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Selvityksen lahtokohtana on, etta merkit-
tavana rakentamisalueena ja kasvusuun-
tana liitettava alue on suunniteltava nii-
den periaatteiden mukaisesti, joihin asu-
mista, elinkeinotoimintaa ja yhdyskunta-
rakennetta koskevissa strategioissa on si-
touduttu Helsingissa ja Helsingin seudul-
la. Tahan perustavana suunnittelun lah-
tokohtana on metrolinjan rakentaminen
litettavalle alueelle. Toisena lahtokohta-
na on aluetalouden, asumisen ja asun-
tomarkkinoiden seka elinkeinotoiminnan
ja toimitilamarkkinoiden kehitysnakymat
Helsingin seudulla.

Tassa selvityksessa arvioidaan liitet-
tavan alueen suunnittelua nimenomaan
edella mainituista lahtokohdista. Taman
lisaksi alueen suunnittelussa on lukuisia
muitakin nakokulmia, jotka suunnittelun
kuluessa on otettava huomioon, mutta
joita tassa selvityksessa ei ole kasitelty.

Naista lahtokohdista paadytaan sii-
hen, etta asumisen osalta alue tulisi to-
teuttaa seuraavilla periaatteilla:

— Merkittava asuntojen maara
e vaestopohja riittavan suureksi met-
ron rakentaminen taloudellisen
kannattavuuden nakokulmasta
e vaestopohja riittavan suureksi hy-
van paikallisen palvelutason (julki-
set ja kaupalliset) toteuttamiseksi
e mahdollistaa Helsingin asuntotuo-
tannon maaran nostamisen
— Asuntotarjonnan monipuolistami-
nen
e toteutetaan asuntotuotantoa, jos-
ta on paljon kysyntaa mutta vahan
tarjontaa Helsingissa
e tarkeaksi kohderyhmaksi perheet,
joilla on suuri todennakoisyys
muuttaa Helsingista muualle seu-
dulle tai seudun ulkopuolelle
e kohderyhmiksi myos vieraskieliset,
ikaantyvat ja lapsettomat
— Korkea status ja monipuolinen
vaestorakenne
e vetovoimainen alue myos hyvatu-
loisille ja korkeasti koulutetuille

Yhteenveto johtopaatoksista

e samalla heterogeeninen vaesto-

pohja
— Monimuotoinen asuntojen tar-

jonta

e metro ja hyvat paikalliset palve-
lut mahdollistavat asuinalueiden
ja asuntotuotannon monimuotoi-
suuden—-mahdollisuus on hyodyn-
nettava

e painopisteena tiivis kaupunkimai-
nen pientaloasuminen

e lisaksi kerrostalorakentamista met-
roasemien tuntumaan

e lisaksi omakotirakentamista alueen
reunoille

e asuntojen rahoitus- ja hallintasuh-
dejakauma seudun yhteisvastuul-
lisen asuntopolitiikan ja Helsin-
gin kaupungin tavoitteiden mu-
kaiseksi

e mahdollistetaan kotitalouksien ela-
mankaarta myotailevat asumis-
muotojen muutokset saman alu-
een sisalla, mika vahvistaa alueen
yhteisollisyytta.

Yritystoiminnan ja tyopaikkojen osalta
selvityksessa paadytaan siihen, etta seu-
dullisen yritystoiminnan nakokulmasta
litettavan alueen tulisi ensi sijassa tukea
Kaakkois- ja Ita-Helsingin yritystoiminta-
alueiden seka Vuosaari-Keha lll-Lento-
asema -akselin kehitysta. Keha Ill:n se-
ka Porvoon vaylan ja Uuden Porvoontien
littymien alueet soveltuisivat hyvin seu-
dulliseksi tyopaikkakeskittymaksi, jon-
ka toteutuminen vahvistaisi myos liitet-
tavan alueen asuinalueiden vetovoimaa.
Liitettavalle alueelle tulisi rakentaa hy-
vat paikalliset kaupalliset ja julkiset pal-
velut seka tarjota myos toimitiloja alueen
asukkaiden omaa yritystoimintaa varten
(mm. pientoimistoja, tyohuoneita, vers-
taita). Taman rinnalla liitettava alue tu-
keutuu ltakeskuksen alueen erikoistu-
neisiin palveluihin. Hyvat ja monipuoli-
set paikalliset palvelut ovat valttamaton
edellytys alueen asuntotarjonnan moni-
muotoisuudelle.



1 Tausta ja tavoite

Helsinkiin liitetdan vuoden 2009 alusta
lukien Sipoon kunnan lounaisosasta ja
Vantaalta Vasterkullasta maapinta-alal-
taan noin 27 km?:n suuruinen alue. Tas-
sa selvityksessa kyseisesta Helsinkiin lii-
tettavasta aluekokonaisuudesta kayte-
taan nimitysta “liitettava alue”. Liitetta-
valla alueella asuu yhteensa noin 2050
asukasta. Korkein hallinto-oikeus hylka-
si 15.1.2008 valitukset valtioneuvoston
28.6.2007 tekemasta paatoksesta koski-
en kuntajaon muuttamista Sipoon kun-
nan, Vantaan kaupungin ja Helsingin
kaupungin valilla. Taman myota myos lii-
tettavan alueen maankayton suunnittelu
on kaynnistynyt.

Selvityksen tavoitteena on arvioida lii-
tettavan alueen suunnittelun lahtokoh-
tia asuntomarkkinoiden, asuntopolitii-
kan, tyomarkkinoiden ja aluerakenteen
nakokulmasta. Selvityksessa esitetaan
yleispiirteinen ehdotus liitettavan alu-
een suunnittelun periaatteiksi maankay-
tOn suunnittelussa. Ehdotus ei ole suun-
nitelma, siina ei oteta kantaa maankay-
ton tarkkaan alueelliseen sijoittumiseen
eika ajoitukseen.

Selvityksessa on kaksi erilaista lahto-

kohtaa. Ensiksi, siina tukeudutaan valta-
kunnallisiin seka Helsingin seutua, paa-
kaupunkiseutua ja Helsinkia koskeviin
strategisiin ohjelmiin ja suunnitelmiin.
Perustana on, etta merkittavana raken-
tamisalueena ja kasvusuuntana liitetta-
va alue on suunniteltava niiden periaat-
teiden mukaisesti, joihin asumista, elin-
keinotoimintaa ja yhdyskuntarakennet-
ta koskevissa strategioissa on sitoudut-
tu Helsingissa ja Helsingin seudulla. Ta-
han perustavana suunnittelun lahtokoh-
tana on metrolinjan rakentaminen alueel-
le. Metrolinja tullee kulkemaan Mellun-
maesta, Vuosaaresta tai Puotilasta lahti-
en itaan pain Uuden Porvoontien tuntu-
massa. Metron rakentaminen asettaa yh-
dyskuntataloudellisia vaatimuksia maan-
kayton sijoittumiselle, rakentamisen vo-
lyymille seka vaestopohjalle.

Toisena lahtokohtana on aluetalou-
den, asumisen ja asuntomarkkinoiden
seka elinkeinotoiminnan ja toimitilamark-
kinoiden kehitysnakymat Helsingin seu-
dulla. Tasta nakokulmasta selvitys perus-
tuu paakaupunkiseudun asuntomarkki-
noista v. 2007 laadittuun arviointiin (Sep-
po Laakso, 2007, Tonttitarjonta ja asun-

tomarkkinat paakaupunkiseudulla) seka
ajankohtaisiin tutkimuksiin Helsingin seudun
aluetaloudesta ja asuntomarkkinoista.

Selvityksen on luonteeltaan riippumat-
toman ulkopuolisen asiantuntijan nakemys
asumisen ja yritystoiminnan mahdollisuuk-
sista ja rajoituksista liitettavalla alueella alu-
eella, ottaen huomioon yhtaalta suunnitte-
lulliset, yhdyskuntataloudelliset ja kaupunki-
rakenteelliset lahtokohdat ja tavoitteet seka
toisaalta aluetalouden, asumisen seka elin-
keinotoiminnan tilanne ja tulevaisuuden na-
kymat.

Selvityksen tekija on yksin vastuussa kai-
kista selvityksessa esitettavista nakemyksis-
ta, johtopaatoksista ja suosituksista.




Useissa seudullisissa ja Helsingin kau-
pungin strategisissa suunnitelmissa esi-
tetaan Helsingin seudun kehittamista
koskevia tavoitteita ja painotuksia, jotka
koskevat valittomasti tai valillisesti liitet-
tavan alueen kehittamista. Alue on laa-
juudeltaan ja rakentamispotentiaaliltaan
merkittava alue paitsi Helsingin myos ko-
ko seudun nakokulmasta. Viela suurem-
pi merkitys liitettavalla alueella on silta
kannalta, etta se toimii Helsingin seudun
strategisesti tarkean ita-lansi-akselin uu-
tena paanavaajana itaiseen kasvusuun-
taan. Tasta syysta on tarkeaa, etta alueen
suunnittelu sitoutuu kaupunkirakennetta,
asumista ja elinkeinotoimintaa koskeviin
hyvaksyttyihin tavoitteisiin.

Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston vuonna 2000 paattami-
en, 1.6.2001 voimaan tulleiden valtakun-
nallisten alueidenkayttotavoitteiden teh-
tavana on tukea ja edistaa maankaytto-
ja rakennuslain tavoitteiden saavuttamis-
ta maakuntakaavoituksessa, yleiskaavoi-
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tuksessa ja asemakaavoituksessa. Ym-
paristoministeriossa on vireilla valtakun-
nallisten alueidenkayttotavoitteiden tar-
kistaminen, ja ministerio on esittanyt si-
ta koskevan ehdotuksen 26.3.2008. Ym-
paristoministerion mukaan tarkistukset
on tarkoitus tuoda valtioneuvoston paa-
tettavaksi kevaan 2008 aikana. Tarkis-
tukset koskevat mm. eheytyvaa yhdys-
kuntarakennetta ja elinympariston laa-
tua seka Helsingin seudun erityiskysy-
myksia. Alueidenkayttotavoitteet koske-
vat monilta osin my0s liitettavan alueen
suunnittelua. Seuraavassa on liitettdvan
alueen kannalta keskeisimmat tavoitteet
tarkistetun ehdotuksen mukaisina.

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja
elinympariston laatu

Yleistavoitteet (liitettdavan alueen kannalta
keskeiset)

Alueidenkaytolla edistetaan yhdyskun-
tien ja elinymparistojen ekologista talou-
dellista, sosiaalista ja kulttuurista kesta-
vyyttd. Olemassa olevia yhdyskuntara-
kenteita hyodynnetaan seka eheytetaan

Iahtokohtia

kaupunkiseutuja ja taajamia.
Yhdyskuntarakennetta kehitetdaan si-
ten, etta palvelut ja tyopaikat ovat hyvin
eri vaestoryhmien saavutettavissa ja hen-
kiloautoliikenteen tarve on mahdollisim-
man vahainen. Liikenneturvallisuutta se-
ka joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
edellytyksia parannetaan.
Alueidenkaytolla edistetaan elinkeino-
elaman toimintaedellytyksia osoittamal-
la elinkeinotoiminnalle riittavasti sijoittu-
mismahdollisuuksia olemassa olevaa yh-
dyskuntarakennetta hyodyntaen. Run-
saasti henkiloliikennetta aiheuttavat elin-
keinoelaman toiminnot suunnataan hyvi-
en joukkoliikenneyhteyksien aarelle.
Kaupunkiseutujen tyossakayntialueil-
la varmistetaan alueidenkaytolliset edel-
lytykset asuntorakentamiselle ja sen tar-
koituksenmukaiselle sijoittumiselle seka
hyvalle elinymparistolle.
Kaupunkiseutuja kehitetaan tasapai-
noisina kokonaisuuksina siten, etta tu-
keudutaan olemassa oleviin keskuksiin.
Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-
alueita kehitetaan monipuolisina palve-
lujen, asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-
ajan alueina.




Helsingin seudun erityiskysymykset

Yleistavoitteet

Helsingin seutua kehitetaan kansainva-
lisesti kilpailukykyisena valtakunnallise-
na paakeskuksena luomalla edellytyk-
set riittavalle ja monipuoliselle asunto-
ja tyopaikkarakentamiselle, toimivalle lii-
kennejarjestelmalle seka hyvalle elinym-
paristolle.

Helsingin seudulla edistetaan joukko-
liikenteeseen, erityisesti raideliikentee-
seen tukeutuvaa ja eheytyvaa yhdyskun-
tarakennetta. Seudun keskuksia vahvis-
tetaan asunto-, tyopaikka- ja palvelukes-
kuksina.

Erityistavoitteet

Riittavan asuntotuotannon turvaamiseksi
on alueidenkaytossa varmistettava tontti-
maan riittavyys.

Alueidenkayton suunnittelussa raken-
taminen tulee sijoittaa ensisijaisesti jouk-
koliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkayton mitoi-
tuksella tulee parantaa joukkoliikenteen
toimintaedellytyksia ja hyodyntamismah-
dollisuuksia. Alueidenkaytossa tulee eh-
kaista olemassa olevasta yhdyskuntara-
kenteesta irrallista hajarakentamista.

Uusien asuin-, tyopaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueiden kayttoonotto ja jo ole-
vien alueiden huomattava taydennysra-
kentaminen tulee ajoittaa siten, etta mah-
dollisuudet joukkoliikenteen hyodyntami-
seen varmistetaan.

Helsingin seudulle tulee laatia liiken-
nejarjestelmasuunnitelma. Liikennejarjes-
telmaa tulee kehittaa siten, etta se hillit-
see ilmastonmuutosta seka tukee yhdys-
kuntarakenteen eheyttamista ja riittavan
asuntotuotannon jarjestamista.

Alueidenkaytossa on turvattava edel-
lytykset metroverkoston laajentumiselle
lanteen ja itaan. Alueidenkayton suun-
nittelussa tulee varautua raideliikenteen
laajentamiseen yhdyskuntarakentami-
sen ja asuntotuotannon niin edellyttaes-
sa. Alueidenkaytossa on turvattava Hel-

sinki-Vantaan lentoaseman kytkeminen
osaksi raideliikenneverkostoa. Raidelii-
kenneverkostoa laajennettaessa on otet-
tava huomioon ymparoiva alueidenkayt-
10 ja lahiymparisto, erityisesti asutus, ar-
vokkaat luonto- ja kulttuurikohteet seka
maiseman erityispiirteet.

Alueidenkayton suunnittelussa on tur-
vattava vaeston tarpeiden edellyttamat
ylikunnalliseen virkistyskayttoon soveltu-
vat, riittavan laajat ja vetovoimaiset alu-
eet seka niita yhdistavan viheralueverkos-
ton jatkuvuus.

Maankéyton, asumisen ja liikenteen
seudullinen yhteensovittaminen

Hallitusohjelman asuntopoliittisten tavoit-
teiden toteuttamiseksi ymparistoministe-
rion nimeama tyoryhma laati ehdotuksen
valtioneuvoston asuntopoliittiseksi
toimenpideohjelmaksi (Ymparistomi-
nisterio, 2007). Siina on esitetty toimenpi-
de-ehdotukset viidesta asuntopoliittises-
ta teemasta, joista laajin kasittelee asun-
torakentamisen lisaamista kasvukeskuk-
sissa ja erityisesti Helsingin seudulla se-
ka kohtuuhintaista vuokra-asumisen tur-
vaamista. Ehdotus sisaltaa tasta teemas-
ta 21 toimenpide-ehdotusta, jotka kos-
kevat kaavoituksen tehostamista, kunti-
en tonttipolitiikkaa, vuokra-asuntotuotan-
non edellytysten ja rahoitusjarjestelmien
parantamista ja asuntomarkkinoiden toi-
mivuuden kehittamista.

Valtion ja Helsingin seudun 14 kunnan va-
lisessa aiesopimuksessa (14.12.2007)
sovittiin - osapuolten valisesta yhteis-
tyosta seka toimenpiteista, joilla Helsin-
gin seudulla voidaan rakentaa vuosittain
12 000-13 000 asuntoa, joista vahintaan
20 % kohtuuhintaisena valtion tukema-
na vuokra-asuntotuotantona. Sovitut toi-
menpiteet koskevat

— tonttitarjontaa

— kysyntaa vastaavat asuntotuotannon

ja -tarjonnan edistamista

— tavoitteena olevan asuntotuotannon
edellytyksena olevien liikkennehankkei-
den oikea-aikainen toteuttaminen

— toimenpiteiden ja niiden vaikutusten
seuranta.

Kunta- ja palvelurakenneuudistushanket-

ta varten laaditun kaupunkiseutusuun-

nitelman MAL-osiossa (Helsingin seu-

dun yhteistyokokous 5.6.2007) nostetaan

Helsingin seudun keskeisiksi kehittamis-

alueiksi maankayton ja asumisen osalta:

— paakaupunkiseudun, Helsingin seu-
dun ja laajemman metropolialueen yh-
teistyon kehittaminen ja uudenlaisten
toimintamallien soveltaminen maan-
kayton, asumisen ja liikkenteen kysy-
myksissa

— tarve yhdyskuntarakenteen tiivistami-
selle ja eheyttamiselle seka hajaraken-
tamisen ohjaamiselle

— ilmastonmuutoksen torjuminen lii-
kennejarjestelman tehostamisen seka
energiantuotannon ja -kayton kehitta-
misen avulla

— lilkenteen sujuvuuden lisaaminen ja
joukkoliikenteen kayttajaosuuden kas-
vattaminen, erityisesti joukkoliiken-
teen palvelutasoa nostamalla ja raide-
liikennetta kehittamalla

— tarve asumisen hintatason kohtuullis-
tamiseen seka uusiin ratkaisumalleihin
yhteiskunnan tukeman asuntotuotan-
non jarjestamisessa, asunnottomuu-
den vahentamisessa ja erityisryhmien
asuntokysymyksissa.

Helsingin seudun maankayton, asu-
misen ja liikenteen toteutusohjel-
massa 2017 (MAL-neuvottelukunta
18.1.2008) Helsingin seudun kunnat si-
toutuvat seudullisiin yhteisvastuullisen
asuntopolitiikan tavoitteisiin, joilla turva-
taan seudulla eri elamantilanteisiin ja va-
rallisuustasoihin sopiva monimuotoinen
ja korkeatasoinen asuntotuotanto:
1. Monipuolisen asuntotarjonnan lisaa-
mien yhdyskuntarakennetta eheytta-
valla tavalla



2. Erilaisten vaestoryhmien huomioon
ottaminen asuntotuotannossa, rahoi-
tus- ja hallintamuodon mukaisista ta-
voitteista paatettaessa ja rahoitusmal-
lien seka asumisen tukijarjestelmien
kehittamisessa

3. Olemassa olevan asuntokannan ja
asuinymparistojen vyllapito ja kehitta-
minen.

Toteutusohjelma sisaltaa myos asun-

totuotannon maaralliset tavoitteet. Sen

mukaisesti tavoitteena on 12 000-13 000

asunnon rakentaminen vuosittain Helsin-

gin seudulle vuosina 2008-2017. Helsin-

gin osuus kokonaistavoitteesta on 5 000

asuntoa vuodessa. Ohjelmassa sovitaan

myos, etta valtion tukeman vuokra-asun-
totuotannon osuus tuotannosta on va-
hintdan 20 %. Ensisijaisesti kuntien vas-
tuulla on osoittaa riittava tonttitarjonta ta-
han tarkoitukseen.

Kaupunkiseutusuunnitelman MAL-
osiossa seka MAL-2017 toteutusohjel-
massa esitetddn 13 Helsingin seudun
ns. karkihanketta ja kehittamisvyohyket-
ta, joiden kehittamisella on saavutetta-
vissa suurimmat asunto- ja tyopaikkara-
kentamisen volyymit seudulla siten, etta
myos joukkoliikenteen jarjestaminen on
mahdollista, taloudellisesti kannattavaa
seka yhdyskuntarakenteellisesti ja ym-
pariston kannalta edullista. Naista kaksi
hanketta liittyy oleellisesti liitettavan alu-
een kehittamiseen:

— Vuosaaren sataman maankaytollisten
ja liikenteellisten vaikutusten hyodyn-
taminen seudulla (kaupallisteollinen
vyohyke Vuosaaren satama—Helsinki-
Vantaan lentoasema-Keha Il seka ta-
han liittyvat hankkeet)

— Kaupunkirakenteen jatkaminen Si-
pooseen, ltametron jatkeen kehitta-
misvyohyke ja Kerava—Nikkila -radan
hyodyntaminen.

Helsingin kaupungin maankayton
ja asumisen toteuttamisohjelmassa
vuosille 2008-2017 (Laadukkaan asumi-

sen Helsinki, Helsinki TASKE 2007) tas-
mennetaan MAL-2017 toteuttamisohjel-
maa seka aiesopimusta Helsingin kau-
pungin kaavoituksen ja asuntotuotannon
osalta seka asetetaan Helsingin omia ta-
voitteita ja osoitetaan naiden edellytta-
mat toimenpiteet. Helsinki asettaa tavoit-
teeksi, etta aiesopimuksen mukaisesti
vuosittaisesta uustuotannosta 20 % to-
teutetaan valtion tukemana vuokra-asun-
totuotantona ja taman lisaksi 20 % aieso-
pimuksen mukaisena valimallin vuokra-
asuntotuotantona. Hallinta- ja rahoitus-
muotojakauma maaritellaan kullekin to-

teutettavalle alueelle erikseen. Paaperi-
aatteena on, ettd 20 % tuotannosta on
Hitas-omistusasuntoja, osaomistus-
asuntoja ja asumisoikeusasuntoja seka
40 % saantelemattomia vapaarahoittei-
sia omistus- ja vuokra-asuntoja.
Helsingin toteuttamisohjelmassa ase-
tetaan myos tavoitteeksi keskimaarin 75
huoneistonelion keskipinta-ala uustuo-
tannossa, kuitenkin niin, etta asuntojen
kokojakauma vastaa mahdollisimman
hyvin kysyntaa. Tata tavoitetta ei sovel-
leta vuokra-asuntotuotannossa. Kerros-
taloasumista kehitetaan siten, etta se tar-
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joaa erilaisia yksilollisia asumisratkaisu-
ja. Myos kaupunkimaisessa pientaloasu-
misessa kehitetaan uutta, Helsinkiin kult-
tuurisesti ja kaupunkikuvallisesti sopivaa
pientalomallistoa. Tontinluovutusta kehi-
tetdaan. Asuinalueiden omaleimaisuutta
vaalitaan. Uudet asuinalueet, myos pien-
taloalueet, suunnitellaan siten, etta jouk-
koliikenteen hyva palvelutaso varmiste-
taan.

Kaupunkirakenteen kehittaminen

Helsingin maankadyton kehityskuva
"Kaupungista seutu ja seudusta kaupun-
ki” (Kaupunkisuunnitteluvirasto 2008)
tarkastelee kaupungin tulevaisuutta ja
kehittamistarpeita. Se on ennen kaikkea
maankayton yleispiirteista kehittamista
ohjaava strateginen suunnitelma. Vaikka
kehityskuva on laadittu Helsingin kau-
pungille ja kaupungin toimesta, sen lah-

tokohta on seudullinen. Ke-
hityskuvan seudullinen nako-
kulma on itse asiassa paljon
laaja-alaisempi kuin MAL-
2017:ssa, joka on monessa
suhteessa luonteeltaan seu-
dullinen kompromissi, jonka
lahtokohtana ovat kuntakoh-
taiset etunakokulmat ja ta-
voitteet. Kehityskuvassa on
nelja strategista paateemaa:

(1) Kohti metropolin suunnit-

telua, (2) Menestyvat elinkei-

not, (3) Houkutteleva asunto
kaupungissa seka (4) Muut-
tuva  kaupunkiymparisto.

Teemoista esitetaan kaikki-

aan 76 strategista teesia Hel-

singin seudun elinkeinojen,
asumisen ja yhdyskuntara-
kenteen kehittamisesta.

Kehityskuva lahtee Helsingin

seudun keskeisesta roolista

Suomen taloudessa ja koros-

taa Helsingin seudun merki-

tysta koko Suomen menes-
tyksen kannalta. Tahan perustuvia tee-

seja ovat mm.

— Helsingin seudun kehittaminen eu-
rooppalaisena kaupunkina suhteessa
muihin kaupunkeihin maailmanlaajui-
sesti

— Pietari-Helsinki-Tallinna -akselin ke-
hittamisen tarkeys

— kansallisesti merkittavien lilkkenne-
hankkeiden rooli seudun kehittami-
sessa

— Helsingin rakentaminen valtakunnalli-
sena paakeskuksena

— yhdyskunnan toimivuuden merkitys
kehitysta ohjaavana tavoitteena.

Kehityskuvassa asetetaan Helsingin seu-
dun yhdyskuntarakenteen kehittamisel-
le vahvoja tavoitteita, joiden perustelu-
na painottuvat yhdyskunnan toimivuus,
kestava kehitys ja ilmastonmuutoksen
torjunta, mm.:

— ehea yhdyskuntarakenne, joka edis-



taa energiataloudellisuutta ja paasto-
jen vahentamista

— vyhdyskuntarakenteen hajaantumisen
estaminen rakentamista keskittamal-
la

— yhdyskuntien tiivistaminen uusien ra-
kentaminen valikoiden edullisimmille
paikoille

— kaupunkiympariston valjyys, luonto-
suhde ja rakennetun ympariston ar-
vojen vaaliminen

— poikittaisten ja kehamaisten liiken-
neyhteyksien kehittaminen tukeutuen
sateittaiseen rakenteeseen, ns. sormi-
malliin

— rannikon suuntaisen ita-lansi-kaytavan
vahvistaminen Helsingin seudulla.

Menestyvan elinkeinotoiminnan edelly-
tyksien kehittamisesta nostetaan esiin
mm.:

— vaeston ja tyopaikkojen kasvu menes-
tyksen ja elinvoiman takaajana seka
koko seudulla etta paakeskuksessa
Helsingissa

— riittava asuntojen tarjonta, jotta asun-
tojen puute ei esta seudun kehitysta

— asuntojen ja toimitilojen rakentami-
nen lomittain

— Vuosaaren sataman ja siihen liittyvan
rautatien seka Keha lll:n rooli seudun
logistisina kaytavina

— Helsingin ita-osasta Espooseen ulot-
tuvan metron rooli lilkkkuvuuden pa-
rantajana seka ita-lansi-akselin ja Ita-
Helsingin tyopaikka-alueiden vahvis-
tajana

Houkuttelevan kaupunkiasumisen nako-

kulmasta painotetaan:

— kaupunkiasumisen monimuotoisuu-
den edistamista

— ita-lansi -kaytavan
myOs asumisessa

— asuntokysynnan kasvua ja siita seu-
raavaa asuntorakentamisen tarvetta
varallisuuden kasvun, kotitalouksien
pienenemisen ja vaestonkasvun seu-
rauksena

vahvistamista

— kerrostaloasumisen monipuolistamis-
ta

— urbaanin pientaloasumisen kehitta-
mista

— paikallisuuden huomioimista alueiden
suunnittelussa

— asuinalueiden ja asuntojen suunnit-
telua erityyppisten kotitalouksien tar-
peisiin

— ymparistoon panostamista

— seudullisten ekologisten kaytavien
merkitysta, mm. Sipoonkorpi.

Ita-Uudenmaan maakuntakaavassa
(12.11.2007) Sipoosta Helsinkiin liitetta-
valla alueella suunnilleen puolet alueesta
on merkitty taajamatoimintojen alueek-
si: Porvoon vaylan ja Uuden Porvoontien
valisesta alueesta valtaosa, Porvoon vay-
lan pohjoispuolella Landbo ja sen lan-
si- ja itapuolinen alue, Uuden Porvoon-
tien etelapuolella Karhusaari, Korsnasin
alue, seka alueita nykyisen Vantaan ra-
jan itapuolella. Itasalmessa moottoritien
littyman viereen on varattu alue keskus-
tatoiminnoille. Valittomasti Porvoon vay-
lan pohjoispuolella on varaus Helsingista
itaan suuntautuvalle rautatielle. Meren-
ranta-alueet ovat Karhusaarta ja Korsna-
sin aluetta lukuun ottamatta luonnonsuo-
jelualueita tai maa- ja metsatalousvaltai-
sia alueita, ulottuen ltasalmessa osin
Uuden Porvoontien pohjoispuolelle. Por-
voon vaylan pohjoispuoliset Sipoonkor-
peen liittyvat alueet on Landbon ympa-
ristda lukuun ottamatta merkitty maa- ja
metsatalousvaltaisiksi alueiksi.

Sipoon kunnan tekeilla olevaa yleiskaa-

van 2025 (kunnanhallituksen 26.2.2008

hyvaksyma kaavaehdotus) laadinnan

pohjaksi kunnanhallitus on hyvaksynyt
seuraavat suunnitteluperiaatteet:

— Yhdyskuntarakennetta kehitetaan rai-
deliikenteeseen perustuen voimak-
kaasti seka Keski- etta Lounais-Si-
poossa.

— Rakennemallin lilkkenne- ja maankayt-
toratkaisujen mukainen vaestokapasi-

teetti on 60 000 uutta asukasta. Kun-
ta varautuu enintaan 40 000 uuteen
asukkaaseen koko Sipoossa vuoteen
2025 mennessa.

— Lounais-Sipoon ja Nikkild—Talma vyo-
hykkeen aikataulutus ja toteuttaminen
sovitetaan Helsingin seudulla tarvitta-
vaan liikennejarjestelmien ja maan-
kayton kokonaistarkasteluun seka
kunnan maanomistukseen.

— Lounais-Sipoossa alueet liittyvat kiin-
teasti Helsingin ja Vantaan alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen
joukko- /raideliikenteeseen.

— Tyopaikka-alueet osoitetaan Bastu-
karriin, Lounais-Sipooseen Vuosaa-
ren sataman vaikutuspiiriin, Sipoon-
lahden tyopaikka-alueelle seka Kilpi-
lahti— Savijarvi kehittamisvyohykkeel-
la sijaitseville Momossenin alueelle ja
Boxin itapuoliselle alueelle seka Poh-
jois-Paippisiin.

Lounais-Sipoon osalta yleiskaavaehdo-
tukseen on Kkirjattu seuraavat periaat-
teet:

— Itasalmen laajentuva yhdyskuntara-
kenne tukeutuu raideliikenteeseen.

— Itasalmessa on oma palvelukeskuk-
sensa.

— Alueen lounaisosassa on uusi tyopaik-
ka-alue Vuosaaren sataman vaikutus-
piirissa.

— Sipoonkorven laajan yhtenaisen met-
saalueen luontoarvot ja ekologiset yh-
teystarpeet huomioidaan.

— Talosaari osoitetaan selvitysalueeksi.

Toteutuessaan Sipoon yleiskaavatyon lin-
jaukset merkitsevat, etta Sipoo varautuu
tulevaisuudessa oman alueensa osalta
Helsingin seudun yhdyskuntarakenteen
jatkumiseen Helsinkiin liitettavasta alu-
eesta edelleen itaan raideliikenteeseen
tukeutuen.

Eteld-Suomen maakuntaliittojen’ seka

1 Hameen, Ita-Uudenmaan, Kymenlaakson, Paijat-Ha-
meen ja Uudenmaan liitot.
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useiden valtion viranomaisten yhdes-

sa tekemassa Metropolialueen kesta-

va aluerakenne -projektissa (METKA) ta-

voitteena on Helsingin metropolialueen

kestavan kehityksen mukaisen tavoitteel-

lisen aluerakenteen maarittely. METKA-

projektissa on tyostetty syksyn 2007 ai-

kana neljaa erilaista aluerakennetta, jot-

ka ovat:

— Ratapainotteinen “Topparoikka”

— Liikennevayliin keskittyva “Vahvat ver-
kot”

— Hajautuva "Vanhaan malliin”

— Monikeskuksinen "Ykkosketju”.

Naista vaihtoehdoista erityisesti "Top-
paroikassa” ja “Vahvassa verkossa” pai-
nottuu selkeasti Helsingin seudun met-
ropolialueen yhdyskuntarakenteen laa-
jeneminen Helsingista itaan suuntautu-
vaan kasvukaytavaan raidelilkenteeseen
tukeutuen.

Elinkeinotoiminnan kehittaminen

Paakaupunkiseudun elinkeinostrate-
giassa (Paakaupunkiseudun elinkeino-
politiikkatyoryhma 2005) kootaan yhteen
seudun kaupunkien yhteiset periaatteet,
toiminta-alueet ja menettelytavat elinkei-
notoiminnan kehittamiseksi. Strategian
keskeiset teemat ovat:

— uusien yritysten syntymisen ja kas-
vun edistaminen seka nykyisten yri-
tysten toimintaedellytysten paranta-
minen ja liiketoimintaympariston vah-
vistaminen

— kilpailukykyisten klustereiden ja klus-
teriyhteistyon tukeminen

— kansainvalistymisen edistaminen ja
kansainvalisiin investointeihin ja yri-
tyksiin panostaminen.

Helsingin kaupungin elinkeinostrate-
gia 2007 "Yritysmyonteiseksi kumppa-
niksi” (Helsinki TASKE julkaisuja 2/2007)
asettaa tavoitteeksi:
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— kehittaa Helsingista maailmanluokan
liiketoiminta- ja innovaatiokeskus

— lisata kaupunkiympariston vetovoi-
maisuutta ja taata liikenteen toimi-
vuus

— edistaa palveluelinkeinojen kasvua

— turvata tyovoiman saatavuus

— saada aikaan yritysmyonteinen palve-
luasenne kaupungin hallintoon.

Elinkeinostrategia korostaa mm.

— Helsingin kansainvalisen kilpailukyvyn
parantamista

— uusia toimitilarakentamismahdolli-
suuksia

— tyopaikkojen kasvua Helsingissa

— liikkennejarjestelman toimivuutta seka

— monipuolisia asumismahdollisuuksia
ja riittavaa asuntojen tarjontaa tyo-
markkinoiden toimivuuden edellytyk-
sena.

Strategian mukaan Helsinki panostaa

seuraavien toimitilarakentamisen paino-

pistealueiden toteutukseen mm. kehitta-

malla uudenlaisia suunnittelu- ja toteu-

tusmalleja seka markkinoimalla alueita

yhdessa alueen toimijoiden kanssa:

— Keski-Pasila

— "Meri-Helsinki"”:
saari—Kalasatama

— Meilahti

— Kumpula—Arabianranta-Viikki

— Herttoniemi—Roihupelto

— ltakeskus—Puotila—Myllypuron keskus

— Vuosaaren satama yritysalueineen.

Naista aluekokonaisuuksista kolme vii-

meista liittyvat kiinteasti kaupunkiraken-

teen itaiseen kasvusuuntaan ja sen kaut-

ta liitettavaan alueeseen.

Jatkasaari-Herne-

Johtopaatos: strategisia tavoitteita
liitettavan alueen suunnittelulle

Edella esitetyista ohjelmista, suunnitel-
mista ja sopimuksista voidaan johtaa
seuraavia strategisia tavoitteita liitetta-
van alueen suunnittelulle:

alueen suunnittelun on tukeudutta-
va metrolinjaan, jonka on voitava tu-
levaisuudessa jatkua liitettavalta alu-
eelta edelleen itaan

litettavan alueen on liityttava nykyi-
sen Ita-Helsingin ja Ita-Vantaan kau-
punkirakenteeseen

alue on suunniteltava niin, etta kau-
punkirakenne voi tulevaisuudessa jat-
kua yhtenaisesti liitettavalta alueelta
edelleen itaan

alueelle on rakennettava merkittava
maara asuntoja

asuntorakentamisen on oltava korkea-
laatuista, monimuotoista ja alueen eri-
tyispiirteisiin tukeutuvaa

alue on suunniteltava seudun yhteis-
vastuullisen asuntopolitiikan tavoittei-
ta noudattaen

alueen on tuettava lta-Helsingin yri-
tysalueiden seka Vuosaari—-Keha Ill—
Lentokentta-kaytavan kehittamista.



3 Liitettava alue asumisen ja
asuntomarkkinoiden nakokulmasta

Asuntomarkkinoiden lahtokohdat ja
nakymat

Tonttitarjonta ja asuntomarkkinat
paakaupunkiseudulla (Laakso 2007)
paadytaan seuraaviin johtopaatok-
siin Helsingin seudun aluetalouden
ja asuntomarkkinoiden tilasta ja na-
kymista sekda maankayttopolitiikan
peruslinjoista:

Helsingin seutu on kansainvalises-
ti kilpailukykyinen alue, jolla taloudellis-
ten rakenteiden puolesta olisi edellytyk-
sia vahvempaankin kasvuun ja korkeam-
paan tyollisyyteen. Seudun kasvuedelly-
tysten ja hyvinvoinnin turvaaminen edel-
lyttaa jatkuvaa muuttovoittoa, jotta yri-
tysten ja julkisen sektorin edellyttama
tyovoiman saanti voidaan turvata. Paa-
kaupunkiseudulla asutaan valtakunnal-
lisesti ja kansainvalisesti verrattuna ah-
taasti ja kalliisti. Asuntomarkkinat toimi-
vat seudun tyomarkkinoiden ja talouske-
hityksen pullonkaulana. Asumisen kor-

olmenkollenin metroaseman ympdristoa Oslossa.

?uva' Juha Nieminen

kea hinta muihin alueisiin verrattuna ra-
joittaa tulomuuttoa seudulle muualta
Suomesta ja ulkomailta.

Rakennuskelpoista maata ja jopa kaa-
voitettua tonttimaata on paakaupunki-
seudulla kohtuullisen hyvin saatavilla. Sii-
ta huolimatta tonttitarjontaan liittyvat ra-
joitukset seka kaavoituksen monimutkai-
suus ja riippuvuus mm. suurista liikenne-
ratkaisuista ovat rajoittaneet asuntotuo-
tantoa, erityisesti Helsingissa. Tama on
osaltaan johtanut siihen, etta asuntotuo-
tannon painopiste on Helsingin seudulla
siirtynyt ulospain ja kehyskuntien osuus
seudulla toteutuneesta rakentamisesta
on kasvanut.

Asuntotuotannon edellytykset pa-
ranevat lahivuosina oleellisesti, kun mo-
nien suurten rakentamisalueiden suunni-
telmat paakaupunkiseudulla valmistuvat
ja alueet tulevat rakentamisen piiriin. Jos
kaavoitus ja monien alueiden edellytyk-
sena olevat liikennehankkeet toteutuvat
suunniteltujen aikataulujen mukaisesti,
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on todennakoista, etta tonttimaan saata-
vuus asuntotuotannon pullonkaulana tu-
lee lievenemaan huomattavasti.
Paakaupunkiseudun kaupunkien on
perusteltua pyrkia tonttitarjonnan avul-
la systemaattisesti lisaamaan paakau-
punkiseudun asuntotuotannon volyy-
mia. Asuntotuotannon volyymin kasvul-
la voidaan vanhassa asuntokannassa to-
teutuvien ketjuvaikutusten avulla vaikut-
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taa asuntomarkkinoiden toimivuuteen
seka jopa asuntojen ja tonttimaan hin-
tatasoon. Tama luo edellytyksia muutto-
liikkeelle ja tyovoiman tarjonnan kasvul-
le. Uuden rakentamisalueet voivat osal-
taan eheyttaa Helsingin seudun hajautu-
vaa yhdyskuntarakennetta seka palaut-
taa seudun kasvun painopistetta takai-
sin keskusalueen suuntaan. Uudet alu-
eet tarjoavat myos mahdollisuuden kau-

punkikuvallisesti seka joukkoliikenteelli-
sesti korkeatasoisten uusien asuinaluei-
den toteuttamiseen.

Uudet rakentamisalueet tulisi raken-
taa kokonaisuutena monipuolisesti ja
korkeatasoisesti. Alueiden toteutumise-
dellytykset turvataan parhaiten, kun alu-
eet suunnitellaan siten, etta ne tarjoavat
kokonaisuutena monipuolisen tarjonta-
kirjon erityyppisille asiakassegmenteille,
ottaen huomioon seudun vaestoraken-
teessa odotettavissa olevat muutokset.

Kaupunkien on perusteltua ohjata ak-
tiivisesti uusien projektialueiden suun-
nittelua ja toteutusta ja toimia tassa hy-
vaksyttyjen maankayttopoliittisten, maa-
poliittisten ja asuntopoliittisten tavoittei-
den mukaisesti. Markkinoille on annetta-
va vahva rooli rahoituksessa, rakentami-
sessa ja lopullisessa omistuksessa, mut-
ta kaavoitus ja alueiden toteutuksen oh-
jaus on perusteltua pitaa tiukasti kau-
punkien kasissa, jotta tuotannon maa-
raa ja jakaumaa koskevat tavoitteet voi-
daan toteuttaa. Kuitenkin myos asiakas-
kunnan (potentiaaliset asukkaat) seka
toteuttajien on voitava paasta vaikutta-
maan suunnitteluprosessiin seka alueen
luonteen, ominaispiirteiden, palveluiden
ja arkkitehtuurin maaraytymiseen. Keino-
na voisi olla tonttien tai rakentamisalu-
eiden luovuttaminen kilpailuttamalla niin
aikaisessa vaiheessa, etta rakennus-
hankkeen toteuttaja voi osallistua kaavan
suunnitteluun. Tonttien ja alueen luovu-
tuskilpailutuksissa tulisi myos antaa mer-
kittava painoarvo laadullisille kriteereille.
Lisaksi toteuttajia voitaisiin kannustaa
selvittamaan markkinatutkimuksen kei-
noin potentiaalisten asukkaiden asumis-
mieltymyksia.

Joka tapauksessa tulevien uusien alu-
eiden tuotanto tulee toteutumaan huo-
mattavasti aikaisempia projektialueita
markkinaehtoisemmin, koska yhteiskun-
nan tukeman asuntotuotannon osuus on
supistunut verrattuna aikaisempiin vuo-



sikymmeniin. Se merkitsee suurta haas-
tetta seka kaupungeille etta rakennutta-
jille asiakaskunnan tarpeiden tunnistami-
selle seka tarjonnan ja kysynnan kohtaa-
miselle.

Uusien rakentamisalueiden toteutu-
minen riippuu oleellisesti kysyntatekijois-
ta, ennen kaikkea seudun vaestonkasvus-
ta, joka puolestaan on tiiviisti sidoksissa
aluetalouden ja tyomarkkinoiden kehityk-
seen. Jos seudun talous kasvaa suhteel-
lisen nopeasti, uusien alueiden rakenta-
mismahdollisuuksille riittaa maksukykyis-
ta kysyntaa ja ne tulevat todennakoisesti
toteutumaan nopeasti. Sen sijaan, jos ta-
loudellinen kasvu hidastuu merkittavasti
pitkaksi aikaa, on ilmeista, etta kysynta ei
riita asuntotuotannon volyymin nostami-
seen ja osa alueista tulee toteutumaan hi-
taasti tai jaa pitkaksi aikaa toteutumatta.

Rakennusalan puolelta alueiden ripe-
an ja laadukkaan toteutumisen riskit liit-
tyvat rakennusalan ylikuumenemisen
mahdollisuuteen seka rakennusalan tyo-
voiman saatavuuteen. Kaupungit voivat
omassa paatantavallassaan olevien ra-
kennushankkeiden keskinaisella ajoituk-
sella alentaa ylikuumenemisriskia. Tyo-
voiman saatavuutta parantavia toimenpi-
teita tulisi suunnitella ja toteuttaa yhteis-
tyossa paakaupunkiseudun kaupunkien
seka alan yritysten ja jarjestojen kanssa.

Alueiden toteutuksessa kilpailuttami-
sella on keskeinen rooli. Myos kilpailut-
tamisessa on perusteltua pyrkia moni-
puolisuuteen. Kaupungeilla on syyta ol-
la valmiutta ottaa kannettavakseen uu-
teen asuntotuotantoon liittyvaa kysynta-
ja kustannusriskeja, jotta alueiden toteu-
tuminen ripeasti voidaan turvata. Tarvit-
taessa kaupungit voivat ja niiden kannat-
ta olla valmiita joustamaan alaspain ra-
kennusmaan luovutushinnoista tai maan-
kayttosopimusten ehdoista, jos suhdan-
netilanteesta tai muista syista rakentami-
sen toteutuminen uhkaa jaada polkemaan
paikalleen. Tasta kaupungeille mahdolli-

sesti koituvien kustannusten (pienemmat
tulot) vastapainona ovat ne hyodyt, jotka
saadaan alueiden nopeammasta toteutu-
misesta ja siita aiheutuvista positiivisista
vaikutuksista asuntomarkkinoille.

Johtopaatokset liitettdvan alueen
suunnittelun nidkokulmasta:

Liitettava alue mahdollistaa tarkoituksen-
mukaisen kaupunkimaisen yhdyskunta-
rakenteen laajentamisen itaan, joka osal-
taan eheyttaa kaupunkirakennetta. Alue
tulee osaltaan lisaamaan korkeatasoisen
joukkoliikenteen vaikutusalueella sijait-
sevan tonttimaan tarjontaa paakaupun-
kiseudulla. Tama tuo lisaa asuntotuotan-
tomahdollisuuksia Helsingille, mahdollis-
taa asuntotuotannon vuosittaisen maaran
nostamisen seka osaltaan vahentaa asun-
tojen hintojen nousupainetta.

Liitettava alue tulee kilpailemaan Es-
poon, Vantaan ja kehyskuntien uusien ra-
kentamisalueiden kanssa asuntotuotan-
non rahoittajista, rakentajista ja asukkais-
ta. Riippumatta seudun asuntotuotannon
maaralle asetettavista tavoitteista, kotita-
louksien mieltymykset ja maksukyky aset-
tavat rajoitteen todellisuudessa realisoitu-
valle asuntokysynnalle. Parjatakseen kil-
pailussa vaihtoehtoisten samantyyppisten
alueiden kanssa alue on rakennettava mo-
nipuolisesti ja korkeatasoisesti, hyodyn-
taen alueen erityispiirteita seka metroon
perustuvaa hyvaa joukkoliikenneyhteytta.
Alueella on tarjottavat monipuolinen asu-
misvaihtoehtojen valikoima erityyppisille
asukassegmenteille, ja alueen suunnitte-
lussa on otettava huomioon odotettavissa
oleva vaestorakenteen muutos.

Alue on perusteltua suunnitella ja to-
teuttaa kaupungin ohjauksessa, jot-
ta maankayttopoliittiset, maapoliittiset
ja asuntopoliittiset tavoitteet voidaan to-
teuttaa. Samalla markkinoille on annetta-
va vahva rooli rahoituksessa, rakentami-

sessa ja lopullisessa omistuksessa. Asiak-
kaiden tarpeiden tunnistaminen seka eri-
laisten aluekokonaisuuksien tehokas kil-
pailuttaminen ovat avainasemassa.

Asuntokysynta liitettavalla alueella

Tarkea lahtokohta liitettavan alueen suun-
nittelulle on alueelle suuntautuva markki-
naehtoinen kysynta. Minkalaiset kotitalo-
udet todennakaisesti olisivat kiinnostunei-
ta hankkimaan asunnon alueelta ja minka-
laisia asuntoja he haluaisivat alueelle ra-
kennettavan? Seuraava analyysi perustuu
kotitalouksien asunnonvalinnasta, asun-
tojen hintojen maaraytymisesta ja muis-
ta asuntomarkkinatekijoita tehtyihin tut-
kimuksiin?.

Liitettavan alueen sijaintiin ja alueellisiin
lahtokohtiin liittyvat, asuntomarkkinoiden
kannalta oleelliset ominaisuudet voidaan
tilvistaa neljaan ominaisuusryhmaan:

— saavutettavuus

— |uonnon ja meren laheisyys
palvelutaso

— asuntokanta ja vaesto.

Saavutettavuus

Liitettava alue sijaitsee 15 km:n (Keha 1)
— 20 km:n (Helsingin ja Sipoon uusi ra-
ja) ajovaylaetaisyydella Helsingin keskus-
taan. Metrolla ajoaika keskustan ja liitet-
tavan alueen valilla tulee todennakoises-
ti olemaan noin 25-30 min. Henkildautol-
la ajoaika keskustaan liitettavalta alueelta
on noin 25-40 min. ruuhkaisuudesta riip-
puen. Ajoaikaetaisyys liitettavalta alueel-
ta lahimpaan suureen kauppakeskukseen
[takeskukseen tulee olemaan 10-15 min.
metrolla ja henkildautolla suunnilleen sa-
man verran.

2 Tiiviyden ja luettavuuden vuoksi lahdeviitteita ei esite-
ta, mutta niita on tarvittaessa saatavissa kirjoittajalta.
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Helsingin itaisissa osissa sijaitsevat tyo-
paikat akselilla Sornainen—Iltakeskus-
Myllypuro seka toisaalta akselilla Vuo-
saaren satama—Keha lll-lentokentta si-
jaitsevat liitettavalta alueelta kasin hyvin
saavutettavissa. Kuitenkin korkeasti kou-
lutettujen alojen tyopaikkojen painopis-
te paakaupunkiseudulla on talla hetkel-
la akselilla Sornainen—Keskusta—Lansi-
Helsinki-Suur-Tapiola—Leppéavaara. Nai-
den alueiden saavutettavuus on liitetta-
valta alueelta kasin osin heikompi. Tosin
lansimetro tulee parantamaan saavutet-
tavuutta huomattavasti Otaniemen-Tapi-
olan suuntaan.

Helsingin yliopiston maantieteen lai-
toksella tehdyssa haastatteluihin perus-
tuvassa tutkimuksessa (Ratvio 2005) on
selvitetty mm. Landbossa asuvien tyos-
sakayntia. Tulosten mukaan nelja selvas-
ti yleisinta tyossakayntialuetta olivat: Hel-
singin keskusta, Sornainen—Vallila, Pasi-
la seka Aviapolis. Naiden lisaksi tyossa-
kayntia oli Ita-Helsinkiin, Keha l:n var-
teen, Keha lll:n varteen, mutta ei juuri
Espooseen.

Liitettavan alueen sijainnin perusteel-
la voidaan arvioida, etta kun alue aika-
naan rakennetaan, se tulee houkuttele-
maan ensi sijassa Helsingissa ja muual-
la paakaupunkiseudulla asuvia lapsiper-
heita. Tama perustuu ennen kaikkea koti-
talouksien tasapainoiluun saavutettavuu-
den ja riittavaksi koetun asumisvaljyyden
valilla. Koska maan ja vastaavasti asun-
tojen hinta alenee keskustaetaisyyden
myota, keskituloinen lapsiperhe pystyy
ostamaan tai vuokraamaan omien asu-
mismieltymysten kannalta riittavan suu-
ren uuden asunnon, kun tinkii saavutet-
tavuusvaatimuksesta eli on valmis sijoit-
tumaan riittavan kauas keskustasta.

Edella esitettya arviota tukevat havain-
not niista Helsingin seudulla viime vuosi-
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na rakennetuista asuinalueista, jotka si-
jaitsevat yli 20 minuutin liikenteellisella
keskustaetaisyydella. Lahes poikkeukset-
ta alle 16-vuotiaiden lasten osuus naiden
alueiden asukkaista on 25-30 % sen jal-
keen kun paaosa alueen taloista on val-
mistunut. Vuosien kuluessa vaeston ika-
rakenne tasaantuu ja lahestyy koko paa-
kaupunkiseudun keskiarvoa sita mukaa,
kun kotitalouksien elinkaarissa edetaan
pitemmalle, lapset kasvavat ja muuttolii-
ke tasaa vaestorakennetta.
Joukkoliikenneyhteydet, palvelut, ym-
paristo seka alueelle rakennettava asun-
tokanta (edellyttaen etta se ei painotu
pieniin kerrostaloasuntoihin) eivat oleelli-
sesti vaikuta uuden alueen lapsiperheval-
taisuuteen, vaan lahinna kotitalouksien
muihin ominaisuuksiin, kuten tulojakau-
maan, koulutustasojakaumaan, maahan-
muuttajavaeston osuuteen seka asumis-
mieltymyksiin (esim. urbaanit-maaseu-
tuhenkiset, yksilolliset—yhteisolliset jne.).
Hyva joukkoliikenneyhteys parantaa alu-
een saavutettavuutta verrattuna muihin
samalla maantieteellisella etaisyydella si-
jaitseviin alueisiin ja vastaavasti kohottaa
alueen maan ja asuntojen markkina-ar-
voa. Joukkoliikenne myos vaikuttaa ko-
titalouksien valikoitumiseen. Se mahdol-
listaa alueella asumisen autottomille koti-
talouksille. Autollisissa kotitalouksissa se
vahentaa muiden perheenjasenten riip-
puvuutta henkiloautokuljetuksista.

Luonnon ja meren laheisyys

Monien tutkimusten mukaan alueen
luonnonlaheisyys ja ennen kaikkea me-
ren (tai jarvien ja joen) laheisyys lisaa-
vat alueen houkuttelevuutta seka nosta-
vat vastaavasti alueen tonttien ja asun-
tojen markkinahintatasoa verrattuna saa-
vutettavuudeltaan, palveluiltaan ja asun-
tokannaltaan samantyyppisiin alueisiin.

Luonnonlaheisyydella tarkoitetaan puis-
tojen ja virkistysalueiden seka luonnon-
ympariston maaraa ja saavutettavuutta.
On korostettava sita, etta tiiviisti ja kau-
punkimaisesti rakennettujen asuinalu-
eiden luonnonlaheisyydessa on suuria
eroja; luonnonlaheisyys ei tarkoita valtta-
matta maaseutumaisuutta. Merenrannan
laheisyyden on todettu nostavan asunto-
jen hintatasoa merkittavasti yli kilomet-
rin etaisyydelle asti. Koska luonnonlahei-
syys ja rantojen laheisyys nostavat alu-
een markkina-arvoa, ne toimivat myos
valikoivina tekijoina: naille alueille vali-
koituu kotitalouksia, jotka arvostavat eri-
tyisesti naita asuinalueen sijaintiominai-
suuksia.

Liitettava alue tulee realistisesti toteu-
tettavissa olevasta rakentamisen volyy-
mista riippumatta sailymaan luonnonla-
heisena alueena, koska ranta-alueilla on
laajat alueet luonnonsuojelualueina ja Si-
poonkorpi tultaneen paaosin varaamaan
virkistys- ja metsaalueeksi. Liitettavan
alueen itaosa Uuden Porvoontien mo-
lemmin puolin Itasalmen—Korsnasin alu-
eella sijaitsee paaosin alle kilometrin etai-
syydella merenrannasta, mika kohottaa
huomattavasti kyseisen alueen vetovoi-
maa ja markkina-arvoa.

Palvelutaso

Kaupalliset ja julkiset palvelut vaikuttavat
merkittavasti alueen vetovoimaan, hinta-
tasoon seka asukkaiden valikoitumiseen.
Alueella sijaitsee nykyisin Sakarinmaen
koulukeskus Itasalmessa seka paivako-
ti Lanbossa ja toinen Itasalmessa. Kuten
edella on todettu, Itakeskus sijaitsee lii-
tettavalta alueelta 10-18 minuutin likken-
ne-etaisyydella. Mellunmaen palvelut si-
jaitsevat jonkin verran lahempana ja Vuo-
saaren (mm. Kolumbus) palvelut suun-
nilleen samalla etaisyydella kuin Itakes-



kus. Naiden kohtuullisen lahella sijaitse- lussa on tasapainoiltava mm. valjyydenja taavasti heikompaan palvelutasoon tyy-
vien palvelukeskittymien lisaksi alueel- palvelutason valilla, joista kumpaakin ko-  tyvat ja tyypillisesti suurempaa asuinalu-
le tullaan rakentamaan paikallisia julki-  titaloudet tutkimusten mukaan arvosta- een tai asunnon valjyytta arvostavat ko-
sia ja kaupallisia palveluita, joiden sijoit-  vat. Suurempi rakentamisvolyymi merkit-  titaloudet sijoittuvat etaammalle ja maa-
tuminen ja volyymi riippuvat suunnitte-  see tiivimpaa ja vahemman valjaa ympa-  seutumaisempaan asuinymparistoon.
luratkaisuista seka asuntorakentamisen ristdoa mutta mahdollistaa paremmman pai-
ja vaeston maarasta. Esimerkiksi 40 000  kallisen palvelutason.

asukkaan ostovoimalla alue pystyisi ylla- Myos palvelutaso valikoi kotitalouksia.  Alueelle rakennettavan asuntokannan
pitamaan vahintaan Kolumbuksen kokoi-  Hyva paikallinen palvelutaso houkuttelee  rakenne talotyypin (kerrostalo/pientalo),
sen kauppakeskuksen. Alueen suunnitte-  alueelle sita arvostavia kotitalouksia. Vas-  asuntojen koon, rahoituksen ja toteutuk-

Asuntokanta ja vaesto
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sen (vapaarahoitteinen/valimuodot/yh-
teiskunnan tukema vuokratalo) suhteen
on tiiviisti sidoksissa alueelle tulevien ko-
titalouksien tulo- ja koulutustasoon. Ta-
ma on erittain vahva tekija alueen muo-
toutumisessa.

Adritapauksessa alue voitaisiin suun-
nitella ja toteuttaa markkinaehtoises-
ti niin, etta kaikki rakennettavat asunnot
olisivat vapaarahoitteisia suuria pienta-
loasuntoja. Tama linja merkitsisi kaytan-
nossa alueen suunnittelun jatkamista sa-
moilla periaatteilla kuin milla Landbo ja
Karhusaari on toteutettu. Talloin alueen
vaestorakenne muodostuisi homogeeni-
seksi ja painottuisi korkeatuloisiin, hyvin
koulutettuihin lapsiperheisiin. Tama nos-
taisi osaltaan alueen sosiaalista statusta
ja kohottaisi tutkimusten mukaan alueen
tonttimaan ja asuntojen hintatasoa. Ta-
ma vahvistaisi edelleen vaestorakenteen
homogeenisuutta, koska asuntojen kor-
kea hintataso suuri asuntokoko nostaisi-
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vat alueelle tulon kynnysta pienituloisille
ja perheettomille.

Vastaavasti toisessa aaripaassa alue
voitaisiin toteuttaa painottaen kerrostalo-
tuotantoa ja yhteiskunnan tukemia vuok-
ra-asuntoja. Tama merkitsisi Ita-Helsin-
gin kerrostalorakentamisen jatkamista
edelleen itaan. Rakennettava asuntokan-
ta vetaisi alueelle pienituloisia ja vahan
koulutettuja perheita seka perheettomia
kotitalouksia. Kansainvalisten tutkimus-
ten mukaan etaalla keskustasta ja erillaan
muusta kaupunkirakenteesta sijaitseva
kerrostalovaltainen sosiaalinen vuokra-
asuntokeskittyma on pitkalla ajalla riski-
alue slummiutumisen ja sosiaalisten on-
gelmien keskittymisen kannalta.

Kumpikaan edella esitetysta aaritapa-
uksesta ei ole realistinen. Metroon perus-
tuva joukkoliikenne yhdessa hyvan pai-
kallisen palvelutason kanssa tekee mah-
dolliseksi ja myos valttamattomasti lii-
tettavan alueen toteuttamisen asunto-

jen monimuotoisuuden poh-
jalta. Tama mahdollistaa alu-
een erityispiirteiden hyodyn-
tamisen, erilaisten asumis-
vaihtoehtojen tarjonnan seka
rittdvan vaestomaaran met-
ron ja palveluiden taloudelli-
suuden kannalta.

Liitettavan alueen suhde
muihin Helsingin seudun
rakentamisalueisiin

Monissa selvityksissa on to-
dettu, etta Helsingin seu-
dun asuntotuotantoa on tar-
ve nostaa nykyista suurem-
maksi. Kuitenkin asuntotuo-
tannon toteutuminen on Vvii-
me kadessa kiinni siita, et-
ta markkinoilla on riittavasti
todellista maksukykyista ky-
syntaa kotitalouksien tahol-
la ja toisaalta tarjontapuolella
resursseja ja halukkuutta in-
vestoida ja rakentaa. Liitettava alue jou-
tuu kilpailemaan kotitalouksien ja raken-
tajien kiinnostuksesta monien muiden
alueiden kanssa paakaupunkiseudulla ja
Helsingin seudun kehyskunnissa.
Helsingin kantakaupungin satama-
alueet, Kruunuvuorenranta seka Pasi-
la ovat keskustan tuntumassa sijaitsevia
urbaaneita, merellisia (pl. Pasila) alueita,
joiden potentiaalinen asiakaspohja poik-
keaa erittain paljon liitettavan alueen kal-
taisen luonnonlaheisen esikaupunkialu-
een asukaspotentiaalista. Naiden aluei-
den valille tuskin syntyy kilpailua. Sen si-
jaan alue tulee kilpailemaan samasta po-
tentiaalisesta asiakaskunnasta kuin esi-
merkiksi Vantaan keharadan varren alu-
eet, lansimetron taydennysrakentamis-
alueet Espoon lansiosissa, Espoonkar-
tanon—Kurttilan—Vanttilan alueet rantara-
dan tuntumassa, Sundsbergin ja Sarfvi-
kin alueet Kirkkonummella seka Keski- ja
Etela-Sipoon tulevat uudet alueet. Nai-



den lisaksi Vihdissa, Nurmijarvella, Tuu-
sulassa, Jarvenpaassa ja Mantsalassa on
tarjolla tai suunnitteilla paljon pientaloval-
taisia asuinalueita, joilla on samoja omi-
naisuuksia kuin liitettavalla alueella.
Raideliikenteen tuntumassa sijaitsevia
alueita ovat Espoon metron ja rantaradan
varren alueet, Vantaan keharadan alue,
Kirkkonummen Sundsberg seka paara-
dan tai oikoradan varren alueet Jarven-
paassa ja Mantsalassa. Kuitenkin metron
ansiosta liitettava alue ja lansimetron tay-
dennysrakentamisalueet ovat saavutetta-
vuudeltaan selvasti parempia kuin kilpai-
levat alueet. Merenrannan tuntumassa
sijaitsevia alueita on liitettavan alueen li-
saksi tarjolla ainoastaan Espoon metron
taydennysrakentamisalueilla, Kirkkonum-
mella seka Etela-Sipoossa. Kaikki maini-
tut alueet ovat perusluonteeltaan luon-
nonlaheisia. Kuitenkin Sipoonkorpi ja
merenranta voivat tarjota liitettavalle alu-
eelle muihin alueisiin verrattuna vahvan
vetovoimaedun. Liitettavan alueen suu-
ren koon ja Helsingin kaupungin resurs-
sien ansiosta sinne on myos mahdollista
saada selvasti parempi paikallinen palve-
lutaso kuin millaan muulla alueella.

Vertailualue: Kirkkonummen
Sundsberg

Yhtena vertailukohteena liitettavalle
alueelle voidaan pitaa Kirkkonummen
Sundsbergin aluetta, jota on rakennettu
noin 5 vuotta Kirkkonummen kunnan ja
alueen maanomistajan valisen maankayt-
tosopimuksen (v. 2000) pohijalla. Seuraa-
vassa esitettavat tiedot perustuvat tutki-
muksiin Ratvio (2005) seka Laakso ym.
(2005). Yhteistda Sundsbergin ja liitetta-
van alueen valilla on:
— suunnilleen sama etaisyys Helsingin
keskustasta
— merenrannan laheisyys (Sundsberg
Espoonlahden tuntumassa)
— luonnonlaheisyys (Sundsberg vanhaa
kulttuurimaisemaa)

— raidelilkenneyhteys (Sundsberg
1-3 km:n etaisyydella Masalan ase-
masta),

— etaisyys kauppakeskuksiin (Sundsber-
gista kaydaan Espoon Lippulaivassa
ja Isossa Omenassa seka Kirkkonum-
men keskustassa).

Sundsbergin alueen kaavasuunnitelmien
mukaan alueen tonttien pinta-ala on yh-
teensa 61 ha, josta asuintonttien osuus
on 41 ha. Kaavoissa oleva alueen ko-
konaiskerrosala on 143 000 k-m?, jos-
ta asuinrakennuksia 132 000 k-m?. Asu-
misen lisaksi kaava-alueisiin kuuluu vir-
kistysalueita ja jonkin verran yleisten ra-
kenusten tontteja. Alueella tulee asumaan
sen kokonaan valmistuttua 2500-3000
askasta. Sundsbergissa on peruspalve-
luita (paivakoteja, alaluokkien koulu, la-
hikauppa), mutta paaasiallisesti alue no-
jautuu Masalan palveluihin. Alue on ko-
konaan pientaloaluetta, mutta asuintont-
tien keskimaarainen rakennustehokkuus
on 0,32, joka on Helsingin seudun kehys-
kunnissa poikkeuksellisen korkea. Kaikki-
rakennettavat talot ovat tehdasvalmistei-
sia ja suurin osa on yhden perheen taloja.
Kaikki asunnot ovat omistusasuntoja, jot-
ka myydaan suoraan kotitalouksille.

Sundsbergin alueen asuntoja mark-
kinoidaan valikoidulle kohderyhmal-
le, jonka nayttaa muodostavan paakau-
punkiseudulla asuvat, hyvin koulutetut,
nuorehkot lapsiperheet, jotka arvosta-
vat asuinalueen yhteisollisyytta ja luon-
nonlaheisyytta. Asuntojen hinnat ovat
Sundsbergissa varsin kohtuulliset verrat-
tuna Helsingin seudun uusien pientalo-
asuntojen hintatasoon?®.

Sundsbergissa tehdyn haastattelutut-
kimuksen mukaan* alueen asukaskunta
on varsin homogeeninen. Aikuisten tulo-
taso on selvasti korkeampi kuin paakau-

3 Esimerkiksi maaliskuussa 2008 alueella tarjottiin myy-
tavaksi rakenteilla olevia 111 m%n asuntoja velatto-
maan hintaan 310 000 eur (= 2795 eur/m?)

4 Vaattovaara em. Laakson ym. (2005) tutkimuksessa

punkiseudun tai Kirkkonummen vaestol-
la keskimaarin. Lahes kaikki perheet ovat
lapsiperheita. Suurin osa asukkaista on
muuttanut muista paakaupunkiseudun
kunnista, eniten Espoosta ja toiseksi eni-
ten Helsingista. Alueelle muutettiin erityi-
sesti suurempien ja uusien asuntojen
perassa. Asuntojen hinta-laatusuhde ko-
ettiin paremmaksi kuin esimerkiksi Es-
poossa. Samalla rahalla saatiin tuntu-
vasti enemman nelioita ja lisaksi uudes-
ta asunnosta. Alueen pientalovaltaisuus
ja kaupunkimaisen pientaloalueen piir-
teet houkuttivat muuttajia. Toinen selke-
asti vetovoimainen tekija oli alueen luon-
nonlaheisyys. Ihmiset halusivat muuttaa
luonnon ja meren lahelle, monipuolisten
ulkoilumahdollisuuksien aarelle. Kolman-
tena selkeasti esiin nousseena tekijana
oli alueen rauhallisuus. Entiselta asuin-
alueelta lahdettiin osin levottomuuden ja
turvattomuuskokemusten myota pois, ja
rauhallisuutta arvostettiin uudella asuin-
alueella. Osalla haastatelluista muuton
eraana motiivina oli myos ollut alueella
asuvat ystavat.

Asukkaat Sundsbergissé olivat hy-
vin tyytyvaisia asuinalueeseensa. Vaik-
ka ihmisilla alueelle muuttaessaan ei ol-
lut asukkaiden osalta juurikaan odotuk-
sia, olivat alueella asuvat ihmiset eras
keskeinen tekija asumisviihtyvyyteen liit-
tyen. Elamanvaiheella—lapsiperheydel-
la—nayttaakin olevan merkittava vaiku-
tus ihmisten muuttopaatoksille. Nayttaa
silta, etta Sundsbergiin on muodostunut
pitkalti samassa elamanvaiheessa olevi-
en yhteiso, joka mahdollistaa harrastus-
ja kerhotoimintaa—yhteisollisyytta, jota
usein peraankuulutetaan. Kiinnostavaa
Sundsbergin védestorakenteessa on se,
etta alle kouluikaisia alueen vaestosta on
lahes viidennes, mutta ylaasteikaisia on
ainoastaan pari prosenttia. Haastatteluis-
sa tuli esiin myos tyytymattomyyden ai-
heita: Palveluiden puutteen nosti esiin yli
puolet vastanneista. Erityisesti toivottiin
kauppoja ja koulua. Liikenneongelmat,
erityisesti Kirkkonummen sisainen julki-
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nen liikkenne, aiheutti tyytymattomyytta.
Katuvalojen puute ja jatkuvasta rakenta-
misesta koituvat haitat tulivat myos esiin.
On syyta olettaa, etta silta osin kuin
litettavalla alueella asuinalueita toteute-
taan tiiviina ja matalana omistusasunto-
valtaisena pientalorakentamisena, nai-
den alueiden vaestorakenne tulee muis-
tuttamaan monessa suhteessa Sundsber-
gin aluetta. Vastaavasti valjahkon omako-
tivaltaisen rakentamisen osalta nykyinen
Landbo ja Karhusaari tarjoavat hyvan ver-
tailukohdan niiden vaestorakenteelle.

Ehdotus liitettavan alueen
asuntoalueiden suunnittelun
periaatteiksi

Edella esitetyn perusteella on ilmeista, et-
ta liitettava alue tulee sijaintinsa ja perus-
ominaisuuksiensa puolesta houkuttele-
maan alueelle alkuvaiheessa ennen kaik-
kea lapsiperheita. Toisaalta hyva saavutet-
tavuus, metroon perustuva joukkoliikenne
seka mahdollisuus toteuttaa alueelle hy-
vat paikalliset palvelut, tekevat mahdolli-
seksi saada alueesta vetovoimainen myos
muille vaestoryhmille kuin lapsiperheille.
Tama mahdollistaa sen, etta alue voidaan
ja se kannattaa toteuttaa monimuotoise-
na, erilaisia asumisvaihtoehtoja tarjoava-
na alueena.

Nimenomaan joukkoliikennetta, palve-
lutasoa, luonnonlaheisyytta seka asumi-
sen monimuotoisuutta kannattaa kayttaa
hyvaksi vetovoimatekijoina, joiden suh-
teen liitettava alue erottuu muista alueis-
ta, joiden kanssa se joutuu kilpailemaan
kysynnasta.

Asumisen osalta alue tulisi toteuttaa seu-
raavilla periaatteilla:
— Merkittava asuntojen maara
e vaestopohja riittavan suureksi met-
ron rakentaminen taloudellisen kan-
nattavuuden nakokulmasta
e vaestopohja riittavan suureksi hy-
van paikallisen palvelutason (julki-
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set ja kaupalliset) toteuttamiseksi
e mahdollistaa Helsingin asuntotuo-
tannon maaran nostamisen
— Asuntotarjonnan monipuolistaminen
e toteutetaan asuntotuotantoa, josta
on paljon kysyntaa mutta vahan tar-
jontaa Helsingissa
e tarkeaksi kohderyhmaksi perheet,
joilla on suuri todennakoisyys muut-
taa Helsingista muualle seudulle tai
seudun ulkopuolelle
e kohderyhmiksi myos vieraskieliset,
ikaantyvat ja lapsettomat
— Korkea status ja monipuolinen vaesto-
rakenne
e vetovoimainen alue myos hyvatu-
loisille ja korkeasti koulutetuille
e vahvistaa alueen statusta ja veto-
voimaa
e vahvistaa kunnan veropohjaa
e vahvistaa Ita-Helsingin tyopaikka-
alueiden kasvua ja monipuolistu-
mista
e heterogeeninen vaestopohja
e vetovoimainen alue pystyy otta-
maan vastaan myos pienituloisia ja
syrjaytyneita
— Monimuotoinen asuntojen tarjonta
e metro ja hyvat paikalliset palve-
lut mahdollistavat asuinalueiden ja
asuntotuotannon monimuotoisuu-
den—-mahdollisuus on hyodynnet-
tava
e painopisteena tiivis kaupunkimai-
nen pientaloasuminen
e |isaksi kerrostalorakentamista met-
roasemien tuntumaan
e lisaksi omakotirakentamista alueen
reunoille
e asuntojen rahoitus- ja hallintasuh-
dejakauma seudun yhteisvastuul-
lisen asuntopolitiikan ja Helsingin
kaupungin tavoitteiden mukaiseksi
e mahdollistetaan kotitalouksien ela-
mankaarta myotailevat asumis-
muotojen muutokset (kerrostalo
<-> pientalo, omistus <-> vuokra)
saman alueen sisalla, mika vahvis-
taa alueen yhteisollisyytta.
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4 Liitettava alue yritystoiminnan
ja toimitilamarkkinoiden
nakokulmasta

Yritystoiminnan ja toimitilarakentamisen
osalta liitettavan alueen lahtokohdat ja
rooli kaupunkirakenteen laajenemisessa
on taysin toisenlainen kuin asumisessa.
Seuraavassa yritystoiminta ja sita vas-
taavat toimitilat jaetaan karkeasti kah-
teen osaan:

— seudullinen yritystoiminta: yritys-
ten asiakaskunta seudullista, valta-
kunnallista tai kansainvalista; tyonte-
kijat koko seudulta.

— paikallinen yritystoiminta: alu-
een asukkaita ja yrityksia palvelevat
yritykset (vahittaiskauppa, ravinto-
lat, kotitalouksien palvelut), seka alu-
een asukkaiden omaa yritystoimin-
taa, jonka halutaan sijaitsevan lahella
asuinaluetta (pientoimistot, tyohuo-
neet, verstaat yms).

Seudullinen yritystoiminta

Seudullisen yritystoiminnan ja toimitila-
markkinoilla lahtokohtana on, etta paa-
kaupunkiseudulla on nykyisilla yritys-
alueilla erittain paljon kaavoitettuja tai
yleiskaavoissa suunniteltuja rakennus-
mahdollisuuksia  toimitilarakentami-
selle®: vahvistetuissa asemakaavoissa
18,8 milj. ja yleiskaavoissa 7,5 milj. km?,
yhteensa 26,3 milj. km? (v. 2007). Nai-
den lisaksi on suunnitteilla uusia alueita
ja laajennuksia vanhoihin alueisiin. Mo-
nilla yritysalueilla on merkittavia laajen-
nusmahdollisuuksia nykyisten kaavojen
ja alustavien suunnitelmien lisaksi, jos
kysyntaa riittaa. Nain ollen toimitilara-
kentamista varten ei ole seudulliseen ky-
syntaan tai tonttitarjonnan puutteeseen
perustuvaa tarvetta kaavoittaa merkitta-
via maaria toimitilakerrosalaa liitettavalle

5 Perustuvat padkaupunkiseudun kaupunkien kaavoi-
tusyksikdiden kerdamiin tietoihin.
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alueelle ainakaan lahimman 20 vuoden
aikana. Lisaksi Helsingin seudun keskei-
nen ongelma on tyopaikkojen hajautu-
minen ja sen seurauksena henkildauto-
likenteen kasvu tyomatkaliikenteessa.
Tastakaan syysta ei ole perusteltua ha-
jauttaa seudullisen yritystoiminnan kes-
kittymia voimaperaisesti liitettavan alu-
een suuntaan.

Helsingin kaupungin elinkeinostrate-

giassa on maaritelty kehittamisen paino-
pistealueiksi Kaakkois- ja Ita-Helsingissa
Herttoniemi—Roihupelto, Itakeskus—Puo-
tila—Myllypuron keskus seka Vuosaaren
satama yritysalueineen. MAL-2017 -oh-
jelmassa yhtena kehittamisen painopis-
teena on Vuosaaren satama-Keha Ill—-
Lentokentta -akseli.
Seudullisen yritystoiminnan alueellisen
sijoittumisen nakokulmasta liitettavan
alueen kehittamiselle voidaan esittaa
kaksi vaihtoehtoista kehittamislinjaa.

Ensisijainen kehittamislinja: liitetta-
van alueen suunnittelussa tulisi seudul-
lisen yritystoiminnan nakokulmasta en-
nen kaikkea tukea Kaakkois- ja Ita-Hel-
singin seka Vuosaari-lentokentta -ak-
selin yrityskeskittymien kehittymista ei-
ka kilpailla niiden kanssa. Talta kannal-
ta seudullisen yritystoiminnan kehitta-
misalueiksi soveltuisivat lahinna Keha
Ill:n seka Porvoonvaylan ja Uuden Por-
voontien liittymien alueet, jotka kuuluvat
paaosin Vantaan alueeseen®. Talle akse-
lille voisi sijoittua 4 000-6 000 seudul-
lista tyopaikkaa. Seudullinen tyopaikka-
keskittyma Keha Ill:n varressa Vuosaa-
ri-Lentokentta-akselilla olisi strategis-

6 Vantaan yleiskaavassa 2007 Keha Ill:n ja Porvaon vay-
I littyma pohjoispuolella on varaus yritystoiminnan
alueeksi, mutta Keho Ill:n varsi Porvoon vaylan liitty-
masta eteldan on varattu paaosin virkistysalueiksi.

ten yhdyskuntarakenteellisten ja elinkei-
nopoliittisten tavoitteiden mukainen. Se
vahvistaisi liitettavan alueen asuinaluei-
den vetovoimaa, koska asuinalueiden la-
hietaisyydelle tulisi vahva tyossakaynti-
alue. Tosin seudullisen tyopaikka-alueen
toteutuminen kyseiselle alueelle olisi ris-
tiriidassa Vantaan nykyisen yleiskaavan
kanssa Porvoon vaylan liittyman etela-
puolella.

Taman lisaksi Porvoonvaylan ja Itasal-
men liittyman alue soveltuisi esim. eri-
koiskaupan keskittyméksi’, johon voisi
littya myos paikallisia toimistotyopaik-
koja.

Liitettavan alueen asuntorakentami-
sen toteuttaminen edellisessa luvussa
esitettyjen periaatteiden mukaisesti mer-
kitsisi mm. korkeasti koulutetun vaeston
merkittavaa lisaysta Ita-Helsingin alueel-
la. Tama vahvistaisi huomattavasti Kaak-
kois- ja Ita-Helsingin laajenevien tyopaik-
kakeskittymien, joihin liitettavalta alueel-
ta on erinomaiset yhteydet, toteutumis-
ta ja osaamisintensiivisten palvelualojen
kasvun mahdollisuutta naissa tyopaikka-
keskittymissa.

Vaihtoehtoinen kehittamislinja, jota
voi ajatella myos pitkan aikavalin mah-
dollisuutena, perustuu siihen, etta seu-
dun yhdyskuntarakennetta kehitettaisiin
sormimaisen mallin mukaan itaan pain
myos seudullisten yritystoiminta-aluei-
den osalta. Edellytyksena on pitkaaikai-
nen vahva taloudellinen kasvu ja toimiti-
lojen lisaantyva kysynta Helsingin seu-
dulla. Vaihtoehdon tarkoituksenmukai-
suus vahvistuu, jos Venajan talouden
kasvu jatkuu ja vastaavasti Helsinki —

7 Sipoon kunta suunnitteli aikanaan erikoiskaupan
keskusta Itasalmen liittymaan, mutta suunnitelma
ei toteutunut.



Pietari -akselin merkitys korostuu. Tassa
kehittamislinjassa yritysalue voisi jatkua
Keha lll:n liittyman suunnasta Porvoon
vaylan varressa itaan pain. Jos Helsingis-
ta itaan, Pietariin suuntautuva rata toteu-
tuu lentokentan (eika Itasalmen) kautta,
merkittavalle seudulliselle yrityskeskitty-
malle Itasalmen alueella ei ole vahvoja
perusteita. Sen sijaan ltdsalmen mootto-
ritieliittyman alue voi soveltua hyvin mm.
seudulliselle kaupan keskittymalle, edel-
lyttaen etta se liitetaan metroaseman
palvelukeskittymaan.

Paikallinen yritystoiminta

Seudullisen yritystoiminnan alueista riip-
pumatta liitettavalle alueelle on perustel-
tua toteuttaa hyvat paikalliset kaupalli-
set ja julkiset palvelut seka tarjota myos
toimitiloja alueen asukkaiden omaa yri-
tystoimintaa varten (mm. pientoimistoja,
tyohuoneita, verstaita yms). Itakeskus-

ta on perusteltua pitaa liitettavan alueen
erikoistuneiden palveluiden keskuksena,
mutta taman lisaksi alue tarvitsee myos
omat paikalliset palvelut, jotka voivat pal-
vella myos Sipoon puolen kasvavaa yh-
dyskuntarakennetta. Yhdyskuntatalou-
dellisesti tarkoituksenmukaisia sijainti-
paikkoja paikallisille palvelu- ja tyopaikka-
keskittymille ovat alueen metroasemien
ymparistot, erityisesti Sipoon rajan tun-
tumassa seka Keha lll:n ja Uuden Por-
voontien liittyman alueella. Asuntotuo-
tannon sijoittuminen liitettavalla alueel-
la seka ltakeskuksen vahva keskusrooli
perustelevat sita, etta liitettavalle alueel-
le voi olla tarkoituksenmukaista toteut-
taa kaksi paikallista palvelu- ja tyopaik-
kakeskittymaa.

Hyvat paikalliset palvelut nostavat alu-
een arvostusta ja houkuttelevuutta seka
kohottavat maan arvoa. Tarkea nakokoh-
ta on se, etta korkeatasoiset paikalliset
palvelut yhdessa hyvan joukkoliikenteen

kanssa ovat valttamaton edellytys sille,
etta alue voidaan toteuttaa monimuotoi-
sesti. llman palveluja ja joukkoliikennetta
alueen ainoa realistinen toteutusmalli oli-
si "“omakotimatto” -tyyppisista asuinalu-
eista koostuva aluekokonaisuus, joka toi-
misi henkiloautoliikenteen ja Itakeskuk-
sen palveluiden varassa.

Muiden alueiden perusteella voidaan
arvioida, etta liitettavalle alueelle voisi si-
joittua 4 000-6 000 paikallista tyopaik-
kaa, joista vahintaan 2/3 on paikallisissa
kaupallisissa ja julkisissa palveluissa.
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5 Ehdotus liitettavan alueen
suunnittelun periaatteiksi

Seuraavassa esitetdaan yksi ehdotus liitet-
tavan alueen asuntotuotannon suunnitte-
lun lahtokohdaksi (taulukko 1). Ehdotus
perustuu aikaisemmissa luvuissa esitettyi-
hin periaatteisiin. Ehdotuksessa alueelle
kaavoitettaisiin yhteensa 2 milj. k-m? uut-
ta asuntokerrosalaa. Talla volyymilla alu-
een uusiin asuntoihin arvioidaan tulevan
noin 39 000 asukasta (v. 2035). Alueella
nykyisin olevan ja alueelle jaavan asunto-
kannan asukasmaaraksi vuonna 2035 ar-
vioidaan noin 1 500 henkea. Liitettavan
alueen vaeston kokonaismaaraksi arvioi-
daan nain ollen noin 40 500 henkea vuon-
na 2035, jolloin alue arvioidaan rakenne-
tun valmiiksi.

Alueen hallitsevaksi talotyypiksi ehdo-
tetaan tiivista, kaupunkimaista pientaloa,
joita ehdotuksen mukaan tulisi kerrosalas-
ta puolet. Metroasemien tuntumaan ra-
kennettaisiin kerrostaloja yhteensa neljan-
nes kerrosalasta. Naiden ansiosta metro-
asemien ja palveluiden valittomaan lahei-
syyteen saadaan riittava vaestopohja suh-
teellisen pienelle maa-alueelle. Neljannes
kerrosalasta varataan valjahkoon omakoti-
rakentamiseen etaammalle metroasemis-
ta, mm. Porvoon vaylan pohjoispuolelle.
Ehdotetulla rakenteella alue voidaan to-
teuttaa kokonaisuutena monimuotoises-
ti ja seudun yhteisvastuullisen asuntopo-
litiikan mukainen hallintasuhde- ja rahoi-
tusjakauma voidaan sovittaa siihen hyvin.
Silti rakenne mahdollistaa liitettavan alu-
een sisalla asuinalueiden valisen erikois-
tumisen ja erilaisten vaihtoehtoisen asu-
misen mallien soveltamisen.

Alueen keskimaarainen tonttitehok-
kuus on ehdotuksen mukaan 0,45. Eh-
dotus kuluttaa asuntotonttimaata noin
4,4 km?2. Kun mukaan lasketaan asuin-
alueisiin valittomasti liittyvat yleiset alu-
eet (karkea arvio 2 x tonttimaa), asuinalu-
eiden tarvitsema maa-alue on 8,8 km?.
Tama merkitsee, etta liitettavan alueen
28,7 km?:n maa-alueesta kaytetdan var-
sinaiseksi asuntotonttimaaksi 15 % ja
asuinalueiksi 30 % (sisaltden tonttimaan
ja asuinalueeseen liittyvat yleiset alueet).
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Asuntoja alueelle tulee ehdotuksen mu-
kaan noin 18 700, ja asuntojen keskikook-
si on arvioitu noin 90 huoneisto-m?. Kes-
kimaaraiseksi asumisvaljyydeksi kaikissa
talotyypeissa on arvioitu 43 huoneisto-m?/
asukas vuonna 2035.

Ehdotuksen mukaisessa mallissa lii-
tettavalle alueelle tulee noin 1500 asu-
kasta/km? vuonna 2035 (taulukko 2). Alu-
een pinta-alaan suhteutettu asumistihe-
ys on vahan yli puolet nykyisesta ltaises-
ta suurpiirista, jossa asukastiheys on noin
2 800 as/km?. Ita-Helsingissa Vuosaaren
asukastiheys on 2 200 ja Mellunkylan
suurpiirin 3 700 asukasta/km?. Koko Hel-
singin nykyinen asukastiheys (3 000 as/
km?) on 2-kertainen ehdotuksen mukai-
seen liitettavaan alueeseen verrattuna. Lii-
tettavan alueen keskimaarainen asumisti-
heys jaisi myos selvasti jalkeen mm. Es-
poon Suur-Tapiolasta ja olisi samaa suu-
ruusluokkaa kuin nykyisessa Suur-Leppa-
vaarassa ja Kauniaisessa.

Helsingin on perusteltua pitaa alueen
suunnittelu ja toteutus tiukasti kau-
pungin kasissa ja ohjata suunnittelua ja
toteutusta voimassaolevien maankaytto-
poliittisten, maapoliittisten ja asuntopo-
littisten tavoitteiden mukaisesti. Raken-
nuskelpoisesta maasta mahdollisimman
suuri osuus kannattaa hankkia kaupungin
omistukseen ennen kaavoitusta. Maan-
kayttosopimuksia tai kehittamiskorvauk-
sia kannattaa liitettavalla alueella pitaa
toissijaisina vaihtoehtoina. Kaupungin laa-
ja maanomistus mahdollistaa tonttien luo-
vuttamisen yhteiskunnan tukemaan asun-
totuotantoon sen edellyttamilla kohtuulli-
silla ehdoilla seka markkinaehtoiseen tuo-
tantoon markkinaehdoilla. Vaikka alueen
suunnittelu ja toteutus pidettaisiin kau-
pungin kasissa, markkinoille on annettava
vahva rooli rahoituksessa, rakentamises-
sa ja lopullisessa omistuksessa. Myos asi-
akaskunnan (potentiaaliset asukkaat) se-
ka toteuttajien on voitava paasta vaikutta-
maan suunnitteluprosessiin seka alueen
luonteen, ominaispiirteiden, palveluiden
ja arkkitehtuurin maaraytymiseen.

Tassa selvityksessa ei ole ollut mah-
dollisuutta tehda laskelmia liitettavan
alueen suunnittelun ja toteuttamisen yh-
teiskuntataloudellisesta kannattavuu-
desta. Alue on toteutettava niin, etta siita
aiheutuvat yhteiskuntataloudelliset hyo-
dyt ovat suuremmat kuin vastaavat kus-
tannukset. Kunnallistalouden nakokul-
masta Helsinki joutuu rahoittamaan liitet-
tavan alueen suunnittelun, perusraken-
teen, joukkoliikenteen ja peruspalvelui-
den investoinnit ja myohemmat kaytto-
kustannukset. Kaupunki saa tuloja maan-
luovutuksista seka mahdollisista yksityis-
ten maaomistajien maankayttosopimuk-
sista tai kaavoitusmaksuista. Edelleen
kaupunki saa tulevien asukkaiden kun-
nallisverotulot seka kaavoitettujen ja ra-
kennettujen kiinteistojen kiinteistoverot.
Naiden kustannusten ja tuottojen arvi-
ointi on suunnittelun seuraavien vaihei-
den tehtava. Kuitenkin on todennakois-
ta, etta edella esitetty ehdotus liitettavan
alueen asuntotuotannoksi mahdollistaa
alueen toteuttamisen myos yhteiskunta-
talouden nakokulmasta kannattavasti.



Taulukko 1: Ehdotus liitettdavan alueen asuinalueiden suunnittelun pohjaksi

Talotyyppi
Tiivis Omakoti-

Kerrostalo pientalo talo Yhteensa Huomautukset
Kerrosala 1000 k-m? 500 1000 500 2000 | ei sisalla v. 2008 olevaa kerrosalaa
Kerrosala % 25,0 50,0 25,0 100,0
Tonttitehokkuus 1,25 0,5 0,25 0,45 | keskim., voi vaihdella tyyppien sisalla
Tonttimaa 1000 m? 400 2000 2000 4400
Tonttimaa km? 0,4 2,0 2,0 4,4
Tonttimaa % 9,1 45,5 45,5 100,0
Asuinaluiden maa-alue km? 0,8 4,0 4,0 8,8 | asuinalueen maa-ala = 2*tonttimaa
Asuinalueiden aluetehokkuus 0,63 0,25 0,13 0,23
Asuinhuoneistoala h-m? 417 833 417 1667 | k-m?h-m? = 1,2
Asuntojen keskikoko h-m? 70,0 90,0 120,0 89,2
Asuntoja kpl 5952 9259 3472 18684
Asuntoja % 31,9 49,6 18,6 100,0
Asumisvaljyys 2035, h-m?/hl6 43,0 43,0 43,0 43,0
Asukkaita 2035 9690 19380 9690 38760 | ei sis. v. 2008 asuntojen asukkaita
Asukkaita % 25,0 50,0 25,0 100,0

Taulukko 2: Vertailuja: asukkaita/km? valituilla alueilla v. 2007 (liitettdva alue arvio 2035, ml. v. 2008 alueella

olevan ja pysyvan asuntokannan vaesto)

Alue Pinta-ala km? Asukkaita Asukkaita/km?
Liitettava alue (v. 2035) n. 27 40 500 1523
Vuosaaren peruspiiri 15,4 33988 2207
Vartiokylan peruspiiri 7.8 21 265 2726
Mellunkylan peruspiiri 9,9 36 361 3673
[tainen suurpiiri 35,4 100 589 2841
Suur-Tapiola 20,4 41 905 2054
Suur-Leppavaara 35,4 58 048 1640
Helsinki 186,8 564 521 3022
Espoo 312,0 235019 753
Vantaa 240,6 189 711 789
Kauniainen 5,8 8 469 1435
Paakaupunkiseutu 745,3 997 720 1339
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monimuotoisuuden. Painopisteena tulisi olla tiivis kaupunkimainen pientaloasuminen
ja kerrostalorakentamista metroasemien tuntumaan. Lisaksi omakotirakentamista
tulisi kaavoittaa alueen reunoille. Asuntojen rahoitus- ja hallintasuhdejakauma tulee
olla seudun yhteisvastuullisen asuntopolitiikan ja Helsingin kaupungin tavoitteiden
mukaista. Yritystoiminnan ja tyopaikkojen osalta alueen tulisi ensi sijassa tukea
Kaakkois- ja Ita-Helsingin yritystoiminta-alueiden seka Vuosaari-Keha Ill-Lentoasema
-akselin kehitysta. Keha Ill:n seka Porvoon vaylan ja Uuden Porvoontien liittymien
alueet soveltuisivat hyvin seudulliseksi tyopaikkakeskittymaksi, jonka toteutuminen
vahvistaisi myos liitettavan alueen asuinalueiden vetovoimaa. Liitettavalle alueelle
tulisi rakentaa hyvat paikalliset palvelut seka tarjota myos toimitiloja alueen asukkaiden
omaa yritystoimintaa varten.

Asiasanat
HELSINKI, SIPOO, VANTAA, LIITOSALUEET






