SeutuRAMAVA - paakaupunkiseudun
rakennusmaavarannot

Helsingin seudun ymparistopalvelut




SeutuRAMAVAsta varantotiedot
suunnittelun ja paatoksenteon tueksi

* Paljonko, mihin kdyttotarkoitukseen ja minne voidaan nykyisin voimassa olevien asemakaa-
vojen mukaan paakaupunkiseudulle rakentaa?

* Paljonko alueen rakennusoikeudesta on kaytetty ja paljonko sita on jéljella?

* Sijaitseeko jdljelld oleva rakennusoikeus tyhjalld vai ennestdan rakennetulla tontilla?

* Minka omistajatahon omistuksessa varanto on?

* Millaisia muutoksia vireilld olevat asemakaavat tuovat varantoon?

SeutuRAMAVA sisdltad koottua ja yhtenadisin perustein laskettua tietoa rakennusmaavarannois-
ta paakaupunkiseudun neljasta kaupungista Helsingistd, Espoosta, Vantaalta ja Kauniaisista.

SeutuRAMAVA on tarkoitettu suunnittelua, hallintoa ja tutkimusta palvelevaksi tyokaluksi. Se
tarjoaa laajat mahdollisuudet esimerkiksi maankdyton, likenneverkkojen, yhdyskuntaraken-
teen, kiinteistopolitiikan, infrastruktuurin ja ilmastomuutokseen sopeutumisen analyyseihin ja
suunnitteluun. Paikkaan sidottu yksikkokohtainen RAMAVA-tieto on monipuolisesti yhdistetta-
vissa muihin seudullisiin paikkatietoaineistoihin.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma tuottaa SeutuRAMAVAN rakennusmaava-
rantotiedot Seudullisen perusrekisterin (SePe) rekisteriaineistoista. Vastaavia varantotietoja
tuotti aikaisemnmin Padkaupunkiseudun yhteistyovaltuuskunta YTV.

RAKENNUSMAAVARANNON PERUSKASITTEITA

Rakennusmaavaranto kuvaa yleisend kdasitteena kaavoitettujen alueiden rakentamismah-
dollisuuksia suunnittelutilanteesta ja kaavoitusvaiheesta riippumatta. Asemakaavoitettujen
tonttien lisaksi siihen voidaan lukea niin vireilld olevat uudet asemakaavat kuin asemakaava-
muutokset sekd yleiskaavoissa rakentamiseen osoitetut alueet. Laajasti kasitettyna rakennus-
maavaranto voi kattaa myos kaavoittamatonta raakamaata.

Tonttivaranto ja kaavavaranto kuvaavat rajoitetummin vain asemakaavoitettujen tonttien
rakennusmaavarantoa.

SeutuRAMAVA tarjoaa kaavavarantotiedot paakaupunkiseudun lainvoimaisista asemakaa-
voista. Vireilld olevien asemakaavojen varannot ovat mukana siind laajuudessa kuin kaupungit
ovat ne vieneet omiin kuntarekistereihinsa. Alueilla, joilla on viereilla kaavamuutos SeutuRA-
MAVA sisaltaa seka voimassa olevan etta vireilla olevan kaavan mukaiset tiedot.

SeutuRAMAVA on paikkatietoa

SeutuRAMAVA koostuu asemakaavan mukaisista lahes 70 000 kaavayksikosta kartalla. Kiin-
teistonmuodostustilanteesta riippuen kaavayksikko voi olla rekisteritontti, ohjeellisen tonttija-
on tai vireilla olevan tonttijaon mukainen tontti, jakamaton kortteli tai korttelinosa.

Kustakin kaavayksikosta on kaytettavissa runsaat 70 ominaisuustietoa. Perustiedot kuvaa-
vat muun muassa kaavayksikon sijaintia ja kayttotarkoitusta, omistajalajia, kaavaa ja sen
kasittelyvaihetta, rakennusoikeutta seka rakennetun ja rakenteilla olevan kerrosalan maaraa.
SePe-tiedoista laskettuina tietoina SeutuRAMAVA sisdltaa varannon maaraa ja kaavayksikon
rakentamisastetta kuvaavia tietoja.

SeutuRAMAVAa varten on muodostettu uusi 40-luokkainen maanomistajaluokitus SePe-tie-
toihin pohjautuen. Se on yksityiskohtaisempi kuin kuntarekistereissa kaytetyt luokitukset.

SeutuRAMAVAN tietoja voidaan tarkastella kaavayksikoittain sekda summata vapaasti tarpei-
den mukaan muodostettaville alueille. SeutuRAMAVA kertoo kuinka paljon kullakin yksikolla
on rakennusoikeutta ja kuinka paljon siita on kaytetty. Aineistosta selviad, mista I1oytyy voimas-
sa olevan asemakaavan mukaista rakentamatonta tonttimaata seka millaisen omistajatahon
omistuksessa alue on. Tiedot voidaan yhdistaa myos muihin paikkatietoihin.

SeutuRAMAVA siséltaa runsaat 70 ominaisuustietoa Idhes 70 000 kaavayksikolta.

Alue Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten asemakaavoitetut alueet

Voimassa olevat asemakaavat ja vireilla olevat asemakaavat silta osin kuin niista
|0ytyy tietoa kaupunkien yllapitamista kuntarekistereista.

Kaavat

Tietoyksikko Lahes 70 000 kaavayksikkoa (aluegeometrioina tai pisteind)
Ajantasaisuus Madraajoin koottava poikkileikkausaineisto (vahintaan kerran vuodessa)
L EIEITE LS Kaavayksikon sijainti (mm. koordinaatit, kiinteistétunnus, erilaiset aluejaot)
Kaavayksikon rakennusoikeus ja kdyttotarkoitus

Kaavayksikolla sijaitsevat rakennukset ja niiden kayttotarkoitukset
Kaavayksikolle rakennettavat rakennukset (rakennusluvat)

Kaavayksikon kaytetty ja jaljella oleva rakennusoikeus (kerrosneliometreind ja
osuutena rakennusoikeudesta)

Asemakaavan hyvaksymisaika, kasittelyvaihe ja laji
Varannon omistajalaji (ei yksittdisia omistajia)

Vireilla olevien asemakaavojen tuomat muutokset varantoon
Tiedostomuoto Maplinfo- ja dbf-muodossa




SeutuRAMAVA on laskennallista varantoa

SeutuRAMAVASsa esitetdan laskennallinen rakennusmaavaranto. Laskenta perustuu Seudulli-
sen perusrekisterin kaavayksikko- ja rakennustietoihin ja laskenta tehddan kaavayksikaittain.
Laskennan lahtékohtana on kullekin kaavayksikolle asemakaavassa madritelty kokonaisraken-
nusoikeus taydennettyna siihen mahdollisesti kuuluvalla lisarakennusoikeudella. Rakennusoi-
keudesta vahennetdan kaavayksikolle rakennettujen ja rakenteilla olevien rakennusten kerros-
alat ja saatua erotusta kutsutaan teoreettiseksi varannoksi.

Laskennallinen varanto on keskeinen suure SeutuRAMAVAssa. Laskennallinen varanto saa-
daan vahentamalla kaavayksikon teoreettisesta varannosta kerrosala, joka arvioidaan jaavan
kaavayksikolla rakentamatta. Tassa arvioinnissa kaytetdan hyvaksi aiemmin vastaavissa laskel-
missa kaytettyja tulkintasaantoja. Arvioinnissa otetaan huomioon kaavayksikon kayttétarkoi-
tus, rakentamisaste ja teoreettinen varanto.

Asuinalueiden taydennysrakentamisen edellytysten tarkastelua varten on SeutuRAMAVASssa
laskennalliseen varantoon sisdllytetty enemman vajaasti rakennettua kerrosalaa kuin aiem-
min. Ainoastaan pienet, alle 100 kerrosneliometrin asuinkerrosalat ja tyopaikkarakentamisessa
400 kerrosneliometrin kerrosalat on jatetty pois laskelmista. HSY:lla on tavoitteena yhdessa
kaupunkien kaavoittajien kanssa 0ytaa yhteisesti hyvaksyttyja laskenta- ja tulkintasaantoja
kaavan mukaan vajaasti rakennettujen alueiden taydennysrakentamismahdollisuuksien arvi-

oimiseksi.

SeutuRAMAVAN varantolaskenta perustuu vahennyslaskuun seuraavilla muuttuijilla:
TEORVAR = KALAZ2 - KARA_YHT
LASKVAR = TEORVAR - X

TEORVAR = teoreettinen varanto, kerros-m¢

LASKVAR = kaavayksikon laskennallinen varanto, kerros-m?

KALA2 = kokonaisrakennusoikeus eli kaavayksikon rakennusoikeus taydennettyna
mahdollisilla lisérakennusoikeuksilla, kerros-m?

KARA_YHT = kayttoon otettu kerrosala eli kaavayksikolla sijaitsevien rakennusten ja
rakenteilla olevien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala, kerros-m?

X = kaavayksikolla jaljella oleva kerrosala, joka kaavayksikon kayttotarkoitus ja
rakentamisaste huomioon ottaen arvioidaan yhteisesti sovituilla saannaoilla
jaavan rakentamatta

V' kts. SeutuCD:n tietokuvaukset

SeutuRAMAVAN mukaan vain runsaalla kolmasosalla kaavayksikoista on laskennallista varan-

toa. Laskennalliseen varantoon ei lasketa seuraavia tapauksia:

- asumiseen osoitetulla kaavayksikolla jaljelld oleva varanto on alle 100 kerros-m?

- tyopaikkarakentamiseen osoitetulla kaavayksikolla jdljella oleva varanto on alle 400
kerros-m? tai rakentamisaste yli 80 prosenttia.

Kaavayksikén
kokonais-
rakennusoikeus

Rakennettu Rakenteilla oleva Rakentamaton
kerrosala kerrosala kerrosala
Rakentamattomaksi Rakennettavaksi
arvioitu kerrosala arvioitu kerrosala
Jaljella oleva

tydpaikkavaranto on
alle 20 % rakennus-
oikeudesta

Vajaasti raken-
netut kaavayksikot

Teoreettinen

rakennusmaavaranto
Pienet rakennus-
Laskennallinen oikeudet: Rakentamattomat
rakennusmaavaranto g kaavayksikot
- asuminen alle
Rakennettu tai 100k-m?
rakentamattomaksi - tyopaikat alle 400
jadva maa k-m?

Tyhjat tontit

Muut harkinnan-
varaiset tapaukset

Tontit, joilta raken-
nukset puretaan

Kuva: Teoreettinen ja laskennallinen rakennusmaavaranto.



Kaavavarantoa eri kayttotarkoituksiin

Asemakaavojen madrittelemat moninaiset kaavayksikoiden kayttotarkoitusmerkinnat on
SeutuRAMAVASsa yleistetty kuuteen luokkaan. Asuntorakentamisen osalta voidaan tarkastel-
la kahta luokkaa eli pientalo- ja kerrostalorakentamista. Valtaosa paakaupunkiseudun kaikista
kaavayksikoista (noin 70 000 yksikosta) on asumista. Ndista nelja viidesosaa on pientalotont-
teja.

Tyopaikkarakentamisen osalta kayttotarkoitukset on yleistetty kolmeen luokkaan.

Kaavavarannon yleistetty luokittelu kdyttotarkoituksittain

Asuminen Pientalot

Kerrostalot

Tyopaikat Yleiset rakennukset

Liike- ja toimistorakennukset
Teollisuus- ja varastorakennukset

Muut kaavayksikd, joilla on rakennusoikeutta (esim. liikenneterminaalit, loma-
asutusalueet, teknisen huollon alueet) tai luokittelematon varanto

KAAVAYKSIKON RAKENTAMISASTE VARANTO KAYTTOTARKOITUKSITTAIN, KERROS-M?

B tyha 30000
@ lahes tyhja trakentamisaste alie 20 %)

B ajaasti rakennettu (20-34 %) 15000
B vajaasti rakennettu (35-49 %)

O vajaasti rakennettu (S0-79%) 3000

O taysi (80 % tai enemman)

B asumisen varanto, pientalot

B asumisen varanto, kerrostalot

B tyopaikkavaranto, yleiset rakennuksat

B tydpaikkavaranto, like- ja toimistorakennukset

B tyopaikkavaranto, teallisuus- ja varastorakenmukset
[ muw tai luokittelematon varanio

Kartta vasemmalla: SeutuRAMAVA kertoq paljonko ja mihin kéyttdtarkgitukseen kullekin kaavayksikolle voi

rakentaa (ympyrd) sekd sijaitseeko jaljella oleva rakennusoikeus tyhjalld vai ennestdan rakennetulla tontilla
(rakentamisaste).



SeutuRAMAVASssa on uusi
omistajaluokitus

SeutuRAMAVAa varten on luotu uusi 40-luokkainen kaavayksikon omistajaa kuvaava ryh-
mittely. Pyrkimyksena on ollut omistajatiedon mahdollisimman yksityiskohtainen ryhmittely.
Varantoietojen kayttdjat voivat halutessaan summata naita luokkia oman kayttotarpeensa
mukaisesti kokonaisuuksiksi. SeutuRAMAVA ei sisdlld tietoa yksittaisista omistajista.

Kuntarekistereiden kayttamaan 14-luokkaiseen omistajalajitietoon verrattuna voidaan nyt
uutuutena ja omina ryhminaan tarkastella muun muassa:

- rakennusliikkeitd ja rakennuttajia

- valtion eri hallintokuntia

- yksittdisia kuntia.

Rakennusliikkeiden ja rakennuttajien omistajatiedot eivat ole taysin kattavia. Yritykset eivat
ldheskaan aina osta kiinteistoa omiin nimiinsd, vaan se hankitaan esimerkiksi rakennettavan
taloyhtion nimiin. Osa naistd tapauksista on voitu rekisteritiedoista tunnistaa ja ne on luokiteltu
omaksi ryhmakseen: rakennus- tai rakennuttajayritys asunto- tai kiinteistéosakeyhtion asia-
miehena. Rakennusliikkeet ja rakennuttajat ovat myos jossain maarin solmineet pitkaaikaisia
vuokrasopimuksia rakennettavista tonteista, jolloin vuokranantaja sdilyy omistajana.

MAANOMISTALA

Helsnki

Espoo

Vantaa

Yrsibyinen, perikunta

Asuin- tai kant. oy
Rakennuslike, rakennuttag ym
Pankki, vakuubusiaitos, muu yritys
Seurakunta, saatio, ym.

Vatio

Puuttuva tieto

Kartta oikealla:
SeutuRAMAVAN maanomistajaa koskevat tiedot
tarjoavat tarkimmillaan jopa 40 omistajaryhmdd.

ANCOROEODEEN

a
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Haluatko seudullisten tietojen kayttajaksi?

SeutuRAMAVA on osa Helsingin seudun ymparistdpalvelut-kuntayhtyma HSY:n kokoamia ja
yhtenadisin perustein maariteltyjd seudullisia paikkatietoaineistoja, jotka on tarkoitettu paa-
saantoisesti padkaupunkiseudun neljan kaupungin eli Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniais-
ten omaan kayttoon.

SeutuRAMAVAN kaavayksikkdkohtaiset tiedot julkaistaan vuosittain SeutuCDilla. Rekisteriai-
neistot ovat SeutuCD:lla seka MaplInfo- etta taulukkomuotoisessa dbf-formaatissa. Seudulliset
paikkatietoaineistot taustakarttoineen palvelevat kaupunkien suunnittelua, hallintoa, tutkimus-
ta ja paatoksentekoa monipuolisena tietopakettina.

SeutuRAMAVAN ja SeutuCD:n kayttoon haetaan lupaa HSY:sta. Kayttdlupa on henkilékoh-
tainen ja sen voi saada ainoastaan Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupungeissa,
HSY:ssa tai Helsingin seudun lilkenne -kuntayhtymassa (HSL) tyoskenteleva henkild. Myos
edella mainittujen organisaatioiden konsulttina tydskenteleva henkild voi saada kayttolu-
van kulloinkin erikseen nimettya toimeksiantoa varten. Muille ei kaavayksikkokohtaista Seu-
tuRAMAVA-aineistoa luovuteta. Ei-kaupalliseen opiskelu- ja tutkimuskayttoon luovuttami-
nen harkitaan tapauskohtaisesti. Kayttolupalomake 16ytyy HSY:n verkkosivuilta osoitteesta
www.hsyfi/seutucd --> SeutuCD:n kayttoluvat.

TIETOPALVELU

HSY tekee tilauksesta myds raataloityja analyyseja SeutuRAMAVAsta. Aineistoja ei talloin kui-
tenkaan luovuteta markkinointitarkoituksiin eika jalleenmyytavaksi. Kartta-aineistojen osalta
HSY toimii SeutuCD:n luovutusehtojen mukaisesti. RAMAVA-analyysien pohjaksi tarvittavien
kartta-aineistojen myynti tapahtuu tallgin alkuperaistuottajien kautta.

TIETOSUOJA JA JULKAISUEHDOT

SeutuRAMAVA ja SeutuCD sisaltavat tietosuojan osalta osin arkaluontoista tietoa ja kayttooi-
keuslomakkeen allekirjoittaessaan kadyttaja sitoutuu huomioimaan tietosuojasdadadokset tietoja
julkaistessaan. SeutuCD:n ja SeutuRAMAVAN rekisteriaineistoja kaytettaessa on lahde mainit-
tava.

Kartta-aineistojen julkaisusta on annettu omat yksityiskohtaiset ohjeensa SeutuCD:n mukana
tulevassa kirjassa. Padsaanto on, etta karttoja julkaistaessa on kayttajan otettava yhteytta kar-
tantuottajaan ja pyydettava oma, mahdollisesti maksullinen julkaisulupanumero.

1

SeutuRAMAVA-tietoja ei saa julkaista yksilditavassa muodossa kaavayksikkotasolla. Julkaista-
essa tiedot tulee yleistad esimerkiksi kaupunginosatasolle.

LISATIETOJA JA KAYTTOOIKEUSLOMAKKEET

Kerromme mielelldmme lisaa tuotteistamme ja palveluistamme. Kayttajat ovat olleet alusta
asti mukana seudullisten paikkatietoaineistojen tuottamisessa ja kehitystyota tehddaan edelleen
kayttajalahtoisesti. Otamme mielelldamme vastaan kommentteja, toiveita ja kehitysideoita.

www.hsyfi/seuturamava

Sahkoposti: sepe@hsyfi
Palvelupuhelin: 045 657 8850

Lahdeaineistot HSY Tuotteet ja palvelut

SeutuRuutu
Seudullinen
perusrekisteri SeutuCD
SePe
SeutuRAMAVA
Kuva:  HSY  kokoaa
SeutuRAMAVAa  Seu-
dullisen  perusrekis-
. terin tiedoista osana
Tietopalvelu seudullisia tuotteita ja

Muut rekisteri- ja Tiedonsiirto SeutuSuora

karttatiedot:

&
VRK, MML, HSY, harmonisointi
Tilastokeskus jne.

palveluja.




Kannen kuva: HSY / Antti Luukkonen
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