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Esipuhe taustat ja joita yhdisti kiinnostus oman kaupunginosan
kehittamiseen.

Suomesta maailman paras rakennettu ymparisto Asukkaiden aloitteesta hankkeessa luotiin Meri-Rastilan alueelle

vaihtoehtoinen uusi osayleiskaava asukkaiden toiveita kuunnellen.

Yhteiskehittelyprosessi  tuotti kaupunkisuunnittelulautakunnalle

luovutettavan selvityksen, joka sisdlsi vaihtoehdon samaan aikaan

kaupunkisuunnitteluvirastolla tekeilla olleelle osayleiskaavalle.

Suomi haluaa olla energiaviisauden karkimaa. ERA17-
toimintaohjelma asetti paamaaraksi, ettda vuonna 2050 Suomessa
on maailman paras rakennettu ymparisté. Taman toteutuminen
vaatii mm. hukkatilan kaytén tehostamista sekda investointeja
uusiutuvaan energiaan. Tyypillisesti monet kestdavyyden kannalta

Yhteiskehittelyprosessi sisdlsi nelja kaikille avointa tydpajaa,

valttamattomat investoinnit, kuten tuulivoima tai Sl - - - - . .
. . . . o - viikoittaisia  suunnittelutyéryhman tapaamisia sekd lukuisia
tdydennysrakentaminen, kuitenkin kohtaavat herkasti paikallista o - - .

vastustusta neuvonpitoja Meri-Rastilan asukkaiden kanssa. Mukana olleet

yliopisto-opiskelijat pystyivat valitsemaan osallistumisen
yhteiskehittelyprosessiin opintoihinsa kuuluvaksi erityiskurssiksi.
OURCity-hankkeessa tuotetun selvityksen pohjalta jarjestettiin
kolme nayttelya, joissa ihmiset saivat tutustua vaihtoehtoiseen
osayleiskaavasuunnitelmaan ja antaa palautetta siita. Yli 2000
ihmistd tutustui nayttelyihin, jotka olivat esilléd kaikkiaan kahdeksan
viikkoa.

Vaikka vastustus usein onkin ymmarrettavad, se tuo esiin vain puoli
totuutta. Syyna tédlle on osaltaan paatdksentekokulttuurimme, jossa
vakiintuneet valituskdytannét tarjoavat kanavan vain valittajille,
eivat puolestapuhujille. Mydnteiselle osallistumiselle ei ole juurikaan
olemassa tuttuja toimintatapoja.

Miten pddstaan NIMBYsta YIMBYyn (yes in my backyard)? Miten yhteiskehittely vaikuttaa suunnittelun laatuun?
Sitra selvittdd ja kokeilee keinoja, joiden avulla voidaan parantaa
ekologisesti ja taloudellisesti kestavien investointien sosiaalista
hyvaksyttavyyttd. Taman vuoksi halusimme hankkeessa From
NIMBY to YIMBY - uusi paikallinen paatéksentekokulttuuri
tarkastella tapauksia, joissa paikallisesta vastustuksesta on pystytty
etenemaan alueellisesti hyvdksyttyyn ratkaisuun. Olemme myds
ideoineet osallistuvaa ja avoimuuteen perustuvaa paatdksentekoa
mm. Brickstarter -blogissa.

Yhteiskehittely antaa asukkaille mahdollisuuden vaikuttaa omaan
elinymparistddnsa. Yhteissuunnittelu, avoin ja osallistumiseen
perustuva paatdksenteko sekd vyhteisélliset hyddynjakomallit
parantavat todistetusti sosiaalista hyvaksyttavyytta.

Asukaslahtoista  yhteiskehittelya pidetaan kuitenkin  kalliina
toimintatapana, jonka ei koeta tuovan juurikaan lisdarvoa
rakennushankkeisiin. Usein myo6s ajatellaan, ettd yhteiskehittelyna
syntyvien suunnitelmien laatu ja kustannustehokkuus eivat ylla
asiantuntijavetoisesti laadittujen suunnitelmien tasolle. Asukkaiden
ehdotusten huomioiminen kaupunkien tai yritysten
investointisuunnitelmissa ja niitd koskevassa padatoksenteossa
koetaan usein myds vaivalloiseksi tai hankalaksi.

OURCIity esimerkkina asukaslahtodisesta yhteiskehittelysta

Yhdeksi esimerkkitapaukseksi valitsimme World Design Capital
Helsinki 2012 -ohjelmaan sisaltyneen OURCity-hankkeen. Sen
tavoitteena oli parantaa asumisviihtyvyyttd ja ilmapiiria Meri-
Rastilan alueella. OURCity-hankkeen avulla alueen asukkaat
voimaantuivat yhdessa tekemisen ja tutkimuksen kautta.
Yhteiskehittelyprosessiin ja ty6pajoihin osallistui asiantuntijoita,
opiskelijoita ja alueen asukkaita - ihmisia, joilla oli hyvin erilaiset

Halusimme tutkia OURCityn tuottamaa selvitystd asukaslahtdisena
yhteiskehittelyna erityisesti tulosten laadun nakdkulmasta. Nyt
kasilla oleva FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy:n laatima tarkastelu
osoittaa, etta vaihtoehtona esitetty asukaslahtdinen


http://era17.fi/tausta/
http://era17.fi/tausta/
http://www.sitra.fi/hankkeet/nimby-yimby-uusi-paikallinen-paatoksentekokulttuuri
http://www.sitra.fi/hankkeet/nimby-yimby-uusi-paikallinen-paatoksentekokulttuuri
http://www.brickstarter.org/
http://meidankaupunki.wordpress.com/
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suunnitteluratkaisu voi olla kokonaistaloudellisesti jopa edullisempi, ja hallinnon valilla. Molemmat osapuolet hydtyvat vyhteisesta

kun otetaan huomioon kunnallistekniikan ja katujen investointi- ja oppimisesta ja vaihtoehtoihin tutustumisesta. Parhaimmillaan

yllépitokustannukset, asukkaisiin kohdistuvat vaikutukset ja suorat lopputuloksena on urbaani ymparistd, jonka asukkaat kokevat

ymparistévaikutukset. omakseen ja jossa yhteiset arvot yllapitavat hyvaa elamaa ja
mahdollistavat taloudellisesti ja ekologisesti kestdvien ratkaisujen

Tama ja monet muut kdytannon esimerkit Suomessa ja maailmalla toteutumisen. Haluamme rohkaista kaupunkeja ja kuntia

osoittavat, etta yhteiskehittelyn haasteet eivat kokeilemaan yhteiskehittelya.

kaupunkisuunnittelussakaan liity  niinkaan  kustannusteknisiin

kysymyksiin kuin nykyisen paatoksentekoprosessin muotoihin ja
kaytantoihin.
Rakentavan yhteistydn merkeissa
Vuorovaikutteisia paatoksentekomalleja tulee kokeilla

Jotta paikallinen hyvaksyttdavyys paranee, olisi tarkedd, etta

yhteiséllisia, avoimia ja vuorovaikutteisia paatdksentekomalleja Karoliina Auvinen
kehitettdisiin ja kokeiltaisiin rohkeasti. Paikallisyhteiséjen osallisuus
ja aktiivisuus olisi tadrkeda kaantaa uusien ldhestymis- ja johtava asiantuntija, Sitra
toimintatapojen avulla haitasta voimavaraksi.

Yhteiskehittely sisdltdd monia mahdollisuuksia. Osallistumisen

mahdollistava suunnitteluprosessi ja dialogi rikastavat muodollisia

suunnitteluprosesseja moniaaniseksi vuorovaikutukseksi asukkaiden
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Johdanto

Helsingin kaupungissa on kaynnissa Meri-Rastilan osayleiskaavatyo.
Osayleiskaava-alue sijaitsee Vuosaaren kaupunginosassa,
Vartiokylanlahden rannalla. Alueeseen kuuluu Meri-Rastilan ja
Vartiokylanlahden valinen rakentamaton metsdalue, osa
Rysadpuistosta seka ostoskeskus ja metroasema ymparistdineen.

OurCity ry valmisteli vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman Meri-
Rastilaan (16.4.2012) osana Helsinki Designpaakaupunki 2012 -
juhlavuotta. Vaihtoehtoinen maankadyttésuunnitelma on
luonteeltaan tdydennysrakentamis- ja kehittdmissuunnitelma.
Vaihtoehtoisen maankdyttésuunnitelman tavoite on suunnitella
asukkaiden toiveisiin  ja pyrkimyksiin pohjautuva uusi
"osayleiskaava” Meri-Rastilaan.

Tyon lahtokohdat ja tavoitteet

Osayleiskaavaehdotuksen ja vaihtoehtoisen
maankayttésuunnitelman vertaileva vaikutusten arviointi on laadittu
Sitran toimeksiannosta osana Sitran “From NIMBY to YIMBY - uusi
paikallinen paatoksentekokulttuuri” —-hanketta. Hankkeen
tavoitteena on mahdollistaa paikallisyhteiséjen entista helpompi ja
monipuolisempi  osallistuminen paatdksentekoon ja parantaa
samalla  toimintaymparistéa liiketoiminnan  harjoittajille  ja
sijoittajille.

Tydn ensisijaisena tarkoituksena on tuottaa kustannustietoa
hankkeiden toteuttamisesta seka hankkeiden ymparistdé- ja
asukkaisiin kohdistuvista vaikutuksista.

Arvioinnin on laatinut FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, ja sen
laatimiseen ovat osallistuneet johtava konsultti Anssi Savisalo
(projektipaallikkod), erityisasiantuntija Jan Tvrdy seka suunnittelijat
Jussi Partanen ja Eeva Rapola.

Arviointimenetelmat

Kaupungintalouteen kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa on
keskitytty alueiden kayttéonotosta, rakentamisesta ja vuosittaisesta
(50 v.) kaytostd aiheutuviin kustannuksiin pois lukien julkiset
palvelurakennukset kuten paivékodit ja koulut. Ty6ssa ei ole
arvioitu palvelutarpeiden mahdollisesta lisadntymisestd aiheutuvia
kunnallisten palvelujen toimintakustannuksia.

Maanhankintakustannuksia ei synny, koska kiinteistdt, joihin
rakentaminen kohdistuu, ovat kaupungin omistuksessa.

Taloudellisten vaikutusten arvioinnissa on tutkittu seuraavia
yhdyskuntatalouteen kohdistuvia vaikutuksia:

Paadosin yksityisille toimijoille kohdistuvat kustannukset:

e Rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
e Pysdkdinnin jarjestamisen kustannukset

e Kaukolampoéverkko

e Sahkdverkko

Padosin kaupungin vastuulle kohdistuvat kustannukset:

e Katu- ja tieverkko (liityntadverkko ja sisdinen verkko)
¢ Vesihuoltoverkko (liityntaverkko ja sisdainen verkko)
e Viheralueet.

Arvioinnin pohjana olevia véestbarvioita ei ole jaksottu eri vuosille.
Taman vuoksi myoéskaan taloudellisia vaikutuksia ei ole jaksotettu
eri  vuosille, vaan vaikutusten laskennassa on kaytetty
vdestokehityksen edellyttdmaa “kokonaistoteutumaa”.

Tontinmyyntituloja ja muita mahdollisia tuloja ei ole arvioitu.

Alueiden sisdisten teknisen huollon verkostojen, asuntojen
rakentamisen ja kunnossapidon seka liikenteen kustannukset on
arvioitu FCG Oy:ssa kehitetylla yhdyskuntataloudellisten
vaikutusten laskentamallilla (AVE).

Kustannukset maaraytyvat AVE-mallissa eri rakenteille
maariteltyjen yksikkdhintojen, alueiden rakennetta kuvaavien
korttelikaavioiden ja etdisyyksien perusteella. Rakentamis- ja

kunnossapitokustannusten laskennassa kaytetyt
yksikkékustannukset esitetdan taulukossa 1. Arvioinnissa on
kaytetty mininmi- ja maksimihintoja, jotka antavat

kustannusarvioille kaytettavissa olleen tiedon mukaisen
hintahaarukan.
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Taulukko 1 Rakentamis- ja kunnossapitokustannusten laskennassa kéytetyt

yksikkdkustannukset. Lo L . . . .
Tassa tydssa pitoaikana kaytettiin 50 vuotta, ja
Yksikks ) tolnti &pit laskentakorkokantana 5 prosenttia. Diskonttauskerroin on nailla
stkko .|nves olnti eur y.apnoeur/v oletuksilla 18,26. Kaikki raportissa esitettavat kustannustiedot
min max min max edustavat vuoden 2013 rahan arvoa.
Pysakadinti kpl 5000 45000 10 15 - . . .
¥ea<om I_ 2 Erilaisten tutkimusten (esim. Ryan and Weber, 2007 tai Morrow-
AK -korttelit k-m2 1500 2000 20 40 Jones et al., 2004) tulokset Vviittaavat siihen, ett
TP/T -korttelit k-m2 1500 2000 20 40 tdydennysrakentaminen tuottaa alueelle enemmaé&n arvoa kuin
P -korttelit k-m2 1500 2000 20 40 erillisalueen uudisrakentaminen. Tama periaate otettiin kayttdon
Kokoojakatu m 1000 1500 10 15 arvioinnissa ja laskettiin, missa maarin nykyiset asukkaat ja talot
Tien perusparantaminen (eri  etaisyysvybhykkeilld)  hydtyvat molempien  kaavojen
kokoojakaduksi m 500 1000 toteuttamisesta, eli investoinneista.
Asuntokatu m 800 1200 8 12 Liikenteellisid vaikutuksia arvioitiin Meri-Rastilan metroaseman
Kev.liik.vayla m 400 800 4 6 saavutettavuusanalyysin avulla. Pohjana kaytettiin nykyisia (©
Jatevesiviemari + Maanmittauslaitos 2012) sek& uusia kevyen liikenteen vaylid ja
Vesijohto m 300 800 7 10 reittej4.  Tuloksena on saatu eri  asukasma&arida eri
Kaukolédmpéverkko m 300 800 7 10 saavutettavuusvydhykkeilla matka-ajan mukaan Rastilan
Sahkoverkko m 300 800 7 10 metroasemalta.
Virkistysalueet / Puistot | m2 10 15 2 4

Ympadristovaikutukset sisaltavat viheralueisiin seka hiilijalanjalkeen
kohdistuvat vaikutukset. Viheralueisiin kohdistuvat vaikutukset
arvioitiin laskemalla nykyisten viheralueiden pinta-alan menetys
(uusien rakennusten pinta-alat) ja niiden muuttaminen piha-alueiksi
(uusien korttelien pinta-alat). Nykyisten viheralueiden laajuus
arvioitiin ilmakuvan perusteella (© Maanmittauslaitos 2012)
paikkatietoanalyysin avulla (© ESRI 2013 Raster Image
Classification). Tietoa nykyisten viheralueiden pinta-alan maaran
menetyksestad hyddynnettiin arvioitaessa kasvihuonekaasupaastdjen
(CO»eq) nieluja. Metsien ja viheralueiden ottaminen
rakennusmaaksi vahentad metsien hiiltd sitovaa vaikutusta.
Metsamaa ja virkistysalueiden piirissa olevat alueet toimivat yleensa
hiilinieluna ja nieluvaikutus vaihtelee tyypillisesti 3 - 4 tCO,eq/ha/v.

Osa tarkastelussa mukana olleista meno- ja tuloeristd on
kertaluonteisia ja osa vuosittain toistuvia. Kertaluonteiset
vaikutukset laskettiin yhteen vuosittain toistuvien vaikutusten
kanssa nykyarvomenetelmalléd. Menetelman perusajatus on se, etta
eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa korkokantaa kayttden
yhteiseen vertailuajankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli
nykyhetki. Laskennan jalkeen on mahdollista verrata
"samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia keskenaan. Nykyarvoja
laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka
muodostuu  laskentakorkokannasta ja  tarkasteluajanjaksosta
(pitoajasta) vuosissa. Taulukossa 2 esitetédan diskonttauskertoimia
erilaisilla pitoajoilla ja korkokannoilla laskettuina.

Taulukko 2. Diskonttauskertoimet 10 - 100 vuoden pitoajoilla ja 5 prosentin
laskentakorkokannolla.

Laskenta- Pitoaika (vuotta)
korko 10 20 30 50 00
5% 7,72 12,46 15,37 18,26 19,85




FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY

7 (15)

Meri-Rastilan vaihtoehtotarkastelu

11.2.2013

4.1

Alueiden kuvaus

Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotus, Helsingin kaupunki

Meri-Rastilan osayleiskaava on luonteeltaan uudisrakentamista.
Osayleiskaava on ehdotusvaiheessa. Suunnitelmassa on esitetty
uusi kunnallistekniikkaverkosto. Perustietojen analyysin perusteella
voidaan todeta, etta mitoitus on realistinen asumisvaljyyden ja
kerrosalan osalta. Rinteeseen ja kallion laelle rakennettavien
pysakdinnin ja teknisen huollon verkostojen ratkaisut edellyttavat
laajoja maansiirto- ja louhintatéita kortteli- ja katualueilla.

Kuva 1. Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotuksen mukainen maankaytto.

AK -korttelit
C -korttelit

4.2 OurCityn vaihtoehtoinen maankdyttosuunnitelma

Vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma on luonteeltaan
tdydennysrakentamis- ja kehittdmissuunnitelma. Suunnitelma
hyddyntaa paaosin olemassa olevaa kunnallistekniikkaa.
Perustietojen analyysin perusteella voidaan todeta, etta mitoitus on
realistinen asumisvaljyyden ja kerrosalan osalta. Perustiedot
tarkistettiin, ja ne tdsmaddvat pddosin suunnitelman kanssa.
Haasteita ilmenee pysakdinnin jarjestamisessa
tdydennysrakennettavalle alueelle. Purettavia rakennuksia on
alueella 3 kpl.

Kuva 2. OurCityn vaihtoehtoisen maankdayttésuunnitelman mukainen
maankaytto.

I Uudet rakennukset
AK -korttelit
C -korttelit
P -korttelit
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Suunnitelmien perustiedot on esitetty taulukossa 3. Suunnitelmille
yvhteiset, "toisensa vertailussa kumoavat” kustannukset ovat
esimerkiksi paivahoidon ja koulun tarpeet, Vuotien ja Meri-
Rastilantien  liittyman  parantamistarve sekd metroaseman
uudistaminen.

Taulukko 3. Rakentamis- ja kunnossapitokustannusten laskennassa kéytetyt

léhtétiedot.
. OurCityn
Meri- vaihtoehtoisen
Yksikko RaSt'Ia_n maankaytto-

osayleis- suunnitelma

kaava
Asukasmaara as 2000 1800
Pysakdinti kpl 750 870
AK -korttelit k-m? 90000 85300
TP/T -korttelit k-m? 15000 40200
P -korttelit k-m? 0 1000
Kokoojakatu m 867 0
Tien perusparantaminen
kokoojakaduksi m 0 1010
Asuntokatu m 953 325
Kevyen liikenteen vayla m 880 3090
Jatevesiviemari +
Vesijohto m 1350 790
Kaukolampdverkko m 1137 550
Sahkoverkko m 960 500
Virkistysalueet / puistot m?2 51400 39100
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5 Kaupunkitalouteen kohdistuvat taloudelliset vaikutukset

Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotus, Helsingin kaupunki OurCityn vaihtoehtoinen maankéayttésuunnitelma

Padosin yksityisille toimijoille kohdistuvat kustannukset, M€ Padosin yksityisille toimijoille kohdistuvat kustannukset, M€
kustannus rakentaminen yllapito kustannus rakentaminen yllépito

min max min max min max min max
Korttelien rakentamis- ja 157,5 210,0 38,3 76,7 Korttelien rakentamis- ja | 189,8 253,0 46,2 92,4
kunnossapito- kunnossapito-
kustannukset kustannukset
Sdhkoéverkko ja 0,63 1,68 0,27 0,38 S&hkéverkko ja 0,32 0,84 0,13 0,19
kaukolampdverkko kaukolampébverkko
yht. 157,6 211,7 38,3 77,4 yht. 190,12 253,84 | 46,33 92,59
Padosin kaupungille kohdistuvat kustannukset, M€ Padosin kaupungille kohdistuvat kustannukset, M€
kustannus rakentaminen yllapito kustannus rakentaminen yllapito

min max min max min max min max
Katu- ja tieverkko 1,98 3,15 0,36 0,54 Katu- ja tieverkko 2,00 3,87 0,27 0,41
Pys&kaointi 3,75 33,75 0,14 0,21 Pyséakaointi 4,35 39,15 0,16 0,24
Vesihuoltoverkko 0,41 1,08 0,17 0,25 Vesihuoltoverkko 0,24 0,63 0,10 0,14
Viheralueet 0,51 0,77 2,06 4,11 Viheralueet 0,39 0,59 1,43 2,86
yht. 6,65 38,75 2,73 5,11 yht. 6,98 44,24 1,96 3,65
kaikki yht. 164,78 250,43 | 41,30 82,19 kaikki yht. 197,10 298,08 | 48,29 96,24
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6.1

Asukkaisiin kohdistuvat vaikutukset
Investointien kohdentuminen asukkaisiin

Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotus, Helsingin kaupunki

Meri-Rastilan  osayleiskaavan vaikutusalue (0-300m uusista
rakentamista) on noin 97 ha. Vaikutusalue ja asukasmaarat
nykyisissa rakennuksissa on esitetty kuvassa 4. Vaikutusalueella
asuu n. 3000 ihmista ja on n. 200 taloa. Asukkaiden maarat eri
etaisyysvyodhykkeilla on esitetty kuvassa 9.

Kuva 4. Meri-Rastilan osayleiskaavan investointien kohdentuminen
rakennuksiin ja asukkaisiin

), (r

B Uudet rakennukset Etdisyys uudesta rakentamisesta (m)

_ - <50
% i Nykyiset asukkaat B 50 - 100
> B < 10 I 100 - 150
Vs & EE11-50 [0 150 - 200
B 51 - 100 200 - 250

N >100 250 - 300

OurCityn vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma

OurCityn vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman vaikutusalueen
(0-300 m uudesta rakentamisesta) pinta-ala on noin 167 ha.
Vaikutusalue ja asukasmaarat nykyisissa rakennuksissa on esitetty
kuvassa 3. Vaikutusalueella asuu n. 6800 ihmisia ja on n. 470 taloa.
Asukkaiden maarat eri etdisyysvyohykkeilld on esitetty kuvassa 9.

Kuva 3. OurCityn vaihtoehtoisen maankdayttésuunnitelman investointien
kohdentuminen rakennuksiin ja asukkaisiin

m I Uudet rakennukset Etaisyys uudesta rakentamisesta (m)

0 50100 200 B <50
Nykyiset asukkaat B 50 - 100
Il < 10 9 100 - 150
I 11 - 50 [ 150 - 200
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6.2 Saavutettavuus

Meri-Rastilan osayleiskaava, Helsingin kaupunki

Uudet Meri-Rastilan osayleiskaavan asukkaat ovat jakautuneet
pienemmalle alueelle kuin OurCityn vaihtoehtoisen
maankayttdésuunnitelman asukkaat. Uudet asukkaat ovat alle 15 min
kavelymatkan etadisyydelld Meri-Rastilan metroasemasta, mutta vain
13 %:lla asukkaista kdvelymatka metrolle on alle 5 min. Enemmistd
uusista asukaista tulee asumaan 200-300 m etdisyydella
bussipysakeilta.

Kuva 6. Meri-Rastilan osayleiskaavan asukkaat ja alueen liikenneverkko.

-Rastilan metroasema
Kéavelymatka metroasemalle (min)
>20min

<1min

[Z] Joukkoliikennepysékit
Etadisyys pysakille
100
200
300

OurCityn vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma

Uudet OurCityn vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman asukkaat
ovat jakautuneet Ilaajemmalle alueelle kuin  Meri-Rastilan
osayleiskaavan asukkaat. Kuitenkin vain 6 %:lla uusista asukkaista
kavelymatka Meri-Rastilan metroasemalle on enemman kuin 15 min.
Noin 30 % asukkaista saapuu Meri-Rastilan metroasemalle alle 5
min kavelymatkan paasta. Nykyinen Meri-Rastilan
joukkoliikenneverkko tulee palvelemaan uusia asukkaita hyvin,
koska enemmistd uusista asukaista tulee asumaan alle 200 m
etdisyydella bussipysakeilta.

Kuva 5. OurCityn vaihtoehtoinen maankéayttdésuunnitelma ja alueen
lilkkenneverkko.

-Rastilan metroasema
Kéavelymatka metroasemalle (min) ™
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Ympadristovaikutukset

Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotus, Helsingin kaupunki

Nykyisten viheralueiden pinta-alan menetys uusien rakennusten
viemdn pinta-alan vuoksi on alueilla yhteensd 24 500 m2, mika
vahentdd alueen hiilinielua 9,3 tCO,eq/v. Uutta tai voimakkaasti
muutettavaa puistoaluetta on alueella yhteensa 51 400 m?2.
Rakentaminen vaikuttaa yhteensa 75 900 mz2:iin viheralueista.
Rakentamisen vaikutukset kohdistuvat Meri-Rastilan I|antiseen
viheralueeseen.

Kuva 8. Meri-Rastilan osayleiskaavan viheralueet

/\\ . A ‘_,,

B Viheralueet/kasvillisuus haviaa
I viheralueet/kasvillisuus muuttuvat
Viheralueet/kasvillisuus

OurCityn vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma

Nykyisten viheralueiden pinta-alan menetys uusien rakennusten
vieman pinta-alan vuoksi on alueella yhteensa 20 600 m2, mika
vahentaa alueen hiilinielua 6,2 tCO,eq/v. Uutta tai voimakkaasti
muutettavaa puistoaluetta on alueella yhteensd 39 100 m?2.
Rakentaminen vaikuttaa yhteensa 59 700 ma2:iin viheralueista.
Rakentamisen vaikutukset kohdistuvat erityisesti Haruspuistoon,
Meri-Rastilan lantiseen viheralueeseen ja Ison Kallahden puistoon.

Kuva 7. OurCityn vaihtoehtoinen maankdayttésuunnitelman viheralueet

0 50 100 2 M ,,\‘j[
’t \\\‘“’, o .
- <3
[

TR

B Viheralueet/kasvillisuus haviaa
I viheralueet/kasvillisuus muuttuvat
Viheralueet/kasvillisuus
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Epdavarmuustekijat

Pitkdlle ajanjaksolle ulottuvien taloudellisten vaikutusten arviointiin
liittyy ymmarrettdvasti epavarmuuksia. Taloudellisten vaikutusten
laskenta tehtiin nykytiedon pohjalta. Nykytietoa kaytettiin myds
rakentamis- ja kunnossapitokustannusten ja tulojen seka
ymparistdvaikutusten arvioinneissa. Myds esimerkiksi metsien
kasvihuonekaasunielujen arvoihin liittyy monia epdvarmuuksia,
jotka voivat johtua esimerkiksi puuston tiheydesta ja matalan
kasvillisuuden maarasta. Omassa luokassaan ovat virkistysalueiden
ja ekosysteemien talousarvojen epavarmuudet. Arviointi perustuu
siis nykyisenkaltaiseen kehityslinjaan. Alla on lueteltu
epavarmuustekijoitd, jotka on hyva ottaa huomioon selvityksen
tuloksia tarkasteltaessa:

o Pitkdlle ajanjaksolle ulottuvassa taloudellisten vaikutusten
arvioinnissa on vaikea huomioida mahdollisia poliittisia
muutoksia.

o Alueiden saavutettavuuteen liittyvan arvioinnin tulos voisi olla
ainakin osittain toisenlainen, jos arvioita tehtdessa olisi ollut
mahdollisuus tarkastella asioita esimerkiksi
palveluverkkoselvitysten kautta.

o Se, kuinka paljon asukkaat tulevat kayttamaan autoa, riippuu
useista eri tekijoistd, mm. tuloista. Koska on vaikea ennustaa
tulevaa asukasprofiilia, eri kaavavaihtoehtojen liikenteesta
aiheutuvia kasvihuonekaasupaastbja on tassa vaiheessa vaikea
arvioida. Autojen polttoaineet tulevat myds muuttumaan
tulevaisuudessa, mika vaikuttaa alueen
kasvihuonekaasupaastoihin

o Virkistysalueiden arvot koetaan subjektiivisesti.

8.1 Esimerkki epavarmuustekijoista

pysdkodintikustannuslaskelmassa

Meri-Rastilan osayleiskaavan pysakdintiratkaisun tarkastelu

Pysdkointiratkaisuja ei ole osayleiskaavassa maaritelty
yksityiskohtaisesti. ~Alueen tehokas rakentaminen edellyttaa
laitospysakdintia pihakansien alla tai keskitetysti pysakdintiluolassa.
Alueen pohjoisosassa rinteen tasoerot mahdollistavat luontevan
pihakansipysakéinnin (mitattuna noin 56 % rakennetusta alueesta).

Alueen eteldosassa laitospysakointi jouduttaisiin kokonaisuudessaan
louhimaan maan alle, jolloin kaupunkikuvallisesti paras ratkaisu olisi
katujen alle sijoitetut pysakdintiluolat (mitattuna noin 44 %
rakennetusta alueesta).

Meri-Rastilan osayleiskaavan pysakdintiratkaisun kustannusarvio

Pohjoisten kortteleiden tiivis mitoitus mahdollistaa osin rakennusten
alle sijoittuvan nelikampaisen ratkaisun. Osayleiskaavan
pohjoiskortteleiden pysakdinnin perusratkaisuna voidaan pitaa
osittain kellariin sijoittuvaa viherkansipysakdintia. Osittain kellariin
ja rinteeseen sijoittuvan viherkansipysakdinnin autopaikan hinnaksi
voidaan arvioida 15000-25000 euroa.

Eteldisten tonttien kallioluolaan sijoitettava keskitetty
pysakdintiratkaisu maksaisi noin 35 000 euroa/ap.

Jotta pysdkoéintikustannuksia suunnitelmien valilld voidaan vertailla,
valitsimme vertailupohjaksi yhtenevdn mitoituksen 1 ap / 120
asuink-m2. Talld mitoituksella asuinrakentamisen autopaikkatarve
on valilla 625-750.

Nailla viitearvoilla 75 000 asuink-m?2 skenaariossa, 625 autopaikan
pysakdintiratkaisun hinnaksi tulisi, kun 56% (350 ap) sijaitsisi
pihakannen alla ja 44% (275 ap) luolassa, 10% indeksikorotuksella
noin 16,3-20,1 miljoonaa euroa.

Tiiviimmassd, 90 000 asuink-m2 skenaariossa 750 autopaikan
pysakdintiratkaisun  hinnaksi  tulisi 10%  indeksikorotuksella
vastaavasti noin 19,7-24,3 miljoonaa euroa.

OurCityn vaihtoehtoisen maankadyttésuunnitelman
pysakointiratkaisun tarkastelu:

OurCityn vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman
pysakoéintiratkaisu on paatyypiltéan osittain kellariin sijoittuva
viherkansipysakdinti. Pysdkodintipaikkoja on tdydennysrakentamisen
yhteyteen osoitettu 555.

Lisdksi on huomioitava olemassa olevien pysdkdintialueiden
tdydennysrakentamisesta kertaantuvat pysakdintipaikkatarpeet.
Kertaantuva autopaikkatarve suunnitelmassa mitattiin kahdella
tavalla. Ensimmainen mittaus tehtiin uusien rakennusten alle
jaavien pysdkointialueiden kayttopinta-alan perusteella (noin 7
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860m2) jakamalla kokonaisala pysakdinnin keskimaaraisella
tilatarpeella  (noin  25m2/paikka). Tulokseksi saatiin 315
uudisrakentamisen alle jaavaa autopaikkaa. Mittaus tarkistettiin
alueittain piirtdmalla pois jaavat pysakoéintijarjestelyt ja mittaamalla
autopaikkakohtaisesti.

Vaihtoehtoisessa maankadyttésuunnitelmassa merkittdvin
kertautuvaa pysakdintitarvetta luova yksittdinen ratkaisu on
lansirannan virkistysalueen reunan pysakoéintialueiden ja - kannen
muuttaminen puistoalueeksi. Alueilla sijaitsee talla hetkelld noin 140
ap.

Metroaseman liityntapysakdinnin annetulla kerrosalalla 10 500k-m2
toteutuisi noin 420 autopaikkaa (noin 25m2/paikka).

Vaihtoehtoisen maankayttdésuunnitelman pysakdinnin
kustannusarvio

Uuden pysakéinnin kokonaistarve on 555+315=870 ap.

Autopaikkojen kustannusten arvioinnissa kaytettiin naité viitearvoja
(Pitkdnen, 2009):

Maantasopysakdinnin autopaikka 4 200 euroa/ap

o Kansipysakdinnin autopaikka 7000-10000 euroa/ap
e Pysdkointitalon autopaikka 20 000 euroa/ap

e Pysdkointi kellarissa 25000-45000 euroa/ap

e Pysdkointi kallioluolassa 35 000 euroa/ap

Vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman pysakainnin
perusratkaisuna voidaan pitaa osittain kellariin sijoittuvaa
nelikampaista viherkansipysakointia. Osittain kellariin sijoittuvan
viherkansipysdkdinnin autopaikan hinnaksi voidaan arvioida
15000-25000 euroa.

Nailla tiedoilla 555 autopaikan pysakdinnin kokonaiskustannukset
vaihtoehtoisen = maankayttésuunnitelman selostuksen s. 27
pysakointiratkaisun mukaisesti (hinta 15000-25000 euroa per
autopaikka) voidaan arvioida valille 8,3-13,9 miljoonaa euroa.

Kertaantuva pysdkdintipaikkatarve 315 autopaikalle maksaisi
kansiratkaisuna, halliratkaisuna tai pysakdintiluolassa edeltavien
viitearvojen mukaan laskettuna kokonaisuudessaan noin 3,2 / 6,3 /
11 miljoonaa euroa. Halliratkaisu tulisi lisdksi “maksamaan” tontin
myyntihinnan verran. Maantasopysakdinti olisi kokonaisratkaisuna
mitoitukseltaan erittdin haastava ja merkitsisi tonttikatujen varsien
vino- tai poikittaispysakdintid, mika lienee suunnitellun ymparistén
luonteen vastaista. Maantasopysdkdintia ei tasta syysta kaytetty
kertaantuvan pysdakdintitarpeen ratkaisuna vertailussa.

Edelliset yhteen laskien 870 autopaikan pysakadinnin
kokonaiskustannuksiksi voidaan arvioida 11,5-24,9 miljoonaa
euroa.

Jotta tdydennysrakennettu kaupunkitila olisi miellyttavaa ja

suunnitelman luonteen mukaista, tulisi kertaantuva
autopaikkatarve todennakoéisesti ratkaista maanpaallisellda tai
maanalaisella pysékdintilaitoksella. Talloin pyséakainnin

kustannusarvioksi muodostuu 10 %:n indeksikorotuksella 16-27,4
miljoonaa euroa.
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9 Yhteenveto ja johtopaatokset

Kaupunkitalouteen kohdistuvat taloudelliset vaikutukset

Kaavojen toteutumisesta aiheutuvat kustannukset ovat kaavasta
riippuen noin 165-298 miljoonaa euroa. 50 vuoden ajalle lasketut
kunnossapitokustannukset ovat noin 41-96 miljoonaa euroa.
Kokonaiskustannuksia kertyy siten yhteensa noin 206-394
miljoonaa euroa.

OurCityn vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma tuottaa noin 20,5
% enemman kerrosalaa, mista johtuen lopulliset kustannukset ovat
noin 19 % Meri-Rastilan osayleiskaavan kustannuksia korkeammat.

Lopulliset pysakointikustannukset ovat korkeammat OurCityn
vaihtoehtoisen maankadyttdsuunnitelman toteuttamisessa, koska
vaihtoehto edellyttdd 120 pysakointipaikkaa enemmadn kuin
osayleiskaavaehdotus.

Vesijohtoverkoston, muun verkoston (kaukolédmpd ja sahkéverkko),
virkistysalueiden ja liikenneinfrastruktuurin lopulliset kustannukset
ovat selvasti pienemmat, jos toteutetaan OurCityn vaihtoehtoinen
maankayttésuunnitelma.

Lopputuloksena voi todeta, etta rakentamiskustannukset k-m2
kohden ovat edullisemmat OurCityn vaihtoehtoisessa
maankayttésuunnitelmassa (1558-2356 €/k-m2) kuin Meri-Rastilan
osayleiskaavassa (1569 - 2385 €/k-m2). Myds yllapitokustannukset
k-m2 kohden 50 vuoden ajanjaksolla ovat pienemmat OurCityn
vaihtoehtoisessa maankayttésuunnitelmassa (381-760 €/k-m2)
kuin Meri-Rastilan osayleiskaavassa (393-782 €/k-m2).

Asukkaisiin kohdistuvat vaikutukset

Jos oletetaan, ettd investoiminen uudisrakentamiseen nostaa alueen
arvoa, OurCityn vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman
toteuttamisesta hyoétyy suurempi osuus nykyisistda asukkaista kuin
Meri-Rastilan osayleiskaavan toteuttamisesta (kuva 9). Tasta
nakdkulmasta OurCityn vaihtoehtoinen maankayttésuunnitelma
tuottaa Meri-Rastilan aluekokonaisuudelle enemman lisdarvoa kuin
Meri-Rastilan osayleiskaava.

Kuva 9. Nykyiset asukkaat erilaisilla vaikutusvyohykkeilla.
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§ 4000 vaikutusalue)
% 3000 —
2 2000 +— Nykyiset asukkaat
< 1000 (Meri-Rastila
0 ~ | oYK:n
50 100 150 200 250 300 vaikutusalue)
Etdisyys uusista rakennuksista

Uudet OurCityn vaihtoehtoisen maankayttésuunnitelman asukkaat
ovat jakautuneet laajemmalle alueelle, mista johtuen Meri-Rastilan
osayleiskaava on kavelijan (Kuva 10) ja pyoérailijan nakdkulmasta
parempi. Toisaalta tarkastelussa otettiin huomioon vain Meri-

Rastilan metroaseman saavutettavuus. Joukkoliikenteen
nakokulmasta tarkasteltuna vaihtoehtoisen
maankayttésuunnitelman asukkaat sijoittuvat ldhemmaksi

joukkoliikenteen pysakkeja.
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Kuva 10. Uudet asukkaat erilaisilla kédvely-saavutettavuusvydhykkeilla.

1000 |
‘© |
800 |
€
c 600 5 o
3 \ Meri-Rastilan
% 400 osayleiskaava
=1
2 200 Ourcity
0
<5min 5- 10- >15min
10min  15min
Kavelymatka

Ympaéristovaikutukset

Nykyisten viheralueiden pinta-alan menetys uusien rakennusten
vaatimien pinta-alojen vuoksi on noin 15 % pienempi OurCityn
vaihtoehtoisessa maankayttésuunnitelmassa. Myo6s uutta tai
voimakkaasti muutettavaa puistoaluetta on noin 25 % vahemman.
Koko Meri-Rastilan osayleiskaavan toteutuksen jalkeen yhtenadiset
viheralue- ja metsdkokonaisuudet muuttuvat ja pienentyvat, mika
voi aiheuttaa Kkielteisia vaikutuksia alueen Iluonnonymparistéon
(Kouki et al., 2001, Lehvavirta et al., 2006).

Kasvihuonekaasunielujen vahentyminen on vahdisempaa OurCityn

vaihtoehtoisessa maankadyttésuunnitelmassa.
Kasvihuonekaasunielujen vahentymisen arvot ovat kuitenkin pienet
verrattuna uudesta rakentamisesta aiheutuviin
kasvihuonekaasupaastéihin. Molemmat alueet kytketaan

kaukolampdverkostoon, eli lammityksen kasvihuonekaasupdastot
ovat lopussa samat asukasta kohden. Sahkdn ja autoliikenteen
lopulliset kasvihuonekaasupddstot riippuvat asukkaiden omista
valinnoista.

Yhteenveto
Kustannuserot hankkeiden valilld ovat pienet, ja monien

epdvarmuustekijoiden takia voidaan todeta, ettd molemmat
vaihtoehdot ovat taloudellista nakékulmasta lahes samanarvoisia.

Nykyiset asukkaat hydtyvat enemmé&n OurCityn vaihtoehtoisen
maankadyttésuunnitelman toteuttamisesta (investoinnista) kuin
Meri-Rastilan osayleiskaavan toteuttamisesta. Liikenteen
nakokulmasta (kavely, pyoraily ja joukkoliikenne) molemmat
ratkaisut ovat lahes samanarvoisia.

Meri-Rastilan osayleiskaavaehdotuksessa esitetylla
maankayttoratkaisulla on enemman viheralueisiin ja luontoon
kohdistuvia vaikutuksia.

Meri-Rastilan OurCityn
osayleiskaava, vaihtoehtoinen
Helsingin maankaytto-
kaupunki suunnitelma
Taloudelliset vaikutukset = +
Asukkaisiin kohdistuvat
vaikutukset w +
Ymparistovaikutukset - -
Yhteenveto - -+

Suositukset

Arvioinnin perusteella suositus on, etta osayleiskaavaa kehitetaan
eteenpdin ottamalla huomioon OurCity-tydssa esitetyt nakdkulmat.
Vaihtoehtona esitetty suunnitteluratkaisu on kokonaistaloudellisesti
edullisempi, kun otetaan huomioon kunnallistekniikan ja katujen
investointi- ja  yllapitokustannukset, asukkaisiin  kohdistuvat
vaikutukset ja suorat ymparistovaikutukset.

Kaytannossa tama merkitsee sita, etta nykyisesta
yhdyskuntarakenteesta irrallisen uuden korttelialueen sijaan
tarkastellaan olevaa kaupunkirakennetta kokonaisuutena. Nain
uuteen rakentamiseen ja infrastruktuuriin tehtava investointi
saadaan hyddyntamaan myds olevaa ymparistéd ja kohottamaan
kaupunginosan elinymparistén laatua kokonaisuutena.
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