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TIIVISTELMA

Helsingissa on 1 002 yleisten rakennusten tonttia, joista 75 tyhjia ja 257
vajaasti rakennettuja. Tonteilla on laskennallista varantoa 1 242 046
kerrosneliometria, josta reilu viidennes tyhjilla tonteilla. Kaupunki
omistaa 69 prosenttia tonteista. Tonttien asuntorakentamispotentiaali
on pieni, tyhjista tonteista kymmenesosa tonteista voidaan muuttaa
asumiseen ja asuntorakentamismahdollisuuksia voidaan tutkia
viidenneksella tyhjistd tonteista. Vajaasti rakennetuista tonteista vain
kolmella prosentilla asuntorakentaminen on mahdollista tai sita voidaan
tutkia. Paaosalla (95 %) vajaasti rakennetuista tonteista rakennusten
sijoittelu ja palveluun liittyvat muut toiminnot eivat mahdollista
asuntorakentamistarkasteluja, vaikka viidenneksella tonteista on
kayttamatonta rakennusoikeutta yli 5000 kerrosneliometria. Osalla
naista tonteista sijaitsee arvokiinteistdja ja kirkkoja ja osan asema-
kaavat ovat vanhoja.

Selvityksen perusteella olisi tarpeellista laatia nykyista jarjestelmal-
lisemmin ja alueiden kehityksen seurantaindikaattoreihin perustuen
alueellisia taydennysrakentamissuunnitelmia. Yksittaisten tonttien
kehittamismahdollisuuksien selvittamisen sijaan voitaisiin tarkastella
suurempia aluekokonaisuuksia. Alueellisten taydennysrakentamis-
suunnitelmien tuottamilla suuremmilla rakentamiskokonaisuuksilla
voitaisiin vaikuttaa alueen vaestdpohjaan ja asuntokannan moni-
puolistamiseen ja lisaksi asukkaat saisivat selkeamman kuvan alueen
kehittdmissuunnitelmista.

Selvityksessa todetaan, ettd monilla nykyisilla palvelurakennusten
tonteilla on jaljellda kayttamatonta rakennusoikeutta. Alueilla tulisi
pohtia, voisiko nykyistd palveluverkkoa kehittda niin, ettd vajaasti
rakennettuja tontteja ja niiden palvelutiloja kaytettaisiin tehokkaammin
ja mahdolliset tyhjat tontit vapautuisivat muuhun kayttéon. Kaava-
merkintdja on yleisten rakennusten tonteilla runsaasti (68) ja
merkintdjen maara on viime vuosina kasvanut. Kaupungin omistamalla
maalla sallivampi asemakaavamerkintda mahdollistaisi tontin kehitta-
misen, mikali asemakaavoitusvaiheessa ajateltu toiminto ei tontille
sijoitukaan. Mikali kaupunki haluaa ohjata yleisten rakennusten tonttien
kehittamista, asemakaavoitusta ja rakentamista nykyista
yhtenaisemmin tulee laatia yhtenaiset ja selkeat periaatteet.
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1. Johdanto

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2012,
Kotikaupunkina Helsinki, taytantéonpanopaatoksessa (29.10.2012)
kaupunginhallitus kehotti talous- ja suunnittelukeskusta tekemaan
selvityksen yleisten rakennusten tonttien muuttamismahdollisuuksista
asuntorakentamiseen. Selvitys jatkaa kaupungin toimia taydennys-
rakentamisen edistamiseksi ja taydennysrakentamis-mahdollisuuksien
kartoittamiseksi.

Yleisten rakennusten tonttia koskevan selvityksen sisallosta ja
etenemisestd on keskusteltu taydennysrakentamisprojektin ohjaus-
ryhmassa. Ohjausryhma on poikkihallinnollinen ja siihen kuuluvat
edustajat talous- ja suunnittelukeskuksesta, hallintokeskuksesta,
kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteistovirastosta, rakennusvalvonta-
virastosta, tietokeskuksesta, asuntotuotantotoimistosta (ATT) seka
Helsingin kaupungin Asunnot Oy:stda (Heka). Lisaksi selvitysta on
esitelty asunto-ohjelmasihteeristolle syksylla 2013.

Helsingissa taydennysrakentamisen edistamiseksi kaynnistettiin
taydennysrakentamiskampanja kaupunginvaltuuston aloitteesta maan-
kayton ja asumisen toteutusohjelman 2008-2017 seurantaraportin
hyvaksymisen yhteydessa 29.4.2009. Kampanjan tavoitteena oli
kannustaa Kkiinteistobnomistajia, asunto-osakeyhtiditd seka kiinteisto-
yhtidita taydennysrakentamiseen. Kaupunginjohtajan paatoksella
perustettiin poikkihallinnollinen taydennysrakentamistyoryhma
toimikaudeksi 1.9.2009-31.12.2010 ja sen tehtavaksi asetettiin
kaupunkirakenteen tiivistamisen edistdminen MA-ohjelmassa
2008-2017 maariteltyjen periaatteiden mukaisesti.

Taydennysrakentamistyoryhman loppuraportissa 9.2.2011 todetaan,
ettd tdydennysrakentamisen kehittdminen edellyttdd kaupunkitasoisia
toimia, nykyisten toimintatapojen tarkistuksia ja uusia ratkaisuja.
Tyoryhman esittdamia poikkihallinnollisia kehittamistoimenpiteita ja
kaytannon toteuttamista kasiteltin aluerakentamisprojektien johto-
ryhmassa 2.12.2010. Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosasto
esitti  taydennysrakentamisprojektin  perustamista aluerakentamis-
projektien johtoryhmalle 9.6.2011. Projekti perustettiin kehittamis-
osastolle ja sen tehtavana on koordinoida taydennysrakentamistoimia
seka huolehtia strategiaohjelman sekd maankayton ja asumisen
toteutusohjelman (nykyisin asumisen ja siihen liittyvdn maankayton
toteutusohjelman) tdydennysrakentamista koskevien tavoitteiden
toteutumisen ohjaamisesta ja seurannasta.

Kaupunki on kehittanyt taydennysrakentamisen edistamiseksi
prosesseja sekd kannustimia. Osana taydennysrakentamisen
edistamista Helsingin kaupunki on vuonna 2010 valmistuneessa
asuinkiinteistoyhtididen taydennysrakentamisselvityksessa kartoittanut
taydennysrakentamismahdollisuuksia omassa kiinteistokannassaan.
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Selvityksessa esitettyjen kohteiden toteutumisen edistymista seurataan
vuosittain. Selvitys yleisten rakennusten muuttamismahdollisuuksista
asuntorakentamiseen jatkaa taydennysrakentamismahdollisuuksien
kartoittamista koko kaupungin tasolla.

Taydennysrakentamisen hyotyja voidaan tarkastella eri toimijoiden
nakokulmista. Helsingissa tarvitaan asukasmaaran kasvaessa
jatkuvasti uusia asuntoja. Kaupungin tavoitteita ovat muun muassa
kestava kehitys ja kestava kaupunkirakenne seka eri kaupunginosien
elinvoimaisuus ja keskindinen tasapaino. Taydennysrakentaminen
olemassa oleville asuinalueille tai niiden valittdmaan laheisyyteen tukee
edelld mainittuja periaatteita. Taydennysrakentamisessa voidaan usein
hyodyntdaa aikaisemmin tehtyja investointeja, jolloin investointi-
kustannukset ovat uudisalueita pienemmat. Uudistuotannolla voidaan
monipuolistaa seka asuntotyyppijakaumaa ettd alueen asuntojen
hallintamuotojakaumaa. Uudet asukkaat tukevat alueen palveluita ja
taydennysrakentaminen tuo alueen kaupunkikuvaan uusia kerrostumia.

2. Selvityksen tietoléhteet ja toteuttamistapa

Selvitys yleisten rakennusten tonteista pohjautuu Helsingin seudun
ymparistopalvelujen (HSY) seutu- ja ymparistétiedon tuottamaan
SeutuRAMAVA-aineistoon. Selvityksessa kaytetty aineisto on tuotettu
helmikuussa 2013. Aineistoon on koottu yhdenmukaisesti tiedot
paakaupunkiseudun neljan kaupungin asemakaavoitetusta rakennus-
maavarannosta. Aineistosta on erotettu Helsingin kaupungin alueella
sijaitsevat yleisten rakennusten tontit kayttotarkoitusluokkaa vastaavan
numerokoodin perusteella. Numerokoodi vastaa asemakaavaan
merkittya kayttotarkoitusta. Rekisteritietoa asemakaavamerkinnasta
yllapitdd Kiinteistoviraston kaupunkimittausosasto ja aineistossa
puuttuvan tiedon maara on yksi prosentti. Tarkastelussa ovat mukana
ne tontit, joiden paakayttotarkoitus liittyy yleisiin rakennuksiin eli kaava-
merkinta alkaa Y-kirjaimella. Tarkastelun ulkopuolelle jaavat tehtavan-
annon perusteella palvelurakennusten Korttelialueet, joiden kaava-
merkinta alkaa P-kirjaimella. Naitd on Helsingissa 16 ja ne on kaikki
kaavoitettu 2000-luvulla.

SeutuRAMAVA-aineistossa tontin varannot on laskettu teoreettisena ja
laskennallisena rakennusmaavarantona. Rakennusmaavaranto vastaa
tontin kayttamatonta kerrosalaa, tassa selvityksessa kayttamattomasta
kerrosalasta kaytetaan termia varanto. Teoreettinen rakennus-
maavaranto saadaan kun rakennusoikeudesta vahennetaan kayttoon-
otettu kerrosala. Laskennallinen varanto muodostuu kun teoreettisesta
varannosta vahennetaan asuinrakentamisen osalta alle 100 k-m%n ja
tydpaikkarakentamisen osalta alle 400 k-m%n varannot. Rakennus-
asteen ollessa alle 20 % on rakennusoikeus otettu taytena mukaan,
koska tontilla olevat rakennukset on oletettu purettavaksi.
TyOpaikkarakentamisen rakennusasteen ollessa yli 80 %, lasken-
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nallinen varanto on nollattu. Yleisten rakennusten tontteihin sovelletaan
tyopaikkarakentamisen varannon saantoja eli laskennallinen varanto on
muodostettu vahentamalla teoreettisesta varannosta alle 400 k-m?:n
varannot seka laskennallinen varanto on nollattu rakennusasteen
ollessa yli 80 %.

Selvityksessa on tarkasteltu tonttien yhteenlaskettua laskennallista
varantoa. Toisin sanoen laskennallista varantoa ei ole eroteltu
kayttdtarkoituksen mukaan. Paaosin yleisten rakennusten tonttien
laskennallinen varanto on kokonaisuudessaan osoitettu yleisten
rakennusten rakentamiseen. On mahdollista, ettda varanto sisaltaa
muihinkin kayttotarkoituksiin, kuten asumiseen, osoitettua varantoa.
Tontin kokonaisvaranto on asuntorakentamisen kannalta oleellista,
joten yksityiskohtaiseen tarkasteluun ei ole nahty selvityksessa
tarvetta. Tayteen rakennuttujen tonttien osalta on tarkasteltu
teoreettista varantoa, koska laskentasaannon vuoksi tonteilla voi olla
asuntorakentamisen kannalta merkittdva maara varantoa, vaikka
tonteilla ei ole laskennallista varantoa.

Yleisten rakennusten tonteista on erotettu laskennallisen varannon ja
muiden analyysien perusteella asuntorakentamiseen mahdollisesti
soveltuvat tontit. Naista tonteista on pyydetty kannanotto ensisijaisesti
alueen kaavoittajilta. Tarpeen mukaan tontin tilannetta ja palveluverkon
kehittamistarpeita on  tiedusteltu  palveluhallintokunnilta  seka
tilakeskukselta. Edella mainittujen tarkastelujen ja kannanottojen
perusteella tontit on luokiteltu asuntorakentamiseen soveltuviin,
muuhun kayttétarkoitukseen muuttuviin  sekd nykyisessa kaytdssa
sailyviin tontteihin.

Selvityksessa tarkastellaan yleisten rakennusten tonttien
kokonaismaaraa, kaavamerkintdja, maanomistajuutta, laskennallista
varantoa, kayttdonotettua kerrosalaa sekd asemakaavan lain-
voimaistumisvuotta. Tontteja tarkastellaan kokonaisuudessaan seka
erikseen tyhjia, vajaasti rakennettuja seka tayteen rakennettuja Y-
tontteja. Lisaksi tontteja on tarkasteltu peruspiireittain. Lopuksi tuodaan
esille kehittamiskohteita ja yleisten rakennusten tontteihin liittyvia
erityiskysymyksia.

3. Yleisten rakennusten tontit Helsingissa

Helmikuussa 2013 tuotetun rekisteriaineiston mukaan Helsingissa on
1 002 yleisten rakennusten tonttia. Nailla tonteilla on kayttéonotettua
kerrosalaa 5 310 054 kerrosneliometria ja laskennallista varantoa
1 242 046 kerrosneliometria. Helsingin kaupunki omistaa 69 prosenttia
yleisten rakennusten tonteista ja laskennallisesta varannosta Helsingin
kaupungin osuus on 65 prosenttia. Senaatti-kiinteistot omistaa tonteista
6,8 prosenttia ja varannosta 12,5 prosenttia (Taulukko 1.).



HELSINGIN KAUPUNKI

SELVITYS 6

Talous- ja suunnittelukeskus

Kehittamisosasto

31.12.2013

Taulukko 1. Yleisten rakennusten tonttien maara, kayttédnotettu kerrosala ja
laskennallinen varanto maanomistajittain

Osuus
Tonttien |Osuus Kayttéonotettu |Laskennallinen [varannosta

Maanomistaja madrd  |tonteista (%) |kerrosala yht. varanto yht. (%)

Helsinki 689 68,8 2736217 809 459 65,2
Senaatti-kiinteistot 68 6,8 768 842 155503 12,5
Muu uskonnollinen yhteis6, sdatio, puolue tai yhdistys 53 5,3 219208 24614 2,0
Ev.lut.seurakunta 49 4,9 79 853 32312 2,6
Yliopistokiinteistot 34 3,4 462 468 92 950 7,5
Kiinteistoosakeyhtio 26 2,6 180 623 8069 0,6
Vierasvaltio 22 2,2 60 980 17 654 1,4
Muu, tuntematon 15 1,5 74777 42 881 3,5
Muu yritys 12 1,2 58 461 5600 0,5
Asunto-osakeyhtio tai asunto-osuuskunta 8 0,8 32020 2373 0,2
Kuntainliitto, kuntayhtyma, kuntien osakkuusyhtiot 6 0,6 317 510, 47 322 3,8
Valtion muu 5 0,5 73324 700 0,1
Rakennuttajayritys ja isot asumisoikeus- ja vuokraustoimijat 4 0,4 29769 0 0,0
Pankki tai vakuutuslaitos 3 0,3 46 014, 998 0,1
Valtioenemmistoiset yhtiot 3 0,3 118713 0 0,0
Muu yksityinen henkil® 2 0,2 500 1611 0,1
Opetus- ja kulttuuriministerio 1 0,1 23 816 0 0,0
Rakennusyritys, talonrakentaminen 1 0,1 19384 0 0,0
Yhteiseksi erotettu alue 1 0,1 7575 0 0,0
Yhteensa 1002 100 5310054 1242 046 100

Asemakaavamerkintd maarittdd tontin kayttotarkoituksen. Yleisten
rakennusten tonteilla on aineistossa 68 erilaista asemakaavamerkintaa.
Yleisimmat asemakaavamerkinnat ovat YS eli sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue (178), YO eli
opetustointa palvelevien rakennusten alue (144 kpl) seka YL eli
julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue (135 kpl) (taulukko 2.).
Yleisten rakennusten tonttien asemakaavamerkintéjen maara on
kasvanut yhdesta 35:een 1940-luvulta 2000-luvulle. 2010-luvulla
asemakaavamerkintdja on ollut 14. Aineiston perusteella nayttaisi silta,
etta yleisten rakennusten tontin kayttotarkoitusta on haluttu ohjata
entistd tarkemmin. Mita tarkempi asemakaavamerkintd kaytto-
tarkoituksen suhteen on, sita vahemman liikkumavaraa tontin kaytossa
on.
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Taulukko 2. Yleisten rakennusten tonttien asemakaavamerkinnat kaavan

vahvistumisvuosikymmenittain

Asemakaava |Tonttien [1930- [1940- (1950- |1960- ({1970- |1980- |1990- (2000- |2010-
merkinta maard luku |luku [luku [luku |luku [luku [luku [luku [luku
YS 178 14 51 63 26 24
YO 144 13 25 37 34 32 3
YL 135 44 55 30 6
Y 96 1
Ei merkintaa 75 2 6 61
YK 64
YH 61
YOS 46 18 20
YU 37 8
YOT 16
YHL 13 8 4
Yy 13 7
YM 12 3
YSA 9
YSV
YSA-1
Y-1
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YTU
YOK
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Laskennallista varantoa (351 297 kem?) ja kayttdonotettua kerrosalaa
(1761950 kem?) on eniten 2000-luvulla kaavoitetuilla tonteilla
(taulukko 3.). Vahiten laskennallista varantoa (11 000 kem?) on 1940-
luvulla kaavoitetuilla tonteilla.
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Taulukko 3. Laskennallinen varanto kaavan vahvistumisvuosikymmenittain

Kayttamattoman
kerrosalan
Osuus (varannon) osuus

Kaavan Tonttien [Laskennallinen |laskennallisesta |Kdytt6onotettu |tontin kokonaisker-
vahvistumisvuosikymmen |maara |varanto varannosta (%) |kerrosala rosalasta
1930-luku 2 25431 2,0 738 97,2
1940-luku 6 11000 0,9 47 339 18,9
1950-luku 61 195 147 15,7 395 366 33,0
1960-luku 55 89 083 7,2 218 577 29,0
1970-luku 153 130611 10,5 591 841 18,1
1980-luku 291 207 788 16,7 1266775 14,1
1990-luku 197 178 086 14,3 849 719 17,3
2000-luku 214 351297 28,3 1761950 16,6
2010-luku 23 53 603 4,3 177 749 23,2
Yhteensa 1002 1242 046 100,0 5310 054 19,0

Yleisten rakennusten tonttien sijainnit ja tonttien laskennallinen varanto
Helsingissa ilmenevat kuvasta 1. Tontteja tarkastellaan peruspiireittain
myohemmin tassa selvityksessa. Eniten on tontteja, joilla lasken-
nallisen varannon maara on 1 000-1999 kerrosneliometria, 87 kpl.
Tontteja, joilla varantoa on jaljella yli 8 000 kerrosneliometria, on 35.
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3.1 Tyhjat yleisten rakennusten tontit

Jos tontilla ei ole rekisterin perusteella kayttoonotettua kerrosalaa,
luokitellaan se tyhjaksi tontiksi. Rekisteriaineistossa kayttdonotettuun
kerrosalaan on laskettu kaavayksikon rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala ja summaan on huomioitu seka valmiit ettd rakennusluvan
saaneet kohteet.

Tyhjia yleisten rakennusten tontteja on Helsingissa 75. Tonteilla on
laskennallista varantoa 276 220 kerrosneliometria. Helsinki omistaa
paaosan tonteista, 64 kpl eli 85,3 %. Laskennallisesta varannosta
Helsingin osuus on 83,3 % (229 999 kem?)(taulukko 4.).

Taulukko 4. Tyhjat yleisten rakennusten tontit ja laskennallinen varanto
(kem?) maanomistajittain

Laskennal-|Osuus
Tonttien (linen varannosta

Maanomistaja maara varanto |(%)

Helsinki 64| 229999 83,3
Muu, tuntematon 3 20 600 7,5
Vieras valtio 1 11 000 4,0
Senaatti-kiinteistot 2 10 000 3,6
Muu yksityinen henkilé 1 1611 0,6
Ev.lut.seurakunta 1 1300 0,5
Muu uskonnollinen yhteis®, sdatio, puolue tai yhdistys 2 1060 0,4
Kiinteistoosakeyhtio 1 650 0,2
Yhteensa 75 276 220 100,0

Tyhjien tonttien soveltuvuudesta asuntorakentamiseen pyydettiin

arviota kaupunkisuunnitteluvirastosta seka aluerakentamisprojekteilta.

Muutamissa tapauksissa tontin tilanne selvitettiin

palveluhallintokunnasta. Tonteista pyydettiin seuraavia tietoja:

- Onko tontilla kdynnissa asemakaavamuutosta?

- Mika on mahdollisen asemakaavamuutoksen aikataulu?

- Vaikuttaako asemakaavamuutos tontin kayttdtarkoitukseen ja
tuleeko tontille asuntorakentamista?

- Jos asemakaavamuutosta ei ole kaynnissa, olisiko tontti mahdollista
muuttaa asumiseen?

Saatujen vastauksien perusteella tyhjat yleisten rakennusten tontit
luokiteltiin asuntorakentamismahdollisuuksien mukaan (taulukko 5. ja
kuva 2.). Tyhjista tonteista asuntorakentamiseen soveltuu kymmenen
tonttia, joilla on laskennallista varantoa 29 058 kerrosneliometria.
Osalla tonteista asemakaavamuutoksen laatiminen on aloitettu. Lisaksi
17 tontilla asuntorakentamismahdollisuuksia voidaan tutkia. Nailla
tonteilla on 37 544 kerrosneliometria laskennallista varantoa. Tontteja,
joiden muuttaminen asuntorakentamiseen ei tulkinnan mukaan ole
mahdollista on 22 ja niillda on varantoa 106 895 kerrosneliometria.
Haastava tai ei talla hetkella -luokkiin kuuluvia tontteja on 12 ja niilla on
varantoa 25467 kerrosneliometria. Tonteista 14:sta on yleisten
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rakennusten hanke. Na&illa tonteilla on laskennallista varantoa 73 403
kerrosneliometria.

Taulukko 5. Tyhjien yleisten rakennusten tonttien soveltuminen
asuntorakentamiseen

Tonttien |Laskennallinen |Osuus

Asuntorakentamisen mahdollisuudet |madard |varanto varannosta (%)

Kylla, kaava valmisteilla 6 29 058 10,5
Kyll3, ei kaava valmistelussa 4 3853 1,4
Tullaan tutkimaan 17 37 544 13,6
Ei, tontilla yleisten rakennusten hanke 14 73403 26,6
Haastava 3 12 331 4,5
Ei télld hetkella 9 13136 4,8
Ei 22 106 895 38,7
Yhteensa 75 276 220 100,0

Asuntorakentamismahdollisuuksia  tullaan tutkimaan alueiden
laajemmissa taydennysrakentamissuunnitelmissa (8 tonttia),
yleiskaavassa (4), palveluverkko- (2) ja erillisselvityksissa (1). Kahdelle
tontille tutkitaan eritysasumista. Haastavilla tonteilla
asuntorakentamista vaikeuttavat pysakoinnin jarjestaminen, melu ja
paastot seka kaupunkikuvalliset kysymykset. Tuleviin palveluverkon
tarpeisiin varautuminen ja erilliset palveluverkkoselvitykset ovat
yleisimmat syyt siihen, etta yleisten rakennusten tonttia ei voida talla
hetkella muuttaa asumiseen. Nykyisessa kaytdssa sailyttaminen,
kayttdtarkoituksen muutos muuhun kuin asumiseen ja melu ovat
esimerkkeja syista, joiden vuoksi osaa tonteista ei voida muuttaa
asumiskayttoon.

Eniten tyhjia tontteja on 2000-luvulla laadituissa asemakaavoissa.
Tonteilla on puolet tyhjien tonttien laskennallisesta varannosta, 138 496
kerrosneliometria (Taulukko 6.). Ei-luokkaan kuuluvista tonteista puolen
asemakaava on vahvistunut 2000-luvulla. Tonteista, joiden
asuntorakentamismahdollisuudet tullaan tutkimaan, kolmanneksen
asemakaava on vahvistunut 1990-luvulla. Asuntorakentamiseen
soveltuvista tonteista 40 prosentin asemakaava on vahvistunut 1980-
luvulla.
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Taulukko 6. Tyhjat yleisten rakennusten tontit ja laskennalliset varannot
kaavan vahvistumisvuosikymmenittain

Kaavan Laskennal-

vahvistumis- |Tonttien |Osuus linen Osuus
vuosikymmen |maara tonteista |varanto varannosta
1930-luku 1 1,3 5831 2,1
1940-luku 1 1,3 11 000 4,0
1950-luku 3 4,0 10098 3,7
1960-luku 2 2,7 7103 2,6
1970-luku 2 2,7 13431 4,9
1980-luku 18 24,0 25 687 9,3
1990-luku 13 17,3 31794 11,5
2000-luku 28 37,3 138 496 50,1
2010-luku 7 9,3 32780 11,9
Yhteensa 75 100 276 220 100

3.2 Vajaasti rakennetut yleisten rakennusten tontit

Vajaasti rakennetuilla tonteilla on kayttdonotettua kerrosalaa ja
laskennallista rakennusoikeutta. Vajaasti rakennettuja tontteja on 257
ja niilla varantoa 965 826 kerrosneliometria. Helsinki omistaa paaosan
vajaasti rakennetuista tonteista (188 kpl). Nailld tonteilla on
laskennallista varantoa 579 460 kerrosneliometria, joka vastaa 60 %
vajaasti rakennetuilla tonteilla olevasta varannosta. Toiseksi eniten
tontteja omistaa evankelisluterilainen seurakunta, mutta sen osuus
varannoista on vain 3,2 %. Senaatti-kiinteistot omistaa 13 tonttia, joiden
laskennallisen varannon osuus on 15,1 % (taulukko 7.).

Taulukko 7. Vajaasti rakennettujen yleisten rakennusten tonttien maara,
laskennallinen varanto ja maanomistus

Laskennal-
Tonttien |Osuus |linen Osuus

Maanomistaja madra [tonteista|varanto varannosta

Helsinki 188 73,2 579 460 60,0
Ev.lut.seurakunta 20 7,8 31012 3,2
Senaatti-kiinteistot 13 51 145 503 15,1
Muu uskonnollinen yhteiso, sdatio, puolue tai yhdistys 10 3,9 23554 2,4
Yliopistokiinteistot 6 2,3 92 950 9,6
Kiinteistoosakeyhtio 6 2,3 7419 0,8
Vierasvaltio 4 1,6 6654 0,7
Muu, tuntematon 3 1,2 22281 2,3
Kuntainliitto, kuntayhtyma, kuntien osakkuusyhtiot 2 0,8 47 322 4,9
Muu yritys 2 0,8 5 600 0,6
Asunto-osakeyhtio tai asunto-osuuskunta 1 0,4 2373 0,2
Pankki tai vakuutuslaitos 1 0,4 998 0,1
Valtion muu 1 0,4 700 0,1
Yhteensa 257 100 965 826 100

Eniten vajaasti rakennettuja tontteja on 1980-luvulla vahvistuneissa
asemakaavoissa (53) ja toiseksi eniten 2000-luvulla vahvistuneissa
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asemakaavoissa (50). Varantoa on jaljellda eniten 2000-luvulla
vahvistuneissa asemakaavoissa, 212 801 kerrosneliometria, reilu
vildennes vajaasti rakennettujen tonttien varannosta. Vajaa viidennes
varantoa on jaljella tonteilla, joiden asemakaavat ovat vahvistuneet
1950- (185 049 kem?) seka 1980-luvuilla (182 101 kem?) (taulukko 8.).

Taulukko 8. Vajaasti rakennettujen yleisten rakennusten tonttien

asemakaavojen vahvistumisvuosikymmenet
Kaavan Laskennal-
vahvistumis- |Tonttien |Osuus linen Osuus
vuosikymmen |maara tonteista |varanto varannosta
1930-luku 1 0,4 19600 2,0
1940-luku 0 0,0 0 0,0
1950-luku 32 12,5 185049 19,2
1960-luku 26 10,1 81980 8,5
1970-luku 40 15,6 117180 12,1
1980-luku 53 20,6 182101 18,9
1990-luku 49 19,1 146 292 15,1
2000-luku 50 19,5 212 801 22,0
2010-luku 6 2,3 20823 2,2
Yhteensa 257 100 965 826 100

Vajaasti rakennettujen  tonttien nykyinen  kayttd  selvitettiin
palvelukartalta ja rekistereista. Rakennusten sijaintia tontilla seka tontin
muuta kayttda tarkasteltiin satelliittikuvien avulla. Tontit luokiteltiin
nykyisen kayton perusteella ja tarkasteltiin luokkien tonttien maaraa ja
varantoa. Asuntorakentamismahdollisuudet selvitettiin tonteilla, joilla
nykyiset rakennukset ja niihin kiinteasti liittyva muu tontin kaytté (esim.
urheilukenttd) sijoittuvat yhdelle osalle tonttia ja tontille jaa selkea
erillinen tyhja tontinosa.

Vajaasti rakennettujen tonttien yleisimmat kayttotarkoitukset ovat koulu
(28 %), paivakoti (20 %) sekd kirkko tai muu seurakunnallinen
rakennus (12 %). Eniten laskennallista varantoa on jaljella
koulutonteilla 214 686 kerrosneliometria, joka vastaa reilua viidennesta
jaljella olevasta varannosta. Toiseksi eniten varantoa on jaljella
sairaala- tai muihin terveydenhoitotoimintoihin varatuilla tonteilla
164 072 kerrosneliometria.

Lahes kaikilla (95 %) vajaasti rakennetuilla tonteilla rakennusten
sijoittelu ja tontin muu kayttd johtavat tilanteeseen, jossa tontille ei jaa
selkeaa tyhjaa tontinosaa, jota voisi hyddyntaa asuntorakentamiseen.
Asuntorakentamismahdollisuuksia tiedusteltin 14  tontin  osalta
kaupunkisuunnitteluvirastosta alueen kaavoittajalta. Nailla tonteilla on
laskennallista varantoa 115 192 kerrosneliometria.

Kahdella tontilla on kaynnissa asemakaavamuutos, jossa osa tontista
varataan asumiselle. Seitseman tontin osalta soveltuvuutta
asuntorakentamiseen voidaan tutkia esimerkiksi alueen muiden
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taydennysrakentamissuunnitelmien yhteydessa. Kahden tontin osalta
tulee arvioida palveluhallintokuntien tarpeet tonttien kaytdlle ennen
ratkaisua asuntorakentamisesta ja yhdelle tontille on tulossa nykyisen
palvelurakennuksen laajennus. Kahden tontin  muuttaminen
asuntorakentamiseen ei ole mahdollista (taulukko 9.).

Taulukko 9. Vajaasti rakennettujen tonttien soveltuminen
asuntorakentamiseen

Laskennal-
Tonttien |linen Osuus
Asuntorakentamisen mahdollisuudet |madadrd |varanto |varannosta (%)
Kylla, kaava valmisteilla 2 60 887 52,9
Tullaan tutkimaan 7 24 858 21,6
Ei, tontilla yleisten rakennusten hanke 1 9845 8,5
Ei talla hetkella 2 11702 10,2
Ei 2 7900 6,9
Yhteensa 14 115192 100,0

Vajaasti rakennettuja tontteja, joilla on varantoa yli 5000
kerrosneliometria, on 46. Naistda seitseman soveltuvuutta
asuntorakentamiseen on tarkasteltu. Tonteista 39:11a ei ole todellista
valjyytta tai sijainti ei mahdollista asumista. Naiden tonttien joukossa
ovat muun muassa Kumpulan kampusalueen tontteja, Helsingin vankila
seka Kallion kirkko.

Vajaasti rakennettuihin tontteihin liittyy muutamia erityispiirteita.
Tonteilla sijaitsee selvityksessa arvoalueiksi tai -kiinteistoiksi
luokiteltuja rakennuksia seka kirkkoja ja muita seurakunnallisia
rakennuksia. Nailla tonteilla vakiintunut kayttd ja toimintojen sijoittelu
tontille ei mahdollista asuntorakentamista. Arvoalueiksi tai -kiinteistdiksi
voidaan aineiston perusteella luokitella 18 tonttia ja niilla on varantoa
32 817 kerrosneliometria. Joukkoon kuuluvat mm. Aleksanterin teatteri,
Kesaranta seka erilaiset museot. Kirkkoja tai seurakunnallisia
rakennuksia on 29 tontilla ja niilld on varantoa 107 029 kerrosnelitta.
Nailla tonteilla sijaitsevat mm. Kallion, Temppeliaukion ja Johanneksen
kirkot. Lisaksi 33 tontilla asemakaava on vahvistunut ennen vuotta
1960. Nailla tonteilla on laskennallista varantoa yhteensa 204 649
kerrosnelidometria. Ennen vuotta 1960 valmistuneissa kaavoissa on
76 590 kerrosneliometria arvoalueita ja -kiinteistoja tai kirkkoja ja
seurakunnallisia rakennuksia. Nain ollen muilla yleisten rakennusten
tonteilla on ennen vuotta 1960 hyvaksytyissa asemakaavoissa
varantoa 128 059 kerrosnelidmetria.

Vajaasti rakennetuilta tonteilta tarkasteltin kaavan mukaista ja
toteutunutta tonttitehokkuutta. Kaavan mukaista tonttitehokkuutta ei
voitu laskea 32 tontille. Tontit ovat mukana toteutuneen
tonttitehokkuuden tarkastelussa. Kaavan mukainen tonttitehokkuus on
0,3 tai alle 37 tontilla, joilla on laskennallista varantoa 42 135
kerrosneliometria. Toteutunut  tonttitehokkuus (kayttéonotetun
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kerrosalan suhde Kiinteiston pinta-alaan) on 0,3 tai alle on 141 tontilla,
joilla laskennallista varantoa 358 417 kerrosneliometria. Tama vastaa
37 prosenttia vajaasti rakennettujen tonttien varannosta. Pientalotontin
tonttitehokkuus on wusein noin 0,2 ja kaupunkimaisen tehokkaan
pientalotontin 0,4. Valittu tarkastelutehokkuus 0,3 on naiden valista.
Kerrostalotonttien tehokkuus on korkeampi, tehokkaalla tontilla jopa
1,0.

Vajaasti rakennetuilta tonteilta selvitettiin kuinka suuri osuus tontin
pinta-alasta on rakennettua. Tarkastelu tehtiin laskemalla rakennusten
pohjapinta-ala rakennusaineistosta. Tarkastelussa voi olla puutteita,
koska rakennusaineisto ei ole kaikilta osin taydellinen ja rakennetun
maan varanto- ja rakennusaineiston valilla on ajankohtaero. Vain
kymmenella tontilla rakennus tai rakennukset vievat tontin pinta-alasta
puolet tai enemman. Tontteja, joilla rakennusten pinta-ala vie tontista
alle 10 prosenttia on aineistossa 36.

Vaikka vajaasti rakennettujen yleisten rakennettujen tonttien joukossa
on paljon tontteja, joilla tonttitehokkuus ei ole kovin korkea ja
rakennetun pinta-alan osuus tontin pinta-alasta on pieni, tonttien
lahempi tarkastelu osoitti, ettd asuntorakentamismahdollisuuksia ei
tonteilla juurikaan ole. Useisiin yleisiin rakennuksiin liittyy toimintoja
(esim. koulujen ja paivakotien pihat, pysakdinti), jotka eivat vaadi
rakennusta, mutta tarvitsevat tilaa. Muiden toimintojen osuutta tontin
pinta-alasta ei voida kaytettavissa olevilla rekisteriaineistoilla selvittaa.

3.3 Tayteen rakennetut yleisten rakennusten tontit

Tayteen rakennetuilla tonteilla on kayttoon otettua kerrosalaa, mutta ei
laskennallista varantoa. Tontteja on 670 eli 67 % yleisten rakennusten
tonteista. Tonteilla on kayttoonotettua kerrosalaa 4 179 593
kerrosneliometria. Helsingin kaupunki on myods tayteen rakennettujen
tonttien merkittavin omistaja, 65 % tonteista. Tayteen rakennetuista
tonteista kolmannes (220 kpl) on kaavoitettu 1980-luvulla (taulukko
10.).
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Taulukko 10. Tayteen rakennettujen yleisten rakennusten tonttien maara,
kayttdonotettu kerrosala asemakaavojen vahvistumisvuosikymmenittain

Kaavan Kayttoon-
vahvistumis- Tonttien |otettu
vuosikymmen maara kerrosala
1930-luku 0 0
1940-luku 5 47 339
1950-luku 26| 293072
1960-luku 27| 132223
1970-luku 111| 456406
1980-luku 220| 1054 581
1990-luku 135| 580043
2000-luku 136| 1469 307
2010-luku 10[ 146622
Yhteensa 670| 4179 593

Laskennallisen varannon laskusaannosta johtuen, osalla tayteen
rakennetuista tonteista on teoreettista varantoa. Teoreettinen varanto
muodostuu alle 400 kerrosneliometrin kayttamattomista varannoista tai
yli 80 prosentin rakentamisasteen omaavien tonttien varannoista. Naita
tontteja on 397 ja teoreettista varantoa tonteilla 180 041
kerrosneliometria. Naista 95 tontilla rakentamisaste on yli 80 prosenttia
ja varantoa on enemman kuin 400 kerrosnelildmetria, yhteensa
137 304 kerrosneliometria. Tonteista 18:sta on teoreettista varantoa yli
2 000 kerrosneliometria, yhteensa 67 828 kerrosneliometria. Tayteen
rakennettujen tonttien asuntorakentamismahdollisuuksia ei ole
kartoitettu, koska tonteilla ei ole jaljella laskennallista varantoa.

Tayteen rakennettuja on tarkasteltu kaavan ja toteutuneen
tonttitehokkuuden perusteella. Tonttitehokkuuteen liittyvat tarkastelut
antavat nakemysta siita, olisiko joitain tontteja tarvetta tarkastella
tarkemmin  myohemmin. Tontteja, joilla kaavan mukainen
tonttitehokkuus on tiedossa, on 567. Nailla tonteilla kayttdonotettua
kerrosalaa on 3 354 101 kerrosneliometria. 123 tontilla tonttitehokkuus
on 0,3 tai vahemman. Tontteja, joilla toteutunut tonttitehokkuus on 0,3
tai pienempi on 145.

Myos tayteen rakennetuilta tonteilta selvitettiin rakennetun pinta-alan
osuutta tontin pinta-alasta. Tayteen rakennettuja tontteja, joilla
rakennus tai rakennukset vievat tontista puolet tai enemman, on 160.
Tontteja, joilla rakennetun pinta-alan osuus on viidennes tai vahemman
on aineistossa 120. Naista tonteista 92:lla toteutunut tonttitehokkuus on
0,3 tai vahemman.

Rekisteriaineiston analyysin perustella tayteen rakennettujen tonttien
joukossa on tontteja, joilla nykyiset rakennukset vievat vain
kolmasosan pinta-alasta. Kuten aiemmin todettiin, rekisteritarkastelu ei
ota huomioon tontin muuta kayttéa, kuten pihatoimintoja tai
pysakointia. Naita tontteja voisi tarkastella Ilahemmin alueiden
taydennysrakentamis- tai palveluverkkosuunnitelmien yhteydessa.
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3.4 Yleisten rakennusten tontit peruspiireittain

Tonttien kokonaismaaraa seka tyhjia, vajaasti rakennettuja ja taysia
yleisten rakennusten tontteja tarkasteltin peruspiireittdain. Eniten
yleisten rakennusten tontteja on Malmin peruspiirissa, 64 tonttia.
Vironniemessa yleisten rakennusten tonttien maara on 62 ja
Kampinmalmilla 59. Vahiten tontteja on Ostersundomin peruspiirissé (7
kpl). Eniten laskennallista varantoa on jaljellda Taka-Toolon perus-
piirissa, 117 777 Kkerrosneliometria. Laskennallista varantoa on vyl
80 000 kerrosneliometria Herttoniemen, Reijolan, Malmin ja Vuosaaren
peruspiirien yleisten rakennusten tonteilla.

Eniten tyhjia tontteja on Malmin (8 kpl), Kaarelan (6 kpl), Latokartanon
(6kpl), Vuosaaren (6 kpl) ja Herttoniemen (6 kpl) peruspiireissa. Naissa
peruspiireissa on 43 prosenttia tyhjista yleisten rakennusten tonteista.
Tyhjia tontteja ei ole lainkaan Kulosaaren, Ita-Pakilan, Suutarilan,
Vironniemen, Taka-Tddlon, Lauttasaaren, Haagan ja Pitdjanmaen
peruspiireissa. Eniten varantoa on Vuosaaren (45 719 kem?) ja Malmin
(37 321 kem?) peruspiirien tyhjilla yleisten rakennusten tonteilla.

Vajaasti rakennettuja tontteja on eniten Malmin (21 kpl), Mellunkylan
(14 kpl), Munkkiniemen (14 kpl) ja Haagan (14 kpl) peruspiireissa.
Eniten laskennallista rakennusoikeutta on kuudella Taka-T606l6n
vajaasti rakennetulla tontilla. Padosa Taka-Toolon laskennallisesta
varannosta on kolmella tontilla, joissa sijaitsevat To6I6n sairaala,
Kivelan sairaala seka Taivallahden kasarmialue. Taivallahden
kasarmialueen asemakaavamuutos on ollut paatoskasittelyssa ja
kyseisella tontilla oleva reilun 50 000 kerrosneliometrin varanto tulee
seuraavassa aineistossa vastaamaan uutta asemakaavaa. Taysia
tontteja on lukumaarallisesti eniten Vironniemessa (59 kpl),
Kampinmalmilla (47 kpl) ja Ullanlinnassa (38 kpl).

Ostersundomin yleisten rakennusten tonteista 43 prosenttia on tyhjia.
Peruspiirin yleisten rakennusten tonteista puolet tai enemman on
vajaasti rakennettuja Ostersundomissa, Maunulassa, Myllypurossa,
Lansi-Pakilassa ja Pitajanmaessa. Taysien tonttien osuus peruspiirin
yleisten rakennusten tonteista on korkein Vironniemessa (95,2 %),
Alppiharjussa (88,9 %) seka Pasilassa (87,5 %).

Tonttien keskimaarainen toteutunut tonttitehokkuus on korkein
Vironniemen ja Kampinmalmin peruspiireissa seka matalin Oster-
sundomin ja Laajasalon peruspiireissa.

4. Vertailutietoa Helsingin, Espoon ja Vantaan yleisten rakennusten tonteista

Aineiston avulla vertailtin yleisten rakennusten tonttien maaraa,
kayttddnotettua kerrosalaa, laskennallista varantoa, maaomistusta,
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vahvistumisvuosikymmenia Espoon, Helsingin ja Vantaan valilla.

Kun Helsingissa on 1002 yleisten rakennusten tonttia, Espoossa
tontteja on 525 ja Vantaalla 369. Espoossa yleisten rakennusten
tonteilla on kayttoonotettua kerrosalaa 1 587 750 kerrosneliometria ja
laskennallista varantoa 1 353 484 kerrosneliometria ja Vantaalla
kayttoonotettua kerrosalaa 924 630 kerrosneliometria ja laskennallista
varantoa 760 547 kerrosneliometria. Verrattuna Helsinkiin, Espoossa ja
Vantaalla laskennallisen varannon osuus seka kayttoonotetusta
kerrosalasta ettd tontin kokonaiskerrosalamaarastd on huomattavasti
suurempi.

Kaikissa kaupungeissa kunta omistaa padosan yleisten rakennusten
tonteista. Espoossa (76 %) ja Vantaalla (80 %) kaupungin
omistusosuus tonteista on jonkin verran Helsinkia (69 %) suurempi.
Senaatti-kiinteistoét on Helsingissa (7 %) merkittdvampi maanomistaja
yleisten rakennusten tonteilla kuin Espoossa (3 %) ja Vantaalla (2 %).
Evankelis-luterilaisen  seurakunnan ja muiden uskonnollisten
yhteisojen, saatididen, puolueiden tai yhdistyksien omistusosuus
tonteista on viiden prosentin luokkaa sekd Espoossa etta Helsingissa.
Vantaalla evankelis-luterilainen seurakunta omistaa noin seitseman
prosenttia tonteista ja muut uskonnolliset yhteisot, saatiot, puolueet tai
yhdistykset noin nelja prosenttia.

Tarkasteltaessa yleisten rakennusten tonttien asemakaavamerkintojen
maaraa, on [Espoossa selkeasti eniten erilaisia  kaytto-
tarkoitusmerkintoja (99). Helsingissa merkintdja on vahemman (68),
mutta Vantaalla merkintdja on huomattavasti vahemman (30).
Vantaalla ja Espoossa yleisin merkinta on Y, Helsingissa YS. Vantaalla
39 prosentilla tonteista merkintdnd on Y, joka antaa eniten
likkumavaraa tontin kayttotarkoituksen suhteen, Helsingissa (10 %) ja
Espoossa (17 %) taman merkinnan osuus on selkeasti pienempi.

Helsingissa tyhjien tonttien osuus (7 %) kaikista yleisten rakennusten
tonteista on merkittavasti pienempi kuin Espoossa (26 %) ja Vantaalla
(21 %). Vajaiden tonttien osuus on Espoossa (37 %) ja Vantaalla (36
%) selkeasti Helsinkia (26 %) suurempi. Espoossa (39 %) ja Vantaalla
(32 %) laskennallisesta varannosta on suurempi osuus tyhjilla tonteilla
kuin Helsingissa (22 %).

Kuten Helsingissa (351 297 kem?), myds Espoossa (307 626 kem?) ja
Vantaalla (249 792 kem?) on yhteensa eniten varantoa jaljella tonteilla,
joiden asemakaavat ovat lainvoimaistuneet vuosien 2000-2009 valilla.
Kun tarkastellaan asemakaavojen lainvoimaistumista  vuosi-
kymmenittain, Espoossa on jaljella varantoa yli 200 000
kerrosneliometria jokaisella vuosikymmenelld 1970-luvulta 2010-
luvulle.
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Taulukko 11. Yleisten rakennusten tontit Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla

Vajaasti Tyhjien |Vajaiden
Kayttoon-|Laskennal-| Tyhjien |rakennet-| tonttien [tonttien |Kaupungin|Asemakaa-
Tonttien |otettu linen tonttien |(tujen Taysien |osuus  |osuus omistamat|vamerkinto-
Kaupunki |maara kerrosala |varanto  |md&ara maara maard [(%) (%) tontit jen maara
Helsinki 1002| 2736217 1242046 75 257 670 7,5 25,6 689 68
Espoo 525[ 1587 750 1353484 134 195 196 25,5 37,1 399 99
Vantaa 369 924630 760 547 76 134 159 20,6 36,3 294 68

5. Yhteenveto ja johtopaatokset

Helsingissa on 1002 yleisten rakennusten tonttia, joista tyhjia 75,
vajaasti rakennettuja 257 ja tayteen rakennettuja 670. Helsinki on
yleisten rakennusten suurin maanomistaja, joten kaupungilla on
mahdollisuuksia kehittaa yleisten rakennusten tontteja.

Tyhjien tonttien osuus tonttien kokonaismaarasta on 7,5 prosenttia ja
varannosta reilu viidennes (22 %). Paaosa (60 %) tyhjista tonteista ei
sovellu asuntorakentamiseen. Vajaalla viidenneksella (18 %) tyhjista
tonteista on yleisten rakennusten hanke. Asumiseen on muutettavista
kymmenesosa tonteista. Asuntorakentamista on mahdollista tutkia
reilulla vildenneksella tonteista.

Lahes kaikilla vajaasti rakennetuilla tonteilla tontin nykyinen kaytto el
rakennusten sijoittelu ja palveluun liittyvat muut toiminnot eivat
mahdollista asuntorakentamistarkasteluja. 95 prosentilla tonteista ei ole
tilaa asuntorakentamiselle. Asuntorakentamisen mahdollisuuksia
tarkasteltin 14 tontilla. Naistd kahdella tontti tai tontinosa tullaan
muuttamaan asuntorakentamiseen. Seitsemalla tontilla asumisvaihtoa
voidaan tutkia. Viidella tontilla asuntorakentaminen ei talla hetkella tai
tulevaisuudessa ole mahdollista. Tayteen rakennetuilta tonteilta ei
tarkasteltu asuntorakentamismahdollisuuksia, koska niilla ei ole
kayttamatonta laskennallista varantoa.

Yleisten rakennusten tonttien selvityksessa kartoitettiin
taydennysrakentamismahdollisuuksia koko kaupungin tasolla, kuten
vuonna 2010 valmistuneessa asuinkiinteistoyhtididen taydennys-
rakentamisselvityksessa. Tehdyt selvitykset katsovat taydennys-
rakentamista tietysta tulokulmasta. Jotta tdydennysrakentamisella olisi
vaikuttavuutta esimerkiksi alueen vaestopohjan tai asuntokannan
monipuolistamiseen, olisi tarkoituksenmukaista laatia alueellisia
taydennysrakentamissuunnitelmia. Tassa selvityksessa esitetyista
kohteista monia tullaan  kaupunkisuunnitteluviraston = mukaan
tarkastelemaan osana alueen laajempia taydennysrakentamis-
suunnitelmia. Osa naistd taydennysrakentamissuunnitelmista oli jo
aikataulutettu kaupunkisuunnitteluviraston kaavoitussuunnitelmissa,
osa ei. Alueellisten taydennysrakentamissuunnitelmien laatiminen on
tahan asti perustunut kaupunkisuunnitteluvirastossa havaittuihin
tarpeisiin. Aiemmin kaupunkisuunnitteluvirastossa on laadittu alueellisia
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taydennysrakentamissuunnitelmia esimerkiksi Esikaupunkien
renessanssi -hankkeessa seka erillisida suunnitelmia esimerkiksi
Vuosaaressa ja Konalassa.

Kaupungilla ei ole tallda hetkellda kattavaa ohjausmekanismia tai
prosessia taydennysrakentamisella laajamittaisesti uudistettavien
alueiden valintaan. Tdhan mennessa ei ole jarjestelmallisesti yhdistetty
alueiden  kehityksesta tuotettua tietoa taydennysrakentamis-
kaavoituksen ohjaamiseen tai priorisointiin. Toisin sanoen tiettyjen
alueiden taydennysrakentamissuunnitelmien laatimista ei ole edistetty
alueiden  tasapainoisen kehityksen  takaamiseksi.  Alueiden
eriytymiskehitys on tiedostettu ja taydennysrakentamisen roolia on
haluttu kaupungilla vahvistaa. Tulisi pohtia, olisiko tarpeellista
priorisoida tiettyjen alueiden laajempia taydennysrakentamis-
suunnitelmia joidenkin maariteltavien perusteiden mukaan ja millainen
prosessi tahan tarvittaisiin.

Helsingin strategiaohjelmassa 2013-2016 asetetaan toimenpiteiksi
kaytdsta poistuvien tai vajaakaytdssa olevien asumisen, palveluiden ja
yritystoiminnan tonttien kayttomahdollisuuksien arvioiminen seka pitkan
tahtaimen palveluiden saatavuuden tavoitetilat. Taman selvityksen
perusteella nykyisilla palvelurakennusten tonteilla on monessa
tapauksessa jaljella varantoa. Viidessa peruspiirissa vajaasti
rakennettuja tontteja on yli puolet peruspiirin yleisten rakennusten
tonteista ja 14 peruspiirissa yli kolmasosa tonteista on vajaasti
rakennettuja. Lisaksi peruspiireissa on tyhjia yleisten rakennusten
tontteja. Esimerkiksi peruskorjausten yhteydessa tulisi pohtia, kuinka
nykyisia tontteja voitaisiin kehittda niin, etta tyhjat tontit mahdollisesti
vapautuisivat toiseen kayttdéon tai vajaasti rakennetuista tonteista
voitaisiin erottaa osa muuhun kayttoon, esimerkiksi asumiseen.

Tonttitehokkuustarkasteluilla ei saatu vastausta, milloin yleisten
rakennusten tontti on tehokkaasti rakennettu. Tehtyjen tarkastelujen
perusteella ei voida sanoa, onko rakennus tai rakennukset seka muut
mahdolliset toiminnot sijoitettu tontille niin, ettd tontti on tehokkaassa
kaytossa. Selvityksen perusteella ei voida myoskaan todeta, onko
toiminnot  sijoiteltu  tontille = asemakaavaan  perustuen  vai
suunnitteluvaiheessa  tehtyjen ratkaisujen  johdosta. Mikali
asemakaavoissa ohjataan rakennusten ja toimintojen sijoittamista
yksityiskohtaisesti, voidaan pohtia onko tama kaupungin omistamalla
maalla tarkoituksenmukaista.

Tonteista tarkasteltiin kerrosalaa ja varantoja. Yleisten rakennusten
tonttien keskimaarainen kerrosala on kasvanut tarkasteluajanjaksolla.
Toisaalta varannon osuus tontin kokonaiskerrosalasta ei ole
merkittavasti muuttunut 1970-luvulta 2010-luvulle tultaessa, osuus
vaihtelee 14—19 prosentin valilla. Aineiston perusteella voi varovaisesti
arvioida, etta yleisten rakennusten yksikkokoko on kasvanut 1970-
luvulta nykyhetkeen tultaessa. Selvitys ei anna vastausta siihen, onko
tonteilla varantoa jaljella siksi, etta palvelurakennus ei ole rakentunut
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aiotussa laajuudessa palvelutarpeiden muuttumisen tai rakentamis-
vaiheen suunnittelun vuoksi vai onko asemakaavoitusvaiheessa tapana
kaavoittaa laajenemisvaraa valmiiksi.

Selvityksessa ei paneuduttu yksityiskohtaisesti yleisten rakennusten
tonttien asemakaavoihin, mutta asemakaavoista tehtiin tarkasteluja
esimerkiksi kaavamerkinndista ja tonttitehokkuudesta. Kaavamerkintdja
yleisten rakennusten tonteilla on runsaasti, 68 erilaista. Kaupungin
omistamilla tonteilla kaavamerkintdja on 35 erilaista. Kaavamerkintdjen
maara on kasvanut 1950-luvulta nykypaivaan. Selvityksen perusteella
nayttaa, ettd asemakaavalla on haluttu ohjata vahvasti yleisen
rakennuksen tontin kayttotarkoitusta hyvin tarkasti. Muulla kuin
kaupungin omistamalla maalla voi olla tarpeen ohjata kaavamerkinnalla
tontin kayttda tarkasti. Kaupungin maata ja kaupungin omistukseen
jaavaa maata kaavoitettaessa voidaan pohtia, onko
tarkoituksenmukaista ohjata tontin kayttotarkoitusta yhta yksityis-
kohtaisesti kuin nykyaan. Y-merkinta varaa tontin yleisten rakennusten
tontiksi ja antaa eniten liikkumavaraa tontin lopullisen kayton suhteen.
Valja merkintd mahdollistaa tontin kehittdmisen laajemmin, jos aiottua
toimintoa ei syysta tai toisesta voida tontille toteuttaa.

Selvityksen mukaan kolmanneksella Helsingin yleisten rakennusten
tonteista on jaljella laskennallista varantoa. Naista viidenneksi
asemakaava on vahvistunut ennen vuotta 1970. Rakennetun maan
varanto -aineisto julkaisujen yhteydessa HSY laatii aineistosta
yhteenvetoja, jossa tulevat esille kokonaisvarannot kaupungeittain.
Selvityksen mukaan yhteissummiin sisaltyy varantoja, jotka ovat
peraisin melko vanhoista kaavoista ja sen vuoksi eivat valttamatta
todellista varantoa. Olisi hyva pohtia, pitdisikd kaupungin nakdkulmasta
rakennetun maan varanto -aineiston laskentatapaa tai kaupungin omia
rekisteriaineistoja kehittdd seka pitaisikd vanhimpia asemakaavoja
uudistaa vastamaan nykytilannetta.

Rakennetun maan varanto -aineistossa yleisten rakennusten tontteihin
sovelletaan tyOpaikkarakentamisen laskentasaantdja. Osalla tonteista
tama johtaa tilanteeseen, etta vaikka laskennallista varantoa ei ole
jaljella, teoreettista varantoa onkin merkittavasti, esimerkiksi yli 2 000
kerrosneliometria. Tama johtuu laskentasdannodsta, jossa ne tontit,
joilla rakentamisaste on yli 80 prosenttia, lasketaan tayteen
rakennetuiksi. Jos tontin kokonaiskerrosala suuri, 20 prosenttia kaavan
mukaisesta varannosta on merkittdva maara kerrosalaa. Selvityksen
perusteella tassa aineistoissa tuo laskentasaantd ei ole ongelma,
koska valtaosa tonteista, joilla rakentamisaste on yli 80 prosenttia, on
rakennettu niin, etta lisakerrosalan sijoittaminen on haasteellista.
Aineistoa hyddynnettdessa tama asia on kuitenkin hyva tiedostaa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd Helsingissa yleisten rakennusten
tonteilla varannon osuus tonttien kayttoonotetusta kerrosalasta on reilu
vidennes. Tyhjia ja vajaasti rakennettua tontteja on eri puolilla
kaupunkia. Tassa selvityksessa nakemyksen tonttien tulevasta
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kaytdsta ovat antaneet paaosin kaupunkisuunnitteluviraston edustajat,
koska heilla on ajantasaisin tieto tonttien kaavoitustilanteesta. Mikali
kaupunki haluaa ohjata yleisten rakennusten tonttien kehittamista
nykyistd vahvemmin, tulisi pohtia tarvitaanko yhteisesti hyvaksyttyja
periaatteita kaavoittamiseen ja rakentamiseen.



