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Kohtuuhintainen kaavoitus
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Sampo Vallius, arkkitehti SAFA, erityisasiantuntija

Ymparistoministerid, Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
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ASEMAKAAVA

Alueiden kayttotarkoituksen ja tonttitehokkuuden (ns. e-luku)
Rakennusten muodon ja koon seka sijoittumisen tontilla

Tontin toimintojen sijainnin, mitoitukset ja toteutustavan (mm.
oleskelu, leikki ja pysakdinti)

Rakennuksen ominaisuudet (esim. julkisivumateriaalit, varit,
aukotus, kattomuoto, aaneneristysmaaraykset, parvekkeet)

Lilkennevaylien ja aukioiden yms. sijainti, laajuus, muoto,
materiaalit

Viherrakentamisen sijainti ja laajuus, hulevesien kasittely,
jatteenkerays

Mahdolliset luonnonsuojelu- tai rakennussuojelukohteet,
vaestonsuojelutavan



ASEMAKAAVA MAARAA HANKKEEN KUSTANNUKSET JO ENNEN
RAKENNUSSUUNNITTELUN KAYNNISTAMISTA

KAAVOITUS HANKESUUNMNITTELU SUUNNITTELU RAKENTAMINEMN KAYTTO



ESIMERKKEJA LISAHINTAA AIHEUTTAVISTA KAAVAMAARAYKSISTA
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KAAREVAT MUODOT THLIMUURAUS + RAPPAUS

VIHERKATOT

LIKET] LAT B KATTOSAU NA LAMPIMAT PYO RAVA RASTOT



KAAVARATKAISUN HINTA VOIDAAN LASKEA ENNAKOLTA

€/k-2
Lamellitalo 2673 €/k2
* sisaltaa suorat rakennuskulut, katteen 12 % ja alv:n 24 %
* ei sisalla tonttikuluja, suunnittleva, rakennuttajan kuluj

Lisataan:
Autopaikkoja 1/120 k-m2 -> 1/80 k-m2 250 -> 400 150
Esteettomyys riippuu asuntojakautumasta
- kaavoituksesta riippuva osuus 45
- saadoksista riippuva osuus 10
Pesu- ja kuivaustilat 1000-99 = 1,0% 27 O N G E LMA EI O LE
Harrastustilat 100-993=0,7% 19 ee oo
Sisdanvedetyt parvekkeet 38 N I N KAAN
Liiketilat alakertaan -> 1. krs:n korkeus Sm 15
Tasakattoa ei sallita 39 A
Alin kerros luonnonkived 15 YKS I IAI N E N
Viherkatto 13

e 003 : MAARAYS, VAAN
o sirvte 6 NIIDEN

Aur_:r?kopaneelnt 5
Lliyksetyhtonsd " S1km? YHTEISVAIKUTUS
Kustannukset yhteensa lisdysten jilkeen 3184 €/k-m2

Lisdysten aiheuttama paine myyntihintoihin ja vuokriin:
Jos suunnitelmatehokkuus 0,85 as-m2/k-m2

hinnankorotuspaine on vahintaan 602 €/as-m2

jos asunnon koko on 60 as-m2 hinnankorotuspaine on 36102 €
Vuokratuottovaatimuksella 5,0 % p.a.

vuokrankorotuspaine on 2,51 €/as-m2/kk

jos asunnon koko on 60 as-m2 vuokrankorotuspaine on 150 €/kk

Kuva: RAKLIn selvitys kaavamaaraysten kustannuksista vuodelta 2015



Saman rakennusoikeuden
erilaisia toteutuksia. Ylinna Firan

1-rappuinen "“indeksitalo”, keskella

2-rappuinen ja alinna 3-rappuinen
vertailutalo.

Indeksitalon rakentamisen
kustannukset noin 2.900 €/as-m? )
2-rappuisen noin 3.100 €/as-m? ja
3-rappuisen noin 3.400 €/as-m?,

Lahde: Fira [ Tero Vanhanen

SAMA RAKENNUSOIKEUS ERI TAVOIN RATKAISTUNA

1-RAPPUINEN 2900 €/as-m?

2-RAPPUINEN 3100 €/as-m?

+6,5 %

3-RAPPUINEN 3400 €/as-m?
+14,5%
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PINTAPYSAKOINTI PYSA KO I N TI

1000-6000€ /AP

PYSAKOINTIKANSI

7000—-15000€ /AP

PYSAKOINTITALO

15000-30000€ /AP

PYSAKOINTIKELLARI

25000-45000€ /AP

PYSAKOINTI KALLIOLUOLASSA

35000—-70000€ /AP J



LIIKETILOJEN SHOITTUMISEN ONGELMAT
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OTETAANKO LIIKETILOJEN KAAVOITUKSESSA HUOMIOON
LIIKEPAIKAN SIJAINTI JA KAUPANALAN MURROS?




MAAPERA
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TUOTTAAKO KAAVOITUS VIKASIETOISIA JA

PITKAIKAISIA RAKENNUKSIA?
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Planung u. Finanzierung

der BO fur WIEN

Soziale Architektur Okonomie
MNachhaltigkeit
™ Alltagstauglichkeit Stadtstruktur Grundstiickskosten
1,/ Kostenraduktion durch Gebaudestruktur Gesamtbaukosten
17

NutzerInnenkosten und

Wohnen in Gemeinschaft  Wohnungsstruktur
Vertragsbindung

o — / Wohnen fur wechsainde Gestaltung Kostenrelevanz der
'0 . :”’; Bedurfnisse Bauausstattung

OLISIKO YKSITYISKOHTIEN SAANTELYLLE

1Y i WIEN 4 - Siulen Modell

Klima und Ressourcen-
schonendes Bauen

Gesundes und Umwelt-
bewusstas Wohnen

Stadtraumlich wirksame
Qualitaten im Grin- und
Freiraum

Differenziarte Nutzungs-
angebote im Grun- und
Freiraum



YHTEENVETO

e Kaava maarittaa lopputuotteen hintaa enemman kuin mikaan muu tekija

e Yksityiskohtainen kaava sitoo toteutuksen ratkaisuun vuosikausiksi, eika ela ajassa
e Kaavoitus ei riittavasti huomioi toteutusmuotoa tai maaraysten kokonaiskustannusta

e Liian yksityiskohtainen kaava tuottaa tarvetta poikkeamisille ja voi estaa uusia
innovaatioita

e Tontinluovutusehdot voivat olla uhka tai mahdollisuus

e Kaavamaarays voi tuottaa yllattavia kustannuksia elinkaaren ajalle

KIITOS!
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