Asemanmaen pysakdintitalon autopaikkaosakkeiden myyntipaatos

Kaupungin ja YIT Suomi Oy:n vélisessa toteutussopimuksessa (KValt 11.11.2019 § 79) on sovittu Perhela-
hankkeen pysakointijarjestelyista. Toteutussopimuksessa sovittiin, ettd Perhelan kortteliin, rakenteiden alle
sijoitetaan pysakointia korttelin omiin tarpeisiin noin 90 autopaikan verran. Lisdksi pysakdintia sovittiin
sijoitettavaksi viereisessa korttelissa olevaan Asemanmaen pysdkdintitaloon, jonka autopaikkaosakkeista
kaupunki omistaa 179 kappaletta. Lisdksi kaavan yhteydessd mahdollistettiin se, ettd Asemanmaden
pysakdintitaloa voidaan tarvittaessa korottaa kahdella kerroksella, mikali autopaikkoja tarvitaan lisaa
esimerkiksi viereisen OP-korttelin kehityshanketta silmalla pitden. Osakkeiden luovutusmuodoksi sovittiin
vaihtokauppa, missa kaupunki luovuttaa Asemanmaen pysdkdintitalon osakkeet YIT:lle ja vastineeksi
osakkeista YIT rakentaa kaupungille pysdkdintilaitoksen. Toteutussopimukseen ja valtuuston paatokseen
kirjattiin erikseen, ettd pysdkoinnin toteuttamisesta sovitaan myéhemmin tarkemmin, silla matkahuollon
tontista ei ollut toteutussopimusta tehtdessa rakentamisen edellyttamia yksityiskohtaisia lahtotietoja
esimerkiksi tontin rakennettavuutta koskien.

Pysékdinnin kdyttbéasteet JGrvenpddssé

Jarvenpadn keskustan alueella on tehty viime vuosina useita erillisia pysakoinnin tilannetta koskevia
selvityksia (Jarvenpaan kaupunki, 2016) seka laajempi, padosin kaupungin keskustaa kasitteleva Jarvenpaan
keskustan pysakoinnin kehittdminen -esiselvitysraportti (Sitowise, 2019), lisdksi asiaa on selvitetty mm.
keskustan osayleiskaavan laadinnan yhteydessa. Liityntapysakointipaikkojen kayton osittaista seurantaa on
tehty HSL:n toimesta vuorovuosittaisten liityntapysakointitutkimusten laadinnan yhteydessa
(https://www.hsl.fi/hsl/tutkimukset/liityntapysakoinnin-tutkimus). Lisaksi kaupunki on vuonna 2015
selvittanyt, mista liityntapysakoinnin kayttdjat saapuvat. Kaupungin pysakointinormitusta on uudistettu
vuonna 2020 kaupunkikehityslautakunnan toimesta (Jarvenpaan kaupunki, 2020).

Pysakointipaikkojen luonne voidaan karkeasti jakaa neljaan eri luokkaan: asukas-, tydpaikka-, liitynta- seka
asiointipysakointiin. Naista luokista Jarvenpaan ydinkeskustassa on eniten asiointipysakointia, josta
karkeasti noin puolet sijaitsee Prisman pysadkdintihallissa. Niin sanottu ydinkeskustan
kokonaisautopaikkamaara on aluerajauksesta riippuen noin 2200-2500 autopaikkaa.

Pysakointipaikkoja rakennetaan pdaasiassa yksityisten tahojen toimesta asuin-, asiointi- ja
toimitilarakentamisen tarpeisiin. Kaupunki tarjoaa joillekin alueille (esim. rantapuisto ja urheilualueet)
yleisia pysakointipaikkoja, seka tukee junaliikenteen kayttda tarjoamalla liityntapysakointipaikkoja. Myos
katujen varsia osoitetaan jossain maarin tilapdiseen pysakointikayttoon. Asuin-, asiointi- ja
toimitilarakentamisen osalta pysdkoinnin jarjestdminen maaratdadn asemakaavassa ja edelleen
rakennuslupakasittelyssa. Lahtokohtana on, ettd kukin toimija jarjestaa tarvitsemansa autopaikat.
Jarvenpaan keskustassa autopaikkojen lukumaaria tarkasteltaessa on havaittu, etta keskustan
autopaikkojen maara vastaa autopaikkojen kysyntda. Autopaikkojen kdyttoasteeseen voidaan vaikuttaa
moninaisilla ohjauskeinoilla kuten aikarajoitukset tai maksullisuus, mutta edellytyksia paikkojen kayton
tehostamiselle ei toistaiseksi ole ilmennyt. Tamanhetkisia kdyttoasteita ei ole mielekdstd mitata, silla
pandemia on aiheuttanut sen, ettd asukaspysakointia lukuun ottamatta kaikki pysdkdintipaikat ovat
voimakkaassa vajaakadytossa tai lahes tyhjillaan.

Liityntapysakointiin tarkoitettuja pysakointipaikkoja on Jarvenpaan keskustassa 750, Ainolan seisakkeen
yhteydessa 55, Saunakalliossa 40 ja Haarajoen asemalla 174. Liityntapysakointipaikkojen
seurantatutkimuksesta, joka tehtiin vahan ennen pandemiaa vuonna 2019, selvisi se, etta
liityntapysdkointipaikkoja on ruuhkahuippuinakin riittavasti keskustan alueella ja Haarajoella (ks. kuva
1). Molemmissa oli ruuhkahuippuina vapaina noin 100 paikkaa, eli keskustassa noin seitsemasosa ja



Haarajoella yli puolet paikoista. Osana HSL-liittymispaatdksen uudelleen arviointia on ennustettu, etta
kdyttajamaarien palaaminen ennalleen kestaa kauan. Lahtéskenaario kdyttajamaarien arvioinnissa on
ollut se, ettd ajan kuluessa kdyttdajamaarat palaavat maksimissaan ennalleen tai vihentyvat enintdan
neljanneksen. Liityntdapysdkdinnin nakdkulmasta tama tarkoittaa sitd, etta ylikapasiteettia on
tulevaisuudessa seka keskustassa, ettd Haarajoella vahintaankin paljon tai erittdin paljon. Ainolassa ja
Saunakalliossa on molemmissa nykyiselldan vain vahan liityntapysakointia kysyntdan nahden.
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Kuva 1: Liityntdpysékéinnin kdyttdasteet ruuhkahuippuina keskustassa ja Haarajoella.

Pysdkdintilaitoksen toteuttamiskelpoisuus Matkahuollon tontilla

Suunnittelun edetessd on havaittu, ettd entisen Matkahuollon tontille, jonne vaihtokaupassa kaavailtua
pysakadintilaitosta suunniteltiin, saadaan lisdd pintapysakointipaikkoja nopeasti ”asfalttia maalaamalla”
lahes yhtd paljon kuin rakenteellisella pysdkoinnilla. Tontilla on talld hetkelld 52 autopaikkaa ja tontille
voitaisiin lisatda lahes ilmaiseksi vielda 66 pintapysdkdintipaikkaa. Talldin tontilla olisi yhteensa 118
autopaikkaa. Mikali tontille rakennettaisiin vaihtokaupassa kaavailtu 138 paikkainen pysakointitalo, jaisi
talla hetkellad tontilla olevista paikoista jaljelle enintdan 9 autopaikkaa. Taten uusi pysadkdintilaitos toisi 29
lisipaikkaa alueelle!. Tontin vastapaits, Liisan grillin takana, sijaitsee toinen liityntipysikdintialue, jonka
kdyttoaste oli jo ennen koronapandemiaa hyvin alhainen. Tama kertoo siitd, ettei lisdpaikoille ole alueella
juurikaan kysyntaa. Naiden molempien pysakdintipaikkojen, entisen Matkahuollon tontin ja Liisan grillin
alueen, tdmanhetkinen liityntdpysdkoinnin kdyttdaste on ldhes olematon.

Matkahuollon tontilla olevasta rakenteellisesta pysakointilaitoksesta aiheutuisi kaupungille myds kuluja.
Rakenteellisen pysdkointilaitoksen yllapito maksaisi noin 50.000 euroa vuodessa, eli suurin piirtein saman
verran, kuin Asemanmaden pysakaointilaitoksen ylldpito maksaa talla hetkelld. Lisdksi uuden laitoksen
arvonalentuminen olisi noin 70.000 euroa vuodessa. Negatiivisen kassavirran arvo hankkeen elinkaaren
aikana olisi siten kokonaisuudessaan noin 2.400.000 euroa?®. Entisen matkahuollon tontille rakennettavaa
pysakointihallia kutsutaan jatkossa nolla-vaihtoehdoksi (VE-0).

! Pintapysakointipaikkoja alueelle olisi mahdollista saada nykyisten 52 paikan lisdksi yhteensi 66. Eli pintaparkkina
tontille voisi saada 118 autopaikkaa. Pysdkéintilaitoksen kanssa tontille mahtuisi 138 autopaikkaa pysakaointihalliin ja 9
autopaikkaa hallin ulkopuolelle pintapysakéinting, eli yhteensa 147 paikkaa. Vaihtoehtojen erotus on 29 autopaikkaa.

2 Tontin lavitse kulkee lisiksi suuri 1200 mm hulevesiputki, joka on riskirakenne. Mikali putki jouduttaisiin siirtdmaéan,
olisi sen siirtokustannus lisaksi noin 500.000 euroa. Hulevesiputki rajoittaa myo6s pysdkdintilaitoksen sijoittamista
tontille. Toisaalta pysakointilaitoksen sijoittamista tontille rajoittaa entisen matkahuollon rakennus, jossa on talla
hetkella aktiivista yritystoimintaa (Sauhu-ravintola), eika kyseista rakennusta ole syyta purkaa pysakaointilaitoksen
vuoksi.



Korvaus Asemanmaen pysdkdintitalosta luovutetuista pysdkoéintipaikoista (so. 138 autopaikan suuruinen
pysakointitalo) on mahdollista toteuttaa Ainolan aluekeskukseen meneilldian olevan
kaavakehityshankkeen yhteydessa huomattavasti alkuperdista suunnitelmaa kannattavammin ja
tarkoituksenmukaisemmin. YIT on antanut ennakkosuostumuksensa siihen, ettd he voivat rakentaa
pysakointilaitoksen myds Ainolan aluekeskushankkeen yhteydessa toiseen paikkaan kuin mihin
pysakointilaitosta aikaisemmin kaavailtiin.

Miksi pysékdintilaitos kannattaisi rakentaa Ainolaan?

Jo maakuntakaavan perusteella Ainolan alueelle tulee rakentaa lisda liityntapysakointia. Ainolan
aluekeskuksen ensimmainen vaihe on suuruudeltaan 130.000 kerrosnelidmetria, mika tarkoittaa sita, etta
hanke on esimerkiksi Perheldan verrattuna yli nelja kertaa suurempi. Aluekeskukseen, pelkdstdan radan
itdpuolelle, tulee rakentumaan koti noin 2500 jarvenpaildiselle. Seka uudet asukkaat, ettd alueelle
rakentuvat palvelut, tulevat vaatimaan runsaasti uutta pysdkdintitilaa. Pelkdstdaan asukaspysakointi
edellyttda yli tuhannen uuden pysakointipaikan rakentamista. Uusi Ainolan junaseisake tulee vaatimaan
myo6s merkittavasti liityntdpysakointia radan molemmille puolin, silld uusi asuinalue palveluineen tulee
ohjaamaan Ainolan seisakkeelle huomattavasti nykyista enemman kdyttdjia. Ainolan aluekeskuksen
kortteleihin 2135 ja 2136 onkin kaavaehdotuksessa suunnitteilla keskitetyt pysakointilaitokset (ks. kuva 2).

Sneou

Kuva 2: Ainolan aluekeskuksen kaavaluonnos. Keskitettyjen pysdkdintilaitosten paikat ympyroity.

Ainolan aluekeskus ldhtee rakentumaan aluekeskuksen pohjoisesta, kortteleista 2135 ja 2134. Ensiksi
rakentumaan ldhtevaan kortteliin 2135 olisi mahdollista toteuttaa pysakointilaitos kahdessa osassa siten,
ettad YIT rakentaisi kaupungille 138 autopaikan suuruisen osan pysakdintihallista (ks. kuva 3). Koska
pysakointilaitos toteutuisi alueelle, jossa on todellinen tarve lisdpaikoille, on kyseisia paikkoja mahdollista
osoittaa moneen eri kdyttotarkoitukseen. Keskeisinta on se, etta pysakointipaikkoja saataisiin esitetylla
menettelylld alueelle, jossa on todellinen tarve lisdautopaikoille.
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Kuva 3: Ainolan aluekeskuksen pysékédintihalli olisi luontevaa toteuttaa kahdessa osassa, sillé alueen
rakentuminen tulee kestdmddn useita vuosia.

Autopaikkamddrien ja kustannusten vertailua eri vaihtoehdoissa

Koska Ainolaan tarvitaan lisaa liityntapysakdintia, on valtio MAL-sopimuksessa sitoutunut osallistumaan 50
%:lla liityntapysakoinnin rakentamiskustannuksiin Ainolan seisakkeen itdpuoliselle alueelle. Avustussumma
voi olla enintdan 1,1, miljoonaa euroa. Mikali YIT:n rakentama pysakointihalli osoitettaisiin
liityntapysakointiin Ainolassa (vaihtoehto 1, VE-1), voisi kaupunki saada palautuksena valtiolta 0,7
miljoonaa euroa pysakointihallin rakentamiskustannuksista®. Muutoin pysikdintihallin kayttékustannukset
olisivat yhta suuret kuin entisen matkahuollon tontillakin, jolloin negatiivisen kassavirran arvo hankkeen
elinkaaren aikana olisi VE-1:ssd 1,7 miljoonaa euroa.

Mikali vertaamme kaupungin liityntapysakéintipaikkojen maaraa edelld esitetyssa suunnitelmassa (VE-1)
ja alkuperadisessa suunnitelmassa (VE-0), havaitsemme, etta liityntapysakoinnin sijoittamisella Ainolaan
on mahdollista kasvattaa koko kaupungin liityntapysdkointipaikkojen maaraa 57 autopaikalla nolla-
vaihtoehtoon verrattuna. Lisaksi liityntapysakointipaikat kohdistuvat alueelle, jolla on akuutti pula
paikoista, ja toisaalta, niita ei lisattaisi tarpeettomasti alueelle, jossa niistd on ylitarjontaa. Taten esitetylla
ratkaisulla saataisiin toteutettua enemman parkkipaikkoja, halvempaan hintaan ja kohdistettua ne alueelle,
missa paikoista on pula.

Mikali liityntapysakointi rakennettaisiin Ainolaan pysakdintihallin rakennusurakan ensimmaisessa vaiheessa
(ks. kuva 3) taysimadarisesti ns. KUHA-rahoilla tuettuna?, ja YIT:n rakentama pysakaintihalli osoitettaisiinkin
asunto-osakeyhtididen velvoitepaikoiksi ja tulevien asukkaiden kaytt66n, muuttuu jarjestelyn
kokonaistaloudellisuus entistdkin houkuttelevammaksi (VE-2). TallGin liityntapysakéinnin rakentamiseen
olisi mahdollista saada valtiolta taysi tuki, 1.1 miljoonaa euroa. Lisdksi 138 autopaikan pysadkdintihalli

3 Koska osakkeita ei voi myyda ilmaiseksi, YIT ostaa kaupungilta Asemanméen pysidkéintihallin autopaikkaosakkeet 1,4
miljoonalla eurolla. Urakkasopimus 138 autopaikan pysakointihallista solmitaan kokonaishinnaltaan 1,4 miljoonan
euron hintaiseksi. Talléin on mahdollista toteuttaa toteuttamissopimuksessa tarkoitettu vaihtokauppa niin ettei
kumpikaan osapuoli kdrsi sen johdosta tappiota.

4 KUHA-rahat tarkoittavat pienia ja keskisuuria kustannustehokkaita pistemaisid hankkeita, joiden toteuttamisen
tukemisesta on sovittu kuntien ja valtion kesken MAL-sopimuksessa.



voidaan osoittaa korttelissa 2135 olevien kaavatonttien ns. velvoitepaikoiksi, ja edelleen velvoitepaikkojen
ulosostomenettelya® kayttien, perii kustakin paikasta rakennuttajalta 10.000 euroa. Tall6in pysdkéintihalli
tuottaisi pelkastdan tontin luovutusten yhteydessa yhteensa 1,38 miljoonan euron tulovirran kaupungille.
Koska autopaikat on tarkoitettu asukkaiden kayttoon, olisi kukin autopaikka mahdollista lisaksi myyda
paikan lopullisille kayttdjille eli asukkaille noin 15.000 euron kappalehintaan. Autopaikkaosakkeiden
myynnista tuloutuisi tdten 1,38 miljoonan euron lisdksi 2,07 miljoonaa euroa. Lisdksi autopaikkojen
kayttokulut ja arvonalentuminen voitaisiin kerata autopaikkojen kayttajilta normaaliin tapaan kerran
kuukaudessa perittavina vastikkeina. Liityntapysakoinnin kustannukset jdisivat tdssakin vaihtoehdossa
kaupungin kannettaviksi. Kokonaisuudessaan hankkeen synnyttama kassavirta olisi kuitenkin VE-2:ssa
positiivinen, 0,53 miljoonaa euroa, mika 2,93 miljoonaa euroa parempi kuin alkuperdisessa VE-0
suunnitelmassa. Lisdksi VE-2 esitetyssd muodossa kaupunkiin saataisiin seka liityntapysakointia etta
asukaspysakointia merkittavasti enemman kuin vaihtoehdossa VE-0.

Mikali tarkastelemme sitd, kuinka koko Perheldn pysakointiratkaisu eri vaihtoehtoehtoineen vaikuttaa koko
kaupungin autopaikkataseeseen (=autopaikkojen kokonaismdaara), havaitaan, ettd Perheld-hanke synnyttaa
alkuperdiselld suunnitelmalla (VE-0) kaupunkiin 216 uutta autopaikkaa, VE-1:ssd 325 uutta autopaikkaa
ja VE-2:ssa perati 425 uutta autopaikkaa.

Yhteenveto

Kaupunginvaltuuston paatoksen (11.11.2019, § 79) mukaisesti Perheldn pysakointiratkaisua tulee tarkentaa
ennen pysdkadintilaitoksen myyntipaatoksen tekemista. Hankkeen tarkemman suunnittelun edetessa on
tarkasteltu muita toteuttamiskelpoisia skenaarioita, joiden pohjalta pysakointiratkaisua voitaisiin kehittaa
kaupungin nakokulmasta aikaisempaa paremmaksi, ja ylipdataan sopia pysakointijarjestelyn
yksityiskohdista autopaikkaosakkeiden myyntipaatosta varten.

Tarkasteluun otettiin kolme eri skenaariota, jotka ovat osoittautuneet ainoiksi mahdollisiksi
toteuttamiskelpoisiksi vaihtoehdoiksi kyseisessid hankkeessa®. N&isti vaihtoehdoista alkuperédinen
suunnitelma (VE-0) oli taloudellisesti huonoin ja tuotti vahiten autopaikkoja. Vaihtoehto 2 (VE-2), missa
liityntapysakointia rakennettaan Ainolaan pysakdintihallin rakennusurakan ensimmadisessa vaiheessa ns.
KUHA-rahoilla tuettuna, ja YIT:n rakentama pysakaointihalli osoitetaan tulevien asukkaiden kayttoon,
osoittautui taloudellisesti toteuttamiskelpoisimmaksi. Lisdksi se tuotti eniten seka liityntapysakointipaikkoja
ettd asukaspaikkoja. Koska erot eri vaihtoehtojen taloudellisuudessa ja vaikuttavuudessa
(autopaikkamaarissa) ovat erittain merkittavia, on pysakoinnin jarjestamista koskevaa myyntipaatosta
tehtdessa suotavaa pyrkia etenemaan VE-2 mukaisesti.

Jarvenpaan aseman, Ainolan seisakkeen ja Saunakallion seisakkeen valinen etdisyys on kukin noin kaksi
kilometria. Autolla liikkuvat junien kayttajat hyppaavat junaan yleensa lahimmalta seisakkeelta, mikali
seisakkeelta on I6ydettavissa autopaikka. Vaikka valtaosalle jarvenpaalaisia matka juna-asemalle on alle
kilometrin mittainen, taitetaan matka monesti autolla. Koska saavutettavuus Ainolan ja Saunakallion
seisakkeille ja keskustaan on kaikkiin erittdin hyva, on kuntalaisten ndakdkulmasta
liityntapysakointipaikkojen tarjontaa syyta lisata sielld, missa niista on pula. Ainolan seisake on helpoiten
saavutettava seisake mm. Ristinummella, Kyrélassa, Lepolassa, Satukalliossa ja isossa osassa Kinnaria

5 Velvoitepaikkojen ulosostomenettelyssa tontin ostaja eli rakennuttaja siirtiad asemakaavan mukaisen autopaikkojen
rakentamisvelvoitteensa kaupungille tiettyd summaa vastaan tontin oston yhteydessa.

6 Mikali autopaikkaosakkeet myytiisiin YIT:lle suoraan rahalla, tuloutuisi kaupungille myyntivoittoa kaupasta noin
25.000 euroa, milla voitaisiin kattaa noin yhden rakenteellisen pysakointipaikan rakentamiskustannukset. Tasta
johtuen kyseista vaihtoehtoa ei ole otettu mukaan tarkasteluun.



asuville kuntalaisille. Kun huomioidaan Ainolan alueen tuleva kasvu, tullee Ainolan seisakkeen
kayttajamaarat lahestymaan Jarvenpadn aseman kayttajamaaria. Mikali Ainolan seisakkeelle voitaisiin
jatkossa ohjata enemman liityntapysakoinnin kayttajia, saataisiin silla vapautettua tehokkaasti
pysakointipainetta myos keskustassa, silla Ainolan seisakkeen jo nykyistakin kayttoastetta rajoittaa liian
vihainen liittyntapysdkdintikapasiteetti’. Taten tarjonnan lisddminen Ainolassa lisaa pysakointipaikkojen
tarjontaa myos keskustassa®.

Asemanmaden pysakointilaitoksen osakkeiden myynnista paattaa kaupungin hallintosdadannon (liite:
taloudellinen toimivalta) mukaan kaupunginhallitus. Tasta johtuen kaupunkikehitys esittaa, etta
myyntipaatos kaupungin hallitukseen autopaikkaosakkeiden luovuttamisesta valmistellaan vaihtoehto VE-2
pohjalta.
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