVAN ALUEVERTAILU TIIVISTELMA

Sisalto:

B T L0 ] o 0 1Y (I 1
1.1 LAHTOKOHTA JA TAVOITTEET w.oooiceeeeee ettt en et en s nssses e 1
1.2 SELVITYKSEN ORGANISAATIO ...ttt ettt sttt st ettt s et e s a e e s et e e an e e san e e san e e s an e e enn e e saneenaneas 1
2 TARKASTELTAVAT ASUNTOALUEET JA LAHTOTIEDOT .....ccceururceesnenssesessssssssseseenns 2
2.1 ALUEIDEN KUVAUS ..ottt b s b s b e e b s bbb as bbb s 2
2.2 LAHTOOLETUKSET .....ce ittt ettt ettt ettt ettt b et ettt be e a e e e be e e h et e b et e aae e e ket e eae e e b et e a e e e ah b e e eae e e ebb e e eaeeeabbeeeabeesabeesnneennreas 4
2.2.1  YIEISE IANIOOIETUKSEL ...ttt oottt et e e e e e o bttt ee e e e e e e aaseeeeaaeeaannsaeeeaaeeeaansaeneaaaeaaaannes 4
2.2.2 LahtGoletukset KOSKIEN MAAPEIAE. ........c.vii ittt e e e e et e e e e e e s s et e e e sr et e e eanr e e e enre e e aanrneesannnes 4
2.3 KUSTANNUSLASKELMIEN TOTEUTUS ...ttt ettt ettt s e sar e e s e e san e snneennne s 5
3 ASUNTOALUEIDEN VERTAILU ......cceeeeeennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnssssssssnnsnsnsnssnnnsnnnnnnnnnnnns 6
3.1 LAADULLINEN VERTAILU ..ottt ettt h ettt b et be e bt e b e e bt e e ae e e ebe e e e an e e san e e e an e e snneesnneennnean 6
3.2 RAKENTAMISKUSTANNUSTEN VERTAILU ...ttt ettt ettt 9
3.2.1  Kuntaan kohdistuvat rakentamiSKUuSTANNUKSEL ...........cccooiiiiiiii e 9
3.2.2 Yksityistalouteen kohdistuvat rakentamiskUSTanNUKSEL...........coocueiiiiiiiii e 16
3.3 YHTEENVETO ASUNTOALUEIDEN LAADULLISESTA JA RAKENTAMISKUSTANNUSTEN VERTAILUSTA ............. 17
O S {1 N I =1 (Y 7 PP PP OUPP 19

T f o I I =1 =1 I 23



Nurmijarven kunta
Klaukkalan osayleiskaavan aluevertailu - tiivistelma

1

1.1

JOHDANTO

Lahtokohta ja tavoitteet

Tydn tarkoituksena on arvioida Klaukkalan osayleiskaavatyén yhteydes-
sa esiin tulleiden potentiaalisten uusien asunto- ja tydpaikka-alueiden
yhdyskuntataloudellisia kustannuksia sek& muita alueiden kayttddnot-
toon vaikuttavia tekijoitd. Laadullisessa vertailussa tuodaan esiin tekijoi-
ta, jotka eivat tule esiin kustannusvertailussa ja jotka aiheuttavat eroja
alueiden valille. Kustannuslaskelmien ja laadullisten vertailujen toteutta-
misella pyritddn 16ytdmaan kokonaisvaikutuksiltaan edullisimmat uudet
rakentamisalueet. Tarkastelussa esitetyt kustannukset eivat ole todellisia
kustannuksia, vaan alueiden toteuttamiskustannuksia suhteessa toisiin-
sa. Kustannuksia arvioitaessa on kaytetty vuoden 2004 hintatasoa. Kus-
tannustason nousu vuoteen 2006 on ollut noin 5,5, %. Toteutuskustan-
nukset ovat vuosina 2000 — 2006 nousseet keskimaarin 14 %.

Yhdyskuntataloudellisina kustannuksina tarkastellaan vertailualueiden
rakentamisesta aiheutuvia kunnallis- ja yksityistaloudellisia kustannuksia.
Arvioinnin paapaino on Nurmijarven kuntaan kohdistuvien kustannusvai-
kutusten arvioinnissa. Kunnallistaloudellisina kustannuksina tarkastellaan
kunnallistekniikan eli katu- ja vesihuoltoverkon seka viheralueiden raken-
tamiskustannuksia. Kustannukset koostuvat kytkentédkustannuksista el
ulkoisen verkon rakentamiskustannuksista seka sisaisen verkon raken-
tamiskustannuksista.

Yksityistaloudellisia kustannuksia ovat asuinrakennusten rakentamiskus-
tannukset, energia- ja tietoliikenneverkon rakentamiskustannukset, py-
sakdinnin toteuttamiskustannukset seka tonteille tulevan kunnallisteknii-
kan (tonttivaylien ja tonttijohtojen) rakentamiskustannukset.

1.2 Selvityksen organisaatio

Nurmijarven kunnassa tydén ohjauksesta ovat vastanneet kaavoituspaal-
likkd Aarno Kononen ja kaavoitusinsindéri Anita Pihala. Heidan lisékseen
tydssa ovat olleet mukana kaavoitusarkkitehti Timo Lehtinen, kaavoitus-
teknikko Arja Junttila, kunnallistekniikan paéllikké Juha Koivisto, suunnit-
teluinsindori llkka Ojansivu, vastaava suunnittelija Kaarina Laine, projek-
tisuunnittelija Kalle Simonen ja suunnitteluavustaja Leena Matikainen.

Kaytannén tyé on toteutettu konsulttitybnd Suunnittelukeskus Oy:ssa.
Konsultin tydryhmaan kuuluivat FM Kimmo Koski, dipl.ins. Satu Lehti-
kangas ja dipl.ins. Perttu Hyoty.
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2 TARKASTELTAVAT ASUNTO- JA TYOPAIKKA-ALUEET JA LAHTOTIEDOT
2.1 Alueiden kuvaus

Tarkastelussa on mukana yhteensa 23 asuntoaluetta ja 7 tydpaikka-aluetta
(kuva 1). Yhta aluetta tarkastellaan vaihtoehtoisesti sekd asuntoalueena etta
tyépaikka-alueena (asuntoalue 18 / ty6paikka-alue 1). Asuntoalueet 1 - 15 sijoit-
tuvat Klaukkalantien lansipuolelle, muut asuntoalueet ja kaikki tydpaikka-alueet
sijoittuvat Klaukkalantien itdpuolelle. Tarkastelun helpottamiseksi ja laajempien
aluekokonaisuuksien havainnollistamiseksi yksittaisista asuntoalueista koottiin
seuraavat suuralueet:

Lepsdmén suunta alueet 1-9

Klaukkala keskinen alueet 10 - 11
Kuonomaentie alueet 12 - 13
Klaukkalantiehen tukeutuva alueet 14 - 16
Haikala pohjoinen alueet 17 - 18
Luhtajoki alueet 19 - 23

Vertailtavien asuntoalueiden pinta-ala, rakennettava kerrosala ja asukasmaara
vaihtelevat huomattavasti. Pienimmillaan pinta-alat ovat alle 10 hehtaaria, suu-
rimmillaan yli 50 hehtaaria. Rakennettava asuntokerrosala vaihtelee vajaasta
2 000 kerrosnelidmetrista yli 100 000 kerrosnelidémetriin. Vertailualueiden pienin
asukasmaara on hieman yli 30 asukasta ja suurin yli 3 000 asukasta. Vertailu-
alueiden tiedot esitetdan taulukossa 2.
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2.2 Lahtooletukset
2.2.1 Yleiset lahtooletukset

Vertailualueiden rakentamiskustannusten laskennassa kaytettiin taulukoissa 1
ja 2 esitettyja lahtétietoja. Laskelmien tarkasteluvuotena kaytettiin vuotta 2025.

Taulukko 1. Keskimé&déréiset asunto- ja asuntokuntakoot.

Pientaloalueet Rivitaloalueet Kerrostaloalueet
Asuntokoko 175 k-m? 100 k-m? 80 k-m?
Keskimaarainen asun-| 5 5 ponyiias 2,8 henkilda 2,2 henkilda
tokuntakoko

Taulukko 2. Vertailualueiden tiedot

Suuralue Kortteli-| Alue- | Pinta-ala Alue- Kerrosala | Asunto- | Asukas-
Numero kaavio | tyyppi (HA) tehokkuus| (k-m2) maéaré maaré
ASUINALUEET, yhteensa 656,97 787 201 6 280 18 646
Lepsédmén suunta 186,87 174 498 997 3 291
1 4 AO 14,16 0,08 11 328 65 214
2a 4 AO 10,92 0,08 8739 50 165
2b 3 AO 4,34 0,04 1738 10 33
3 6 AO 15,89 0,13 20 655 118 390
4 5 AO 7,71 0,1 7714 44 145
5 4 AO 16,96 0,08 13 566 78 256
6 4 AO 30,64 0,08 24 514 140 462
7 5 AO 7,99 0,1 7 994 46 151
8 5 AO 19,76 0,1 19 762 113 373
9 5 AO 58,49 0,1 58 487 334 1103
Klaukkala keskinen 67,96 119 229 1130 3 206
10 T™ (8) AR 24,23 0,21 50 888 509 1425
11a 4 AO 18,07 0,08 14 458 83 273
11b T™ (8) AR 25,66 0,21 53 883 539 1509
Kuonomaéentie 51,69 41 354 236 780
12 4 AO 29,45 0,08 23 563 135 444
13 4 AO 22,24 0,08 17 790 102 335
Klaukkalantiehen tukeutuva 115,55 93 036 722 2160
14 5 AO 27,31 0,1 27 307 156 515
15a 5 AR 6,33 0,1 6 330 63 177
15b 5 AR 38,04 0,1 38 044 380 1065
15¢ 4 AO 9,51 0,08 7 611 43 144
16 3 AO 34,36 0,04 13 744 79 259
Haikala pohjoinen 66,25 58 749 336 1108
17 5 AO 28,74 0,1 28 735 164 542
18 4 AO 37,52 0,08 30013 172 566
Luhtajoki 168,64 300 337 2859 8101
19a 6 AO 16,53 0,13 21490 123 405
19b 9a AR 18,10 0,17 30778 308 862
20 T™ (8) AR 20,64 0,21 43 337 433 1213
21b T™ (8) AR 51,42 0,21 107 977 1080 3023
21a 9a AR 23,46 0,17 39 875 399 1117
22 9a AR 26,27 0,17 44 658 447 1250
23 5 AO 12,22 0,1 12 222 70 230

2.2.2 Lahtboletukset koskien maaperaa

Laskelmissa kaytettin GTK:n maaperaaineistoa, joka soveltuu karkeaan yleis-
kaavatasoiseen tarkasteluun. Aineistosta ei kuitenkaan selvia maakerroksien
paksuus, joten tarkastelussa oletettiin, ettd savimailla kova pohja sijaitsee 10-
20 metrin syvyydessa, ja ettd kaikki moreenimaat ovat ominaisuuksiltaan sa-
mankaltaisia.
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2.3 Kustannuslaskelmien toteutus

Vertailualueiden rakentamiskustannusten arviointi toteutettiin Suunnittelukeskus

Oy:ssé kehitettyd AVE - yhdyskuntataloudellista laskentamallia kayttden. Las-
kennassa kaytetyt yksikk6kustannukset (vuoden 2004 kustannustaso) tarkistet-
tiin Nurmijarven kunnassa.

Yksityistaloudellisista sahko-, kaukolampd- ja tietoliikenneverkon rakentamis-
kustannuksista pyydettiin kustannusarviot Nurmijarven Sahkd Oy:sta seka Rii-
himéen Puhelin Oy:std (Riihim&en puhelin Oy hoitaa verkkoa, operaattorina
toimii Elisa Oy). Lausunnon antoivat Iampdpaallikké Alpo Sund ja verkostotek-
nikko Jarmo Huppunen Nurmijarven S&hkd Oy:std sekd@ suunnittelupdallikkd
Kari Lappalainen Riihimden puhelin Oy:sta. Tie- ja katuverkon seka vesi- ja
viemariverkon kytkentakustannukset arvioitiin konsulttityéna Nurmijarven kun-
nalta saatujen suunnitelmien perusteella.
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3 ASUNTOALUEIDEN VERTAILU

3.1 Laadullinen vertailu

Laatuvertailu toteutettiin sanallisena arviointina, jossa kunkin asuntoalueen
osalta kaytiin 1api seuraavat kriteerit:

KRITEERIT
Yleiset tekijat

MITTARIT

Eheyttava vaikutus yhdyskuntarakenteen kehittymiseen keskimaarainen tai sita parempi/ heikompi

Palvelujen saatavuus

keskimaarainen tai sitd parempi / heikompi

Asuinympadriston viihtyisyys

llmansuunnat, pienilmasto, maaston monipuolisuus keskimaarainen tai sitd parempi / heikompi

Maisema, vesiston I&heisyys keskim&ardinen tai sitd parempi/ heikompi

Hairibtekijat: likenteen melu, sdhkdlinja ei hairidtekijoita, hairidtekijoita
Liikenneverkon toimivuus

Joukkoliikenteeseen tukeutumismahdollisuus keskim&ardinen tai sitd parempi/ heikompi

Tukeutuu paékokoojatieverkkoon (liityntd) kylla, ei

Vaikutus Klaukkalantien liikennemaéaraan ei lisaa, lisda

Suojeluarvot
Pohjaveden suojelu

ei suojelutarpeita, suojelutarpeita

Muut suojelualueet, luontoarvot, muinaismuistot jne. ei suojelutarpeita, suojelutarpeita

Natura-alue

ei vaikuta, vaikutukset selvitettava

Laadullisen vertailun tarkoituksena oli tuoda esiin sellaisia tekij6ita, jotka eivat
tule esiin kustannusvertailussa ja jotka aiheuttavat eroja asuntoalueiden valille.

Yhdyskuntarakenteen eheytyminen ja palvelujen saatavuus

Vertailussa mukana olevat asuntoalueet sijaitsevat padosin olevan taajamara-
kenteen reunalla. Tasta syysta laadullisessa arvioinnissa lahdettiin liikkeelle sii-
td, mikad on kunkin alueen eheyttava vaikutus yhdyskuntarakenteen kehittymi-
sen kannalta katsottuna.

Klaukkalan palvelut sijoittuvat paaosin keskustaan. Uusien asuntoalueiden si-
jainti yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa siten myds palvelujen saatavuuteen. Ar-
vioinnissa huomioitiin vain olemassa oleva palvelutarjonta. Uuden asutuksen
myo6ta saattaa kuitenkin joillakin alueilla mahdollistua esimerkiksi lahikaupan
perustaminen. Edellytyksend on, ettd alueen véestépohja on riittava (2 000 -
4 000 asukasta).

Asuinympariston viihtyisyys

Asuinalueiden viihtyisyyden arvioinnissa kiinnitettiin huomiota maastoon,
maisemaan, vesistdn laheisyyteen ja ilmansuuntiin.

Liikenneverkon toimivuus

Liikenneverkon toimivuutta tarkasteltaessa kiinnitettin huomiota ensinnakin
kunkin vertailualueen mahdollisuuteen tukeutua joukkoliikenteeseen ja kokoo-
jakatuun. Klaukkalantien kehittdmistarpeita ajatellen tarkasteltiin myds vertailu-
alueiden vaikutusta tien likennemaaraan.

Suojeluarvot
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Suojeluarvojen osalta arvioitavaksi tulivat sijainti pohjavesialueella, muut suoje-
lualueet, sijainti Natura-alueeseen ndhden, arvokkaat kallioalueet, muinaismuis-
tot sekad lito-oravan elinalueet ja lito-oravalle soveliaat alueet.

Yhteenveto

Kun kunkin alueen "keskimaaraista parempi” (+) ja "keskimaaraista heikompi”(-)
arvosanat lasketaan yhteen, vertailualueet voidaan jakaa kolmeen luokkaan
(kuva 6): keskimaaraistd paremmat (+2 tai enemman), keskimaaraiset alueet (-
1, 0, 1) ja keskimaéraista heikommat alueet (-2 tai enemman).

Laatuarvioinnissa parhaaksi suuralueeksi osoittautui Luhtajoki, jonka viidesta
alueesta kolme kuuluu luokkaan "keskimaaraistd parempi” alue ja kaksi luok-
kaan "keskimaarainen” alue. Heikoimmin menestyivat Kuonoméaentien suuralue
(molemmat alueet "keskim&araista heikompia”) ja Lepsd@man suunnan suuralue
(alue 3 on "keskimaarainen”, muut alueet "keskimaaraista heikompia”).
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Sudnytinmats

Keskimmainen

LAADULLISEN ARVIOINNIN YHTEENVETO
Heikompi

Kuva 2. Laatuvertailun pohjalta keskim&éréistd paremmat alueet (kokonaisar-
vosana +2 tai enemmdan, vihredt), keskimddréiset alueet (kokonaisarvosana -1,
0 tai 1, keltaiset) ja keskim&éréistd heikommat alueet (kokonaisarvosana -2 tai
enemman, punaiset).
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3.2 Rakentamiskustannusten vertailu

Tarkastelussa esitetyt kustannukset eivat ole todellisia kustannuksia,
vaan alueiden toteuttamiskustannuksia suhteessa toisiinsa. kustannuksia
arvioitaessa on kéytetty vuoden 2004 hintatasoa. Kustannuksia arvioita-
essa on kaytetty vuoden 2004 hintatasoa. Kustannustason nousu vuo-
teen 2006 on ollut noin 5,5, %. Toteutuskustannukset ovat vuosina 2000
— 2006 nousseet keskimaarin 14 %. Kustannuslaskelmien yhteenvetotaulu-
kot esitetaan liitteessa 1.

3.2.1 Kuntaan kohdistuvat rakentamiskustannukset
3.2.1.1 Kynnys- ja kytkentdkustannukset ja rakentamisen vaiheistus seka riskit suuralueittain

Vertailualueiden rakentaminen edellyttda tietyissa tapauksissa suuria kytken-
tainvestointeja, joiden rakentamiskustannusten jakaminen suoraan alueiden
kesken ei ole perusteltua, koska investoinnit palvelevat myds muuta rakenta-
mista tai niiden toteutuminen ei ole sidottu vertailualueiden toteutumiseen. Tél-
laisia kynnyskustannuksia on tarkasteltu suuralueittain osoittamalla kullekin
suuralueelle sen toteuttamisen edellytyksena olevat investoinnit. Samalla on
tarkasteltu suuralueiden rakentamisen vaiheistamista seka riskeja suuralueiden
toteuttamiselle.

Lahtokohtina arvioinnissa on ollut:

- Klaukkalan alueen nykyisen vesihuoltoverkon kapasiteetti on riittava eli uu-
sia runkolinjoja ei rakenneta

- Klaukkalan ohikulkutie toteutetaan noin vuonna 2010

- Kirkkotien ja Klaukkalantien liittym& parannetaan uuteen paikkaan ja Luhta-
joen silta uusitaan

- Kirkkotien oikaisu ohikulkutielle tehddan

- Klaukkalantien nelikaistaistaminen tai muut kapasiteettia lisdavat toimenpi-

teet noin vuoden 2020 jalkeen

Luhtajoentie rakennetaan (=Lahnuksentien jatke)

Kynnyskustannuksia ovat:

- Luhtajoentie

- Kirkkotien oikaisu ohikulkutielle

- Klaukkalantien nelikaistaistaminen tai muut kapasiteettia lisdavat toimenpi-
teet

- Kirkkotien ja Klaukkalantien liittyma ja Kirkkotien alun oikaisu

Kytkentdkustannuksia ovat:

- Uusi kokoojakatu (Aijanniituntie)

- Havumaentien jatke

- Tornim&entie

- Vesihuoltolinja vesitornilta Luhtajoelle

Aijanniituntieta, Havumaentieta, Torniméentietd ja vesihuoltolinjaa tarkastellaan
kytkentdkustannuksina, mutta ne voitaisiin maaritella myés kynnyskustannuk-
siksi.

1. Lepsdaman suunta (alueet 1 - 9)
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Kynnyskustannukset

- Alueen toteuttaminen kokonaisuudessaan luo paineita Klaukkalantien neli-
kaistaistamiselle tai muille kapasiteettia lisdaville toimenpiteille.

Rakentamisen vaiheistus ja kytkentdkustannukset

- Alue 4 on rakennettavissa vasta vuodesta 2015 alkaen lajityksen loputtua.

- Alueet 3, 7 ja 9 ovat rakennettavissa ilman kytkentdkustannuksia.

- Alueen 6 toteuttaminen edellyttda kokoojakatua alueelta 7.

- Alueen 6 kustannuksissa on oletettu, ettd kaytetdan alueen 8 pumppaamoa.

- Alueen 2 kayttéonotto rajauksen mukaisessa laajuudessa edellyttdad Kuo-
nomaentien oikaisua.

Riskit

- Koko alueen toteuttaminen lisdd Klaukkalantien liikennettd ennusteita
enemman.

2. Klaukkala keskinen (alueet 10 - 11)

Kynnyskustannukset

- Alueen toteuttaminen kokonaisuudessaan luo paineita Klaukkalantien neli-
kaistaistamiselle tai muille kapasiteettia lisdaville toimenpiteille.

Riskit

- Koko alueen toteuttaminen lisdéd Klaukkalantien liikennettd ennusteita
enemman.

3. Kuonomaentie (alueet 12 - 13)

Kynnyskustannukset

- Alueen toteuttaminen kokonaisuudessaan luo paineita Klaukkalantien neli-
kaistaistamiselle tai muille kapasiteettia lisdaville toimenpiteille.

- Kuonoméentien kevyen liikkenteen vaylan jatkaminen aluetta 12 varten. Ole-
tuksena on, ettd Kuonomdentien kevytvayld rakennetaan Harjulanrannan
alueelle saakka.

Riskit

- Kuonomaentien kevyen liikenteen vaylan puuttuminen on esteend alueen
kayttéoénotolle.

Suuralueet 1 - 3 yhteensa

Riskit

- Kaikkien alueiden rakentamisen yhteisvaikutusta ei ole otettu huomioon
Klaukkalantien liikenne-ennusteissa eli Klaukkalantien likennemaarat olisi-
vat ennusteita suuremmat.

4. Klaukkalantiehen tukeutuva (alueet 14 - 16)

Kynnyskustannukset

- Alueen rakentaminen kokonaisuudessaan luo paineita Klaukkalantien neli-
kaistaistamiselle tai muille kapasiteettia lisdaville toimenpiteille.

- Toteuttamisen edellytyksené ovat Klaukkalantien valo-ohjatut risteykset.

Rakentamisen vaiheistus ja kytkentdkustannukset

- Alueen 14 toteuttaminen edellyttdd uutta suoraa tieyhteytta Klaukkalantielle.

- Yhdystie (Tornim&entie) alueiden 14 ja 15 valille (alueen 14 liikkenne ei voi
tukeutua Lahnuksentiehen).

- Alue 15 rakennetaan ennen aluetta 14 (kustannuksissa laskettu nain).

- Alueen 16 voi toteuttaa vasta ohikulkutien rakentamisen jalkeen.

Riskit

- Koko alueen rakentamista ei ole otettu huomioon Klaukkalantien liikenne-
ennusteissa eli Klaukkalantien likennemaarat ovat ennusteita suuremmat.

- Kayttéonotto edellyttdd Klaukkalantien likenteen sujuvuuden parantamista.
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5. Haikala pohjoinen (alueet 17 - 18)

Kynnyskustannukset

- Alueen 18 osalta ohikulkutien likenteen aiheuttama meluntorjuntatarve.
- Edellyttaa Kirkkotien ja Klaukkalantien littymaalueen parantamista.

- Edellyttda Kirkkotien oikaisua ohikulkutielle.

Rakentamisen vaiheistus ja kytkentdkustannukset

- Alueen 18 rakentaminen edellyttda yhdystien rakentamista Kirkkotielle.
Riskit

- Kirkkotien oikaisu ohikulkutielle ei toteudu.

- Kirkkotien ja Klaukkalantien liittymaalueen parantaminen ei toteudu.

6. Luhtajoki (alueet 19 - 23)

Kynnyskustannukset

- Luhtajoentien rakentaminen.

- Edellyttaa Kirkkotien oikaisua ohikulkutielle, etenkin alue 19 toteuttaminen.

Rakentamisen vaiheistus ja kytkentdkustannukset

- Alueittainen toteutusjarjestys: 21, 22, 23.

- Alueen 22 toteuttaminen edellyttda ensin alueen 21 eteldosan toteuttamista.

- Alueen 22 toteuttaminen edellyttdéd vesijohdon rakentamista vesitornille ja
paineenkorotusaseman rakentamista.

- Alueen 22 eteldosan ja alueen 23 toteutumisen yhteydessé tulee varautua
tyépaikka-alueiden 4 - 7 vaatimaan vesihuollon rakentamiseen.

- Kokoojakadun kustannukset jaetaan alueiden 21, 22 ja 23 kesken.

Riskit

- Ohikulkutieta ei rakenneta.

- Kirkkotien oikaisu ohikulkutielle ei toteudu

- Luhtajoentieté ei rakenneta.

[

ohikulkutielle b
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o i —
s ol e Kirkkotien alun oikaisu

ja liittymajarjestelyt

VLA uanet L F
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v 4
R

Luhtajoentie

I

#1 Klaukkalantien
A nelikaistaistaminen
U
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Kuva 3. Merkittdvimmét Kynnysinvestoinnit.
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Kynnysinvestoinnit, miljoonaa euroa

4,50 424 : —
O Kynnysinvestoinnit

4,00

3,50

3,00 2,80

2,50

2,00

1,50 1,50

1,50

1,00

0,50

0,00 T .

Luhtajoentie Kirkkotien oikaisu Klaukkalantien Kirkkotien alun oikaisu ja
ohikulkutielle nelikaistaistaminen tai muut liittymajarjestelyt
toimenpiteet

Kuva 4. Merkittdvimmé&t kynnysinvestoinnit (milj. €).

3.2.1.2 Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset ilman kynnyskustannuksia

Kunnallistaloudellisia kustannuksia ovat kunnallistekniikan eli katu- ja vesihuol-
toverkon rakentamiskustannukset seka viheralueiden rakentamiskustannukset.
Kunnallistaloudelliset kustannukset koostuvat kytkentdkustannuksista eli ulkoi-
sen verkon rakentamiskustannuksista sekd sisdisen verkon rakentamiskustan-
nuksista. Ulkoisella verkolla tarkoitetaan vertailualueiden ulkopuolelle tulevaa
verkostoa ja siihen liittyvia rakenteita, joita vaaditaan alueiden kytkemiseksi
olemassa olevaan teknisen huollon verkostoon.

Kytkentakustannuksia ovat:

Uusi kokoojakatu (Aijanniituntie)

- Havumaentien jatke

Tornimaentie

Vesihuoltolinja vesitornilta Luhtajoelle, jos tydpaikka-alueet toteutetaan

Kytkentakustannukset jyvitetddn kerrosalojen suhteessa seuraavien alueiden

kesken:

- Aijanniituntie: alueet 21, 22 ja 23

- Havumaentien jatke: alueet 19 ja 20

- Tornimé&entie: alueet 14 ja 15

- Vesihuoltolinja vesitornilta Luhtajoelle: alueet 21, 22 ja 23 seké tydpaikka-
alueet 4,5,6ja7

Siséisella verkolla tarkoitetaan vertailualueiden sisépuolelle rakennettavaa tek-
nisen huollon verkostoa, jonka rakenne, maara ja kustannukset maaraytyvat
AVE-ohjelman yksikkohintojen ja korttelikaavioiden perusteella.

Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset yhtd asuntoa kohti laskettuna esite-
tdadn kuvassa 9 ja suorat euromaaraiset kustannukset kuvassa 10. Yhteenveto
rakentamiskustannuksista esitetddn taulukossa 3. Merkittdvimmat kytkentakus-
tannukset esitetdan kuvassa 11.



Nurmijarven kunta

13
Klaukkalan osayleiskaavan aluevertailu - tiivistelma
Kunnallistekniikan kustannukset tehokkuuden mukaan
jarjestettyna [€/asunto]
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Kuva 5. Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset aluetehokkuuden mukaan

jarjestettyna.
Kunnallistekniikan kustannukset miljoonaa euroa
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Kuva 6. Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset (milj. €).
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Merkittdvimmat kytkentainvestoinnit [milj.€]
2,5 2,33
2,20
2 4
1,5 1,31
1
0,68
0,5
0
Aijanniituntie Havuméntien jatke Tornimé&entie Vesihuoltolinja
vesitornilta Luhtajoelle
Kuva 7. Merkittdvimmaét kunnallistekniset kytkentainvestoinnit (milj. €).
Taulukko 3. Yhteenveto kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista.
ASUINALUEET Kunnallistekniikan kustannukset
Kokonaiskustannukset (Sisdiset k. |Kytkentak.
Alue Tehokkuus Asuntoja |€/asunto milj. euroa |€/asunto |€/asunto
Alue1 0,08 65 21200 1,37 19600 1600
Alue2 0,07 60 24100 1,44 19300 4800
Alue3 0,13 118 13400 1,58 13400 0
Alue4 0,10 44 18100 0,80 17700 400
Alue5 0,08 78 21500 1,67 21300 200
Alueb 0,08 140 26100 3,65 24500 1600
Alue7 0,10 46 18300 0,83 18300 0
Alue8 0,10 113 16600 1,86 15600 1000
Alue9 0,10 334 18500 6,21 18500 0
Alue10 0,21 509 5700 2,90 5400 300
Alue 11 0,16 621 7700 4,78 7500 200
Alue12 0,08 135 23100 3,11 21100 2000
Alue13 0,08 102 21900 2,22 21000 900
Alue14 0,10 156 23000 3,58 17400 5600
Alue15 0,10 297 23500 7,00 18300 5200
Alue16 0,04 79 32300 2,55 29800 2500
Alue17 0,10 164 18400 3,02 17800 600
Alue18 0,08 172 22800 3,89 20300 2500
Alue19 0,15 422 8100 3,41 7100 1000
Alue20 0,21 433 5700 2,48 4900 800
Alue21 0,20 1467 6900 10,11 4600 2300
Alue22 0,17 433 6100 2,64 4100 2000
Alue23 0,10 70 21400 1,49 16900 4500

Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset vaihtelevat merkittavasti vertailu-
alueiden valilla. Vertailualueet ovat jaettavissa kustannusten perusteella kol-
meen luokkaan: kustannukset alle 10 000 euroa / asunto, 10 000 - 20 000 eu-
roa / asunto seka yli 20 000 euroa / asunto. Vertailualueiden jakautuminen eri
kustannusluokkiin esitetdan kuvassa 12.
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Kallein ( yli 20 000€ / asunto)
Edullisin (alle 10 000€ / asunto)
Keskimmainen (10 000-20 000€ / asunto)

KUNNALLISTEKNIIKAN RAKENTAMISKUSTANNUKSET

Kuva 8. Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset (ilman kynnyskustannuksia)
alueittain: vihred alle 10 000 €/asunto, keltainen 10 000 - 20 000 €/asunto ja
punainen yli 20 000 €/asunto.
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Suurin osa kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista kertyy sisdisten ver-
kostojen rakentamiskustannuksista. Niiden osuus vertailualueiden kokonaiskus-
tannuksista on 80 - 100 %. Taman vuoksi merkittdvin asuntokohtaisiin kustan-
nuksiin vaikuttava tekija on alueiden rakentamistehokkuus eli kustannuksia ja-
kavien asuntojen maéara. Maaperéaolosuhteilla on vaikutusta kustannuksiin, mut-
ta ei kuitenkaan niin suurta, ettd se aiheuttaisi merkittdvaa vaihtelua. Asuntoa
kohti lasketut kustannukset ovat k&antden verrannollisia aluetehokkuuteen.
Tama nékyy kuvassa 13, jossa esitetddn kunnallistekniikan rakentamiskustan-
nukset alueiden tehokkuuden mukaan jarjestettyna. Poikkeamat aiheutuvat
maaperan vaikutuksesta seka erisuuruisista kytkentédkustannuksista, mutta ai-
heutuvat erot ovat suhteellisen vahaisia.

3.2.2 Yksityistalouteen kohdistuvat rakentamiskustannukset

Yksityistaloudellisia kustannuksia ovat asuinrakennusten rakentamiskustannuk-
set, energia- ja tietoliikenneverkkojen rakentamiskustannukset, pysakéinnin to-
teuttamiskustannukset seka tonteille tulevan kunnallistekniikan (tonttivaylien ja
tonttijohtojen) rakentamiskustannukset.

Yksityistaloudellisesti merkittdvimmat kustannukset ovat asuinrakennusten ra-
kentamiskustannukset, jotka muodostuvat rakennustyypin ja perustamisolosuh-
teiden (maaperan laadun) perusteella. Kuten jo aiemmin on todettu, maaperas-
ta aiheutuvat erot ovat vahaisia eri alueiden valilla. Nain myds erot samankal-
taisten rakennusten rakentamiskustannuksissa ovat pienia. Asuinrakennusten
rakentamiskustannukset esitetdan kuvassa 14. Muut yksityistaloudelliset kus-
tannukset asuntoa kohden laskettuna esitetdan kuvassa 15.

Padosa muista kuin asuntorakentamisesta aiheutuvista yksityistaloudellisista
kustannuksista muodostuu sahkdverkon, pysakdinnin ja tonteille tulevan kun-
nallistekniikan rakentamisesta. Tietolikenneverkkojen rakentamiskustannusten
merkitys on suhteellisen vahéainen ja kaukoldmpdverkkoa ei ole tarkoitus toteut-
taa kuin tehokkaimmin rakennetuille alueille. Kuten kuvasta 15 voidaan n&hda,
alueiden valiset erot ovat pienid. Syyna on mm. se, etta tehokkaimpien alueiden
(joissa asuntokohtaiset kustannukset olisivat muuten pienemmat) kaukoldmpd-
verkon toteuttaminen nostaa kokonaiskustannukset samalle tasolle tehokkuu-
deltaan pienempien alueiden kanssa.
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3.3 Yhteenveto asuntoalueiden laadullisesta ja rakentamiskustannusten vertailusta

Taulukko 4. Laatuarviointi ja kunnallistekniikan rakentamiskustannukset
(€/asunto ilman kKynnyskustannuksia).

Laatuarviointi Kunnallistekniikan

Yhteensa, lkm rakentamiskustannukset
ALUE JA SUURALUE + 0 - +/- €/asunto Luokka
1 - Lepsaman suunta 0 6 5 -5 21 200 Kallein
2 - Lepsdman suunta 1 7 3 -2 24 100 Kallein
3 - Lepsdman suunta 1 8 2 -1 13 400 Keskimmainen
4 - Lepsdmaén suunta 0 5 6 -6 18 100 Keskimmainen
5 - Lepsdmaén suunta 0 3 8 -8 21500 Kallein
6 - Lepsdmén suunta 1 6 4 -3 26 100 Kallein
7 - Lepsdmén suunta 1 6 4 -3 18 300 Keskimmainen
8 - Lepsdman suunta 1 7 3 -2 16 600 Keskimmainen
9 - Lepsdman suunta 1 ) 5 -4 18 500 Keskimmainen
10 - Klaukkala keskinen 3 6 2 1 5700 Edullisin
11 - Klaukkala keskinen 3 6 2 1 7 700 Edullisin
12 - Kuonomé&entie 0 7 4 -4 23 100 Kallein
13 - Kuonomaentie 0 5 6 -6 21900 Kallein
14 - Klaukkalantiehen tukeutuva 2 7 2 0 23 000 Kallein
15 - Klaukkalantiehen tukeutuva 3 B 3 0 23 500 Kallein
16 - Klaukkalantiehen tukeutuva 3 4 4 -1 32 300 Kallein
17 - Haikala pohjoinen 5 4 2 & 18 400 Keskimmainen
18 - Haikala pohjoinen 1 7 3 -2 22 800 Kallein
19 - Luhtajoki 3 7 1 2 8 100 Edullisin
20 - Luhtajoki 4 7 0 4 5700 Edullisin
21 - Luhtajoki 3 6 2 1 6 900 Edullisin
22 - Luhtajoki 3 7 1 2 6 100 Edullisin
23 - Luhtajoki 1 10 0 1 21400 Kallein
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LAADULLISEN ARVIOINNIN YHTEENVETO |~

Keskimmainen

o

Heikompi

=
i
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KUNNALL RAKENT, ANNUKSET
EEE Katein ( yii 20 000€ / asunto)

] Ecuiisin (alle 10 000€ / asunto)

[ Keskimmainen (10 000-20 000€ / asunto)

Kuva 9. Ylapuoli: vertailualueet jaettuna laadullisen vertailun mukaan keskimééa-
réistd parempiin (vihreisiin), keskim&aréisiin (keltaisiin) ja keskim&aréistd hei-
kompiin (punaisiin) alueisiin.

Alapuoli: vertailualueet jaettuna kolmeen kustannusluokkaan (vihred alue = alle
10 000 €/asunto, keltainen alue = 10 000-20 000 €/asunto ja punainen alue =

yli 20 000 €/asunto).
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3.4 Riskitekijat

Klaukkalan kehittdmisen merkittéavin este on liikenneverkon ruuhkaisuus ja lii-
kenneverkon merkittdvat puutteet, mikd aiheuttaa merkittavia kynnyskustan-
nuksia. Klaukkalan ohikulkutien rakentaminen on ensiarvoisen tarkeaa. Ohikul-
kutien rakentaminen ei yksin riitd, vaan ohikulkutieltd on rakennettava yhteys
(Luhtajoentie) Klaukkalan keskustaan. Klaukkalan nykyinen tie ruuhkautuu uu-
delleen kasvun my6ta ohikulkutien rakentamisen jalkeen. Klaukkalantien alku-
paan kapasiteetin lisddminen joko nelikaistamalla alkuosa moottoritielta tai to-
teuttamalla Klaukkalantien valo-ohjaus ja Tornim&entie. Tornim&entien raken-
taminen helpottaisi olennaisesti Klaukkalan- ja Lahnuksentien risteysalueen
ruuhkautumista. Suuri osa toteuttamisen riskitekijoista liittyy likenneverkon ra-
kentamiseen.

Luhtajoen suuralueen toteuttaminen (alueet 19 - 23) edellyttda Luhtajoentien
rakentamista ennen kuin alueet voidaan ottaa kayttdédén. Lepsaman suunnan,
Klaukkala keskisen ja Kuonoméentien suuralueille sijoittuvista vertailualueista
(1 - 13) vain osa voidaan ottaa kaytt6dn ennen Klaukkalantien nelikaistaistamis-
ta tai muiden kapasiteettia lisdavien toimenpiteiden toteuttamista. Klaukkalan-
tien alkuosan parantamista edellyttavia alueita ovat puolestaan alueet 14 - 16
eli suuralue Klaukkalantiehen tukeutuva. Suuralueella Haikala pohjoinen sijait-
seva alueen 18 toteuttaminen edellyttdd ohikulkutien rakentamista.

Lepsédman suunnan suuralueella sijaitsevan alueen 4 kayttéénotto edellyttaa 1a-
jitysalueen toiminnan loppumista ja maakerrosten painumista. Muilla alueilla ei
ole vastaavia rajoituksia.

Rakentamisen vaikutukset Natura-alueisiin tulee selvittda alueilla 5, 9, 11 ja 13.
My@ds liito-oravan elinalueet ja liito-oravalle soveliaat alueet tulee tarkistaa alu-
een yleissuunnitelmaa laadittaessa.

Maanomistukseen ei liity riskitekijoita silloin, kun kunta omistaa maan.
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4 TYOPAIKKA-ALUEIDEN KUSTANNUSVERTAILU

4.1 Yleista

Tybpaikka-alueiden toteuttamiskustannukset arvioitin  AVE-laskenta-mallilla
samaan tapaan kuin asuntoalueiden kustannukset. AVE-malli on kuitenkin tar-
koitettu p&aasiassa asuntoalueiden kustannusten maarittdmiseen, tybpaikka-
alueita varten ei ole omia korttelikaavioita. Mahdollisten tyépaikka-alueiden to-
delliset kustannukset tulevat muodostumaan hyvin erilaisiksi riippuen alueen to-
teutuvasta korttelirakenteesta ja alueelle sijoittuvan toiminnan laadusta. Kus-
tannuksista haluttiin kuitenkin suuntaa antavia tietoja. Eroavaisuuksia syntyi yk-
sityisten ja kunnan kannalta sekd kynnys- ettd kytkentédkustannuksista. Tyo-
paikka-alueiden kustannusten laskemiseen kaytettiin korttelikaaviota 10 (rivi- ja
pienkerrostaloalue), jonka arvioitiin parhaiten vastaavan rakentamistehokkuu-
deltaan tyOpaikkarakentamista. Oletuksena on, etta alueelle rakennetaan kau-
kolampdverkko. Kaikilla ty6paikka-alueilla kaytettin samaa korttelikaavioita ja
samaa rakentamistehokkuutta.

Luhtajoen suuralueen vesihuollon mitoituksessa alueille 22 ja 23 tulee varautua
tydpaikka-alueiden 4 — 7 vaatiman vesihuollon rakentamiseen.

4.2 Kustannuserojen muodostuminen

Koska kaikilla tyépaikka-alueilla kaytettiin samaa tehokkuutta ja korttelikaaviota,
ovat alueiden sisaiset kustannukset hyvin lahelld toisiaan kerrosalaan suh-
teutettuna. Maaperan vaihtelusta aiheutuu pienia kustannuseroja alueiden valil-
le. Erot ovat kuitenkin niin vahaisia, ettei niilla ole kaytannén merkitysta. Merkit-
tavat erot tydpaikka-alueiden vélille aiheutuvatkin kunnallistekniikan kytkenta-
kustannuksista. Osa alueista sijoittuu olemassa olevien verkostojen l&heisyy-
teen siten, ettd kytkentdkustannukset ovat pieniad tai olemattomia, kun taas
moottoritien 1&helle tulevat alueet TP4 - TP7 edellyttdvat osin mittaviakin kyt-
kentainvestointeja.

4.3 Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset

Tybpaikka-alueiden kunnallistekniikan rakentamisen euromaaraiset kokonais-
kustannukset esitetddn kuvassa 10. Kuvassa 11 esitetddn kunnallistekniikan
kokonaiskustannukset ja kytkentdkustannukset kerrosneliémetria kohden las-
kettuna ja jarjestettyna edullisuuden mukaan.



Nurmijarven kunta 21
Klaukkalan osayleiskaavan aluevertailu - tiivistelma

Kunnallistekniikan kokonaiskustannukset [milj. €]

4,50 4,19
4,00 +—

3,50 - 3,17

3,00 1 261

2,50 2,28
1,95 2,12

200 || 1,68 -

1,50 +— -

1,00 +— -
0,50 1
0,00

TP1 TP2 TP3 TP4 TP5 TP6 TP7

Kuva 10. Tydpaikka-alueiden kunnallistekniikan rakentamiskustannukset (M €).

Kunnallistekniikan kokonaiskustannukset ja
kytkentakustannukset [€/k-m2]

70 25
@ kokonaiskustannukset

—e— kytkentdkustannukset

TP1 TP3 TP2 TP5 TP6 TP4 TP7

Kuva 11. Tydpaikka-alueiden kunnallistekniikan kokonaiskustannukset ja kyt-
kentakustannukset (€/k-mpP).

Kuten kuvasta 11 voidaan nahda, tydpaikka-alueiden edullisuus kunnallisteknii-
kan rakentamiskustannuksia vertailtaessa maaraytyy paaasiassa kytkentakus-
tannuksista. Edullisimmat alueet, tyOpaikka-alueet 1, 2 ja 3 sijoittuvat tulevan
ohikulkutien varteen seka lahelle vesihuoltoverkostoa, kun taas alueiden TP4 -
TP7 toteuttaminen edellyttdd melko pitkia vesihuollon kytkentdja.
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4.4 Yksityistaloudelliset kustannukset

4.5 Yhteenveto

Yksityistaloudellisia kustannuksia tarkasteltaessa tydpaikka-alueiden valille
muodostuu pienia eroja lahinna kaukolampdverkon rakentamiskustannuksista.
Sahkodverkon ja tietoliikenneverkon toteuttamisen kustannukset ovat kerrosne-
libmetria kohden laskettuna I1&hes samat kaikilla tyOpaikka-alueilla, samoin kuin
tonteille tuleva kunnallistekniikka. Edullisimmat alueet myds yksityistaloudellisia
kustannuksia vertailtaessa ovat alueet TP1 - TP3. Yksityistaloudelliset kustan-
nukset ilman rakennusten rakentamiskustannuksia esitetaan kuvissa 21 ja 22.

Tyopaikka-alueiden yksityistaloudelliset kustannukset ilman
rakennusten kustannuksia [€/k-m2]

74,0 732 ]

4 72,
73,0 72,1 72,1 >

72,0 _—

71,0 |

70,0 -

68,8
69,0 +— 68,2 68,5 |

68,0 +— —

67,0
66,0

65,0

TP1 TP2 TP3 TP6 TP5 TP4 TP7

Kuva 12. Tydpaikka-alueiden yksityistaloudelliset investointikustannukset (€/k-

).

Kun kultakin tydpaikka-alueelta lasketaan yhteen seka kunnallistekniikan raken-
tamisesta aiheutuvat kokonaiskustannukset ettéd yksityistaloudelliset investointi-
kustannukset, edullisimpia alueita ovat tyépaikka-alueet 1 - 3.

Merkittavimmat erot tyépaikka-alueiden valille aiheutuvat kunnallistekniikan kyt-
kentékustannuksista. TP4 — TP7 edellyttavat osin mittaviakin kytkentainvestoin-
teja. Tuloksia tulkittaessa tulee muistaa, etta ne ovat vain suuntaa antavia.

Kuva 23. Tydpaikka-alueiden kunnallistekniikan rakentamisesta aiheutuvat kus-
tannukset ja yksityistaloudelliset investointikustannukset yhteenséd (€/k-m°).
Tdmén kuvan tilalle kokonaiskustannukset / hehtaari sopivayksikké euroille
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5 YHTEENVETO

Klaukkalan kehittamisen perusedellytys on ohikulkutien rakentaminen. Lis&ksi
likenneverkon tadydentaminen on useiden alueiden toteutuksen edellytys ja lii-
kenneverkon toteuttamisjarjestys vaikuttaa merkittavasti alueiden rakentamis-
jarjestykseen. Kustannukset ovat vuoden 2004 hintatasoa. Kustannuksia ar-
vioitaessa on kaytetty vuoden 2004 hintatasoa. Kustannustason nousu
vuoteen 2006 on ollut noin 5,5, %. Toteutuskustannukset ovat vuosina
2000 — 2006 nousseet keskimaarin 14 %.

Kynnyskustannukset

Klaukkalan kehittamisen kynnyskustannuksia ovat

- Luhtajoentie, karkea kustannusarvio on noin 4,3 miljoonaa euroa

- Kirkkotien oikaisu ohikulkutielle, karkea kustannusarvio on noin 1,5 miljoo-
naa euroa

- Kirkkotien alun oikaisu ja liittymajarjestelyt, karkea kustannusarvio on noin
1,5 miljoonaa euroa

- Klaukkalantien nelikaistaistaminen tai muut kapasiteettia lisdavat toimenpi-
teet, karkea kustannusarvio on noin 2,8 miljoonaa euroa.

Yhteensa tieverkon kynnyskustannukset ovat karkean arvion mukaan noin 10
miljoonaa euroa.

Luhtajoentien rakentaminen ohikulkutien ja Klaukkalantien valille on edellytys
Luhtajoen suuralueen toteuttamisella.

Kirkkotien alun oikaisun ja likennejarjestelyiden seka Kirkkotien oikaisun ohi-
kulkutielle rakentaminen ovat edellytyksena Kirkkotiehen tukeutuvien alueiden
17 — 19 toteuttamiselle.

Klaukkalantien nelikaistaistaminen tai muiden kapasiteettia lisdéavien toimenpi-
teiden toteuttamisajankohta on riippuvainen myds merkittavasti Klaukkalantien
lounaispuolelle sijoittuvan uuden asutuksen maarastad ja toteuttamisajankoh-
dasta. Lepsaman (1-9), Klaukkala keskinen (10-11) ja Kuonomaen (12-13)
suunnan alueiden toteuttaminen edellyttdakin aina arviota alueen toteuttamisen
vaikutuksesta Klaukkalantien likennemaéariin seka ennen ohikulkutien toteutta-
mista ettd toteuttamisen jalkeen. Etenkin monen alueen toteuttamisen yhteis-
vaikutus voi olla merkittava Klaukkalantien liikenteen nakékulmasta.

Merkittavat kytkentakustannukset

Suurimmat kytkentékustannukset aiheutuvat Luhtajoen suuraluetta palvelevas-
ta kokoojatiesta, Aijanniituntiesta, joka yhdistda Luhtajoentien Hameenlinnan-
tiehen (maantie 130). Sen karkea kustannusarvio on noin 2,4 miljoonaa euroa.

Klaukkalantiehen tukeutuvan suuralueen alueiden 14 ja 15 rakentamisen edel-
lytyksend on Tornimaentien rakentaminen Lahnuksentieltd Klaukkalantielle 1&-
helle Vantaan kaupungin rajaa. Tornimdentie helpottaa liséksi Klaukkalantien
ruuhkaisuutta seka Klaukkalantien ja Lahnuksentien risteyksen kapasiteettion-
gelmia, kun Harjulan ja Syrjalan asukkaat voivat kayttda Torniméentieta hakeu-
tuessaan moottoritielle.

Alueen 19 rakentaminen edellyttdd Havumaentien jatkamista Luhtajoentielle,
jotta Mantysalon Klaukkalan keskustaan suuntautuva liikenne ei tukeudu Kirk-
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kotiehen. Havumaentien toteuttamisessa on otettava huomioon, ettd Haikalan
alueen liilkenne ohjautuu Kirkkotien eikd Havumaentien kautta ohikulkutielle.

Luhtajoen suuralueen alueiden 22 — 23 toteuttaminen edellyttda vesijohdon ra-
kentamista vesitornille ja paineenkorotusaseman rakentamista. Niiden karkea
kustannusarvio on noin 1,3 miljoonaa euroa. Luhtajoen suuralueen vesihuollon
mitoituksessa alueille 22 ja 23 tulee varautua tydpaikka-alueiden 4 — 7 vaati-
man vesihuollon rakentamiseen.

5.1 Asuinalueet

Alue 20 osoittautui laatu- ja kustannusvertailussa kokonaisvaikutuksiltaan edul-
lisimmaksi alueeksi. Myés alueet 10, 11, 17, 19, 21 ja 22 erottuvat edukseen
eurojen ja laadullisten tekijéiden yhteistarkastelussa. Kokonaisuutena parhaaksi
suuralueeksi osoittautui Luhtajoki. Nain ollen voidaan ainakin alueiden 19 - 23
varaamista maankaytén suunnitelmissa asuntorakentamiseen pitaa perusteltu-
na.

Laadullisten tekijéiden ja kunnallistekniikan rakentamiskustannusten yhteistar-
kastelussa kokonaisvaikutuksiltaan epaedullisimmiksi osoittautuivat alueet 1, 5,
12 ja 13. Naillg alueilla asuntoa kohti lasketut kunnallistekniikan rakentamiskus-
tannukset kuuluvat kalleimpaan luokkaan (yli 20 000 €/asunto) ja laatuarvioin-
nin kokonaisarvosana on “keskimaaraistd heikompi” ilman yhtaan arvosanaa
"keskimaaraista parempi”. Alueiden 1, 5, 12 ja 13 kayttddnottoa on syyta harki-
ta tai ainakin ajoittaa rakentaminen muita vertailualueita mybhaisempaan ajan-
kohtaan.

Lepsdmén suunta (1 - 9 ) ja Kuonoméentien alueet (12 - 13)

Suuralueiden vertailussa kokonaisvaikutuksiltaan epaedullisimmiksi osoittautui-
vat Lepsaman suunta (alueet 1 - 9) ja Kuonomaentie (alueet 12 ja 13).

Reunaehtoja toteuttamiselle

- Naiden suuralueiden toteuttamisen my6td myods Klaukkalantien likenne
kasvaisi ennakoitua suuremmaksi, mika lisaisi paineita Klaukkalantien neli-
kaistaistamiseen tai muihin kapasiteettia lisdaviin toimenpiteisiin.

- Alue 13 on lisadksi huomattavalta osaltaan liito-oravan elinaluetta ja alue 5
lito-oravalle sovelias alue.

- Alueiden 5, 9 ja 13 osalta on myds selvitettdva niiden toteuttamisen mah-
dollinen vaikutus Natura-alueeseen.

- Alueella 1 on pohjaveden suojelutarpeita.

- Kuonomédentien kevyen lilkenteen vaylaa on rakennettava alueelle 12 saak-
ka. Oletuksena on, ettd Kuonoméaentien kevytvayla rakennetaan Harjulan-
rannan alueelle saakka.

- Maanomistus on paaosin yksityista aluetta 12 lukuunottamatta.

Toteuttamisjarjestys

- Alueet 3, 7 ja 9 ovat rakennettavissa ilman kytkentdkustannuksia.

- Alue 4 on rakennettavissa vasta vuodesta 2015 alkaen ldjityksen loputtua ja
maakerrosten painuttua.

- Alueen 6 toteuttaminen edellyttda kokoojakatua alueelta 7.

- Alueen 6 kustannuksissa on oletettu, ettd kaytetdan alueen 8 pumppaamoa.

- Alueen 2 kayttéoénotto rajauksen mukaisessa laajuudessa edellyttdd Kuo-
nomaentien oikaisua.
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- Alue 13 tulee toteuttaa ennen aluetta 12.

Klaukkala keskinen (10 — 11)

Rakentamiskustannuksiltaan edullisimpaan luokkaan kuuluvat Klaukkala keski-
nen -suuralueen muodostavat alueet 10 ja 11. Laatuarvioinnissa ndma alueet
sijoittuvat luokkaan “keskimaarainen” alue. Alueiden 10 ja 11 hyvana puolena
on erityisesti yhdyskuntarakennetta eheyttava vaikutus.

Reunaehtoja toteuttamiselle

- Suuralueen toteuttaminen kokonaisuudessaan luo paineita Klaukkalantien
nelikaistaistamiselle tai muille kapasiteettia lisdaville toimenpiteille.

- Mahdollisessa jatkosuunnittelussa on otettava huomioon, ettéd alue 10 on
huomattavalta osaltaan liito-oravan elinaluetta.

- Alueen 11 osalta on puolestaan selvitettava toteuttamisen mahdollinen vai-
kutus Natura-alueeseen.

- Suuralueen toteuttamiseen osaltaan vaikuttavana tekijand on myds yksityi-
nen maanomistus.

Toteuttamisjarjestys
Toteuttamisen jarjestykselle ei ole reunaehtoja.
Klaukkalantiehen tukeutuva (14 — 16)

Suuralue Klaukkalantiehen tukeutuva sijoittuu kunnallistekniikan rakentamis-
kustannusten osalta kalleimpaan luokkaan ja laadullisessa vertailussa luokkaan
"keskimadrdinen alue”. Suuralueen hyvana puolena voidaan pitda erityisesti
yhdyskuntarakennetta eheyttavaa vaikutusta.

Reunaehtoja toteuttamiselle

- Alueiden kayttéénotto edellyttdd Klaukkalantien sujuvuuden parantamista
(nelikaistaistaminen tai muut kapasiteettia lisdavat toimenpiteet ja valo-
ohjatut risteykset) sekd@ uutta tieyhteyttd Lahnuksentieltd (Tornimaentie)
Klaukkalantielle.

- Maanomistus on paaosin yksityista.

Toteuttamisjarjestys

- Alueet 14 -16 voidaan toteuttaa vasta ohikulkutien rakentamisen ja Klaukka-
lantien nelikaistamisen tai muiden kapasiteettia lisdavien toimenpiteiden jal-
keen.

- Alueen 14 ja 15 toteuttaminen edellyttda uutta tieyhteyttd Lahnuksentielta
Klaukkalantielle (Tornim&entie). Alueen 14 liikenne ei voi tukeutua Lahnuk-
sentiehen.

- Alue 15 rakennetaan ennen aluetta 14 (kustannuksissa laskettu nain).

Haikala pohjoinen (17 — 18)

Haikala pohjoinen -suuralueen muodostavat kaksi aluetta poikkeavat selvéasti
toisistaan. Alue 17 sijoittuu laatuarvioinnissa luokkaan "keskimadraista parempi
alue” ja kuuluu kunnallistekniikan rakentamiskustannusten osalta keskimmai-
seen luokkaan. Alue 18 on puolestaan "keskimaéraista heikompi alue” ja kuuluu
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rakentamiskustannuksiltaan kalleimpaan luokkaan. Alueen 18 toteuttamista on
syyta harkita ensisijaisesti tydpaikka-alueena.

Reunaehtoja toteuttamiselle

- Alueen toteuttaminen edellyttdd kokoojatien rakentamista Kirkkotielle seka
Kirkkotien ja Klaukkalantien liittymaalueen parantamista.

- Alueen 18 rakentaminen edellyttdd ohikulkutien aiheuttaman melun torjun-
taa.

- Haikala pohjoinen -suuralueen maat ovat padosin kunnan omistuksessa.

Toteuttamisjarjestys
Toteuttamisen jarjestykselle ei ole reunaehtoja.
Luhtajoen suuralue (19 — 23)

Luhtajoen alueen toteuttamisen kannalta merkittdvimmat talla hetkelld tiedossa
olevat epavarmuudet liittyvat Klaukkalan ohikulkutien rakentamiseen seka yksi-
tyiseen maanomistukseen, joka edellyttdd maan hankintaa ennen asemakaa-
voitusta, sekd Luhtajoentien rakentamiseen.

Rakentamisesta aiheutuvat kynnyskustannukset (Luhtajoentie, Kirkkotien oikai-
su ohikulkutielle) ovat noin 5,7 miljoonaa euroa. Kun kynnyskustannukset ote-
taan huomioon, kunnallistekniikan rakentamiskustannukset kasvavat suuralu-
eella keskimaarin noin 2 000 €/asunto. Talla on kuitenkin oleellista merkitysta
vain alueella 19, joka muuttuu kustannuksiltaan edullisimmasta luokasta (alle
10 000 €/asunto) keskimmaiseen luokkaan (10 000 - 20 000 €/asunto), aluei-
den 20 — 23 luokitukset eivat muutu.

Reunaehtoja toteuttamiselle

- Luhtajoentien rakentaminen.

- Etenkin alue 19 toteuttaminen edellyttaa Kirkkotien oikaisua ohikulkutielle.

- Alue 22 on huomattavalta osaltaan liito-oravan elinaluetta ja alue 21 on osit-
tain lito-oravalle soveliasta aluetta. Tama on syyta ottaa huomioon mahdol-
lisessa jatkosuunnittelussa (mitoitus ja aluerajaukset).

- Vesijohtolinjan rakentaminen vesitornilta ja paineenkorotusaseman raken-
taminen alueen 22 toteutuksen yhteydessa.

- Maanomistus on paaosin yksityista.

Toteuttamisjarjestys

- Luhtajoen itdpuolisten alueiden toteuttaminen on kunnallistekniikan raken-
tamisen kannalta tarkoituksenmukaisinta toteuttaa aloittaen alueesta 21
alueista 21, sitten 22 ja lopuksi 23.

- Alueen 22 toteuttaminen edellyttda ensin alueen 21 eteldosan toteuttamista.

- Alueen 22 toteuttaminen edellyttdéd vesijohdon rakentamista vesitornille ja
paineenkorotusaseman rakentamista.

- Alueen 22 eteldosan ja alueen 23 toteutumisen yhteydessé tulee varautua
tybpaikka-alueiden 4 - 7 vaatimaan vesihuollon rakentamiseen.

5.2 Tyopaikka-alueet

Vertailussa mukana olevien tydpaikka-alueiden valiset erot kunnallistekniikan
rakentamiskustannuksissa aiheutuvat valtaosaltaan kytkentédkustannuksista.
Nain ollen edullisimpia alueita ovat tulevan ohikulkutien varteen ja lahelle ole-
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massa olevaa vesihuoltoverkostoa sijoittuvat alueet 1 - 3. Moottoritien lahelle si-
joittuvat tyépaikka-alueet 4 - 7 edellyttavat osin mittavia kytkentéinvestointeja,
lAhinna pitkid vesihuollon kytkentdja. Luhtajoen suuralueen vesihuollon mitoi-
tuksessa alueille 22 ja 23 tulee varautua ty6paikka-alueiden 4 — 7 vaatiman ve-
sihuollon rakentamiseen.

Reunaehtoja toteuttamiselle
- Alueiden 1 — 3 toteuttaminen edellyttda ohikulkutien rakentamista
Toteuttamisjarjestys

- Alueilla 1 — 3 ei ole merkitysta toteuttamisjarjestyksella.
Alueiden 4 — 7 toteuttaminen tulee tehda jarjestyksessa 4, 5, 6 ja viimeksi 7.



