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1 JOHDANTO

1.1 Taustat ja tavoitteet

Yleis- ja asemakaava-alueiden suunnittelu on ollut tarke& osa Kuopion kaupungin suunnittelua ja
kaupunkialueiden kehittamista. Eteldinen Kuopio on ollut painopistealuetta asuntorakentamisessa
80-luvun puolivalista lahtien. Tavoitteena on ollut pitdd alue mielenkiintoisena monipuolisella tontti-
tarjonnalla ja vetovoimaisilla asuntoalueilla. (Romppainen, Kostiainen, Keindnen, Jokiniemi ja Sorri

2004, 2.)

Lahtokohtana on ollut taloudellinen, tasapainoinen ja toimiva kaupunkirakenne, jossa huomioidaan
erityisesti jalankulku- ja joukkoliikennekaupungin tarpeet ja valtetddn tarpeetonta autoliikenteen
kasvua. (Romppainen ym. 2004, 2.)

Ensin rakentamisen painopiste oli Petosen alueella ja sittemmin 2000-luvun puolella alkoi Saaristo-

kaupungin rakentaminen.

Saaristokaupunki on ollut kaupungin térkein kasvusuunta ja sen perusratkaisut on méaéritelty Rauta-
niemen ja Lehtoniemen osayleiskaavoissa. Saaristokaupungin alueelle on suunniteltu asuinalueet
noin 14 000 asukkaalle. Tasavallankadulta Keilankantaan kulkeva Saaristokatu toimii yhdistéjana

Keskustan ja Saaristokaupungin valilla. (Kuopio a, 7.)

Liikenteellinen lahtokohta on ollut luoda toimiva liikenneverkko, jossa huomioidaan myés kokonais-
valtainen kehittaminen valtatie 5:n ja katuverkon osalta. Kuopion Kaupungin kehitysstrategiaan on
kuulunut monipuolinen asuntotarjonta kohtuullisen l&ahella ty6paikkoja. Asuntorakentamisen osalta
tavoitteena on ollut 600 asunnon rakentaminen vuosittain, mutta kaavoituksessa on varauduttu 800

asunnon vuosittaiseen rakentamiseen. (Romppainen ym. 2004, 2.)

Etelaisen Kuopion alueelle onkin rakennettu monia asemakaava-alueita menneiden vuosien ai-
kana. Alueelle on rakennettu paljon katuja ja vesijohtoverkostoa jne. Alue on ollut vetovoimainen
etenkin omakotitalorakentajien keskuudessa ja tontit tekivatkin aikanaan hyvin kauppaansa,
mutta myds muitakin rakennuksia kuin omakotitaloja on alueelle rakennettu. Eli tavoitteessa ve-
tovoimaisen alueen suunnittelussa on onnistuttu, vaikka rakentamisolosuhteet eivat aina olekaan
olleet helpoimmasta paésta; erityisesti louhintatéitd on paikoitellen jouduttu tekeméaén verrattain

paljon, jotta on saatu taloille perustukset tehtya.

Opinnaytetyon tavoitteena on ollut selvittdd, kuinka paljon eroa on eri suunnitteluvaiheissa arvioitu-
jen kustannusten ja toteutuneiden kustannusten valilla. Tydssa on tarkasteltu yleis- ja asemakaava-
vaiheessa suunniteltuja rakennuskustannuksia infrarakentamisen osalta ja verrattu niité toteutunei-
siin kustannuksiin tekemalla jalkilaskentaa esimerkiksi katurakentamisen osalta kayttaen apuna mm.
TCM- Rakla ohjelmaa. Myds kaupungin henkiléstén nakemykset ja kokemus alalta ovat olleet apuna

tyon tekemisessé ja hintojen selvittdmisessa ja laskemisessa.
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Syité on pyritty selvittdmaan ja pohtimaan syitd, mistd mahdolliset erot suunnitelmien ja toteutu-
mien vélilla ovat syntyneet. Tyodssé kaydaan lapi kustannuksia viideltd asemakaava-alueelta, jotka
ovat Keilankanta, Pirttiniemi, Savolanniemen pohjoisosa, Pollakka ja Peikkometsa. Tyodn tarkoitus on
antaa kaupungille tietoa siitd miten arviot ovat pitaneet ja tietoa toteutuneiden kustannusten hinta-
tasosta. Opinnaytetydn pohjalta voidaan esimerkiksi arvioida tulevien kohteiden kustannuksia. Ku-

vissa 1 ja 2 nékyvat yleis- ja asemakaava-alueet, joita tdssa tydsséa on tarkasteltu.

1.2 Kasitteita

- Kanaali = Tarkoittaa vesihuollon rakentamisen yhteydessa kaivettua linjaa, jonne vesijohdot asenne-
taan.

- Kanaalilouhinta = Louhintaty0, jota joudutaan tekemaéan, jotta saadaan kanaali tehtya.

- Katuluokitus = Kadut jaetaan niiden koon ja liikennemé&éarien perusteella eri katuluokkiin, jotka méaa-
rittelevat kadun poikkileikkauksen ja rakenteen.

- Louhinta = Kallion irroittamista rajayttamalla tai jollain muulla tekniikalla.

- MESTAR = Kuopion Kaupungin omistama liikelaitos.
Suunnitteluinsinddri = Suunnittelutehtavia toteuttava insindori.

- TCM- Rakla, Rakla = Kuopion Kaupungin kaytossa oleva kustannustietokanta.

- Vesihuoltolinja = Kanaali, jonne asetetaan vesijohdot.
Vesijohto = Voi olla esimerkiksi muovinen, betoninen tai teréksinen putki, jota pitkin vesi kulkee. Eri

vesityypeille esim. jatevesi tai hulevesi, on omat vaatimuksensa putkien suhteen.



1:50 000 op tta, Y lueet ©Kuopion kaupunki

KUVA 1: Opinnaytetydn osayleiskaava-alueet (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu, Taavi)
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2 YLEISKAAVA JA ASEMAKAAVA

2.1 Yleiskaavan tarkoitus

Kuopiossa yleiskaava on kunnan osan maankaytén ja yhdyskuntarakenteen yleispiirteinen suunni-
telma. Tarkoituksena silld on yhdyskunnan eri toimintojen, kuten asutuksen, palvelujen ja tyopaikko-
jen seka virkistysalueiden. Yleiskaavassa ratkotaan tavoitellun kehityksen periaatteet ja se ohjaa

asemakaavojen laatimista. (ymparisto.fi 1.)

Kun yleiskaava koskee vain osaa kunnasta, kdytetaan siitd nimitysta osayleiskaava. Eli Kuopio koos-
tuu toisinsanoen useista osayleiskaavoista. Kartalla olevassa kaavassa on oltava esilla kaavamerkin-
nat ja -maaraykset, seka selostus. (ymparisto.fi 1.) Kuvassa 1 on esitettynad opinnaytetydn osayleis-

kaava-alueet.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 8:n mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon

e yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

e olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

e asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

e mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka energia-, vesi- ja
jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestavalla tavalla

e mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparis-
toon

e kunnan elinkeinoelaméan toimintaedellytykset

e ymparisthaittojen vahentaminen

e rakennetun ympdriston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

e virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Listaus yleiskaavassa huomioitavista seikoista (ymparisto.fi 1.)

2.2 Asemakaavan tarkoitus ja sisaltdvaatimukset

Asemakaavassa todetaan alueen tulevaa kaytt6a koskevat rajoitteet kuten: mité sailytetdén, mité
saa rakentaa, mihin ja milla tavalla. Kaavassa on osoitettu my6s rakennusten sijainnit, koot ja kayt-
totarkoitus. Asemakaavan laajuus voi vaihdella reilustikin. Se voi olla vain yhden tai kahden tontin
kokonaisuus tai se voi kattaa kokonaisen asuntoalueen ja sen lisaksi sisaltda muitakin alueita, kuten
esimerkiksi virkistysalueita, kauppoja jne. Asemakaavassa tulee olla asemakaavakartta seka kaava-
merkinnat ja -méaaraykset. Siihen liittyy myds selostus, jossa kerrotaan kaavan laatimisesta ja sen
keskeisistd ominaisuuksista. (ymparisto.fi 2.) Opinnaytetyon asemakaava-alueet ovat nahtavilla ku-

vassa 2.
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Asemakaavaan liittyvat sisdltovaatimukset ovat maaritetty maankayttd- ja rakennuslaissa. Sen mu-
kaan asemakaava on laadittava siten, etta siind luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisélle elinympéristélle, palveluiden saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Luonnonympéris-
t6a ja rakennettua ymparist6a tulee vaaalia, eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittda. (ympa-
risto.fi 2.)

Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéristdssa on oltava riittdva méara puistoja tai muita lahivir-
kistystarkoitukseen soveltuvia alueita. Mikali alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asema-

kaavaa laadittaessa huomioitava osin myos yleiskaavan siséltdvaatimukset. (ymparisto.fi 2.)

2.3 Asemakaavan eteneminen

Asemakaavavaiheen suunnittelu voidaan jakaa viiteen osaan. 1. Aloitus 2. Kaavaluonnos 3. Kaava-
ehdotus 4. Hyvaksyminen 5. Voimaantulo. Aloitteen kaavan laatimiseksi voivat tehdd kaupungin eri
tahot tai maanomistaja. Kaavahankkeen alkuvaiheessa tehdaan suunnitelma etenemisesta, jota kut-

sutaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaksi. (Helsinki 1.)

Kaavaluonnos valmistetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisella tavalla. Kaavaluonnok-
sessa kuvataan alustavasti eri osien kayttotarkoitukset ja mm. rakentamisen maéra ja sijoittaminen
kaava-alueella. Kaavaehdotus laaditaan kaavaluonnoksen pohjalta, ottaen huomioon luonnoksesta
saadut mielipiteet. Ehdotus sisaltaa kaavakartan kaavamerkintdineen, seké kaavaselosteen. (Helsinki
1)

Kaava etenee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi, mikali siihen ei tule sen nahtavallaoloaikana
muistutuksia, eikd se saa huomautuksia lausunnoissa. Mikali hyvéksymispaatoksesta ei valiteta, ase-
makaava tulee voimaan. Mikali kaavasta valitetaan, kaava tulee voimaan vasta jos valitukset hyla-
tédan. Kuopiossa asemakaava kuulutetaan julkisesti kun se on lainvoimainen ja tdman jalkeen se tu-

lee voimaan. (Helsinki 1.)

Seuraavalla sivulla olevassa kuvassa (kuva 3) on Kuopio Suunnittelee ja Rakentaa- lehdesta otettu
kuva, jossa tiivistetysti kaydaan lapi kaavan etenemisvaiheet. Kuvassa on samat asiat, mutta hieman

toisilla nimilla, kuin mita aiemmin talla sivulla kerrottu.
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KAAVAPROSESSIN VAIHE

ALOITUSVAIHE

lf‘::ﬁ;:uv:‘r;l:ﬁuluﬂa tiedottaminen OSALLISTUMINEN

arviointisuunnitelman (0AS)
laatiminen
Perusselvitykset

Palautteen antaminen
osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta
(OAS)

VALMISTELUVAIHE

Kaavaluonnoksen laatiminen
Yleisitilaisuus
Kaavaluonnos nahtdvina

Mielipiteiden esittiminen
kaavaluonnoksesta
ndhtdavéndolon aikana

EHDOTUSVAIHE

Kaavaehdotuksen laatiminen

Luonnosvaiheen palautteiden

vastineet

(Yleisdtilaisuus)

Kaavaehdotus nahtdvana
Muistutuksen jattdminen
kaavaehdotuksen
nahtavandolon aikana

HYVAKSYMISVAIHE

Ehdotusvaiheen palautteiden
vastineet
Kaupunginvaltuusto hyvaksyy

kaavan 3
Valitusmahdollisuus

hallinto-oikeuteen kaavan
hyviksymispiitihsestai

VOIMAANTULO

KUVA 3: Kaavan eteneminen Kuopiossa (Kuopio f, 9)
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2.4 VYleis- ja asemakaavan laskennan periaatteita

Yleiskaavavaiheen kustannusarvio perustuu arvioihin mahdollisista nelié- ja metrihinnoista. Esimer-
kiksi kadun kustannusten arvioinnissa kadulle annetaan ylékanttiin meneva metrihinta, jolla laske-
taan sitten alueen kaduille hinta. Yleiskaavavaiheessa metrimaéarat ovat vield suuntaa antavia verrat-
tuna asemakaavaan ja muutoksia katujen paikoissa ja muissa alueissa, kuten kevyen liikkenteen vay-

lissé ja jalkakaytavissa saattaa tulla.

Asemakaavavaiheessa suunnitelma tarkentuu ja pyritdan tarkemmin jo huomioimaan erityyppiset
kadut laskennassa. Alueen maaperasté tulisi olla jonkinlainen arvio, esimerkiksi pehmeikkdjen ja lou-
hittavan maaperan suhteen, jotta voisi arvioida paljonko esimerkiksi pohjanvahvistuksen tai louhin-
nan takia tulee lisékustannuksia. Tassakin vaiheessa hinta-arviot ovat kuitenkin jonkinlaisia keskiar-
voja metrihinnoista, joten heittoja rakennussuunnitelmiin voi tulla reilustikin. Mydskaan liikaa yla-
kanttiin ei ole kannattavaa arvioida kustannuksia, koska se taas saattaa vaikuttaa siihen, miten ky-

seistd hanketta aletaan vieda eteenpdin ylipaataan.

Kadun hinta-arvioon vaikuttaa olennaisesti onko kyseessa paa-, kokooja-, vai tonttikatu. Kadun luo-
kitus saattaa vaikuttaa metrihintaan usealla sadalla eurolla. (Kuva 4.) Hintaeroon vaikuttaa luokituk-
sen tuoma ero kadun leveydesséd, paa- ja kokoojakatu ovat leveampia kuin tonttikatu ja néin ollen
rakenteet joudutaan tekemaan leveammaksi. Hintaero tulee my®gs siitd, ettd paa- ja kokoojakaduilla
on enemman liikennettd ja suuremmat rasitukset. Tasta syysta myds tien rakenteet joudutaan suun-

nittelemaan niin, ettd ne kestavat tiehen kohdistuvan kuormituksen.

Vesihuollon osalta idea on sama, arvioidaan jonkinlainen keskiarvo vesihuoltolinjalle ja lasketaan

metrien perusteella kokonaishinta. Vesihuollossa hintaan vaikuttaa luonnollisesti se, kuinka monta
eri putkea kanaaliin laitetaan. Hintaan vaikuttaa myds kaivusyvyys ja tarvittava louhinnan méaara.
Myds putkien koot vaikuttavat kustannuksiin. Pehmeikailla myds pohjanvahvistus voi olla tarpeen

vesijohtolinjan alla, joten pehmeikkoalueet lisdavat kustannusarviota myos vesihuoltolinjojen osalta.

Kaukolammon ja sdhkdkaapelien suhteen hintaa arvioidaan myds keskimadraisella metrihinnalla ja

arvioidaan kuinka monta metrid alueelle kaapelia tulee. Taman jalkeen lasketaan kokonaishinta.

Neliohinnan mukaan voidaan laskea esimerkiksi katujen vihertdiden hintoja ja puistoalueita. Saaris-
tokaupunkiin tehdyn tavoitesuunnitelman mukaan vihertdiden osuus kadun rakentamisessa on n. 3-
5 % kadun kokonaishinnasta. Leikkipaikoissa ja liikuntapaikoissa hintaa méaéarittelee luokitus. On eri-
laisia luokituksia leikki- ja liikuntapaikoille. Esimerkiksi korttelileikkipaikka on pienempi, kuin vaikkapa

[&hiliikuntapaikka.
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Tonttikatu

Paakatu

Paikallinen
kokoojakatu

Alueellinen kokoojakatu

KUVA 4: Katujen toiminnallisen luokituksen havainnointia (Helsingin Kaupunki 2014, 2)
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3 ASEMAKAAVA-ALUEIDEN ESITTELY

3.1 Keilankanta

Keilankannan asemakaavan tarkoituksena oli mahdollistaa Keilankannan keskuksen ja Kanavarannan
rakentaminen tavoiteaikataulussa ja turvata asunnontuotannon jatkuvuus. Keilankanta on pinta-alal-
taan noin 28 hehtaaria suuri. (Kuopio a, 4.) Alueella on seka kerrostaloja ettd omakotitaloja. Erityi-

sen alueesta tekee korkeat tornimaiset kerrostalot sillan kohdalla, aivan jarven rannassa. Alueella on
myds kauppa ja koulu ja muita liiketiloja; alueelle on muodostunut Saaristokaupungin toiminnallinen

keskus. Keilankanta on osa Lehtoniemen osayleiskaava-aluetta.

Suunnittelualue oli kalliorinnettd, joka viettaa koilliseen ja lounaaseen. Rinteen maaperéakerros on
ohut ja kallio ndkyy monin paikoin. Asemakaavan suunnitteluvaiheessa metsien ika vaihteli taimi-
kosta nuoreen sekametsaan. Paikoitellen alueella oli myds hakkuukypsda metsda. Suunnittelualu-
eella ei ollut suojelualueiksi luokiteltuja luonnonkohteita. Keilankannan alueella tehtiin liito-orava sel-
vitys v. 2006, jossa todettiin ettei liito-oravilla ole alueella lisddntymis- eikd levahdyspaikkoja. (Kuo-

pio a, 4.)

3.2  Pirttiniemi

Pirttiniemen alue on pinta-alaltaan n. 127 hehtaaria ja rajautuu pohjoisessa 1990- luvulla rakennet-
tuun Yla-Pirttiniemen omakotialueeseen. Idassa Pirttiniemi rajoittuu Pirttilahteen, eteldassa taas kape-
aan Kokkovirtaan ja lannessa Vaajalahteen. Asemakaavan suunnitteluvaiheessa alue oli luonnonti-

laista metsaaluetta, lukuun ottamatta itdrannalla olevaa venesatama-aluetta. (Kuopio b, 3.)

Pirttiniemesta ldydettiin kevadn 2006 liito-oravakartoituksessa reviireja, joiden takia mm. suunniteltu
kokoojakatu jouduttiin sijoittamaan kokonaan uuteen paikkaan. Maapera ja kasvillisuus vaihtelevat

alueella suuresti ja alueella ei ole ollut varsinaisia luonnonsuojelukohteita.

Alueella on runsaasti omakotitaloja, silla suunnittelualue on yleiskaavan mukaan pientalovaltaista
asuntoaluetta. Itaranta on vesiliikenteen aluetta venesatamaa varten. Myds Vaajalahden pohjukassa
on pieni vesiliikenteen alue ja palveluiden ja hallinnon alue matkailuyritysta varten. (Kuopio b, 3.)
Asemakaavaselosteesta puuttui Pirtinpadnkadun tiedot, mutta suunnitelma kuitenkin 16ytyi Kuopion

Kaupungin henkilékunnalta saadusta kansiosta.

3.3  Savolanniemen pohjoisosa

Savolanniemen pohjoisosa suunniteltiin osaksi Saaristokaupunkia ja se on pinta-alaltaan noin 140,5
hehtaaria suuri. Alue rajautuu pohjoisessa Pollakanlahteen ja eteldssa taas Pirttilahteen. Savolannie-

men pohjoisosa on Saaristokaupungin eteldisinta osaa. (Kuopio c, 3- 4.)
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Asemakaavaa suunniteltaessa alue oli luonnontilaista kuivahkoa kangasta ja alueella oli tehty hak-

kuita ja puusto oli nuorta taimikkoa. Rannan léaheisyydesséa on ollut myds muutamia rehevia yleensa
lehtipuuvaltaisia metsalaikkuja esimerkiksi pienialaisia lehtoja. Maastonmuodoiltaan alue on kohtuul-
lisen tasaista ja maapera on valtaosin moreenia. Rannan tuntumassa kallionpinta on paikoin Iahella.

Keskiosissa esiintyy paikoin kuitenkin savialuettakin. (Kuopio c, 4.)

Alue on yleiskaavan perusteella pientalovaltaista asuntoaluetta seka loma-asutusta, joka on varau-
duttu asemakaavoittamaan. Savolanniemen itdosaan on varattu alue vesiliikenteelle ja virkistysalu-

eelle. (Kuopio c, 4.)

3.4 Pollakka

Pollakan alue suunniteltiin myos osaksi Saaristokaupunkia ja sen pinta-ala on 36 hehtaaria. Pollakan
alue rajautuu Jynkanvuoren pientaloalueeseen lannessa ja idassa Rautaniementiehen. Pohjoispuo-
lella aluetta rajaa Jynkanvuoren virkistysalue ja itédn rakennettiin myohemmin Peikkometsan ase-

makaava-alue. (Kuopio d, 3.)

Alue oli asemakaavan suunnitteluvaiheessa luonnontilaista aluetta, jossa oli seka toisaalta metsitty-
neita tai pensoituneita vanhoja peltoaukeita seka useita, melko jyrkkarinteisiakin kallioita. Rakennet-

tavuudeltaan alue oli pd&dosin hyva. Valtaosa alueesta on paljasta tai moreenin peittdmaa kalliota.

Pollakan alue kuuluu Rautaniemen osayleiskaavaan ja se on paéosin pientalovaltaista asuntoaluetta,
mutta sisaltdd myds asuinkerrostalojen ja rivitalojen aluetta sekéa virkistysaluetta. Alueelle sijoittuu
myds erityisalue, joka palvelee yhdyskuntateknistd huoltoa ja hevosurheilulle tarkoitettu erityisalue.
(Kuopio d, 3-5.)

3.5 Peikkometsa

Peikkometsan alue on pinta-alaltaan noin 36,5 hehtaaria. Alue rajautuu lannessa Rautaniemen-
tiehen, idassa Tervapuron alueeseen, Pohjoispuolella Jynkanvuoren virkistysalueeseen ja etelassa

Pollakan asuntoalueeseen. Alue on osa Rautaniemen osayleiskaavaa. (Kuopio e, 3.)

Asemakaavan suunnitteluvaiheessa alue oli padosin luonnontilaista aluetta ja tyypillista alueelle oli-
vat pienimittakaavaiset kallionjyrkénteet seka niihin rajoittuvat kosteikot ja pehmeikot. Alueen kas-
villisuus vaihteli karuista kalliomannikoista rehevahkdihin lehtoihin. Suunnittelualueella oli myés soita
jonkin verran. Varsinaisia suojelualueiksi varattuja luontokohteita ei Rautaniemen alueella ylipaataan

ole. (Kuopio €, 3-5.)

Rautaniemen osayleiskaavan mukaan alue on pientalovaltaista asuntoaluetta, asuinkerrostalojen ja
rivitalojen aluetta seka virkistysaluetta. Alueella on myo6s urheilu- ja virkistyspalvelujen alue. (Kuopio
e, 5ja15.)
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ASEMAKAAVA-ALUEIDEN TARKASTELU

Jalkilaskenta

Alueiden laskennassa p&apaino oli kaduissa ja vesihuollossa. Pirttiniemesté, Pollakasta ja Peikkomet-
sasta laskennassa on mukana kaikki kadut ja katujen yhteydessa kulkevat vesihuoltolinjat. Keilan-
kannasta ja Savolanniemen pohjoisosasta laskennasta puuttuu osa kaduista. Vertailu on nailla alu-
eilla tehty jalkilaskennassa olleiden katujen suhteen. Syyna téhan on péaasiallisesti se, ettei kaikista

kaduista l6ydy Raklasta riittéavaa tietoa, jotta jalkilaskenta olisi tehtavissa.

Padosassa kaduista Rakla-raportit olivat tasmallisia ja sisalsivat tiedot oikeastaan kaikesta muusta
paitsi vihertoista. Osittain lopulliset kustannukset ovat siis arvioitujen kustannusten summia. Esimer-
kiksi Pirttiniemeen ei paallystystdiden toteutuneita kustannuksia l8ytynyt, kyseisessa kohteessa on
kaytetty tonttikaduilla samaa nelidhintaa, joka oli mennyt Keilankannan tonttikatujen paallystami-
seen. Kuitenkin maaty6t, kuten maanleikkaus ja louhinnat jne. ovat jokaisesta kadusta hinnassa mu-

kana, joten suuret kustannustekijat ovat selvilla.

Taloudellisesti kohtuullisen suuri puute hinnoissa oli valaistuksen hinnat. Koska suurin osa rapor-
teista ei sisaltanyt valaistukselle minkaanlaista hintaa, valaistuksen hinnat perustuvat Kuopion Ener-
gialta saatuun suunnittelijan arvioon 2000 e/valaisinpylvas tonttikaduilla ja 3000 e/valaisinpylvas
kokoojakaduilla. Hintaan ei ole erikseen lisatty anturan ja kaapeloinnin osuutta, vaan sen voi myos
ajatella kuuluvan tuohon hintaan. Valaistuksen osalta hinnat eivat todennakéisesti niin kauheasti

kuitenkaan kokonaiskustannusta heittele suuntaan tai toiseen, etteiko tuloksia voisi vertailla.

Joiltain kaduilta hinnoista puuttuvat myds liikkennemerkit. Niille ei ole kuitenkaan téllgin laskettu
hinta-arviota, koska niilla kaduilla missa ne hinnoissa ovatkin erikseen mainittu, niiden hinnat ovat n.
500- 1000 e/katu, joten kun puhutaan koko hankkeista, niiden vaikutus kokonaiskustannuksissa on

pieni.

Vesihuollon kustannusten osalta kadunalaisten vesijohtolinjojen hinnat olivat suhteellisen helposti
laskettavissa, koska ne useimmiten olivat samassa Raklaraportissa kadun kanssa. Kuitenkin vesijoh-
toverkostot, jotka kulkivat jossain muualla maastossa, jaivat enimmékseen jalkilaskematta, koska

niiden kohdentaminen oikeaan kohtaan maastossa oli vaikeaa Raklan raporttien perusteella.

Kaukolammon osalta Kuopion Energialta sai kustannukset kaikilta muilta alueilta paitsi Savolannie-
men pohjoisosasta. Eli puuttuviksi kustannuksksi muuten jaivat kaytdnnossa joka alueelta sdhkdver-
koston ja televerkoston rakennuskustannukset. Sahkéverkoston toteutuneita kustannuksia ei ole

huomioitu, koska toteutuneita kustannuksia ei saatu selville.
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4.2 Keilankanta

KUVA 5: Keilankannan asemakaavakartta (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu, Taavi)

4.2.1 Huomioita laskennasta

Keilankannan alueelta on laskettu 5 tonttikatua ja Saaristokadun osuuden asemakaava-alueella. Ve-
sihuollon osalta huomioin laskennoissa kokonaiskustannuksissa vain tonttikatujen yhteydessa olevat
vesihuoltolinjat. Jalkilaskenta katujen ja vesihuollon osalta on tehty Raklasta |6ytyneiden raporttien
perusteella. Kuvassa 5 on Keilankannan asemakaavakartta ja kuvissa 6 ja 7 on nahtavilla kaksi eri

alueen tonttikatua.

Raporteista kuitenkin puuttuivat hinnat valetuille reunakiville ja asfaltoinnistakin 16ytyi hinta vain

kahdelle tonttikadulle. Loput tonttikatujen paallystykset laskettiin sitten samalla nelidhinnalla, joka
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oli 10,25 e/m2. Taman tosin ei merkittavasti vaikuttane lopulliseen tulokseen, koska suurimmat hei-
tot kaudun rakentamisessa tulevat massan leikkauksista ja louhintattista ja nama tiedot 16ytyivat
raporteista. Valureunakiven hinnaksi on arvioitu 13 e/m. Tieto perustuu suunnitteluinsindorilta saa-

tuihin tietoihin. Hinta ei ole tdsmallinen, mutta melko lahella todenmukaista.

Valaistuksen osalta tonttikaduilla on kaytetty valaistukselle hintaa 2000 e/pylvas. Saaristokadun va-
laistukselle on laskettu hinnaksi 3000 e/pylvéas. Valojen pylvasvalina kaytin muilta alueilta saatuja
keskiarvoja, koska kayttssa olllut kartta-aineisto valaisintyypeista ei ylettynyt aivan Keilankantaan

saakka. Pylvasvalind on kaytetty tonttikaduilla 24 m ja Saaristokadulla 34 m.

4.2.2 Tulosten arviointia

Keilankanta kuuluu Lehtoniemen yleiskaava-alueeseen. Tuloksissa on vertailtu tonttikatujen hintaa
asemakaavan, rakennussuunnitelmien ja toteutuneiden kustannusten valilla. Yleiskaavatasolta tontti-
katuja ei ole vertailtu, koska Lehtoniemen yleiskaavassa ei ollut tonttikaduille hintaa. Kaavassa vain

kerrottiin, paljonko tonttikatua alueelle olisi tarkoitus rakentaa.

Tonttikatujen ja Saaristokadun vesihuollon pystyi ottamaan mukaan jalkilaskentaan, koska yleiskaa-
vassa oli kuitenkin annettu hinta Lehtoniementielle ja siséisten kustannusten vesihuollolle metrit ja
hinta, joten pystyin vertaamaan metrihintaa eri vaiheissa. Taulukossa 1 on esitetty yksikkdhintojen

kustannuksia ja taulukossa 2 on esitetty kokonaiskustannuksia.

Laskennassa olleiden tulosten pohjalta asemakaavan ja toteutuneiden kustannusten erotus meni
siten, ettd asemakaavan suunniteltu hinta oli 1 216 534 euroa pienempi, kuin toteutuneet kustan-
nukset. Kaukoldammon osalta toteutuneet kustannukset olivat yli 500 000 euroa suuremmat, kuin
asemakaavaselosteen hinta. Toteutuneet kustannukset olivat kaukolammon osalta verrattain kalliit

278,2 e/m, kun toisiksi kallein metrihinta oli 141,2 e/m Pirttiniemessa.

Vihertdiden osalta hinta perustuu Kuopion kaupungin suunnitteluhortonomilta saatuun tietoon siité,
ettd Pollakan alueen vihertdiden hinta olisi ollut 37 e/m. Keilankannasta ei ollut tarkempaa tietoa
vihertdiden kustannuksista, joten laskennassa on kaytetty Péllakan metrihintaa. Kyseisen hinnan

voisi kuitenkin arvella olevan hieman alakanttiin.



KUVA 7: Kurikkakatu, Keilankanta (Laitinen 2015)

TAULUKKO 1: Keilankannan yksikkdhintavertailutaulukko

Yksikkohintojen vertailua | yleiskaava: asemakaava: | toteutuneet erotus:
kustannukset: *
Tonttikadut (€/m) 408,7 810,8 -402,1
Tonttikadut (€/km) 408724,3 810846,5 -402122,3
Tonttikatujen VH (€/m) 479,2 615,4 617,9 -2,4
Tonttikatujen VH (€/km) 479158,1 615413,9 617857,3 -2443,4
Tonttikadut + VH yht 1024,1 1428,7 -404,6
(€/m)
Tonttikadut + VH yht 1024138,2 1428703,8 -404565,6
(€/km)
Saaristokatu (€/m) 1543,1 1008,2 1287,7 -279,5
Saaristokatu (€/km) 1543052,3 1008181,8 1287704,6 -279522,8
Kaukoldmpo (€/m) 110,0 278,2 -168,2
Kaukolamp6 (€/km) 110000,0 278190,0 -168190,0

*Mikali yleiskaavan hinta tiedossa, verrattu toteutuneita kustannuksia siihen, muutoin asemakaavan

hintaan.




TAULUKKO 2: Keilankannan kokonaishintojen vertailutaulukko
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YHTEENVETO: asemakaava: | rakennussuun- | toteutuneet kus- | erotus ase-

(€) nitelmat: (€) tannukset: (€) makaavaan:
(€)

Tonttikadut yh-

teensa:

Katutyot 496600 | * 930284 -433684

Vesihuoltotyot 646800 660714 649368 -2568

Katutyét+Vesihuolto 1143400 1579652 -436252

Saaristokatu:

Katutyot 554500 631802 631693 -77193

Valaistus 55941

Saaristokatu + valaistus 554500 | ** 687634

Vesihuoltotyot 99000 | ei hintaa hintaa ei tie- -133134

dossa

Tunneli maatdineen 139160 139165 -5

Katu + valot + tunneli 554500 | ei hintaa 826799 -272299

Kaukoldmpé 304150 | ei hintaa 812133 -507983

Tonttikadut + Saa- 2002050 | ei hintaa 3218584 -1216534

ristokatu + tunneli +

kaukolimpé:

*Koko katutéille ei rakennussuunnitteluvaiheessa suunniteltuja kustannuksia, suunnitellut
kustannukset vain murskepinnalle asti. (Valot, reunakivet ja paallyste puuttuvat)
**yalaistusta ei huomioitu rakennussuunnitelmissa
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4.3  Pirttiniemi

KUVA 8: Pirttiniemen asemakaavakartta (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu, Taavi)

4.3.1 Huomioita laskennasta

Pirttiniemi kuuluu Kuopion keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan, alueelle ei 16ydy yleiskaavavai-
heen hinnoittelua. Pirttiniemessa tuloksissa on vertailtu asemakaavan, rakennussuunnitelmien ja to-
teutuneiden kustannusten euromaaria. Asemakaavakartta on esitetty kuvassa 8. Pirttiniemeen l6ytyi
hyvat kattavat Rambollin tekemat suunnitelmat ja maaraluettelot katujen osalta ja Kuopion Kaupun-
gin tekemat vihertdiden hinta-arviot. Katutdiden osalta valaistuksen hinnat puuttuivat naistékin las-

kelmista. Pirttiniemen alueelta laskennassa on mukana kaikki kadut ja kaikki vesihuoltolinjat.
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Asemakaavaselosteessa merkittavana puutteena oli se, ettéd alueen paakatu, Pirtinpaankatu, puuttui
kokonaan hinta-arviosta katutoiden ja vesihuollon osalta. Asemakaavavaiheen hinta-arvio 16ytyi kui-
tenkin mydhemmin Kaupungin henkilékunnalta saadusta kansiosta, joten jalkilaskentavertailuun se

saatiin kuitenkin mukaan.

Pirttiniemen alue on rakennettu siten, ettd Kuopion Kaupunki on toiminut rakennuttajana ja liikelai-
tos MESTAR on ollut padurakoitsijana. Tasta syysta esimerkiksi paallystetdiden hintaa ei [6ydy TCM
Raklan raporteista, koska asfaltoinnin on tehnyt jokin muu yritys kuin MESTAR. Paallysteen osalta
jalkilaskennan nelihintana on kaytetty tonttikaduilla samaa hintaa, kuin mik& oli Keilankannan ka-
duilla eli 10,25 e/m2. Pirtinpaankadulla asfalttia on kaksi kerrosta, joten hinta koostuu siten, etta
ensin lasketaan alempi kerros tonttikadun nelidhinnalla ja lisatéan siihen viel& sitten toisen kerroksen

asfalttimassan nelidhinta hinnaksi arvioin 16,3 e/m2.

Talla tuskin on merkitéavaa vaikutusta lopulliseen hintaan tassékaan tapauksessa, silla suurimmat
kustannusheitot kadun rakennustdissa tulevat siind paljonko maata joudutaan leikkaamaan ja pal-
jonko joudutaan louhimaan ja ndmé& massamaarat kuitenkin on Raklaan raportoitu. Neliomaarat las-
kentaan on otettu Rambollin tekemista suunnitelmista, joten pienté heittoa totetutuneisiin neliomaa-

riin todenndkoisesti on, mutta sillakaan tuskin on merkittavaa vaikutusta lopulliseen hintaan.

Katuvalojen osalta on mitattu keskiarvoja katuvalojen etdisyyksille tonttikaduilla ja Pirtinpaankadulla
ja kaytetty hintana 2000 e/pylvas tonttikaduilla ja Pirtinpaankadulla 3000 e/pylvas. Hinta sisaltéa
pylvaan, anturan ja kaapelin. Reunakivien osalta hintana kaytin valukivelle samaa hintaa, kuin Kei-
lankannassa, eli 13 e/m. Graniittisen reunakiven metrihintaa joudutiin arvioimaan, siihen hinta-arvi-

oksi tuli 25 e/m, tata hintaa tuki myods Kaupungin yksi suunnitteluinsindoreista.

4.3.2 Tulosten arviointia

Pirttiniemen laskennassa vertailtiin kokonaiskustannuksia ja yksikkéhintoja asemakaavavaiheen, ra-
kennussuunnitelmavaiheen ja toteutuneiden kustannusten valilla. Pirttiniemen lopullisia kustannuksia
laskettaessa laskenta erosi muista alueista siten, etta lopulliset kustannukset perustuvat osittain

kaupungin suunnitteluinsin6oriltd saatuihin tietoihin, joten kaikki kustannukset eivat ole Raklasta.

Alue rakennettiin kolmessa osassa ja viimeisen osan vihertyot ovat edelleen kesken, joten lopulliset
kustannukset vihertdiden osalta ovat osittain arvioidut. Rautiaisen materiaalit myds kattoivat vain
kaksi ensimmaista rakennusvaihetta ja kolmannen osan kustannukset on otettu Raklasta, mutta
siin& ei ole eriteltyna sitd, ettd miten iso osa kustannuksista on mennyt Pirtinpaankatuun ja miten
iso osa tonttikatuihin, joten tarkkaa erottelua tonttikatujen ja Pirtinpdénkadun hinnoista ei voinut

tehda.
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KUVA 9: Muikkukatu, Pirttiniemi (Laitinen 2015)

Materiaaleista kavi kuitenkin ilmi, ettd ensimmaisen osan kustannukset olivat huomattavan suuret.

MESTAR oli tarjonnut ensimmaisen osan katutoistd, koko asemakaava-alueen tonttikaduille tarkoite-
tun maéaran suuruista summaa, 2 190 000 euroa, jolla he sitten ty6t tekivatkin. Rautiaiselta saatujen
tietojen mukaan tassd summassa oli katetta yli 800 000 e yleiskuluprosentti huomioiden, eli 1- vaihe
olisi ollut taloudellisempaa rakennuttaa toteutuneiden kustannusten mukaan. Tama selittda osaltaan

myds sen, miksi urakassa jaatiin miinukselle 1ahes miljoonalla eurolla.

Vesihuollon osalta kustannukset on selvitetty Kuopion vedelté saatujen vuosiraporttien pohjalta vuo-
silta 2011-2014. Vesihuollon osalta laskennassa helpotti se, etta Pirttiniemessa vesihuolto kulkee
katurakenteen alla, joten metrihinnat oli helpohkoa laskea ja saatiin todellinen loppukustannus sel-

ville vesihuollon osalta.

Pirtinpdankadun kokonaishinta kaava-alueella on laskettu 380 metria pitkdn Raklaraportin pohjalta ja
sitten laskettu siitd metrihinta, jolla sitten kerrottu kadun koko pituus eli 1075:114. Hinta on siis suun-
taa antava. Pirtinpaankadun ulkoista olemusta voi katsoa kuvasta 10. Tonttikatujen mé&aréa taas on
laskettu miinustamalla katujen kokonaishinnasta Pirtinpaankadun hinta, joten sekaan ei ole valtta-
méatta kovin tarkka. Tasta syysta Pirttiniemen alueen metrihintoihin joutuu suhtautumaan hieman

skeptisesti katujen osalta. Kuvassa 9 on yksi alueen tonttikaduista.

Alueella kustannuksia nostivat merkittavasti vinertéiden hinta. Vihertdiden arvioidut lopulliset kus-
tannukset olivat Pirtinpaankadulla 234,94 e/m ja tonttikaduilla 151,6 e. Edella mainitut kustannukset
ovat huomattavan paljon suurempia, kuin mita vihertdiden kustannukset olivat vaikkapa Pollakén
alueella, jossa metrihinnaksi sain Kuopion Kaupungin suunnitteluhortonomilta 37 e/m. Tama selittyy
silla, ettd Pirttiniemessa katuvihreité on rakennettu runsaammin ja etenkin Pirtinpdankadun varressa
on paljon istutettuja puita ja muita viheralueita. Myos kaukolammon toteutuneet kustannukset olivat

n. 397 000 euroa suuremmat, kuin mitd asemakaavaselosteessa arvioitiin.
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Pirttiniemen alueen kustannukset tulivat siis jo laskettujen seikkojen mukaan Kaupungille 1ahes

1 000 000 e kallimmaksi, kuin asemkaavavaiheessa arvioitiin. Asemakaavaselosteessa annetaan vir-

kistyspalvelut- osiossa optimistisia hintoja myds esimerkiksi puistovaylille, joiden kustannuksiksi arvi-

oidaan 150 000 e ja 1500 m, eli 100e/m. Vaikka puistovaylia ei ole laskennassa huomiotu, voidaan

epailla naiden kustannusten ylittyneen. Matikkakadun jalkeen jatkuvalla puistovaylalla on 7 kpl valo-

pylvaité, joka nostaa kokonaispottia 2000 e/pylvas, eli 14 000. Voidaan epéilla 150 000 euron riitta-

mista vaylien rakentamisen ja valaistuksen kustannusten kattamiseen. Taulukoista 3 ja 4 on esitetty

alueen kokonaiskustannukset ja yksikkohintojen kustannukset jalkilaskennan osalta.

TAULUKKO 3: Pirttiniemen alueen eri kaava- ja suunnitteluvaiheiden kustannusten vertailua

Hinnat:

kaikki kadut(sis. Paillysteen, reuna-
kivet, valot, vihertyot)
Padkatu+klv(sis. Paallyste, reunaki-
vet, valot, vihertyot)*

Alikulku (Pirtinpaankadun ali)
tonttikadut(sis. Paallysteen, reunaki-
vet, valot, vihertyot)*

VH kaikki kadut

KADUT + VH:

vihertyét(arvioitu kokonaishinta)
pumppaamo

Kaukoldampo

yht kaikki kadut+tunneli+pump+kau-
koldmpo:

Asema-
kaava

4468000

2278000
160000

2190000
2388000
6856000

80000
1524000

8620000

Rakennus-
suunnitelma

3055 518,06

1133304
120000

1922214
2539671,6
5595 190
717 800

ei tietoa

KUVA 10: Pirtinpaankatu, Pirttiniemi (Laitinen 2015)

toteutuneet kus-
tannukset

erotus as.
kaavaan

5228034 €

-760 034 €

1355415

922585

126943

33057

2928541 €

-738 541 €

3073536 €

-685 536 €

8301570 €

-1445 570 €

806 875 €

60 188 €

19812 €

1126515 €

397 485 €

9615216 €

-995 216,11
€
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TAULUKKO 4: Pirttiniemen alueen yksikkdhintojen vertailua

erotus
as. kaa-
asema- asema- toteutu- toteutu- vaan
Yksikkohintojen vertailua kaava: kaava: neet: neet: (€/m):
Kadun keskihinta 944,1 €/m 944129,8 €/km = 1104,7 €/m 1104732,1 €/km -160,6
Kadun keskihinta® 9441 £€'m | 944129,8| €/km 935,1 €/m  935057,7 €/km 9.1
Pirtinpdankatu™ (laskettu
arvio 380m patkaltd 1700,0 €/m | 1700000,0 €/km 1260,9| €/m 1260851,0 €/km 439,1
Tonttikadut™® (kokonais-
hinta-Pirtinpaznkatu) 600,0 €/'m 600000,0 €/km 839,3 €m 839299,0 £/km -235,3
Vesihuolto keskiarvo 551,5| €/m | 5515012 €/km 649,5 €/m  649466,6 £/km -98,0
Kaukolampd 191,0 €'m | 190989,4| €/km 14L2 £/m 141180,0 €/km 43,8

(*ilman mestarin katetta)

4.4  Savolanniemen pohjoisosa

;;\*‘3&;
SN '&,

¥ N

KUVA 11: Savolanniemen pohjoisosan asemakaavakartta (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu,

Taavi)
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4.4.1 Huomioita laskennasta

Savolanniemen pohjoisosa kuuluu Pirttiniemen tavoin Kuopion keskeisen kaupunkialueen yleiskaa-
vaan, joten yleiskaavavaiheesta ei ole hintoja saatavilla. Savolanniemesta laskennassa ei ole huomi-
oitu kaikkia katuja, eikd myodskaén vesihuoltoa kokonaisuudessaan. Hintoja ei ollut kaikesta saata-
villa niin, ett& niista olisi oikein voinut riittdvan tasmallista tietoa antaa. Savolanniemi alueena on
rakennettu osittain ns. vanhaan aikaan, jolloin Kaupunki itse rakensi kadut ja vesihuollon osittain ns.
nykyisella ajanjaksolla, jolloin Kaupunki toimii rakennuttajana ja liikelaitos MESTAR paaurakoitsijana.

Kuvassa 11 on alueen asemakaavakartta.

Vihertdille ei toteutuneita kustannuksia 16ytynyt, joten puuttuvilta osin kustannusarviona on kaytetty
samaa metrihintaa, kuin Péllakassa, eli 37e/m. Valaistuksen osalta hinta-arviona on kaytetty samaa
hintaa, kuin muillakin alueilla, tonttiakaduilla 2000 e/pylvas ja savolanniementielld kaytin hintana
3000 e/pylvas.

Paallysteen hintaa ei tarvinnut erikseen lahte& neliomaarilla laskemaan Savolanniemen pohjoisosan
alueelle, koska hinnat loytyivat Raklasta. Myds reunakivien hinnat sisaltyivat Raklan raportteihin. Sa-
volanniementien kustannukset jouduin laskemaan ikdan kuin kahdessa osassa, koska tie rakennettiin
ensin Savolanrannantien risteyksen hujakoille ja loppupétké rakennettiin sitten samalla, kun raken-
nettiin Péllakansalmen silta. Sillan suunnittellut ja toteutuneet kustannukset on saatu yhdelta Kuo-

pion Kaupungin rakennuttajalta.

4.4.2 Tulosten arviointia

Laskennassa vertailtiin Pirttiniemen tavoin asemakaavavaiheen, rakennussuunnitelmien ja toteutu-
neiden kustannusten valisia kustannuseroja. Tuloksista voidaan paatelld, ettd asemakaavavaiheen
kustannusarviot katutdiden osalta ovat olleet melko optimistisia. Katutdiden toteutuneet hinnat me-
nevat tonttikatujen osalta melko samalla tasolla Péllakan ja Peikkometsan kanssa eli n. 600 e/m,
mutta asemakaavavaiheen arvio katutéille on n. 250 e/m, joka on selvasti alakanttiin. Kuvat 12 ja 13

ovat alueen tonttikaduista.

KUVA 12: Kuunsilta, Savolanniemen pohjoisosa (Laitinen 2015)
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Vesihuollon osalta kustannusten vertaileminen on hieman vaikeampaa, koska jalkilaskennassa laskin
pelkéastaan katujen alla olevat viemariputket, vaikka todellisuudessa niité kulkee alueella myés katu-
jen ulkopuolisilla alueilla. Mutta nailta alueilta toteutuneiden kustannusten selvittdminen olisi erittain
hankalaa, joten tyydyin suhteuttamaan kaavavaiheen suunnitellut kustannukset toteutuneisiin metri-
hintoihin ja vertailemaan hintoja siten. Talla vertailulla todettuna nayttaisi siltd, etté vesihuollon kus-
tannukset ovat ainakin pysyneet hinta-arviossa; ne nayttaisivat talla suhteutuksella olevan jopa hie-

man ylakanttiin.

Asemakaavavaiheen arvioitujen kustannukset ylittyivat myos Pollakénsalmen sillan rakentamisessa.
Silta maksoi 282 000 e enemman, kuin oli suunniteltu ja myos lisatdita Kaupungin maksettavaksi
kertyi 73 066 e sillan ja siihen liittyneiden katujen rakentamisesta. Yksi mahdollinen syy sillan korke-
ammalle hinnalle on se, etta sillan rakentamisen yhteydesséa jouduttiin louhimaan melko paljon.
Myoskin asemakaavavaiheessa tehty arvio on todennékoisesti ollutkin melko suuntaa-antava, joten

siindkin mielessa on ymmarrettavaa, ettd kustannukset ovat ylittyneet.

Laskennan ulkopuolelle jai kuitenkin jonkin verran valaistusta, silld Savolanahontien ja Savolannie-
mentien valilla kulkee puistovayla, joka on osittain valaistu. Naiden valojen rakentamiseen on men-
nyt rahaa arviolta 24 000 e, perustuen siihen, ettd patkalla on 12 valopylvéasta ja hinta on 2000
e/pylvas. Taulukoissa 5 ja 6 on esitetty alueen kokonaiskustannukset ja yksikkéhinnat jalkilaskennan

osalta.

KUVA 13: Auringonkierto, Savolanniemen pohjoisosa (Laitinen 2015)



TAULUKKO 5: Savolanniemen pohjoisosan kustannusten vertailua

Asemakaavan mu- rak. suunnitel- toteutu-

Liitoskustannukset: kaan mat nut

Savolanniementie 433000 652756 700726

vesihuolto 126000 147776 140701

yht: 564000 800533 841426

(Siltayhteys Rautaniemeen)P&llakansal-

men silta 500000 782000 782000

valaistus 54000

Kadun loppupatkalle ja sillalle lisatoita 73066

yht: 1064000 1750492

Sisdinen tekninen huolto:

ajoradat ja asuntokadut(2847m)* 701476 1407763 1546745

vihertdiden oletettu hinta 37e/m 39175

tonttikadut + vihertyot 1585924

Valaistus 50e/m (muut paitsi Kuunsilta) 111750

Kadut kok: 701476,2343 1657674

vesihuollon kustannukset

yht{2235m):** 1128792 958132 916785

alikulku(2kpl) 127000 183343 179721

yht: 1957268 2794180

Liitoskustannukset + Sisdinen tekn.

huolto yht: 3021268 4544672
TAULUKKO 6: Savolanniemen pohjoisosan kustannusten vertailua

tonttikadut as. kaava: €/m | as. kaava: €£/km tot: €/m tot: €/km

Katu 246,4 246391,4  660,0 660024,6

WH tonttikadut 455,9 455853,3 370,32 370268,6

katu + WH tonttikadut 702,3 F02284,7 1030,3 1030293,1

Savolanniementie

Katu 892,1 852057,0 1112,3 11122629

WH Savolanniementie 256,6 256619,1 223,3 223334,2

katu + VH Savolanniementie 1148,7 1148676,2 1335,6| 1335597,1
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erotus AS. Kaa-
vaan

-262726
-14701
277426

-282000

-686492

-845273

-996198

212007
52721
-836912

-1523404

erotus as. kaavaan €/m

-413,6
85,6
-328,0

-220,2
33,3
-186,9
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4.5 Pollakka
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KUVA 14: Pollakan asemakaavakartta (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu, Taavi)

4.5.1 Huomioita laskennasta

Pollakka kuuluu Rautaniemen yleiskaavaan. Pollakéan laskennassa on huomioitu kaikki alueen kadut,
mutta vesihuollon osalta kaikkia vesihuoltolinjoja ei ole saatu jélkilaskentaan mukaan. Pollakan alue
on rakennettu ajalla, jolloin Kaupunki itse toimi sekd Rakennuttajana, etté urakoitsijana, joten tasta
syysta tiedot kadun ja vesihuollon rakennuskustannusten osalta olivat kohtuu hyvin saatavilla. Ku-

vassa 14 on alueen asemakaavakartta.

Vihertdiden hinta on saatu kaupungin suunnitteluhortonomilta, joka muisteli laskeneensa aiemmin

Péllakan alueen toteutuneita kustannuksia vihertdiden osalta ja ne olivat 37 e/m. Katutdiden osalta
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jélkilaskennassa Raklan hintoihin taytyi lisatd ainoastaan valaistuksen ja vihertdiden hinnat. Valais-
tuksessa hintana laskennassa oli vakio 2000 e/pylvas tonttikaduilla ja Rautaniementiella ja Leh-
toniementiella 3000 e/pylvés. 2000 e/pylvas hintaa on kdytetty myos ulkoilureittien/kevyenliikenteen

vaylien valaistuksen hintana.

Pollakén alueen asemakaavaselosteessa hammennysté aiheutti Liittokustannus- osiossa olleet katu-
jen metriméaarat. Selosteen mukaan Lehtoniementien pituus asemakaava-alueella olisi ollut 410m ja
Rautaniementien osuus olisi ollut 64 5m. Todellisuudessa asemakaava-alueella kuitenkin Leh-

toniementien pituus on 220 m ja Rautaniementien pituus n. 630 m. Asiasta kyselin mahdollisia syita
Kaupungin henkiléstélta, mutta mitdan tasmallisté syytd metrimaaraheitoille ei osattu kertoa. Rauta-

niementieta voi katsoa kuvasta 16. Kuvassa 15 on esimerkki alueen tonttikadusta.

4.5.2 Tulosten arviointia

Tulosten vertailussa Poéllakén alueella on huomioitu asemakaavan ja rakennussuunnitelmien lisaksi
yleiskaavavaiheen suunnitellut kustannukset, silla Rautaniemen osayleiskaavasta |6ytyi selked kaava-

talous osio, josta pystyi laskemaan siind vaiheessa arvioituja metrintoja.

KUVA 15: Raviraitti, P6llakka (Laitinen 2015)

Kun tarkastellaan hintoja, voidaan todeta, etta seka yleis- ettd asemakaavavaiheen suunnitellut met-
rihinnat olivat alakanttiin, asemakaavavaiheessa viela enemman.

Syité tdhan on vaikea sanoa. Asemakaavavaiheessa esimerkiksi tonttikatujen metrihinnksi ennustet-
tiin tulevan n. 300 e/m, kun toteutuneet kustannukset olivat n. 600 e/m, kuten myo6s Peikkomet-
sdssa ja Savolanniemessa. Hintoja voi tarkastella taulukoista 8 ja 9. Asemakaavaselosteessa asunto-
kadut ja kevyenliikenteen vayla olivat jostain syysta eritelty erikseen, mutta jalkilaskennassa ne on

huomioitu yhtena kénttdsummana.
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Vesihuollon osalta kustannusten vertailu oli tallékin alueella hieman haasteellista, koska jalkilasken-
nassa laskin pelkastédan katujen alla olevat viemériputket, vaikka asemakaavaselosteen metrimaa-
réassa on muitakin vesihuoltolinjoja. Kaukolammdn osalta toteutuneet kustannukset menivat melko
lahelle asemakaavassa suunniteltuja kustannuksia. Toteutuneet kustannukset olivat n. 10 000 e alle

suunniteltujen kustannusten. Taulukoissa 7 ja 8 on esitetty alueen yksikkohintoja ja kokonaiskustan-

nuksia.

s

KUV 16: Rautaniementie, Pollakka (Laitinen 2015)

TAULUKKO 7: Pollakén alueen yksikkoéhintojen vertailua eri vaiheissa

Vertaillaan yksikkohintoja eri  yleiskaava asemakaava rakennussuunnitel- toteutunut
suunnitteluvaiheissa (€/m) (€/m) mat(€/m) * (€/m)
Tonttikadut + KLV:
Ei lue hin-
katu taa 316,4 469,5 472,6
Ei lue hin-
vh taa 438,5 465,9 460,7
Ei lue hin-
katu+vh taa 754,9 935,4 933,2
katu+viher+valot 316,4 596,5
katu+valot+vihertyot+vh 754,9 1057,2
Rautaniementie:
katu 500 500,8 707,3 685,1
vh* 435,8 221,1 375,2 374,2
katu+vh 935,8 721,9 1082,5 1059,3
katu+valot+vihertyot 500,0 500,8 842,1
katu+valot+vihertyot+vh 935,8 721,9 1216,3
Lehtoniementie:
katu (sis vihertyot) 1082,7 887,8 1355,0 1350,6
vh* 435,8 221,1 500,1 500,1
katu+vh 1518,5 1108,9 1855,1 1850,7
katu+valot 1082,7 1438,5
katu+valot+vh 1518,5 1938,6

*Rakennussuunnitelmavaiheen hinnat ovat osittain arvioituja kadun rakentamisen osalta.



TAULUKKO 8: Pollakan alueen kustannusten vertailua eri vaiheissa

Sisdiiset kustannukset:

ulkoilureitti
tonttikadut+KLV
vesihuolto (1100m)*

yht:

Valaistus

vihertyot
Kadut+viher+valot
kadut+vh+valot+vihertyot
Kaukolampo

Sisdiset kustannukset yht:

Liitto kustannukset:
Rautaniementie (631m)**
Rautaniementie, katutyot
Valot

vihertyot
Katu+valot+vihertyot

VH
Katu+valot+vihertyot+VH

Lehtoniementie
(222m)***

Katu+vihertyot
Vesihuolto

Valaistus

Katu+vihertyot +valaistus
katu+vihertyot+valais-
tus+VH

Alikulku/tunneli
Vesihuolto Rautaniemen-
tie+Lehtoniementie yht:

Liitto kustannukset(Leh-
toniementie+Rautanie-
mentie) yht:

*Vesihuoltojen todellinen pituus as. kaava vaiheessa oli 2180m, mutta koska laskennoissa on huo-

Asemakaavan

mukaan

88000
348000
482385
918385

348000
918385
400000
1318385

Asemakaavan
mukaan

323000

323000

364000

364000

65000

226000

978000

rak. suunnitelmat

133706
508480
504521
1013001

rak. suunnitelmat

446328

246730

300806
112598

93691

359328

toteutunut

132691

511773

498935

1143399

94174

40071

646018

1277644

390010

1667654

toteutunut

432291

55481

23347

511119

245631

756750

299832

111026

19519

319352

430378

91926

356657

1279054

mioitu vain tonttikadut, on hinta laskettu niiden pituuden suhteella (1100m).
**hinnat suhteutettu 800m pohjalta, joten eivat taysin tarkkoja
***hinnat suhteutettu 600m pohjalta, joten eivat taysin tarkkoja
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erotus

-44691
-163773
-16550
-225014

-298018
-359259

9990
-349268

erotus

-109291

-188119

44648

-26926

-130657

-301054
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4.6 Peikkometsa
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KUVA 17: Peikkometséan asemakaavakartta (Kuopion kaupungin paikkatietopalvelu, Taavi)

4.6.1 Huomioita laskennasta

Peikkometsa on asemakaava-alueena melko samantyyppinen, kuin Pollakka. Se kuuluu my6s Rauta-
niemen yleiskaava-alueeseen. Lehtoniementie ja Rautaniementie kulkevat myds Peikkometsén alu-
eella. Peikkometsé on Pollakan tavoin rakennettu aikana, jolloin Kaupunki itse toimi seka rakennut-

tajana etté urakoitsijana. Kuvassa 17 on alueen asemakaavakartta.
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Peikkometséssa on suuri leikkipuisto ja lahiliikuntapaikka frisbeegolfratoineen. Muutoin alue on kay-
tanndssa omakotitaloaluetta. Peikkometsaan 16ytyi hinnat suhteellisen hyvin Raklasta. Hintoja joutui
arvioimaan kuitenkin vihertoille ja valaistukselle. Vihertoille Raklassa oli kaksikin eri hintaa Peikko-
metsén alueelle. Toisessa raportissa oli puiden istutuksia ja kivetyksié jne. sen kokonaishinta oli 40
006 euroa ja kun sen liséili tonttikaduille jo tehtyihin nurmetuksiin jne. ja laski uuden metrihinnan
vihertoille, hinnaksi tuli n. 44 e/m, mik& tuntuu kohtuu jarkevalle. Mutta sen paikkaansapitéavyydesta
ei 100 % varmuutta ole. Valaistuksen osalta kaytettiin hintana samaa 2000 e/pylvas tonttikaduilla ja

3000 e/pylvas kokoojakaduilla.

KUVA 19: Haltijankatu, Peikkometséa (Laitinen 2015)

Myo6s Peikkometsadn asemakaavaselosteessa Lehtoniementien ja Rautaniementien pituudet eivét tas-
maéanneet Kaupungin paikkatietopalvelusta mitattujen katumetrien kanssa. Selosteessa kerrottiin Leh-
toniementien pituudeksi kaava-alueella 720 m ja Rautaniementien pituudeksi 320 m. Kun katujen
pituudet mittasi paikkatietopalvelusta, tuli Lehtoniementien pituudeksi alueella 469 m ja Rautanie-

mentien pituudeksi 112 m.

4.6.2 Tulosten arviointia

Peikkometsan aluuella metrihintoja pystyi vertailemaan yleiskaavavaiheen, asemakaavavaiheen, ra-
kennussuunnitelmien ja toteutuneiden kustannusten valilla. Metrihintoja tarkastellessa voidaan to-
deta, etté vesihuollon osalta pysyttiin seka yleis- ettd asemakaavan suunnitelluissa kustannuksissa.
Metrihinnat olivat jopa ylékanttiin melko reilustikin paikoitellen. Esimerkiksi Lehtoniementien vesi-
huoltolinjan arvio asemakaavavaiheessa oli 523 e/m ja toteutunut kustannus oli 240 e/m, joten eroa

on jopa reilut 280e.

Katutdiden osalta voidaan metrihintoja tarkastellessa todeta, ettd tonttikadut ja Rautaniementie me-
nivat yli seka yleis- ettd asemakaavavaiheen kustannustason, mutta Lehtoniementien toteutuneet
kustannukset taas olivat alle kaavavaiheiden suunniteltujen kustannusten. Kuvissa 18 ja 19 on kaksi

esimerkkia alueen tonttikaduista.
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Tonttikatujen osalta taas asemakaavavaiheen metrihinta oli suhteellisen alhainen verrattuna toteutu-
neisiin kustannuksiin. Toteutuneet kustannukset olivat 226 euroa suuremmat, kuin asemakaava-
selosteen hinta. Myds lahiliikuntapuiston osalta ylitettiin suunnitellut tavoitteet melko reilusti; asema-
kaavavaiheen suunniteltu hinta-arvio oli 180 000 euroa, kun taas toteutuneet kustannukset olivat n.
460 000 euroa. Tosin todennékdisesti asemakaavavaiheessa ei ollut viela tietoa siitd, kuinka laaja
[&hiliikuntapuistosta lopulta tulee. Kaukolammon osalta kustannuksissa tuli hieman saastoa, asema-
kaavassa arvioidut kustannukset olivat 540 000 euroa, mutta toteutuneet olivatkin sitten reilut

70 000 euroa sen alle.

KUVA 19: Hiidenkatu, Peikkometsa (Laitinen 2015)

Kokonaiskustannuksissa tavoitehinta oli asemakaavaselosteessa yhteensa

3 369 000 euroa ja toteutuneet olivat 3 362 451 euroa, joten niissa jaatiin plussan puolelle 6549 eu-
roa. Tama tosin selittyy silla, ettd selosteessa Lehtoniementielle ja Rautaniementielle oli laskettu
kustannukset katupituuksien suhteen ylakanttiin. Mikéli asemakaavasuunnitelmien metrihinnoilla olisi
asemakaavaselosteessa ollut toteutuneiden metrien mukaan katupituudet, olisi urakassa menty mii-
nus- merkkiseen tulokseen. Taulukoissa 9 ja 10 on esitetty alueen kokonaiskustannuksia ja yksikko-

hintoja.



TAULUKKO 9: Suunnitelmien ja toteuman vertailu Peikkometsén alueella

Liitoskustannukset:

Lehtoniementie

valot

katu+valot

Rautaniementie (112m)
valot

vihertyot
katu+valot+vihertyo
Alikulku Jynkan vuorelle
vesihuolto(sis. Paineenkorotus
pump.)

Lahiliikuntapuisto

Yhteensa

Sisdinen tekninen huolto:
asuntokadut

vesihuolto
Valaistus
vihertyot
kadut+valaistus

KLV Rautaniementie-Peikkoahon-
polku

ulkoilureitti

Valaistus kevarelle/ulkoilureitille
Kaukolampo

vihertyot (kdytavat jne.)

yht:

Kaikki yhteensa:(liitoskust+Sis.
Tekn. huolto)

Asemakaavan
mukaan
830000

830000
200000

200000
80000

716000
180000
1290000

640000

1300000

640000

76000
63000

540000

2079000

3369000

rak. suun-
nitelmat
419776

121240

86666

350000

899188
888803

40000

79000
73079

99959
1940070

toteutunut
455964
41164
497128
118641
9830

4144
132615
61793

460782
1152319

882950
839665
152087
40006
1035037

65292
64561
66000
465844
99571
2044561

3362451
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erotus AS.
Kaavaan
374036

332872

81359

67385
18207

-280782
137681

-242950

460335

-395037

10708
-1561

74156

34439

6549



TAULUKKO 10: Yksikkohintojen vertailu Peikkometsén alueella

Tonttikadut

Tonttikadut (€/m)
Tonttikadut (€/km)
Tonttikatujen VH (€/m)
Tonttikatujen VH (€/km)
Tonttikadut + VH yht (€/m)
Tonttikadut + VH yht (€/km)
Rautaniementie

Katu (€/m)

Katu (€/km)

Vesihuolto (€/m)
Vesihuolto (€/km)

Katu + VH (€/m)

Katu + VH (€/km)
Lehtoniementie

Katu (€/m)

Katu (€/km)

Vesihuolto (€/m)
Vesihuolto (€/km)

Katu + VH (€/m)

Katu + VH (€/km)
Kaukolémpé
Kaukolamp6 (€/m)
Kaukolampé (€/km)

yleiskaava

yleiskaava

500,0

500000,0

435,8

435777,8

935,8

935777,8
yleiskaava

1082,7

1082692,3

435,8

435769,2

1518,5

1518461,5
yleiskaava
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asemakaava toteutunut

365,7 609,0

365714,3 608957,8

680,6 427,5

680628,3 427451,1

1046,3 1036,4

1046342,6 1036408,9
asemakaava toteutunut

625,0 822,1

625000,0 822088,8

523,0 374,2

523009,5 374205,0

1148,0 1196,3

1148009,5 1196293,8
asemakaava toteutunut

1152,8 1072,2

1152777,8 1072204,5

523,0 240,4

523009,5 240354,5

1675,8 1312,6

1675787,3 1312559,1
asemakaava toteutunut

122,0 105,3

122020,1 105260,0

TAULUKKO 11: Yksikkohintojen kehitys ja vertailu Peikkometsén alueella

yleiskaava (€/m asemakaava (€/m)

Tonttikadut + KLV:
katu(sis viher)

Ei lue hintaa

vh Ei lue hintaa

katu+vh
katu(sis.viher)+valot
katu(sis.viher)+valot+WVH
Rautaniementie:

katu

vh*

katu+vh

katu+valot
katu+valot+vihertyot™*
katu+valot+vihert+vh
Lehtoniementie:

katu (sis vihertydt)

vh*

katu+vh

katu+valot
katu+valot+vh

Ei lue hintaa

500
435,8
935,8
500,0
435,8
935,8

1082,7

435,3
1518,5
1082,7
1518,5

365,7
630,65
1046,3
365,7
1046,3

625,0
523,0
1148,0
625,0
625,0
1148,0

1152,8

523,0
1675,8
1152,8
1675,8

514,1
432,8
946,9

707,3
375,2
1082,5

895,0
242,8
1137,9

rakennussuunnitelmat(€/m) toteutunut (€/m)

522,0
427,5
949,5
609,0

1036,4

685,1
374,2
1059,3
785,1
822,1
1196,3

972,2

240,4
1212,6
1072,2
1312,6
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5 TULOSTEN YHTEENVETO

5.1 Indeksin ja tulosten tarkastelua

TAULUKKO 13: Maanrakennusindeksien vaihtelu vuosittain (Tilastokeskus PX-Web-tietokannat)

Maarakennuskustannusindeksi 2005=100, osaindekseittdin muuttujina Kuukausi, Vuosi, Tiedot ja Osa-

ja erillisindeksi

Pisteluku

11 12 13 14 15 16 17 Muut 11-17

Pohjarakenteet Maarakenteet Kalliorakenteet Padllysteet Kunnallistekniset Betonirakenteet tekniset Kol isindeksi

jarjestelmat jarjestelmat

Vuosikeskiarvo
2005 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2006 103,67 105,75 105,38 111,19 106,26 104,16 104,05 106,12
2007 108,56 110,16 109,68 115,22 112,46 113,02 108,72 111,25
2008 115,89 118,07 117,06 132,53 120,41 120,43 115,69 120,36
2009 113,03 119,84 118,56 121,52 118,94 113,71 114,26 118,15
2010 113,40 120,73 120,33 136,12 119,06 118,01 114,19 121,28
2011 118,90 125,72 124,96 154,28 125,64 125,21 118,50 128,69
2012 123,76 132,15 130,02 167,90 131,04 130,92 121,87 135,49
2013 125,52 134,47 133,23 162,36 132,82 133,59 121,75 136,61
2016 126,28 134,10 136,40 125,15 131,82 136,78 120,60 132,32

Yllaolevassa taulukossa (taulukko 13) on listattuna maanrakennusalan indeksi, jonka pohjalta kun
vertailee kadun ja vesihuollon hintoja, kykenee paremmin arvioimaan niité keskenaan. Indeksi on
valittu suunnilleen siltd ajanjaksolta, jolloin aluetta on rakennettu, koska rakennustyot ovat voineet
kadun ja vesihuollon osalta kestdd useamman vuoden, olen pyrkinyt ottamaan jonkin keskimaarai-

sen vuosiluvun indeksia varten.

Taulukossa 12 on yhteenveto alueiden toteutuneista kustannuksista. Taulukossa 14 taas on katujen
toteutuneita kustannuksia ja indeksihintoja. Kuitenkaan aivan sokeasti suoraa Indeksoituihin hintoi-
hin ei voi luottaa, koska ty6t on tehty useina eri vuosina ja indeksit ovat voineet vuodenkin valilla
vaihdella melko selvasti ja vertailussa ei ole tarkkaan lahdetty selvittéméaan, ettd min& vuonna mitkéa-
kin tyot on tehty. Indeksihinnat kuitenkin kertovat siitd, etteivat hintaerot ole muuttuneet etenkaan

katurakentamisessa niin rajusti, kuin toteutuneet kustannukset antavat ymmartaa.

Kun tarkastelemme tuloksia, voimme todeta, etté tonttikaduilla toteutuneet kustannukset liikkkuvat n.
600-800 euron valilla. Pollakassa ja Peikkometsassa tonttikatujen hinnat ovat n. 600 e/m, Savolan-
niemessa n. 660 e/m ja Keilankannassa seka Pirttiniemessa n. 800 e/m. Syita alueellisiin eroihin on
seka alueiden eroissa maaperan suhteen, seka siind milla tavoin alueet on rakennutettu. Hintataso
on vuosien saatossa ylipaataan noussut, joten vanhat urakat ovat senkin takia halvempia. Alla ole-

vassa taulukko 12:ssa on vertailtu urakoiden metrihintojen pysymisté kustannusarviossa.
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TAULUKKO 12: Alueiden metrihintojen vertailu

Asemakaava | toteutunut  Erotus YK- Erotus AK-

asemakaava-alue Yleiskaava €/m €/m €/m TOT€/m TOT€/m

1. Keilankanta

Tonttikadut ? 408,7 810,8 -402,1
TK Vesihuolto 479,2 615,4 617,9 -138,7 -2,4
Saaristokatu 1543,1 1008,2 1287,7 255,3 -279,5
SK Vesihuolto* 479,2 180,0 482,4 -3,2 -302,4
2.  Pirttiniemi**
Tonttikadut ? 600,0 839,3 -239,3
TK Vesihuolto ? 550,0 607,7 -57,7
Pirtinpaankatu ? 1700,0 1260,9 439,1
PK vesihuolto ? 400,0 791,7 -391,7
3. Pollakka
Tonttikadut ? 316,4 596,5 -280,1
TK Vesihuolto ? 221,1 460,7 -239,6
Rautaniementie 500,0 500,8 842,1 -342,1 -341,3
RT Vesihuolto*** 435,8 221,1 374,2 61,6 -153,1
Lehtoniementie 1082,7 887,8 1438,5 -355,8 -550,7
LT Vesihuolto*** 435,8 221,1 500,1 -64,3 -279,0
4. Peikkometsa
Tonttikadut ? 365,7 609,0 -243,2
TK Vesihuolto ? 680,6 427,5 253,2
Rautaniementie 500,0 625,0 822,1 -322,1 -197,1
RT Vesihuolto 435,8 523,0 374,2 61,6 148,8
Lehtoniementie 1082,7 1152,8 1072,2 10,5 80,6
LT Vesihuolto 435,8 435,8 240,4 195,4 195,4
Savolanniemen
5. Pohjoisosa
Tonttikadut ? 246,4 684,4 -438,1
TK Vesihuolto ? 455,9 370,3 85,6
Savolanniementie ? 892,1 1112,3 -220,2
ST Vesihuolto ? 256,6 223,3 33,3

*Saaristokadun vesihuollon hinta otettu muusta alueesta poiketen Kuopion veden vuosikoostetaulu-
kosta, muut hinnat Raklasta. Kuopion Veden vuosikoosteessa olleet hinta ja paaluluvut eivat valtta-
métta ole yksi yhteen toteutuneen kanssa, mutta ainakaan suurempi ei pitaisi metrihinnan olla.
**Pirttiniemen vesihuollon hinnat kokonaan muista alueista poiketen Kuopion Veden vuosikoosteista
otettu.

***Asemakaavassa ei metrimdaraa, mutta silti voidaan todeta etté hinta-arvio pieni suhteessa to-
teutuneisiin kustannuksiin.

Yleisesti voidaan todeta, ettd yleis- ja asemakaavavaiheiden metrihinnat ovat olleet keskimaarin rei-
lusti alakanttiin toteutuneisiin kustannuksiin verrattuna. Syita sille miksi ndin on kéynyt, on vaikea
suoraa sanoa. Mahdollista on, ettd on vanhan hintatason mukaan mietitty mahdollisia tulevia kus-
tannuksia ja ei ole muistettu indeksid huomioida. Mahdollista on myds se, etté on haluttu syysta tai

toisesta antaa tietoisesti todella optimistinen hinta-arvio rakentamiselle.
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TAULUKKO 13: Alueiden kokonaiskustannusten vertailu

Kokonaiskustannukset Kokonaiskustannukset | erotus
Alueet AS- kaava(€): tot (€): AS-TOT(€):
1. Keilankanta 2002050 3218584 -1216534
2.  Pirttiniemi 8620000 9615216 -995216
3. Pollakka 2296385 3012707 -716322
4. | Peikkometsa 3369000 3362451 6549
5. Savolanniemen Pohj. 3021268 4630670 -1609402

Taulukossa 13 on vertailtu alueiden kokonaiskustannuksia ja taulukossa 14 on vertailtu katujen to-
teutuneita metrihintoja alueiden kesken. Kuten taulukosta voi paatelld, indeksi tasaa hintaeroja ja
jopa muuttaa jarjestysta. Savolanniemen pohjoisosan korkea hintaero indeksihinnan ja toteutuneen
hinnan valilla selittynee osittain silla, etté alue rakennettiin melko pitkalla aikavalilla ja indeksihin-
naksi nyt vaan on otettu sitten vuoden 2005 hinta, joka voi hieman vaaristaa tulosta. Yksi huomion-
arvoinen tekija on myos se, ettei vihertdiden tai valaistuksen hintaa ole huomioitu kadun hinnassa
indeksikertoimilla, vaan ne ovat vakioita kohteesta riippumatta, joten senkin takia indeksihinta nou-
see vanhoissa kohteissa niin paljon verrattuna uudempiin kohteisiin. Diagrammit 1- 4 kuvaavat katu-

jen ja vesihuollon kustannuksia.

TAULUKKO 14: Alueiden katujen metrihintavertailua

Kokoojakatu  Indeksihinta rakennusvuosi
€/m €/m Indeksi suunnilleen

1. Pollakka* 1350,6 1787,1 100 n. 2005

2. Keilankanta 1287,7 1352,3 126 | 2010-2011

3. Pirttiniemi 1260,9 1243,5 134,2 | 2011-2016

4, Savolanniemen Pohj. 1112,3 1471,7 100 | n. 2002-2007

5. Peikkometsa* 1072,2 1336,9 106,12 n. 2006
Tonttikatu Indeksihinta rakennusvuosi
€/m €/m Indeksi | suunnilleen

1. Pirttiniemi 839,3 827,7 134,2 2011-2016

2. Keilankanta 810,8 851,5 126 | 2010-2011

3. Savolanniemen Pohj. 684,4 905,7 100 | n. 2002-2007

4, Peikkometsa 609,0 759,3 106,12 n. 2006

5. Pollakka 596,5 789,3 100 n. 2005

*Alueilla kdytetty kokoojakatuna laskennassa Lehtoniementietd. Ylipaataan kokoojakatujen suora
vertailu on hankalaa, koska tien rakenteissa ja poikkileikkauksissa on eroja.
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1800
1600
1400

1200

1000

® Yiciskaava £/m = Asemakaava €/m  * toteutunut £/'m
Diagrammi 1: Alueiden yksikkohintojen vertailu eri suunnitteluvaiheissa
*Saaristokadun vesihuollon hinta otettu muusta alueesta poiketen Kuopion veden vuosikoostetaulu-
kosta, muut hinnat Raklasta. Kuopion Veden vuosikoosteessa olleet hinta ja paaluluvut eivat valtta-
matté ole yksi yhteen toteutuneen kanssa, mutta ainakaan suurempi ei pitdisi metrihinnan olla.
**Pjrttiniemen vesihuollon hinnat kokonaan muista alueista poiketen Kuopion Veden vuosikoosteista
otettu.
***Asemakaavassa ei metrimaarad, mutta silti voidaan todeta etta hinta-arvio pieni suhteessa to-
teutuneisiin kustannuksiin.

Tonttikadut €/m

1000,0
900,0
800,0
700,0
600,0
500,0
400,0
300,0
200,0
100,0

0,0 - — = = ——
Savolanniemen  Keilankanta Pirttiniemi Pollakka Peikkometsa Keskiarvo
Pohj.

Indeksihinta (Verrattu vuoteen 2016) Asemakaava indeksihinta

Diagrammi 2: Tonttikatujen metrihintojen vertailua

*Savolanniemen pohjoisosan korkean metrihinnan syyna voi olla se, ettd indeksi on todennakoisesti
alakanttiin, koska alue on rakennettu niin usean vuoden aikana. Kyseinen hinta on siis todennakoi-
sesti ylakanttiin tssé taulukossa.
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Tonttikadut vesihuolto €/ m

800,0
7000

600,0 m—
609,6 580,3

100,0

00 — = —

Peikkomets3 Savolanniemen Keskiarvo
Pahj.

Keilankanta Pirttiniemi Pollakka

Toteutunut hinta (indeksi) Asemakaavahinta (indsksi)
Diagrammi 3: Tonttikatujen vesihuollon metrihintojen vertailua

Kokoojakadut €/m

1787,1
1676,2

1200,0
1000,0

B00,0

200,0

0,0 8 ——— L] = £ === L — 8 —

Savolanniemen Keilankanta Peikkometsa Pirttiniemi
Pohi.

Indeksihinta (Verrattu vucteen 2016) Asemakaava indeksihinta
Diagrammi 4: Kokoojakatujen metrihintojen vertailua. Pollakassa ja Peikkometsassa kokoojakatuna
on kaytetty Lehtoniementieta
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5.2 Kadun hinnan koostuminen

Syita metrihintojen eroon katujen rakentamisessa on vaikea osoittaa taysin, tassa kappaleessa ver-
taillaan maanrakennustdiden vaikutusta kadun hintaan. Seuraavan sivun taulukossa on vertailtu

maanleikkauksen ja kallion irroituksen, kaivun, kuormauksen hintoja eri alueilla tonttikatujen osalta.

TAULUKKO 15: Maanleikkauksen ja kallion irroituksen, kuormauksen ja kuljetuksen osuus tonttika-

dun metrihinnasta eri alueilla

maanleikkaus+kallion irroitus, kaivu  Hinta indeksi huo- Rakennus-
jne. (€/rakennettu katumetri) mioiden (€/m) indeksi  vuosi
1. Keilankanta 288,8 313,1 122 2010-2011
Peikko-
metsa 153,9 193,9 105 n. 2006
Pollakka 133,5 176,5 100 n. 2005
Savolannie- n. 2002-
4. | men Pohj. 124,9 165,2 100 2007
5.  Pirttiniemi Ei riittavan varmaa tietoa 2011-2016

(Vertailuindeksina kaytetty vuoden 2016 pohjalta arvioitua keski-indeksia 132,26.)

Kuten taulukosta 15 ndemme, kalleimmat ty6t maan leikkauksen ja kallion irroituksen ja kaivun
osalta ovat olleet Keilankannassa, jonka metrihinta oli myds kalleimmasta paasta. Taulukon mukai-
nen metrihinta on siis hinta, joka on mennyt louhintakuluihin, jotta katua on saatu rakennettua met-
rin pituinen matka. Louhintatydn leveys on ollut paikoitellen huomattavasti itse katua leveampi, esi-
merkiksi koko katualueen levyinen maaréa. Indeksihintoja verraten Keilankanta on edella mainittujen
tdiden osalta yli 100 e/m kalliimpi, kuin vaikkapa Peikkometsan alue, myds hintaero tonttikadun
metrihinnoissa on n. 100 e, kun verrataan tonttikatuje indeksit huomioituja metrihintoja diagrammi

2:sta.

Seuraavassa taulukossa (taulukko 16) on vertailtu pintamaan poiston osuutta kadun metrihinnasta.
Pirttiniemen alueelta ei pystynyt ndin tarkkoja yksityiskohtia kadun hinnasta laskemaan. Keilankanta
on tassakin kategoriassa kallein alue ja Savolanniemen pohjoisosa on tonttikatujen hinnassa kolman-
neksi korkein, eli tima tilasto tukee osaltaan myds sité, vaikkakin ero Péllakan hintaan on todella
pieni. Eurohinta koostuu siis rakennetun katumetrin hinnasta, eli pintamaata on jouduttu poista-

maan todennakdisesti koko katualueelta.

TAULUKKO 16: Pintamaan poiston metrihinta tonttikaduilla eri alueilla

pintamaan poisto €/raken- Hinta indeksi huo- Rakennus-
nettu katumetri mioiden (€/m) indeksi  vuosi
1. Keilankanta 56,4 61,1 122 2010-2011
Savolanniemen n. 2002-
2. Pohj. 34,6 45,7 100 2007
3. Pollakka 32,0 42,3 100 n. 2005
Peikkometsa 20,7 26,0 105 n. 2006

Pirttiniemi Ei pysty laskemaan hintaa
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5.3 Vesihuoltolinjojen hintaerojen tarkastelua

Vesihuoltolinjojen metrihintoja on vaikea suoraan vertailla, koska hintaan vaikuttaa se, montako ve-
sijohtoa kaivantoon laitetaan. Alla olevassa taulukossa (taulukko 17) on jarjestetty alueiden vesi-

huollot hintajarjestykseen tonttikatujen osalta.

TAULUKKO 17: tonttikatujen vesihuollon metrihintavertailua

rakennusvuosi
tonttikadut VH (€/m) Indeksihinta (€/m) indeksi suunnilleen
1. Keilankanta 617,9 648,8 126 2010-2011
2. Pirttiniemi 607,7 599,3 134,2 2011-2016
3. Pollakka 460,7 609,6 100 n. 2005
4. Peikkometsa 427,5 533,0 106,12 n. 2006
5. Savolanniemen Pohj. 370,3 489,9 100 n.2002-2007

Kuten taulukosta 17 nahdaan, Keilankanta ja Pirttiniemi ovat olleet vesihuollon osalta toteutuneilta
kustannuksiltaan kalliimpia, kuin P6llakka ja Peikkometsa ja Savolanniemen pohjoisosa taas hieman
halvempi edella mainittuja. Savolanniemen pohjoisosan halvempi metrihinta selittyy pitkalti silla, etta
siella kustannukset kanaalinkaivun ja —louhinnan osalta ovat olleet pienempia, kuin muilla alueilla.
Kuten tassdkin huomataan, indeksi tasaa hintoja melko paljon ja hieman vaihtaa jarjestystéakin. Tau-
lukossa 18, on alueet jarjestyksessa sen suhteen paljonko rahaa on mennyt kanaalikaivuun ja —lou-

hintaan, ettd on saatu metri vesihuoltolinjaa rakennettua.

TAULUKKO 18: Kanaalikaivun ja —louhinnan metrihinta VH- linjan rakentamisessa

Kanaalikaivu+kanaali- Hinta indeksi huomi- Rakennus-
tonttikadut louhinta €/VHlinjametri oiden €/VHlinjametri indeksi vuosi
1. | Keilankanta 217,6 235,9 122 2010-2011
Pollakka 181,4 240,0 100 n. 2005
Peikkometsa 174,8 220,1 105 n. 2006
Savolanniemen n. 2002-
4. Pohj. 130,2 172,2 100 | 2007
Pirttiniemi Ei pysty laskemaan hintaa

Kuten nahdéaan taulukko 18 noudattaa samaa jarjestystéd, kuin vesihuoltolinjojen metrihinnat muu-
tenkin. Pirttiniemesta ei valitettavasti ollut laskettavissa kanaalikaivun ja —louhinnan osuuksia vesi-
huoltolinjan rakentamisessa. Pirttiniemen hinta on korkeahko myds sen takia, ettd sen hinta on
otettu suoraa Kuopion Vedelté saaduista vuosikoosteista. Kyseisten koosteiden hinnat ovat muillakin
alueilla n. 20 % pienemmat Raklassa, kuin Kuopion Veden excel-taulukoissa. Syyta hintaeroon on
vaikea sanoa, eika siihen osannut Kuopion Veden talouspaallikkbkdan antaa suoraa syyta. Raklassa
kuitenkin pitaisi olla litteroituna rakennuskustannukset, joten muiden alueiden osalta vertailu perus-

tuu Raklan hintoihin.
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Vesihuoltolinjojen toteutuneissa kustannuksissa havaittiin siis eroja riippuen siitd, mista tiedot toteu-
tuneista kustannuksista otti. Raklasta ldytyi tiedot kanaalikaivuista ja —louhinnoista, seka putkimaa-
rista joita oli téihin mennyt. Kuopion Vedellda on myds omat vuosikoosteensa. Naista koosteista kay

ilmi, paljonko rahaa on millekin alueelle ja kadulle miné&kin vuotena mennyt.

Eroja kustannuseroihin voi olla monia. Eras syy voi olla se, ettd Kuopion Veden koonnit voivat sisal-
taa kuluja hieman useammista kohteista, kuin vain tietystd nimenomaisesta kadusta. Kuopion Vesi
on toisaalla kayttanyt myds omia putkiaan, jolloin niiden hintaa ei valttdmatta Raklassa nay. Lasken-
noissa on kaytetty Pirttiniemed lukuunottamatta Raklan hintoja, mutta téssa osiossa vertailemme
alueittain molempia hintoja. Syita kustannus eroille kaytiin pohtimassa yhdessa Kuopion Veden hen-

kiloston kanssa, mutta vastauksia siihen miksi Raklan hinnat ovat pienempid, ei saatu selville.

Raklaa ja Kuopion Veden vuositaulukoita tarkastelemalla, voi todeta ett& kustannukset Raklasta ovat
tonttikatujen n. 13- 29 % pienempid, kuin Kuopion Veden taulukoidut toteutuneet kustannukset.
Kuitenkin kokoojakadut, kuten esimerkiksi Rautaniementie ja Savolanniementie ovat taas Kuopion
Veden taulukoissa lopullisilta hinnoiltaan halvempia, kuin Raklassa, joten on hankalaa sanoa onko
katujen kustannuksia jaoteltu jotenkin eri tavalla katujen kesken Kuopion Veden taulukossa. Esimer-
kiksi kun laski Kuopion Veden pohjalta Pollakan ja Peikkometsan tonttikatujen ja Rautaniementien
yhteiskutannukset ja vertaili niitd Raklan hintoihin, ei Raklan hinta ollut kuin n. 4,5 % alhaisempi

kuin Kuopion Veden hinta.

Laskennat ovat aiemmissa vertailuissa tehty Raklan pohjalta, koska niissa on ollut litteroituina eri
tydmuotoja ja niitd on ollut siten helpompi vertailla. Kuitenkin etenkin Keilankannan kohdalla her&a
kysymys kustannusten paikkaansa pitavyydesta, kun Raklassa Kanavaharjun ja Keilankallion kadun
yhteismetrihinta on n. 748 e/m ja Kurikkakadun, Kanavarannan ja Paattikujan vain n. 480 e/m. Kuo-
pion Veden vastaavat hinnat ovat n. 876 e/m ja n. 865 e/m. Eli tédssa voi pohtia, olisiko mahdollista
ettd Raklan hinnasta jalkimmaisten katujen osalta puuttuisi jotain. Taulukossa 19 on vertailtu kus-

tannuksia Raklan ja Kuopion Veden aineistojen valilla.

TAULUKKO 19: Kuopion veden hintojen vertailua ja suhteutusta vuoden 2016 indeksiin

VH£/m VH €/m (Kuo- | Indeksihinta Indeksihinta (Kuo- rakennusvuosi
tonttikadut | (Rakla) pion Vesi) (Rakla) (€/m) pion Vesi) €/m indeksi | suunnilleen
1. | Keilankanta 617,9 869,8 648,8 913,5 126| 2010 -2011
2. | Pirttiniemi 007,7 6077 559,23 585,32 134,2 | 2011 -2016
3. | Pollakka 460,7 333,8 609,65 706,4 100| n. 2005
4. | Peikkomets 427,5 552,7 533,0 689,1 106,12 | n. 2006
Savolannie-
5. | men Pohj. 370,23 44591 489,49 5943 100| m, 2002 -2007

*Pirttiniemen kustannukset perustuvat pelkastaan Kuopion Veden aineistoihin.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda toteutuneita kustannuksia Saaristokaupungin asemakaava-
alueilta. Tavoitteeseen paastiin mielestéani melko hyvin. Tarkkoja toteutuneita hintoja ei kaikilta osin
selvinnyt, mutta isossa kuvassa ndhdaan kuitenkin se, ettd miten hyvin arviot ovat paikkaansa pita-
neet. Nailla tiedoilla kaupunki kykenee arvioimaan tulevia urakoita ja saa arvokasta tietoa laskento-
jen tarkkuudesta ja toteutuneista kustannuksista. Indeksivertailun avulla kyetddn myos tarkastele-
maan eri tavalla rakennutettujen alueiden hintoja ja vertailemaan niitd keskenéan ja vertaamaan

niitd tamanpaivaiseen hintatasoon.

Tydn aloitus oli haasteellinen, koska Kaupungin kustannustietokanta Rakla ei ollut minulle ennestaan
tuttu ohjelma. Kuitenkin, kun paésin tydssa vauhtiin ja aloin tekemaén jalkilaskentoja, alkoi tyon te-
keminen luonnistua ja kustannuksia alkoi 16ytya. My6s Kaupungin muut tydntekijat auttoivat minua

ongelmatilanteissa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd monilta osin yleis- ja asemakaavavaiheen kustannusarviot ylittyi-
vat, mutta osittain myds alittuivat. Kokonaisuudessaan kaikkien alueiden osalta toteutuneet kustan-
nukset olivat 23,5 % suurempia, kuin asemakaavavaiheessa maaritetyt kustannusarviot. Jatkoa aja-

tellen tdman tydn pohjalta voidaan alueita laskea realistisemmilla metrihinnoilla.
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LHTTEET

Liite 1: Liito-oravat osana kaavamuunnoksia

Yksi alueen suunnitteluun merkittavasti vaikuttanut tekija oli liito-oravat. Liito-oravien takia jotkut ase-
makaavasuunnitelmat menivat kaytanndssa kokonaan uusiksi. T&ma on vaikuttanut myés siihen, mi-
ten tielinjauksia on tehty ja miten tontteja on aseteltu; valttamatta tiet& ei ole voitu oravien takia ra-
kentaa edullisimmalle paikalle ja tima on taas nostanut kustannuksia. Rakentamispaikkoihin on jou-
duttu tekemdan muutoksia ja rakentamaan tehottomammin tai jattdméaan osa alueista kokonaan ra-
kentamatta. Asemakaavassa on aukkoja, jotka voidaan selittda vain liito-oravilla. (Rakennuslehti
1.11.2007, Mikko Kortelainen)

Kuopion Kaupungin yksi suunnitteluinsindoreista on tehnyt myds laskelmia siité, kuinka paljon liito-
oravien takia on tullut ylimaaraisia kustannuksia Saaristokaupungissa ja yhteissumaksi héanen laskel-
miensa mukaan tulee 1 080 000 euroa. Kuluja on tullut mm. konsulteista, maastomittauksista ja
muista maastotdisté. Kulut on jaettu siten, ettd Eskelisen tekemassa taulukossa on erikseen kulut Kau-

pungille ja kulut, jotka vaikuttavat yksityisten rakentajien rakennuskustannuksiin.
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LUONNOS
SAARISTOKAUPUNGIN LIITO-ORAVA KUSTANNUKSET

(ALAPIRTTINIEMI,HAUKKANIEMI, TERVALAMPI,ASUNTO-
MESSUALUE,HELMI JA KARANKA )

Uudelleen suunniteltuja alueita n. 280 ha ( n. 400-500 talon omakotitaloalue )

SUUNNITTELU JATUTKIMUS KUSTANNUKSIA YK
o bl S Bl R e R U 1000..9.
KONSULTEILLE MAKSETUT LITO-ORAVA SELVITYKSET 60
KONSULTTITYOT (KAAVA SUUNNITTELU HELMI+ALAPIRTTINIEMI) 120
KAUPUNGIN TYOPANOS ( 4 HENK. X 5 KK.) 80
MAASTOMITTAUKSET JA POHJATUTKIMUKSET 80

MUUTA (PALAVERIT YMS. ) 20

VIEENSR G e

- 360

RAKENNUSKUSTANNUKSIAKAUPUNGI . YKS,
L e e e 000 e

LOUHINTA KUSTANNUSTEN LISAANTYMINEN 400

AIKATAULUMUUTOKSET 50

YHTEENSA i R k0

RAKENNUSKUSTANNUKSI

et

POHJARAKENNUSTYOT ( 50% TONTEISTA VAIKEUTUNUT 250A0 X 300M2 X 30e ) 220
AIKATAULUMUUTOKSET (ALOITUS MYOHEMMIN 250 AQ X 2000 ¢ ) 50
EPAVARMUUS TONTIN RAKENTAMISESTA

MUUTA (PALAVERIT YMS. )
VHTEENSK B s et s e R A

R RS e o e T D80
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1:5 000 Opaskartta, Aser alueet, a-alueet (tunnus), Katualue, Ortokuva 2014 ©Kuopion kaupunki

Liite 2:Kartta, Keilankanta
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Katualue, Ortokuva 2014 £Kuopion kaupunk

Liite 3: Kartta: Peikkometsa, Pollakka, Savolanniemen Pohjoisosa ja Pirttiniemi
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