Helsingin kaupunki Poytakirja 27/2020 1(8)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asial6
22.09.2020

§ 537

Kaupunkiymparistolautakunnan lausunto kaupunginkanslialle
luonnoksesta Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelmaksi 2020 (AM-ohjelma)

HEL 2019-012950 T 10 00 00

Lausunto
Kaupunkiymparistolautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Pdydallepanoehdotus:
Anni Sinnemaki: Pyydan asian pdydalle seuraavaan kokoukseen.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian poydal-
le.
Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Tuomas Hakala, yksikén paallikkd, puhelin: 310 37205
tuomas.hakala(a)hel.fi
Anne Karlsson, tiimipaallikkd, puhelin: 310 37444
anne.karlsson(a)hel.fi
Pirjo-Liina Koivusaari, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 38800
pirjo-liina.koivusaari(a)hel.fi
Heikki Salmikivi, tiimipaallikkd, puhelin: 310 37483
heikki.salmikivi(a)hel.fi
Liitteet
1 Luonnos AM-ohjelmaksi 2020
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Lausuntoehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta antaa lausunnon kaupunginkanslialle:
Helsinki on asuntopoliittisten ohjelmien avulla vaikuttanut kaupungin
asunto-olojen kehittamiseen vuosikymmenien ajan. Asumisen ja siihen
liittyvan maankayton toteutusohjelma 2020 —luonnoksessa (AM-
ohjelma) on esitetty kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet seuraaville
vuosille. Kaupunginkanslia on pyytanyt lausuntoja luonnoksesta erityi-
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Riittava asuntotuotanto

sesti tavoitteiden sisaltoon, tavoitetasoon seka ohjelman sisallolliseen
kattavuuteen liittyen.

Kaupunkiympariston toimiala on osallistunut AM-ohjelman valmiste-
luun. Ohjelmassa on maaritelty 12 tavoitetta neljan paamaaran alle.
Nama nelja paamaaraa ovat riittavan asuntotuotannon maaran varmis-
taminen, asuntotuotannon monipuolisen laadun turvaaminen, elinvoi-
maiset alueet ja segregaation ehkaiseminen seka asuntokannan ja
asunto-omaisuuden kehittaminen.

Kaupunkiymparistdlautakunta pitaa hyvana ohjelmassa esitettyja tavoit-
teita, jotta varmistetaan riittdva asuntotuotanto, kohtuuhintainen asumi-
nen seka pyritadan tasapainottamaan alueellisia eroja saatelemalla
asuntojen huoneistotyyppijakaumaa seka alueellista hallinta- ja rahoi-
tusmuotojakaumaa. Ohjelmassa asetetaan myds maaralliset tavoitteet
asuntokaavoitukselle ja tontinluovutukselle.

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma on ollut toimi-
va tapa koordinoida Helsingin asuntopoliittisia tavoitteita ja toimenpitei-
ta. Koska kaupunkiympariston toimiala on keskeisessa roolissa koko
AM-ohjelman toteuttajana, on erittain tarkeaa, etta toimialalle on varattu
riittavat resurssit tavoitteiden saavuttamiseksi myds tilanteessa, jossa
talouden kehityskuva on kiristyva. Asuntotuotanto on merkittava tulon-
lahde kaupungille.

Riittavan asuntotuotannon maaran varmistamiseksi ohjelmassa on
maaritelty tavoitteet asuntotuotannolle, maankayton suunnittelulle seka
maapolitiikalle.

Asuntotuotantotavoitteen mukaan Helsingissa rakennetaan uudistuo-
tantona ja kayttotarkoituksen muutoksilla vahintaan 7000 asuntoa vuo-
dessa. Tonttien rakentamiskelpoiseksi saattaminen tulee jatkossa ole-
maan yha kallimpaa. Edellytysinvestointien (kadut, joukkoliikenneyh-
teydet jne.) tekeminen taloudellisesti kiristyvassa tilanteessa tulee
muodostumaan ongelmaksi. Nain ollen asuntotuotantotavoitetta ei ole
nyt maaritellystd mahdollista nostaa nykyisten resurssien puitteissa,
vaikka kysyntaa todennakoisesti olisikin.

Kaupungin oman uudisasuntotuotannon tavoite esitetaan nostettavaksi
1500 asunnosta 1750 asuntoon vuodesta 2022 alkaen. Talla tavoin
saavutettaisiin aikaisempi 25% osuuden taso kaupungin kokonaista-
voitteesta, joka on jo aikaisemmin nostettu 6000 asunnosta 7000 asun-
toon. Oman asuntotuotannon tavoitteen nostaminen nykytasosta on
erityisesti esitetylla aikataululla jo vuodesta 2022 alkaen haastavaa. Ti-
lastointimenetelmasta, seka hankesuunnittelun, suunnittelun ja kilpailu-
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tuksen vaatimasta ajasta johtuen vuodelle 2022 esitettyjen hankkeiden
pitaisi olla suunnitteilla jo talla hetkella. Asuntotuotannon nakemyksen
mukaan tavoitteen nostaminen tulisi tapahtua aikaisintaan vuonna
2023 jolloin sille voidaan luoda edellytykset hankesuunnittelulla, seka
lisaamalla omalle asuntotuotannolle kohdistettavaa tonttivarantoa ja
henkil6resursseja.

Maankayton suunnittelun osalta tavoitellaan, etta asemakaavavaran-
non on mahdollistettava vahintaan viiden vuoden asuntotuotanto maari-
tellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mukaan. Vuosittain laaditaan
asemakaavoja vahintaan 700 000 k-m?, mika on ollut viime vuosina ta-
voitteena. Jotta asuntotuotantotaso pysyy riittavan korkealla, ohjelmas-
sa esitetyt tavoitteet ovat kannatettavia. Riittdva asemakaavavaranto
varmistetaan yleiskaavan toteuttamisohjelmalla, joka tarkistetaan val-
tuustokausittain ja se toimii tydkaluna maankayton ohjelmointiin. Lahi-
vuosina asemakaavoitus tulee tapahtumaan yha enenevassa maarin
taydennysrakentamisalueilla, joten maarallisen tavoitteen saavuttami-
nen tulee viemaan aiempaa enemman resursseja.

Asetettu tavoite mahdollistaa myos nopean vaestonkasvun skenaarion,
mika lisdd samalla paineita palveluverkon ja muiden asumiseen liitty-
vien toimintojen kysynnalle. Erityisesti kaupunkiuudistusalueilla, joissa
tavoitteena on asuntokannan 30 % lisays, on erittain tarkeaa, etta alu-
eellinen kasvu huomioidaan riittavan aikaisin palveluverkko- ja inves-
tointitarpeissa.

Ohjelman mukaan asuntotuotannon sujuvoittamiseksi asemakaavavaa-
timusten yksityiskohtaisuutta tulee valttaa, jotta poikkeamispaatoksia
voidaan vahentaa. Tulee kuitenkin huomioida, etta poikkeamispaatok-
sien maara on vahainen kaikkiin asuinrakentamishankkeisiin verrattu-
na. Namakin ovat koskeneet paasaantoisesti kerrosalan maaraa. Laa-
dukas ja monipuolisesti toiminnallinen asuinymparisto tarvitsee toteu-
tuakseen riittdvan vahvaa kaavallista ohjausta. Asemakaavamaarays-
ten yhdenmukaistamishanke on toteutettu ja sita tullaan paivittamaan
tarpeen mukaan. Pientaloalueiden osalta tullaan selkeyttamaan ase-
makaavallista ohjausta alueiden uudistamisen edistamiseksi.

Maapolitiikan tavoitteena on, ettd kaupunki luovuttaa vuosittain asunto-
tuotantoon tontteja vahintaan 4900 asunnon rakentamisen verran. Ai-
empi tavoite perustui kerrosalaan, ei asuntomaaraan. Olennaista kau-
pungin kannalta on tuottaa uusia laadukkaita asuntoja, mika puoltaa
tavoitteen muutosta. Tama saattaa kuitenkin kannustaa pienempien
asuntojen toteuttamiseen, mika voi osaltaan vaikuttaa asumisen val-
jyyskehitykseen. Asuntokokoa voidaan kuitenkin tehokkaasti saadella
kaupungin taholta edellyttamalla asunnoilta perheasuntovaatimusten
mukaista huoneiston minimikokoa.
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Kaupungin omistamalle maalle asetetun vuotuisen tavoitteen osalta on
jatkossa huomioitava, ettd kaupungin omistaman kaavoittamattoman
raakamaan maara supistuu vuosittain. Nailta osin on todennakaista, et-
ta yksityisten omistamalle maalle kaavoitettavien tonttien osuus tulee
jatkossa maarallisesti kasvamaan ja kaupungin maarallinen osuus va-
hentymaan. Tavoitetasoa on talléin syyta arvioida uudelleen kaupungin
maaomaisuuden suhteessa.

Tontinluovutusta kaytetaan aktiivisena tyokaluna asuntotuotannon laa-
tutason ja hallinta- ja rahoitusmuotojen toteutuksen ohjauksessa. On
tarkeaa, etta asuntorakentamisen hiilineutraalisuutta edistetaan tontin-
luovutuksessa Hiilineutraali Helsinki 2035 —toimenpideohjelman mukai-
sesti ja tdma on tuotukin AM-ohjelmassa esille. Uusien asuntojen ra-
kentaminen tapahtuu tulevaisuudessa suurelta osin tulevilla projektia-
lueilla, joiden yhdeksi keskeiseksi tavoitteeksi on ilmastotavoitteiden
myota noussut tavoite alueellisesta hiilineutraalisuudesta.

Asuntotuotannon monipuolisen laadun turvaaminen

Asuntotuotannon monipuolisen laadun turvaamiseksi AM-ohjelmassa
on maaritelty tavoitteet asuntojen alueellisille hallinta- ja rahoitusmuo-
doille, huoneistotyyppijakaumalle, asuntorakentamisen kehittamiselle
seka asukasrakenteelle ja erityisryhmille. Kaupunkiymparistélautakunta
katsoo, ettd monipuolisuuden turvaaminen on erittain tarkeaa seka
segregaation ehkaisemiseksi etta resilienssin varmistamiseksi tilan-
teessa, jossa kaupunkikehityksen nakymat sisaltavat suuria epavar-
muuksia.

Ohjelman mukaan asemakaavojen tulee mahdollistaa tavoitteiden mu-
kainen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma kaikilla alueilla ja niiden on
tuettava kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksia. Hallinta- ja ra-
hoitusmuototavoite on, etta vuosittaisesta asuntotuotannosta 25 % on
pitkdaikaisesti sdanneltyja ARA-vuokra-asuntoja, 10 % pitkaaikaisesti
saanneltyja ARA-asumisoikeusasuntoja, 20 % lyhytaikaisesti sdannel-
tyja ARA-vuokra-asuntoja, Hitas- ja hintakontrolloituja omistusasuntoja
ja muita asuntoja seka 45 % saantelemattomia omistus- ja vuokra-
asuntoja. Hallinta ja rahoitusmuotojen toteutumista ohjataan tontinluo-
vutuksella ja maankayttosopimuksilla. Tavoitetta noudatetaan kaupun-
gin, valtion ja yksityisten tahojen omistamalla ja luovuttamalla maalla.

Hallinta- ja rahoitusmuotojen osalta nyt AM-ohjelmaan erillisena vuosi-
tavoitteena kirjatun 10 % ARA-asumisoikeusasuntotuotannon osalta
nahdaan kirjauksessa riskina, etta nyt erikseen maaritelty rahoitusmuo-
to prosenttiosuuksineen saattaisi toimia rahoitusmuodon kayttoa rajaa-
vana tekijana. Nailta osin lautakunta ehdottaa kyseisen rahoitusmuo-
don sisallyttamista osaksi valimuodon tuotantoa ja erillisen selkean kir-
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jauksen tekemista taman rahoitusmuodon vahimmaistuotantovelvoit-
teen osuudesta. Nain ARA-asumisoikeustuotantoa voitaisiin maaralli-
sesti kasvattaa nyt maaritettya 10% osuutta runsaammin niissa koh-
teissa, joissa kyseinen rahoitusmuoto on erityisen toivottua alueen ko-
konaisuus huomioiden.

AM-ohjelmalla halutaan varmistaa riittdva perheasuntojen maara. Ker-
rostalotuotannosta Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavien tont-
tien asuinrakennusoikeudesta keskimaarin 60-70 % toteutetaan per-
heasuntoina. AM-ohjelman jatkovalmistelussa tulisi harkita asuntojen
huoneistotyyppijakaumasaantelyn kehittamista niin, ettei ikkunattomia
tai vain ns. sisaikkunallisia huoneita (huoneet, joiden ikkuna avautuu
vain huoneiston sisatiloihin) hyvaksyta huoneiksi perheasuntovaati-
muksen tayttymista tarkasteltaessa.

Kerrostalotuotannossa saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon
luovutettavilla tonteilla asuinrakennusoikeudesta keskimaarin 40-50 %
toteutetaan perheasuntoina. Perustelluista syista tavoitteesta voidaan
poiketa alueilla, joilla perheasuntojen maara on riittava. Vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotannossa varmistetaan riittdva huoneistotyyp-
pien monipuolisuus. Tarvittaessa voidaan kayttaa lisaksi keskipinta-
alatavoitetta.

Huoneistotyyppijakaumaa on ohjattu joustavalla huoneistotyyppijakau-
man ohjausmallilla. Kysynnan mukaan uudiskohteita voidaan rakentaa
esimerkiksi eri alueille hieman erityyppisella asuntojakaumalla. Jousta-
va huoneistotyyppijakauman ohjausmalli on varmistanut monipuolisen
uudistuotannon ja estanyt pienten asuntojen keskittymat. Onkin tarke-
aa, etta tasapainoinen asuntokanta turvataan myds jatkossa huoneisto-
tyyppijakauman saantelylla.

Helsingissa on kansallisesti ja kansainvalisesti vertaillen paljon pienia
asuntoja, joissa asutaan myos suhteellisen ahtaasti. Helsingissa val-
mistuneiden kerrostaloasuntojen keskipinta-ala on pienentynyt. Asunto-
jen valjyyskehitykseen on kiinnitettava huomioita ja sita tulee pystya
ohjaamaan. Koronakriisi on lisannyt merkittavasti ihmisten asunnois-
saan kayttamaa aikaa seka etatyon lisdantymisen ettad pandemian ai-
heuttamien rajoitusten kautta. Seka helsinkilaisten lapsiperheiden tar-
peisiin etta kansainvalisen asiantuntijatydvoiman houkuttelemiseksi on
tarkea varmistaa riittavan suurten perheasuntojen tuotanto.

Helsingin tavoitteena on tiivis kaupunkirakenne, mutta kaupunkimaisten
pientalojen tarjontaan tulisi myos kiinnittaa huomiota taydennysraken-
tamisessa, jotta mahdollistetaan monipuolinen ja houkutteleva asunto-
tarjonta seka tasapainoinen asukasrakenne. Ohjelmassa onkin maari-
telty Asuntorakentamisen kehittdminen -tavoitteen osalta kaupunki-
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maisten pientalojen rakentamisen ja rakennuttamisen edistaminen.
Taman lisaksi ohjelmassa jatketaan monipuolisen kerrostalorakentami-
sen ja asumisen kehittamista, edistetdan kestavaa rakentamista HNH-
ohjelman mukaisesti seka edistetdan asukaslahtoista rakentamista, ku-
ten ryhmarakennuttamista, seka edistetaan uusien toimijoiden tuloa
asuntorakentamismarkkinoille.

Elinvoimaiset alueet ja segregaation ehkaiseminen

Elinvoimaisten alueiden ja segregaation ehkaisemisen saavuttamiseksi
AM-ohjelmassa on maaritelty tavoitteet kaupunkiuudistuksen mallista ja
alueista, keskeiset aluerakentamiskohteet seka tavoite taydennysra-
kentamisen osuudesta asuntorakentamisessa.

Asuinalueiden elinvoimaisuuden vahvistamiseksi kehitetaan poikkitoi-
mialainen kaupunkiuudistuksen malli. Ohjelmakaudella kaupunkiuudis-
tusalueet ovat Malminkartano-Kannelmaki, Malmi ja Mellunkyla. Naille
alueille halutaan rakentaa kolmannes lisaa asuntoja vuoteen 2035
mennessa seka varmistaa, etta alueiden asuntokannan hallintamuoto-
jakauma kehittyy kohti kaupungin hallintamuototavoitetta. Tavoitteena
on, etta alueiden elinvoima ja houkuttelevuus lisaantyvat. Maarallinen
tavoite alueiden asuntomaaran lisaamiseksi on merkittava. Kaupun-
kiuudistuskohteita suunniteltaessa ja toteutettaessa ensisijaisena paa-
maarana tulisi olla alueiden vetovoiman ja houkuttelevuuden lisdami-
nen, jotta alueiden kehittamistavoitteet saavutetaan. Alueilla on nykyi-
sellaan suhteellisen paljon vuokra-asuntoja, joten alueiden asuntokan-
nan tasapainottaminen ohjelman mukaisesti on haastava, mutta tarkea
tavoite. Kaupunkiympariston toimiala varmistaa toiminnallaan tavoittei-
den saavuttamisen.

AM-ohjelmaan tarvitaan mukaan myo0s virkistys- ja viheralueet ja asu-
misen laatu mukaan lukien pihojen ja lahivirkistysalueiden laatu. Nyt
ohjelma kasittelee lahinna asumista ja liikkennetta. Viheralueet ovat osa
ilmastonmuutokseen sopeutumista ja osa terveellista asuinymparistoa.
Palveluverkko ja viherrakenne seka muu kaupunkirakenne tukevat
asumisen edellytyksia ja nama ovat keskeisia huomioitavia Iahtokohtia
tavoitteiden tukena. Esimerkiksi tdydennysrakentamishankkeiden tulisi
mahdollistaa ymparodivan asuinalueen palveluiden ja julkisen kaupunki-
tilan kehittamistoimenpiteet, jotka parantavat myos olevien asukkaiden
hyvinvointia. Erityisesti pienten asuntokuntien suuri osuus edellyttaa
my0s ulkotilojen laadukasta palvelutarjontaa tdydennysrakentamisen
yhteydessa. Asuntojen suhde ympardivaan maisemaan, viihtyisyys ja
virkistysmahdollisuudet ovat tarkeita asumisen laatutekijoita.

AM-ohjelmaluonnoksen taydennysrakentamista koskevan tavoitteen
mukaan vuosittaisesta asuntorakentamisesta 50 prosenttia toteutuu
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taydennysrakentamisena. On tarkeata estaa segreaation alueellinen
keskittyminen tasapainottamalla taydennysrakentamisen kautta myos
asuntojen alueellista hallintamuotojakaumaa. Kaupunkiympariston toi-
miala on laatinut tdydennysrakentamisen edellytyksia kartoittavan selvi-
tyksen ja asukaskyselyn, jossa tdydennysrakentamista kuvattiin asun-
toyhtididen nakdkulmasta haastavaksi ja monitahoiseksi prosessiksi.
Rahoitus- ja hallintamuodolla on selvityksen perusteella merkittava vai-
kutus suunnitellun uuden kohteen toteutumistodennakoisyyteen. Tay-
dennysrakennettaville alueille (seka kaupungin vuokra-alueet etta yksi-
tyisen omistamat alueet) sijoittuvien uusien kohteiden rahoitus- ja hal-
lintamuotojen maarittelyn tulee siksi olla riittavan joustavaa. Tavoittee-
nasettelussa ei tule painottaa lilan tiukasti hallintamuotojen prosenttio-
suuksien alueellista toteutumista, vaan ensi sijassa monipuolisen hy-
van asumisen edistamista soveltaen myds monipuolisesti erilaisia ra-
hoitusmahdollisuuksia ja ns. valimuotojen asuntotuotantoa.

Asuntokannan ja asunto-omaisuuden kehittaminen

Asuntokannan ja asunto-omaisuuden kehittamiseksi ohjelman tavoit-
teina on vanhan rakennuskannan uusiokayton seka ullakko- ja lisaker-
rosrakentamisen edistaminen. Kaupungin toimin edistetaan myos his-
sien rakentamista vanhaan asuntokantaan.

Osa uusista asunnoista rakentuu kayttétarkoituksen muutosten kautta.
Ohjelmaluonnoksen tavoitteissa todetaan, ettd vanhan rakennuskan-
nan uusiokayttda tulee edistaa siten, etta samanaikaisesti varmistetaan
toimitilojen riittdvyys eri alueilla. Myds yleiskaavassa on sama tavoite
toimitilojen riittavyyden varmistamisesta. Taman tavoitteen lisaksi tulee
kayttdtarkoituksen muutoksissa huomioida asuntokanta, jota kayttotar-
koituksen muutokset toimitiloista asumiseen tuottavat ja naissakin to-
teuttaa AM-ohjelman tavoitteita laadukkaasta ja viihtyisasta asumisesta
seka alueellisesti tasapainoisesta kehityksesta.

Kaupungin oman asuntokannan osalta tavoitteina ohjelmassa ovat
asuntokannan yllapidosta, arvon ja kunnon sailymisesta seka vuokran
ja kayttovastikkeen kohtuullisena pitamisesta huolehtiminen. Asunto-
kannan peruskorjaustoiminnassa sitoudutaan Hiilineutraali Helsinki
2035 —toimenpideohjelman tavoitetasoihin. Samoin kaupungin asunto-
omaisuuden hallinnan kehittamista jatketaan.

AM-ohjelmaluonnoksessa todetaan asuntotuotantoedellytysten varmis-
tamisen edellyttdvan vahvaa kaupunkitasoista yhteisty6ta ja koordinaa-
tiota. Vuotuisen asemakaavatavoitteen (700 000 kerrosalaneliometria)
saaminen oikea-aikaisesti ja suunnitellusti toteutukseen edellyttaa
myos toimialan sisalla aktiivisempaa yhteistyon tiivistamista ja proses-
sien kehittamista. Kaupunkiympariston toimiala on kehittdmassa asun-
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Esittelijan perustelut

torakentamisen prosessia, jonka tavoitteena on AM-ohjelmassa maari-
tettyjen asuntorakentamisen maarallisten ja laadullisten tavoitteiden to-
teutumisen edistaminen. Prosessin on tarkoitus valmistua vuoden
2020 lopulla.

Kokonaisuutena AM-ohjelma antaa hyvat lahtokohdat asumisen ja sii-
hen liittyvan maankayton suunnittelulle.

Lausuntopyynto

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatoshistoria

Kaupunginkanslia on pyytanyt kaupunkiymparistolautakuntaa anta-
maan asiasta lausunnon kaupunginkanslialle 20.9.2020 mennessa.
Lausuntojen perusteella luonnoksesta laaditaan ehdotus asumisen ja
siihen liittyvan maankayton toteutusohjelmaksi 2020. Ehdotus tuodaan
kaupunginvaltuuston kasittelyyn syyskaudella 2020.

kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho

Tuomas Hakala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 37205
tuomas.hakala(a)hel fi

Anne Karlsson, tiimipaallikkd, puhelin: 310 37444
anne.karlsson(a)hel.fi

Pirjo-Liina Koivusaari, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 38800
pirjo-liina.koivusaari(a)hel. fi

Heikki Salmikivi, timipaallikk®, puhelin: 310 37483
heikki.salmikivi(a)hel fi

1 Luonnos AM-ohjelmaksi 2020

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
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