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VASTINE MA-2012-OHJELMALUONNOKSESTA SAAPUNEISIIN LAUSUNTOIHIN

Maankayton tavoitteista

Helsingin maankayton ja asumisen toteuttamisohjelman luonnosversio
oli lausuntokierroksella loka-joulukuussa 2011. Luonnoksesta saapui
yhteensa 24 lausuntoa liitteineen. Lista lausunnon jattaneista tahoista
on tekstin lopussa.

Asumiskustannusten kasvua pidettiin monissa lausunnoissa Helsingis-
sa asumisen suurimpana haasteena ja huolenaiheena. Lausunnoissa
vaadittiin kaupungin maankaytté- ja asuntopolitikkaan selkeampia toi-
menpiteitd hintakehityksen hillitsemiseksi seka kehotettiin kaupungin
toimielimia tarkastelemaan nykyistd enemman kaavaratkaisujen seka
kaavamaaraysten kustannusvaikutuksia. Ohjelmassa on pyritty huomi-
oimaan asumisen kallistumista hillitsevat toimenpiteet kuten kohtuuhin-
taisen asuntotuotannon tuotantotavoitteet. Kohtuuhintaisen asumisen
on oltava koko suunnittelu- ja toteutusketjun yhteinen paamaara, jotta
tavoitteet voidaan saavuttaa myos haastavilla sekéa kallista esirakenta-
mista vaativilla alueilla.

Asuntotuotannon, kaavoituksen ja tontinluovutuksen maaréallisia tavoit-
teita pidettiin lausunnoissa haasteellisina. Lausunnoissa painotettiin oh-
jelman toteutumisen seurannan olevan tarkeaa, ja myos laadullisia ta-
voitteita toivottiin seurattavan systemaattisesti, vaikka niiden mittaami-
nen onkin haastavaa. Seurantamittaristoa on tdsmennetty ohjelmaeh-
dotukseen siten, ettd mittareiden tavoitteet ja arviointiperusteet ovat
mahdollisimman selkeitd. MA-ohjelman seurannassa tullaan tarkaste-
lemaan kaikkia asuntotuotantoon liittyvia maarallisia tavoitteita usean
vuoden aikajaksolla, jossa huomioidaan seka edeltavien vuosien toteu-
tuma etta lahivuosien ennuste.

Lausunnoissa nostettiin esille myds asukkaiden kuulemisen tarve
asuinymparistéjen kehittamisessa. MA-ohjelman valmistelussa asukas-
vuorovaikutusprosessia ei ole erikseen toteutettu. Sen sijaan ohjelman
toteuttaminen kaupunginosatasolla sisaltda aina kaavoitus- ja suunnit-
teluprosessien kautta lain mukaisen asukkaiden osallistamismenette-
lyn. Vuonna 2012 aloitettuun koko kaupungin strategiaohjelman valmis-
telutydhon tullaan siséllyttamaan myos asukasvuorovaikutusosio.

Tontinluovutukselle esitetty vuositavoite (325 000 kem?) on kiinteisto-
lautakunnan lausunnon mukaan yli kaksinkertainen viime vuosien to-
teutumaan verrattuna eikd tavoitteeseen paadseminen ole mahdollista
l&hivuosina. Luovutettavien tonttien maarda ei lausunnon mukaan rajoi-
ta niinkaan tonttiosaston kapasiteetti, vaan rakennuskelpoisten tonttien
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vahaisyys. Kaupungin maalla varattuina olevista tonteista merkittavaa
osaa ei ole saatu rakennuskelpoisiksi kahden vuoden varausaikana.
Niin tontinluovutukselle kuin asemakaavoituksellekin on asetettu ohjel-
massa korkeat tavoitteet, jotta lopullinen paamaara eli 5 000 uuden
asunnon rakentaminen vuosittain ei jaisi vaille edellytyksia. Vuonna
2011 tontteja luovutettiin asuntotuotantoon yli 280 000 kem?.

Kaupunkisuunnittelulautakunta piti lausunnossaan uuden yleiskaavan
laatimista ajankohtaisena, ja kaavan valmistelu on aloitettu kevaalla
2012. Myo6s kumppanuuskaavoituksen kehittaminen ja liséaminen osa-
na asemakaavoitusta sai kannatusta useissa lausunnoissa. Asuntotuo-
tantotoimikunnan lausunnossa huomautettiin, ettd kumppanuuskaavoi-
tus on hyddyllista vain, jos se hyoddyttda aidosti suunnitteluprosessia
esimerkiksi laajoissa suunnittelukohteissa. Ohjelmatekstissd on paino-
tettu sitd, ettd kumppanuuskaavoitusta tulee kayttaa vain sellaisissa
kaavoituskohteissa, joissa toimintamallista katsotaan olevan etua asun-
totuotannon prosessin sujuvoittamisessa tai toteuttamisen laadussa.

Helsingin kaupunginosayhdistykset ry:n lausunnossa ehdotettiin kau-
pungin ottavan tarpeen vaatiessa kayttoon myos nykyistd jareampia
maapolitikan keinoja kuten tontinvuokran korotuksen tyhjille tonteille
asuntotuotannon ja tehokkaamman maankayton edistamiseksi. Ohjel-
maan on lisatty luonnosvaiheen jalkeen uusi tavoitekohta maapolitiikas-
ta. Kaupunki pyrkii ensisijaisesti vapaaehtoisuuteen ja sopimusneuvot-
teluihin maanhankinnassa ja rakentamisen edistdmisessa, mutta tar-
peen vaatiessa myods muita MA-ohjelmassa kuvattuja keinoja voidaan
soveltaa.

Asuntotuotannon tavoitteista

Lausunnoissa edellytettiin kaupungin toimia kaavoituksen nopeuttami-
seksi seka aluerakentamisprosessien sujuvoittamiseksi, jotta asunto-
tuotannossa ei tapahtuisi viivastymistd. Taméa on asetettu nyt ohjel-
massa tavoitteeksi.

Lausunnoissa puollettiin tavallisille helsinkilaisille tarkoitettujen ara-
vuokra-asuntojen tuotantotavoitteiden nostamista verrattuna edelliseen
ohjelmaan. Kohtuuhintaisen vuokra-asuntokannan kasvattamisen tar-
vetta perusteltiin Helsingin Yrittdjien, Helsingin seudun kauppakamarin
ja kiinteistélautakunnan lausunnoissa erityisesti elinkeinotoiminnan ja
tyovoiman saatavuuden turvaamisen nakokulmasta. Kiinteistblauta-
kunnan mukaan tavallisen aravuokratuotannon tavoitteiden nostamista
tukee my0ds se, ettd viime vuosina aravuokratuotanto on painottunut
erityisryhmien asumiseen eika tavallisia vuokra-asuntoja ole valmistu-
nut tavoitteiden mukaisesti. Myos asuntolautakunta korosti tarvetta
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huolehtia vuokra-asuntokannan riittavyydesta aikajaksolla 2011-2021,
jolloin merkittévid maaria aravuokra-asuntoja vapautuu saantelysta lai-
na-ajan paattyessa.

Lausunnoissa kannatettiin my6s opiskelija- ja nuorisoasuntojen maaral-
listen tavoitteiden nostamista seka tuotantotavoitteen kirjaamista
omaksi tavoitekohdakseen. Ohjelman luonnosvaiheessa esitettiin, etta
hallinta- ja rahoitusmuotojakoa muutettaisiin malliin 20—20—20-40 %,
jossa opiskelija- ja nuorisoasunnot muodostaisivat oman tavoiteosuu-
tensa yhdessa asumisoikeustuotannon kanssa. Tata ei kuitenkaan pi-
detty hyvana ratkaisuna mm. siksi, ettd nelijaolla asumisoikeustuotanto
olisi saanut liilan korkeat vuosituotantotavoitteet (750 asuntoa). Lau-
sunnoissa katsottiin tarpeellisemmaksi painottaa valimuodon asunto-
tuotannossa Hitas-tuotantoa asumisoikeustuotannon sijaan. Talous- ja
suunnittelukeskus seka Kiinteistdliitto Uusimaa vastustivat lausunnois-
saan aravuokra-asuntotuotantotavoitteen nostamista. Talous- ja suun-
nittelukeskuksen lausunnoissa tavoitetta pidettiin seudullisen yhteisvas-
tuun nakdkulmasta liian suurena. Kiinteistoliitto Uusimaan lausunnossa
saantelemattéman asuntotuotannon osuus haluttiin nostaa 50 prosent-
tiin. Ohjelmassa on paadytty esittdméaan edellisen ohjelman Kkaltaista
asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojen kolmijakoa (20—40-
40%), jossa opiskelija- ja nuorisoasunnot siirtyvat edellisesta ohjelmas-
ta poiketen osaksi valimuodon tavoiteosuutta.

Kiinteistdlautakunnan ja asuntotuotantotoimikunnan lausunnoissa eh-
dotettiin puoli-Hitas-mallin soveltamista taydennysrakentamisalueilla
seka erityisesti kaupungin omassa tuotannossa. Malli tarkoittaisi oma-
kustanneperusteista myyntihintaa omistustuotannon ensimmaisessa
myyntivaiheessa, jonka jalkeen asunto on vapaa saantelysta ja myyta-
vissd asunnon omistajan ehdoilla. Ensimmaisen vaiheen hintasaante-
lyn tavoite on lisdtd omistusasumisen houkuttelevuutta alueilla, joiden
asuntokantaa pyritddn monipuolistamaan. Mallin soveltamista ei ole
katsottu asuntotuotannon tavoitteiden kannalta tarpeelliseksi, vaan tay-
dennysrakentamisalueiden omistusasuntotuotanto toteutetaan jatkos-
sakin Hitas-tuotantona tai muuna vapaarahoitteisena omistusasunto-
tuotantona.

Ohjelmaehdotukseen ei endé sisally kirjausta kompensoivasta asunto-
tuotannosta kaupungin maalla tilanteessa, jossa muiden maanomistaji-
en tonteille rakentuva asuntotuotanto ei vastaa asetettua hallintamuoto-
jakaumatavoitetta. Kaupungin lahtokohtana on asuntopoliittinen ohjaus
koko Helsingin alueella maanomistussuhteista riippumatta. Ohjelman
mukaisesti asuntotuotannon ja maankayttdsopimusten lahtékohdaksi
halutaan asettaa vaatimukset sosiaalisesti, taloudellisesti seka ekologi-
sesti kestdvan kaupunkirakenteen ja asuntotuotannon toteuttamisesta
kaikille toimijoille. Kiinteistdviraston tonttiosaston laskelmien mukaan
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valtion mailla asuntorakentamiseen soveltuvia tontteja riittdd ohjelma-
luonnoksessa maaritellylla tuotantovauhdilla vain noin neljaksi vuodek-
si. Valtion omistaman maan tuotantomahdollisuudet on arvioitu talous-
ja suunnittelukeskuksen asuntotuotantorekisterin tietojen avulla, ja oh-
jelmaehdotuksen tavoitetaso (400 asuntoa vuosittain) on mahdollinen.

Asuntotuotantotoimikunnan lausunnossa esitettiin kirjattavaksi kaupun-
gin oman asuntotuotannon tavoitteiden rinnalle niitd tukevat erilliset ta-
voitteet kaavoitukselle seka tontinluovutukselle. Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimisto ei ole viime vuosina yltanyt tuotantotavoitteisiin-
sa, mihin tonttien riittavyysongelmien lisdksi ovat vaikuttaneet myds
monet muut syyt kuten urakkatarjousten vahaisyys ja hintataso seka
hankkeiden viivAstyminen suunnittelu- ja toteutusprosessin eri vaiheis-
sa. Ohjelmaan lisattiin kirjaus siita, etta kaupungin omistamalla maalla
tontinvarauskannan tulee pysya tasolla, joka mahdollistaa kolmen vuo-
den asuntorakentamisen myds kaupungin omana tuotantona.

Saapuneissa lausunnoissa kannatettiin luopumista koko asuntotuotan-
toa koskevasta keskipinta-alaohjauksesta, jonka tavoitteena on vuosina
2008-2011 ollut omistusasuntojen uustuotannon 75mz2:n keskikoko.
Ohjelmaluonnoksessa ehdotettuun huoneistotyyppijakaumaohjaukseen
littyen lausunnoissa kuitenkin ilmaistiin huoli siita, pystytddnko uudella
ohjausmallilla tuottamaan kooltaan tarpeeksi suuria perheasuntoja.
Joissakin lausunnoissa myods epailtiin perheasunnon minimimaaritel-
man eli kahden makuuhuoneen asunnon riittAvyytta. Suurten per-
heasuntojen lisaksi kuitenkin my6s pienille perheasunnoille on Helsin-
gissa selvasti kysyntdd esimerkiksi yksinhuoltajatalouksissa. Raken-
nuslautakunta huomautti perheasuntotavoitteen olevan osin ristiriidas-
sa asuntokuntakoon pienenemisen ja kysynnan kanssa. Huoneisto-
tyyppijakauman ohjauksessa alueellisen kontekstin huomioiminen on-
kin erittdin tarkeda. Erityisesti tdydennysrakentamisalueilla olennaista
asuntorakentamisen kokojakauman ohjauksessa on tuottaa sen kokoi-
sia asuntoja, joita alueella on vahan ja joille on paikallista kysyntaa.
Huoneistotyyppijakauman ohjausmallin soveltamista ja toteuttamista
kaytannossa tulee seurata ja arvioida vuosittain. Kaupunkisuunnittelu-
lautakunta esitti, ettd huoneistotyyppiohjauksen ensisijaisena ohjaus-
keinona olisivat asemakaavamaaraykset. Ohjaus sdilytetaan kuitenkin
tontinluovutusehtojen osana.

Asuinalueiden kehittdmisen tavoitteista

Kaupungissa liikkumisen ja saavutettavuuden parantamiseksi lausun-
noissa kehotettiin vahvistamaan liikennesuunnittelun osuutta ohjelmas-
sa. Liikenne on tarkea osa maankayton suunnittelua, mutta MA-
ohjelman linjaukset painottuvat asumisen ja asuinalueiden kehittami-
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seen seka yhdyskuntarakenteen ohjaukseen. MA-ohjelmassa on
maadritelty ainoastaan kokonaisvaltaisen maankaytdén kannalta keskei-
set liikenteen kehittamisen painopistealueet, joita ovat nopeisiin rai-
deyhteyksiin ja sen liityntéliikenteen kehittamiseen seké poikittaisyhte-
yksien parantamiseen perustuvat hankkeet. Lausunnoissa korostettiin
joukkoliikennesuunnittelun merkitysta paikalliselle elinkeinotoiminnalle
seka palvelujen sijoittumiselle. Ohjelmaan on asetettu tavoitteeksi kau-
punkirakenteen toiminnallinen eheys ja palvelu- ja ty6paikka-alueiden
saavutettavuuden parantaminen, jolloin myds asunalueiden kaavoituk-
sessa ja kehittdmisessa tullaan huomioimaan kauppa- ja palveluyritys-
ten sijoittuminen liikenteen ja asiakasvirtojen solmukohtiin.

Taydennysrakentamiselle asetettua maarallista tavoitetta (30 % asun-
totuotannosta) kannatettiin rakennuslautakunnan ja Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy:n lausunnoissa. Osassa lausuntoja muistutettiin kau-
punkirakenteen tiivistamisen vaikutuksista asuinympaéristdjen laatuteki-
joihin kuten asukkaiden tarkeind pitamiin viheralueisiin sek& kaupunki-
kuvallisiin arvoihin. Lausunnoissa huomautettiin myos, etta taydennys-
rakentaminen on yksistaan riittdmaton keino asuinalueiden elinvoimai-
suuden tukemisessa. Alueiden kehittamisessa tulisi asuntorakentami-
sen lisaksi miettia muun maankayton tarjoamia elavoittamismahdolli-
suuksia. Poikkihallinnollista yhteistyota vaativiin alueiden kehittymista
tukeviin asioihin tulisi kiinnittda erityistda huomiota kaupungin uuden
strategiaohjelman valmisteluty6ssa vuonna 2012.

Asuntokannan kehittamisen tavoitteista

Lausunnot asuntokannan kehittdmisen tavoitteista koskivat paaasiassa
esteettomyytta sekd energiatehokkuutta, joita molempia pidettiin erit-
tain tarkeina tavoitteina. Lausunnoissa pidettiin tarkedné kotona asumi-
sen mabhdollistamista liikkuntarajoitteisille kaupunkilaisille, mihin liittyy
asuinrakennusten esteettomyyden lisdksi myds asuinymparistbjen ja
lahipalveluiden esteettomyys. Kiinteistolitto Uusimaan lausunnossa
toivottiin, ettd hissien rakentamista ei tulisi tarpeettomasti vaikeuttaa
asemakaavoituksella tai suojelupaatoksilla, ja huomio on lisatty ohjel-
matekstiin.

Energiatehokkuusvaatimuksia pidettiin erittain tarkeina erityisesti uudis-
rakentamisessa, mutta tiukkoihin energiavaatimuksiin toivottiin erityi-
sesti Helsingin kaupungin asunnot Oy:n taholta harkinnanvaraa perus-
korjausten kustannustehokkuuden ja investointien takaisinmaksuaiko-
jen nakokulmasta. Lausunnossa huomautettin my6s, etta tavoiteltu
hissien rakentaminen vanhaan asuntokantaan lisda vaistamatta ener-
giankulutusta. Kasvavan asuntokannan ja hissirakentamisen vaikutus
energiankulutukseen on huomioitu ohjelman tavoitteissa. Energian-
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saastotavoite kaupungin omassa asuntokannassa on tasmennetty kos-
kemaan energian ominaiskulutusta, joka lasketaan esimerkiksi suh-
teessa asuinrakennusten kuutiometreihin (m3). Kaupungin oman asun-
tokannan peruskorjauksissa tavoitellaan energiatehokkuusluokkaa C.

Lausunnoissa ehdotettiin myds muita energiatehokkuuden parantamis-
ta koskevia erillistavoitteita, joita voidaan huomioida MA-ohjelman tay-
tantoonpanopaatoksen yhteydessa.

Autopaikkojen laskentaohjeen joustavuuden lisaamista kannatettiin,
koska autopaikkamaarat ja pysakointiratkaisut heijastuvat asuntojen
hintoihin ja vuokriin. Elinkeinoelaman sek&d vammaisneuvoston lausun-
noissa muistutettiin, ettd autopaikkojen riittavyydesta on huolehdittava,
vaikka laskentaohjeiden joustavuutta lisattaisiinkin.

Asuntorakentamisen kehittdmistd kommentoitiin 1ahinn& esteettbmyys-
nakokulmasta. Esteettémyys tulee olemaan keskeinen periaate Helsin-
gin asuntotuotannossa seka asuinalueiden suunnittelussa. Esteett6-
myytta tulee kuitenkin voida toteuttaa siten, etté erilaisten talotyyppien
kuten townhouse-rakentamisen toteuttaminen ei kokonaan vaarannu.
Myds rakennettavien asuntojen muunneltavuus nostettiin esiin muuta-
massa lausunnossa. Perheitd on nykyddn monenlaisia ja standar-
diasunto ei valttamatta vastaa esimerkiksi uusioperheiden tilatarpeisiin.

Rakennuslautakunnan lausunnossa ehdoteltin maaréllisten tavoittei-
den (esim. 10 %) asettamista pientalotuotannolle. Pientalorakentami-
sen erillisseurannan paamaarana olisi lautakunnan ehdotuksen mu-
kaan mahdollisuus lieventdd muun tuotannon asuntojen koon ohjausta,
mikali suuria pientaloasuntoja valmistuisi tavoitteita enemman. Pienta-
loasuntojen osuus 2000-luvun koko asuntotuotannosta on kuitenkin ol-
lut keskima&arin huomattavasti enemman kuin 10 %, joten pientaloasun-
totavoitetta ei katsottu tarpeelliseksi.

Asukasrakenteen monipuolisuudesta seké erityisryhmien asumisesta

Opiskelijoiden etujarjestét, HOAS, Nuorisoasuntoliitto, kaupunkisuun-
nittelulautakunta ja sosiaalilautakunta totesivat lausunnoissaan opiske-
lija- ja nuorisoasuntojen 250 asunnon vuositavoitteen olevan riittama-
ton jatkuvasti kasvavan asuntotarpeen vuoksi. Myos asuntolautakunta
totesi, ettd kysyntddn nahden riittAmaton opiskelija-asuntojen maara
johtaa erityisesti syksyisin vaikeaan asuntotilanteeseen, ja heijastuu
my06s asunto-osaston vuokravalitystoimintaan. Lausunnoissa esitettiin
pelkastdan opiskelija-asuntojen vuositavoitteeksi 250-500 asuntoa.
Opiskelija- ja nuorisoasuntojen tuotantotavoitetta on ohjelmassa nostet-
tu selvasti verrattuna edelliseen ohjelmaan, ja vuokra-asuntotilanteen
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helpottamista pyritdan tekem&én myods panostamalla muun vuokra-
asuntotuotannon tasaiseen maaraan.

Erityisryhmien asuntotuotantotavoitteen (300 asuntoa vuodessa) epail-
tiin sosiaalilautakunnan lausunnossa olevan riittaméaton kun otetaan
huomioon pitkaaikaisasunnottomuuden vahentamisohjelman seka kehi-
tysvammaisten asumisen kehittamishankkeen asuntotuotantotavoitteet.
Erityisryhmien tuotantotavoitetta haluttiin sosiaalilautakunnan lausun-
nossa tarkentaa siten, ettd pitkdaikaisasunnottomuuden poistamiseen
tahtaavalla ohjelmalla, kehitysvammaisten asumisen kehittdmishank-
keilla sekd vanhusten ja lapsiperheiden palvelurakenteen uudistamisel-
la on edellytykset toteutua. MA-ohjelmaan on asetettu tavoitteeksi eri-
tyisryhmien asumisen strategisen suunnittelun tehostaminen, ja MA-
ohjelmakaudella tullaan tekemaan erillistarkastelu kaikkien erityisryh-
miin luettavien asukasryhmien asumisen suunnittelusta ja jarjestami-
sesta.

Maahanmuutto- ja kotoutumisasioiden neuvottelukunta piti hyvana, etta
maahanmuuttajien asumisen ongelmakohdat on huomioitu ohjelmassa,
mutta korosti, ettd maahanmuuttajat ovat asukasryhma muiden joukos-
sa ja yleiset asumisen kehittdmisen toimenpiteet koskevat siten myos
tata vaestonosaa. Neuvottelukunta painotti lausunnossaan julkisten ti-
lojen ja niiden kautta kaupunkielamaan osallistumisen mahdollisuuden
tarkeytta asuinalueiden suunnittelussa. Sosiaalilautakunnan lausunnon
mukaan asuinalueiden suunnittelussa tulisi huomioida myés lasten ja
nuorten tarpeet ja viihtyminen.
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Lausunnon Helsingin maankéayton ja asumisen toteuttamisohjelmaluonnoksesta 2012 jattivat:

Asuntolautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteist6lautakunta

Rakennuslautakunta

Nuorisolautakunta

Sosiaalilautakunta (liitteind vanhus- ja vammaisneuvostojen lausunnot)
Terveyslautakunta

Ymparistolautakunta

Yleisten toiden lautakunta
Asuntotuotantotoimikunta

Talous- ja suunnittelukeskus
Maahanmuutto- ja kotoutumisasioiden neuvottelukunta
Helsingin kaupungin asunnot Oy
Vuokralaisneuvottelukunta

Helsingin seudun kauppakamari

Helsingin yrittajat ry

Kiinteistoliitto Uusimaa
Rakennusteollisuus RT ry

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio
Nuorisoasuntoliitto

Helsingin yliopiston ylioppilaskunta
Aalto-yliopiston ylioppilaskunta

Helsingin kaupunginosayhdistysten liitto ry
Oulunkyla-seura

Lausuntoa ei saatu opetuslautakunnalta eikéd Asunto-, toimitila- ja ra-
kennuttajaliitto RAKLI ry:Ita.



