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Lausuntopyyntd Kaupunginkanslia on lahetteelldén 9.3.2005 pyytanyt kiinteistoviraston
lausuntoa 5.4.2005 mennessa otsikossa mainitusta mietinndsta.

"TyOryhméan ehdotusten paapiirteet

Tybéryhmén ndkemyksen mukaan yhdyskuntarakenteen eheyttamises-
sa keskeista on kysyntda vastaavan tonttitarjonnan turvaaminen yh-
dyskuntarakenteellisesti edullisilta paikoilta kayttdmalla kunnan maapo-
liittisia keinoja, kaavoituksella ja tehostamalla hajarakentamisen ohja-
usta. Joukkoliilkenteen saaminen hinnaltaan ja palvelutasoltaan kilpai-
lukykyisemmaksi henkildauton kdyttéon verrattuna tukisi eheén yhdys-
kuntarakenteen muodostumista. Kuntien vililla on tarpeen kehittaa
seudullista yhteisty6ta. Yhdyskuntarakenteen kehittamisessa kunnat
ovat avainasemassa ja maakuntien liittojen seka alueellisten ympéris-
tokeskusten tulisi tukea kuntia tdssé tehtévassa. Eri hallinnonalojen tu-
lisi toimia saman suuntaisesti huomioiden eheytyvan yhdyskuntara-
kenteen tavoite. On myés tehtéva erdita ehean yhdyskuntarakenteen
mahdollistamiseksi tarpeellisia lainmuutoksia ja hallintokaytantéjen
muutoksia seka parannettava alan tietimysta.

Ty6ryhmén ehdottama yhdyskuntarakenteen ohjauksen kehittamison-
gelma on tarkoitettu ennen kaikkea kasvavien kaupunkiseutujen yh-
dyskuntarakenneongelmien ratkaisuun. Useimmat ehdotetut tavoitteet
soveltuvat kuitenkin myds vaestdltaén supistuviin yhdyskuntiin. Poikke-
uksena tastad ovat muun muassa liikkennetta ja etenkin joukkolikennetta

koskevat tavoitteet.”
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Lausunto rajoittuu Helsingin kiinteistétoimen nakékulmaan

Kiinteistévirasto ottaa seuraavassa lausunnossaan kantaa mietintoén
paaosin vain omaan toimialansa maapolitikan ja asuntopolitiikan n&koé-
kulmasta. Tarkastelu rajoittuu mydskin padosin vain paakaupunkiseu-
tuun. Oletettavasti muut lausunnonantajat antavat oman panoksensa
muista toiminnallisista ja alueellisista nakdkulmista.

Mietinndn tavoitteet ovat kannatettavia

Yleisesti ottaen mietinndssa esitetyt yhdyskuntarakenteen eheyttami-
sen tavoitteet ovat kannatettavia ja tarkeitd. Yhdyskuntarakenne on
viime vuosikymmenina hajonnut Suomessa melko voimakkaasti ja ai-
heuttaa suuria kustannuksia sekd ympdristhaittoja. Mietinndssa kéay-
déaan seikkaperdisesti 1api alan terminologiaa, tavoitteita ja mahdollisia
keinoja. Vaikuttaa siltd, etta jo pitkaén on tunnettu hajaantuvan yhdys-
kuntarakenteen aiheuttamat haitat, mutta tehokkaita keinoja kehitys-
suunnan muuttamiseksi kuitenkaan ei ole voitu tai haluttu kayttaa.

Hajoava kehitys on monen etu lyhyella tahtédimella

Ongelmana on eri toimijoiden lukuisuus ja néiden tavoitteiden ristiriitai-
suus. Useiden toimijoiden lyhyen tahtdimen etu on ennemminkin yh-
dyskuntarakenteen hajoaminen kuin eheytyminen. Esim. kaupalle syn-
tyy yhdyskuntarakenteesta erillddn olevista suuryksikoistd merkittavaa
taloudellista etua, kun taas yhteiskunnalle, asukkaille ja ymparistélle
syntyy runsaasti lisdkustannuksia ja haittoja.

Padkaupunkiseudun suurin ongelma on liian vahéinen asuntotuotanto

Seudun vaikeimpia ongelmia on asuntojen muuta maata selvéasti kor-
keampi hinta- ja vuokrataso. Tahan on syyna asuntojen kysynnén ja
tarjonnan epdsuhde, joka ajaa hintatasoa yldspain. Tarjonnan vahéi-
syyteen on syyna liian alhainen asuntojen tuotantotaso. Seudulla ra-
kennetaan vuodessa 8 000 — 9 000 asuntoa, kun esim. maakunnallisis-
sa suunnitelmissa on tavoitteeksi asetettu noin 13 000 asunnon taso.
Asuntotuotanto on vuosikausia ollut alhaisemmalla tasolla kuin tdmé
tavoite. Tasapainon saavuttamiseksi olisi tuotannon tason syyta olla
pitkaan viela selvésti tuotakin tavoitetasoa korkeammalla.
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Asuntotuotannon alhaiseen tasoon on suurimpana syyna kayttéén
otettavissa olevien pian rakennuskelpoisten tonttien puute. Toisaalta
puute johtuu kaavoitettujen tonttien véhéisyydesta, toisaalta kunnallis-
tekniikan ja palvelujen rahoituksen puutteesta ja joissain tapauksissa
ehka myds maanomistajien haluttomuudesta luovuttaa tonttejaan ra-
kentamiseen. Erityisen suuri puute on pientalotonteista. Tonttien puut-
teen takia yhdyskuntarakenne hajoaa ja tontteja haetaan yha kauem-
paa, miké aiheuttaa sekd asukkaille etté kunnille lisdantyvia kustan-
nuksia, pitkia ty6- ja asiointimatkoja. Se on myds kestavén kehityksen
ja luonnon arvojen sailymisen kannalta arveluttavaa.

Kuntien mahdollisuudet vastata asuntotonttien kysyntd&n ovat kovin erilaiset

Jotta voitaisiin pa4sta tavoitteena olevaan 13 000 - 15 000 asunnon
vuosituotantoon taytyisi kuntien voida vastata asuntorakentamisen
edellyttdmasta kunnallistekniikan ja palveluiden rakentamisesta. Tasta
kunnissa vastaavat paaosin niiden nykyiset veronmaksajat. Uusien
asukkaiden verotulojen arvioidaan kattavan kustannukset aikaisintaan
vasta noin 20 vuoden kuluttua. Kunnan kannalta noin 1,5 prosentin
vuotuinen asukasmaaran kasvun on arvioitu viela olevan hoidettavissa.

Seudun 1,2 miljoonasta asukkaasta ja veronmaksajasta lahes puolet
asuu Helsingissa. Nain ollen laskennallisesti noin puolet asuntotuotan-
nosta tulisi sijoittua Helsinkiin. TAméa merkitsisi Helsingille 6 500 —

7 500 asunnon vuosituotantoa. Helsingin asunto-ohjelman tavoite on

3 500 asuntoa ja arvioidaan ettei tdhadn padsta, vaan tuotanto jaanee
kuten viime vuonna noin 3 000 asunnon tasolle. Puuttuva osa 3 500 —
4 500 asuntoa olisi siis sijoitettava muihin kuntiin niille jo kuuluvan

6 500 — 7 500 asunnon osuuden liséksi. Tdma on luonnollistakin, kun
verrataan seudun kuntien nykyisia asukaslukuja ja toisaalta pinta-aloja.

Espoon vuosituotannon arvioidaan voivan nousta noin 2 500 asunnon
tasolle ja Vantaan noin 2 000 asunnon tasolle. Tama merkitsee, etta

5 500 — 6 500 asunnon tuotanto olisi sijoitettava "muualle”. Tama olisi
tehtdvé yhdyskuntarakennetta eheyttden eika hajottaen. Nyt nayttaa
siltd, ettd asuntojen ja tonttien kysynnan paine hajottaa yha lisaa yh-
dyskuntarakennetta.

Téarkeaté olisi sijoittaa asuntotuotanto tehokkaan joukkolilkenteen vai-
kutuspiiriin. Kehyskunnissa ei ole taloudellisia mahdollisuuksia asun-

totuotantotarpeen edellyttamalle tuotannon lisdykselle. Tuotannon ja

asukasmadran lisays tulisi ylittdmaan voimakkaasti kuntien resurssit,

joten asia olisi ratkaistava muilla tavoin.
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Asuntotuotannon ja asuntotonttien tarjonnan maarallista ongelmaa ei
voida ratkaista perinteisin kuntakohtaisin keinoin, vaan ratkaisuja olisi
haettava seudullisen yhteistydn avulla. Tdma on jo usein todettu, mutta
tehokkaita keinoja ei ole viela kunnolla analysoitu eika |0ydetty.

Maakunnat olisi yhdistettava

Mietinndssa painotetaan maakuntakaavojen merkitysta yhdyskuntara-
kenteen eheyttimisessa. Padkaupunkiseutu kuuluu kahteen maakun-
taan, joilla on vireilld omat maakuntakaavansa. 1t4-Uudenmaan maa-
kunnan suunnitelmissa ei juurikaan oteta huomioon paakaupunkiseu-
dun luonnollista kasvusuuntaa itdén, vaikka alueen lapi kulkee jo
moottoritie ja sen rinnakkaistie sekéd metrolinja paattyy hyvin lahelle
maakunnan rajaa. Maakuntaliitot tulisikin yhdistaa asiallisen seutu-
suunnittelun varmistamiseksi.

Kunnallista jaotusta tulisi muuttaa

Mietinnéssa todetaan monessa kohdin, ettd yhdyskuntarakenteen ha-
joamiseen vaikuttaa kuntien vélinen kilpailu "hyvista veromaksajista” qu
vadristaa kehitysta. Toisaalta kehyskunnat, joiden asukas- ja veromak-
sajamaara keskuskuntiin verrattuna on pieni, jarruttavat suunnitelmal-
lista ja eheyttédvaa rakentamista alueellaan, mutta hajarakentaminen
voi toisaalta olla yleistad. Nayttaa selvaltd, ettd asiassa ei paésta eteen-
pdin vain kuntien ja seutujen yhteistydlla, vaan maakunnallista ja kun-
nallista jaotusta olisi jossain vaiheessa tarkistettava.

Maanhankinta ei ole seudulla riittdvaa

Maanhankinta on selvitysten ja mietinndnkin mukaan kunnan maapoli-
tiilkan tarkein keino. Maata olisi syyta hankkia hyvissa ajoin etukateen,
kun se vield voidaan hankkia ns. raakamaan hinnalla. Paaasiallinen
hankintakeino on vapaaehtoinen kauppa, mutta kunnilla on kaytettévis-
saan hankintaa my6s hyvét ja riittavét lakisaateiset keinot, mika vapaa-
ehtoista tietd ei paasta eteenpain. Tehokasta maanhankintaa rajoittaa
kuitenkin usein taloudellisten resurssien ja henkiléresurssien puute,
mutta joskus myés poliittinen haluttomuus ja kunnan perinteet maapoli-

tiikassa.
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Helsingissd on mahdollisuuksia hankkia vain valtion maita

Helsingissé ei ole enaa yksityisessd omistuksessa olevaa maata, jonka
hankkiminen olisi asuntotuotannon tai toimitilarakentamisen takia pe-
rusteltua. Kaupungin omistaman,valtion kdyttdén vuoteen 2034 saakka
vastikkeetta luovutetun Malmin lentokenttdalueen saaminen rakenta-
miskayttdon ennen kayttdajan paattymistd mahdollistaisi merkittavaa
yhdyskuntarakennetta eheyttdvaa rakentamista.

Valtion yksikéiden ja valtion omistamien yhtididen omistuksessa on
Helsingissd muutamia alueita, joiden saaminen rakentamiskayttoon
antaisi rakentamismahdollisuuksia tulevina vuosikymmenina.
Keski-Pasilan ja Hakuninmaan osalta alueiden suunnittelu on jo kayn-
nissé. Sen sijaan puolustushallinnon kdytéssa olevien alueiden kuten
Santahaminan ja Vallisaaren kayttdon otto vaikuttaa selvasti vaikeam-
malta. Namaé alueet voivat kuitenkin olla tulevaisuudessa merkittava
osa Helsingin kehittdmisessa. Eheyttavan yhteiskuntarakenteen kan-
nalta naiden alueiden saaminen asukkaiden kayttéon olisi merkittavaa.

Espoossa, Vantaalla sekd seudun muissa kunnissa on merkittavia
mahdollisuuksia maanhankintaan

Vaikka naapurikunnissa on runsaasti raakamaata, ongelmana Espoon,
Vantaan seké seudun muidenkin kuntien maanhankinnassa on mééara-
rahojen riittdvyys. Laajamittaiseen maanhankintaan jouduttaisiin etu-
kateen sitomaan merkittdvasti kunnan niukkoja padomia. Valtion
asuntorahasto on ottanut esille mahdollisuuden kayttaa rahaston laina-
varoja mygs tahan tarkoitukseen. Rahaston lainaehtojen tulisi kuitenkin
olla selvasti nykyisté edullisemmat, jotta tasta olisi apua.

Pitkalla tahtaimelld raakamaan hankinta, kaavoitus ja luovuttaminen on
my0s kuntien talouden kannalta varsin kannattavaa toimintaa eli tihan
toimintaa olisi syyté sijoittaa varoja vaikka kuntien taloudet ovatkin tiu-
koilla.

Valtion maita olisi saatava kuntien kayttoén raakamaan hinnalla

Valtiolla on Helsingin seudulla merkittavid maanomistuksia, joita valtio
ei tarvitse omaan kayttdénsa. Osa on suoraan valtion yksikéiden hal-
linnassa, osa taas on siirretty valtion omistamien yhtididen hallintaan.
Viimeksi mainitut ovat toimineet kuten yksityiset yritykset, eli pyrkineet
saamaan maastaan mahdollisimman hyvan tuoton. Yhteiskunnan
omistaman maan arvon nousu pitdisi voida kuitenkin ensisijassa hy6-
dyntéaa lahialueen kehittamisessa. Valtio asettaa kunnille tavoitteita
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maanhankinnassa ja sosiaalisessa asuntotuotannossa. Valtion tulisi
maanomistajana toimia samojen tavoitteiden mukaisesti.

Aiemmin valtion maata voitiin lain mukaan saada kuntien kéytté6n
markkinahintaa edullisemmin ehdoin. Talldkin hetkelld valtion muut yk-
sikot kuten ymparistéministerié ja silloin talldin myés valtioneuvoston
jasenet patistelevat kuntia hankkimaan raakamaata ja kayttdmaan lain
antamia mahdollisuuksia esim. lunastuksiin ellei asiassa muutoin
paasti eteenpdin, jotta maata saataisiin mm. valtion tukemaan asun-
totuotantoon.

Ministeri Siimeksen tyéryhman tyén tuloksena saatiin joitain valtion
tontteja ostettua asuntorahaston hyvaksymaan hintaan edellyttéden, etta
tontteja kaytetdan valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.

Valtion maiden saaminen kuntien kayttéon raakamaan tai niiden nykyi-
sen kayton ja kaavojen mukaisella hinnalla on edelleenkin tarkeaa,
jotta arvonnousu voitaisiin kdyttda kunnallistekniikan- ja palvelujen in-
vestointeihin.

Asuntotonttien tarjonnan lisdaminen pitdisi hinnat kurissa

Maapolitiikan toinen tarked sektori on tonttien luovutus. Kussakin kun-
nassa on asunto- ja toimitilatonttien luovuttamisessa kehitetty omat pe-
riaatteet ja menettelytavat. Eréiltd osin menettelytapoja olisi ehkéa syyta
yhtendistad sekd hyédyntda kehitettyja hyvia kdyténtéja.

Tonttien luovutuksessa hinnoittelun padperiaate on kohtuullisen kdyvan

hinnan noudattaminen. Hinta pystytddn melko hyvin maéarittelemaan

asiantuntija-arvioinnein. Silloin talldin on syyta tarkistaa hintakésityksia
avoimilla tarjouskilpailuilla, jotka ovat muutoinkin hyva tapa valita tontin
saaja. Tarjouskilpailuja on syyta kayttda vapaarahoitteisessa tuotan-
nossa erityisen halutuilla paikoilla.

Kuntien tarjouskilpailuita on myds tahelta kritisoitu ja esitetty, ettd ne
nostavat tonttien ja etenkin asuntojen hintoja. Tdma perustuu va4radn
kasitykseen tonttien ja asuntojen markkinamekanismin toiminnasta. Mi-
kéli tontit luovutettaisiin alle kdayvan hinnan, asuntojen hinnat muodos-
tuisivat ilman erityisid séantelyjarjestelmia kuitenkin kysynnan ja tarjon-
nan mukaan. Maanhintojen nousu ja korkea taso ovat kylla sindnsa
seudullinen ongelma.
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Tontinhintojen kohtuullistamisessa oikea keino ei ole tonttien luovutta-
minen kdyp44 hintaa alhaisemmalla hinnalla, vaan tonttitarjonnan ja
asuntotuotannon voimakas lisdaminen.

Saannellyssa asuntotuotannossa kuten valtion tukemassa- ja Hitas-
tuotannossa on kaytetty kaypaa hintaa alempia tontinhintoja, koska
tallidin alennuksen on katsottu tulevan asukkaiden hyvéksi ja alentavan
asumiskustannuksia. Mydskaén tassa tuotannossa tontinhintojen ei ole
syyté kovin paljon poiketa markkinahinnoista, koska kaksihintajarjes-
telmat johtavat helposti keinotteluun ja vaarinkaytoksiin, ja tonttien hin-
noilla tulisi voida kustantaa tarvittavia investointeja.

Yhdyskuntarakenteen eheyttémiseksi kuntien olisi siis voimakkaasti
voitava tehostaa oikeilla paikoilla olevien asuntotonttien luovutusta, mi-
ka edellyttdd tehokasta maanhankintaa ja sujuvaan kaavoitusta sekéa
riittdvéa rahoitusta kunnallistekniikan ja palveluiden rakentamiseen.

Valituslupamenettely olisi otettava kdyttéén

Valitukset hidastavat yhdyskuntarakennetta eheyttdvaa kaavoitusta ja
osin valitusten pelko jopa estaa vaivalloisen kaavoituksen aloittamisen.
Nykyinen maankéyttd- ja rakennuslaki painottaa voimakkaasti osallis-
tumista ja asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksia kaavoitukseen.
Usein vaikutusmahdollisuudet koetaan lupaukseksi paatdsvallasta, ja
petytaan, kun paatdkset eivét aina olekaan mieleisid. Voidaan arvioida,
ettd nykyinen osallistumismenettely suorastaan innostaa valitusten te-
koon. Osa valituksista on tehty kiusanteko- ja viivytysmielessa, eikd
niillé arvioida olevan edellytyksia tulla hyvéaksytyiksi. Usein vastaavista
tapauksista on jo olemassa ennakkopaéatoksia.

Mietinndssa esitetddn varovaisesti, ettd rakennuslupamenettelyyn voi-
taisiin siséllyttéa valituslupamenettely. Kun muutoksen hakemisesta
korkeimmalta oikeudelta on voimassa valituslupamenettely, on vaikea
ymmartad miksei myds kaava-asioissa voitaisi ottaa kayttoon valitusiu-
pamenettelyd korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Kaavojen vaikutusten arviointia olisi laajennettava

Nykyisin on tarkeaé arvioida maankayton suunnitelmien ympéristévai-
kutuksia. Kaavojen sosiaalisten vaikutusten arviointi on jaanyt selvasti
vahemmlle. Kaavoituksessa alueiden ja niiden naapurien asukkaiden
vaikutusmahdollisuudet on hyvin varmistettu. Nailla ihmisilla on siis jo

asunnot ja asunymparistd puolustettavanaan. Suunnitelmien vaikutus-
ten arvioinnissa olisikin nykyista selvasti voimakkaammin otettava
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huomioon suunnitelmien toteutuksen asuntopoliittiset, taloudelliset ja
varsinkin sosiaaliset vaikutukset.

Nykyisin luonnonsuojelujérjestot ottavat voimakkaasti kantaa suunni-
telmien ympéristovaikutuksiin kustannusten tai sosiaalisten vaikutuksi-
en jaddesséd huomiotta. MyGs naitd muita vaikutuksia tulisi nykyista
voimakkaammin painottaa suunnitteluprosessissa.

Sektoriviranomaiset hajoavan yhdyskuntarakenteen aiheuttajina

Nykyisin ovat eri sektorien lait ja muut normit kehittyneet hyvaa vauhtia
yha tarkemmiksi ja kattavammiksi. Erityisesti on edistytty esim. ympa-
ristdn suojelun, esteettdmyyden ja energian saastén aloilla. Sellaisen
kaupunkirakenteen ja rakennusten suunnittelu ja rakentaminen, jossa
olisi monia eri toimintoja lomittain tai jopatsamoissa rakennuksissa on
kaynyt vaikeaksi. On helpompaa sijoittaa kukin toiminta omalle alueel-
leen, jolloin toiminta ei hairitse.

Melu- ja hajusuojelu voisivat olla asiasta esimerkki. Melunormien takia
lahelle liikennevaylia ei voida rakentaa uusia asuntoja. Mydskaan len-
tomelualueille ei asuntoja voida rakentaa. Hajunormien takia uusia
asuntoja ei taas saa rakentaa lahelle laitoksia, jotka tuottavat jotain ha-
vaittavaa hajua. Nain menetelldan, vaikka melulla tai hajulla ei olisikaan
mitaan terveydellisia vaikutuksia.

Asuntorakentaminen tulee siis sijoittaa "jonnekin muualle”, mika usein
on keskimaarin kauempana kuin aiottu keskeinen sijainti. Kokonaisuu-
den kannalta voidaan joutua tilanteeseen, ettd kokonaishaitat kuten
henkildautoliikenteen melu ja saasteet lisdédntyvat verrattuna sekto-
rinormien mukaiseen vaihtoehtoon. T

e ——

Samalla tavoin voivat vaikuttaa ymparistdn- ja luonnonsuojelun sekto-
rinormit ja —suunnitelmat. Erilaista luontoa ja elidita pyritdan suojele-
maan myds alueilla, jotka olisivat erinomaisia yhdyskuntaa eheyttavia
asuntojen tai toimitilojen rakennuskohteita. Kuitenkin Suomessa ja jopa
padkaupunkiseudulla voi olla runsaasti vastaavia kohteita ja eliota.

Vaikeampi kysymys muodostuu, jos jonkin toiminnan arvioidaan aihe-
uttavan riskia ihmisten terveydelle esim. onnettomuustilanteessa. Nor-
mien tiukka asetanta ja noudattaminen voivat sulkea pois hyvia raken-
tamismahdollisuuksia. Harva pdatdksentekija haluaa ottaa vastuun, jos
jokin sektoriasiantuntija sanoo, etta jokin ratkaisu voi aiheuttaa riskia,
vaikka todennéakoisyys sille olisikin havidvan pieni. Muut asukkaille kai-
ken aikaa aiheutuvat riskit voivat silti olla huomattavasti suuremmat.
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Eheyttava yhdyskuntarakentaminen edellyttaisi suunnitelmien kaikkien
vaikutusten analysointia ja erityisesti kustannus- ja riskianalyysia ennen
paatéksentekoa.

Lisatietoja antaa tonttiasiamies Tuomas Kiveld, puhelin 169 3294,
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