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MA - ohjelmassa maaritellaan kaupungin asuntopoliittinen visio seka
tavoitteet asuntotuotannon maarélle, monimuotoisuudelle, asuntotuo-
tannon hallinta- ja rahoitusmuodon mukaiselle rakentamiselle, asumis-
valjyyden kehittamiselle, talotyypeille, kaupungin tontinluovutusperiaat-
teille seka erityisryhmien asumisen jarjestamiselle.

MA - ohjelman |&htékohtana on kaupunginvaltuuston asunto-
ohjelmasta kayma lahetekeskustelu 30.11.2005, kaupungin strategiset
tavoitteet sekéa kaupungin asukasrakenteen ja sen kautta myds vero-
pohjan vahvistaminen seka ne asiakokonaisuudet, jotka tulee sisallyt-
taa seudulliseen maankaytté- ja asunto-ohjelmiin. Tavoitteena on asun-
torakentamisen hallittu ohjelmointi ja kokonaisvaltainen nakemys sekéa
uusien etta vanhojen asuntoalueiden kehittymisesta ja kehittdmisesta
sek& rakennusedellytysten luomisen aiheuttamien kustannusten enna-
kointi.

Ohjelma on kytketty kaupungin elinkeinopolitikkaan. Tavoitteena on
toisaalta vahvistaa kaupungin veropohjaa saamalla kaupungin alueelle
lisaa veronmaksajia ja toisaalta kasvattaa menestyvien, osaavaa tyo-
voimaa vaativien yritysten maaraa. Seudulliseksi tavoitteeksi on esitetty
yhteisvastuullisen asuntopolitiikan toteuttaminen.

Asuntotuotannon maara ja hallintamuotojakauma

MA - ohjelmassa on asetettu tavoitteeksi nostaa asuntotuotannon maa-
ra 5 000 asuntoon vuodessa. Hallinta- ja rahoitusmuodon mukainen
tuotantotavoite on 20 % valtion tukemia vuokra-asuntoja (1 000 asun-
toa), 40 % nk. valimuotoa (2 000 Hitas-, asumisoikeus-, vapaarahoit-
teista vuokra-asuntoa ja nk. Harava - vuokra-asuntoa seké osa-
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omistusasuntoa) ja 40 % saantelemattomia omistusasuntoja (2 000
asuntoa).

Kaupungin oman tuotannon tavoitteeksi on asetettu 1 500 asunnon ra-
kentaminen, josta 50 % on valtion tukemia vuokra-asuntoja, nk. vali-
muotoa 40 % ja 10 % saantelemattémia omistusasuntoja.

Kokonaistuotannolle ja asuntojen hallintamuodoille esitetyt tavoitteet
ovat korkeat, jos niitéd verrataan tahan mennessa toteutuneeseen vuo-
sittaiseen tuotantoon. Niiden saavuttamiseksi asuntotonttien kaavoitus-
ta tulee olennaisesti lisata seka jo kaavoitusvaiheessa maaritella asun-
totuotannon hallintamuotorakenne siten, ettéa kaava takaa edellytykset
MA - ohjelman tavoitteiden toteutumiselle.

Helsingin maa-alan rajallisuuden vuoksi jatkuva asuntotuotannon maa-
réllinen ja asumismuodollinen tavoiteasettelu ei ole mahdollista. Asun-
tojen tarjontaa niin maarallisesti kuin asumismuodollisesti tulisikin tar-
kastella koko paakaupunkiseudun nakokulmasta. Vain seudullinen yh-
teistyd asuntotarjonnan suhteen antaa oikean kuvan asuntotuotannon
mahdollisuuksista.

Nykyinen asuntomarkkinatilanne, vuokra-asuntomarkkinat

Korkotason laskun ja laina-aikojen pidentymisen seurauksena 2000-
luvun alussa kysyntaa siirtyi vuokra-asuntomarkkinoilta omistusasun-
tomarkkinoille. Taman seurauksena vuokra-asuntoja vapautui kysyn-
taan nahden kohtuullisesti. Viime aikojen korkotason nousun seurauk-
sena muutto pois kaupungin vuokra-asunnoista on vahentynyt. Vuokra-
asuntomarkkinat ovat kiristymassa muutaman véljemman vuoden jal-
keen. Aktiivien hakemusten maara on jatkuvasti kasvanut sahkoiseen
asuntohakuun siirtymisen myoéta. Kysyntéa on aikaisempaa tarkemmin
kohdennettua ja kuluttajat ovat entisté tarkempia asunnon sijainnin,
koon ja laadun suhteen.

Asumismenojen nousu on aiheuttanut myds kohtuuttomia asumiskus-
tannuksia pienempituloisille asunnon omistajille. Omistusasunnoissa
asuvien henkildiden asuntohakemusten méaéaréa on jatkuvasti kasvanut
ja nayttaa, etta kehitys jatkuu edelleen. Vuonna 2006 omistusasunnos-
sa asuvien hakemuksia saapui noin 50 kuukaudessa, kun tana vuonna
hakemuksia on saapunut noin 100 kuukaudessa.
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Kaupungin ARA - vuokra-asuntojen kysynta

Seudullinen

Aktiivit hakemukset kaupungin ARA — vuokra-asuntoihin

Ajankohta Aktiiveja hakemuksia (kpl)  Yksindisia hakijoita
31.12.2004 11 206 7 602
31.12.2005 12 409 7 909
31.12.2006 14 325 9 039
30.5.2007 15 427 9670

Vuonna 2007 kaupungin omana tuotantona valmistuu n. 250 ARA -
vuokra-asuntoa. Vuosina 2004 — 2006 ko. asuntoja valmistui 630 asun-
toa. Tavoitteeksi oli asetettu 1 890 asuntoa. MA - ohjelmassa asetettu
1 000 asunnon vuositavoite (750 kaupungin omana tuotantona) riittaa
toteutuessaan turvaamaan kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjon-
nan.

yhteisvastuullinen asuntopolitiilkka

Valtion tukeman asuntotuotannon osuudesta on sovittu seudullisesti si-
ten, ettd uustuotannossa sen osuus on 20 %. Suurin osa tasta, vuosi-
tasolla 750 asuntoa, toteutetaan kaupungin omana tuotantona. Loput,
noin 250 asuntoa, tuotettaneen nuoriso-, opiskelija- ja ns. senioriasun-
toina.

Seudullisesti on maaritelty myos vastuut sosiaalihuoltolaissa tarkoitet-
tujen erityisrynmien asumiselle. Erityisryhmien tarpeeksi on arvioitu
noin 100 asuntopaikkaa vuodessa ja se on suunniteltu integroitavaksi
mahdollisuuksien mukaan valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan.
Asunto-ohjelmassa on todettu, etté ohjelmakaudella erityisasuminen
painottuu vaativiin, ymparivuorokautisiin asumispalveluihin ja painopis-
teena on kaikkein vaikeimmin asutettavien pysyvan asumisen jarjesta-
minen.

Toisaalta ohjelman kohdassa "erityisrynmien asuminen” todetaan, etta
erityisasumiseen tarvitaan 100 asuntoa vuodessa ja yhdelld asunnolla
voidaan tarkoittaa esimerkiksi 12—-14 -paikkaista dementiaryhmakotia,
kehitysvammaisten tai vammaisten ryhmékotia tai muuta palveluasu-
misen tasoista asumista. Tavoitetta on vaikea arvioida, koska sosiaali-
toimi ei ole tarkemmin eritellyt tarpeitaan ts. kuinka paljon tarvitaan ta-
vanomaisia asuntoja ja kuinka paljon palveluasumisyksikkoja. Tassé
iimaistu tavoite saattaa olla huomattavasti suurempi. Toteuttamismah-
dollisuuksia uuteen ja vanhaan tuotantoon voitaisiin arvioida jos kaytet-
tavissa olisi selvitys tarvittavasta asuntojen, yksikéiden ja niiden sisal-
tamien asuntopaikkojen maarésta ja kayttétarkoituksesta.
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Toteutuessaan ohjelma varaa vahintaan kolmanneksen koko ARA -
vuokra-asuntotuotannosta erityisryhmille. Osuus voi olla suurempikin,
jos erityisryhmia priorisoidaan silloin kun kokonaistuotantotavoitetta ei
pystyta saavuttamaan. My6s sosiaalitoimen erityisryhméaasumisen to-
delliset tarpeet ovat iimeisesti huomattavasti suurempia kuin 100 asun-
topaikkaa vuositasolla.

Jotta MA - ohjelman tarkoitus toteutuisi, tulisi ohjelmakauden alussa
tehda selvitys erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen sijainnista jo ole-
massa olevassa asuntokannassa. Selvityksessa tulisi maaritella tarkoin
eri ryhmien asuintarpeet seka maarallisesti, alueellisesti etta rynméakoh-
taisesti samoin kuin ne tekniset erityisratkaisut, jotka ovat perusteltuja
kunkin ryhman asumisen onnistumisen kannalta. Sosiaalisin perustein
tuotettavan asuntokannan uustuotannon vahennyttyd voimakkaasti
Helsingin alueella, tulisi asuntoja naihin kayttétarkoituksiin osoittaa ko-
ko kaupungin jo omistamasta asuntokannasta — myds vapaarahoittei-
sesta. Isojen peruskorjausten yhteydessé olisi aina selvitettava voi-
daanko tilojen uudelleenjarjestelyilla muodostaa sellaista asuintilaa, jo-
ka soveltuisi naiden ryhmien kayttéon.

Tahan tulisi vaikuttaa kaavoituksella, rakennusten ja tonttien kayttotar-
koituksen muutoksella ja tonttitahokkuuden lisaamiselld. Esimerkiksi
vapautuvat koulut ja paivakodit.

Kohtuuhintaisia asuntoja

Asumisen kustannukset ovat erityisesti paakaupunkiseudulla olleet
voimakkaassa kasvussa. Helsingin seudun elinkeinorakenne on hyvin
palveluvaltainen. Yleisen kasityksen mukaan tilanne rakennusalalla on
ylikuumentunut, mista on ollut seurauksena tyévoimapula ja kohonneet
materiaalikustannukset seka asuntojen hintojen kohoaminen. On syyta
tutkia mahdollisuutta kustannustason laskun ja kilpailun lisd&misen
kannalta aloittaa oman (asunto) rakennustoiminnan kaynnistaminen
Rakennusviraston yhteyteen. Myés rakennusmaan kalleus ja tonttipula
rajoittavat palvelualojen tyontekijéiden tulotasoon soveltuvaa asuntojen
uustuotantoa.

Tyépaikoista yli 80 % on kaupan, yksityisten palveluiden seka julkisen
hallinnon ja hyvinvointipalvelujen aloilla. Kohtuuhintaisesta asuntotuo-
tannosta huolehtiminen on tyévoimapoliittisesti téarkedé. Palvelualojen
tyévoimatarpeisiin ei vastata, ellei kohtuuhintaisia asuntoja ole tarjolla.

Ohjelma ei anna vastausta kohtuuhintaisen tarjonnan lisdamiseksi.
ARA - vuokra-asuntotuotantoa on pidetty kohtuuhintaisena ja voidaan-
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kin arvioida, etta talla rahoitusmuodolla ja vuokrantasausjarjestelmaa
soveltaen saadaan lisda kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Vapaarahoit-
teisena tuotettu vuokra-asuntokanta tulee nykyiselld kustannustasolla
niin kalliiksi, etta on kyseenalaista |16ytyyko sille asiakassegmenttia.
Vuokrantasauksen mahdollisuuksia kohtuullistaa vuokria vapaarahoit-
teisen kannan sisélla ei ole riittavasti selvitetty. Ns. harava-tuotantoa
kaynnistettaessa tuleekin selvittda tuleva vuokrataso ja sité vastaava
asuntojen kysynta.

Asunto-ohjelmassa ei ole strategiaa kohtuuhintaisen asuntotarjonnan
varmistamiseksi. Lopputulos riippuu suhdanteista, ts. rakentamisen hin-
nasta seka harjoitetusta tonttipolitikasta. Vuokra-asuntotuotannossa
ainoa tapa tuottaa kohtuuhintaista asumista on ARA - vuokra-
asuntotuotanto ja omistusasuntotuotannossa kustannuslahtéisesti oh-
jattu Hitas-asuntotuotanto yhdessa asuntojen hintaan vaikuttavien kaa-
voitusratkaisujen kanssa.

Asunnontarvitsijoiden asumistoiveisiin vastaaminen

Voiko kaikkia asumismuotoja kehittda vastaamaan nykyista paremmin
ihmisten asumistoiveita? Asumisen laadussa ohjelma tavoittelee asu-
misvaljyyden kasvua seka uustuotannossa etta vanhassa peruskorjat-
tavassa kannassa. Ohjelma tarkastelee esteettdmyysvaatimusten to-
teuttamista jarkevalla tavalla ja kiinnittaa huomiota asuntojen muunnel-
tavuuteen. Lisaksi kiinnitetdan huomiota uusien asuinympaéristdjen
suunnitteluun ja vanhojen kehittamiseen. Se onkin aiheellista, silla
asuinymparistd vaikuttaa olennaisesti asukkaiden arjen hallintaan.

Valtaosa Helsingin asuntokannasta on kerrostaloja ja ohjelman mu-
kaan myos tulevaisuudessa rakentamisen painopiste tulee olemaan
kerrostaloissa. Toisaalta todetaan, etté pientalomaista kaupunkiasu-
mista pyritaan myoés kehittamaan jopa 25 %:iin kokonaistuotannosta.

Ihminen kaipaa asunnoltaan muutakin kuin neliéita. On hyva, etta kau-
punkimainen pientaloasuminen on tuotu kerrostaloasumisen rinnalla
esiin. Se on hyvaa, eurooppalaista kaupunkiasumista. Suomessa on
edellisen vuosisadan alussa rakennettu puutalokaupunkeja ruutukaa-
voineen ja upeine fasadeineen, eraana esimerkkind omaleimainen
Puu-Kapyla. Nyt talle mallille on uusiokaytdén mahdollisuus. Sita voitai-
siin kayttaa hyvaksi myos valjasti rakennettujen lahididen tiivistami-
seen.
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Téllaiseen paasemiseksi tulee tonttitehokkuutta nostaa sek& mahdolli-
suus muodostaa pienempié pientalotontteja seka sijoittaa autopaikoitus
huolto- ja vaestosuojatilojen yhteyteen talon alle.

Maarallisten tavoitteiden lisaksi tulisi tarkemmin ohjelmoida tuotannon
laatutekijoita, jotta tarjonnan monipuolisuus varmistetaan.

Segregaation torjunta

Helsingissé on perinteisesti pyritty estdmaan sosiaalista segregaatiota
sijoittamalla eri hallintamuotoja, vuokra-, asumisoikeus- ja omis-
tusasuntoja seka muita asuntotyyppeja samoille alueille. Sen tarkoituk-
sena on ollut valttéda sosioekonomisesti heikot ja moniongelmaiset
asuinalueet. Tassakin ohjelmassa jatketaan ns. sekoittamisen periaa-
tetta, jossa tavoitteena on synnyttad sosiaalisesti tasapainoisia asuin-
alueita seka vahvistaa olemassa olevia alueita. Tama linjaus vaikuttaa
edelleen perustellulta.

Asukasrakenteen yksipuolisuuden valttamiseksi kiinteistoyhtidille tulisi
antaa ohjeet koskien asukasvalintaa ja asuntojen keskinaista vaihtoa.
Nain voitaisiin estada yksipuolisen asukasrakenteen syntyminen myos

taloyhtidtasolla ja porraskaytavatasolla.

Yksipuolisen asukasrakenteen valttaminen on olennainen osa segre-
gaation torjuntaa. Yksittéisten etnisten ryhmien keskittymisen syntymi-
sen estaminen mahdollistaa sosioekonomisesti kestavan asukasraken-
teen yllapitdmisen.

Asukasrakenteen monipuolisuuden yllapitamista ei voida pitéa syrjinta-
na mitaan yksittaista etnista ryhmaa kohtaan, koska sen tavoitteena on
mahdollisimman tasainen eri etnisten ryhmien jakautuminen tasa-
arvomaaraykset toteuttaen.

Kaupungin vuokra-asuntojen imagon kohottaminen

Hakiessaan kaupungin vuokra-asuntoa asiakkaalla on mahdollisuus
maaritelld asuntoon liittyvia ominaisuuksia mm. talo- ja huoneistotyypin,
sijainnin, vuokran ja varustetason suhteen. Asuntoa tarjotaan hakijan
toivomusten mukaisesti. Kaupungin eri alueisiin kohdistuu rakenteelli-
sesti eriytynyt kysynta. Etenkin maahanmuuttajataustaiset hakijaruoka-
kunnat toivovat asuntoa alueilta, joissa jo ennestdan asuu paljon ulko-
maalaistaustaista vaestoéd. Tama yhdessa vilkkaan asunnoista pois-
muuton kanssa johtaa asukasrakenteen yksipuolistumiseen joillakin
alueilla.
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Harava-asu

Viime vuosien hyva asuntomarkkinatilanne on mahdollistanut parempi-
tuloisille vuokra-asunnoissa asuville ja asuntoja hakeville valinnan te-
kemisen eri asumisvaihtoehtojen valilld. Kaupungin vuokra-asuntojen
valityksessa tama nakyy asuntotarjouksista kieltaytymisena. Taman il-
mién vahentamiseksi asuntojen kuntoon ja laatutasoon tulee kiinnittaa
erityista huomiota. Asuntojen tulee jatkossakin olla houkuttelevia tyos-
sakayville asukkaille. Asuinalueilla, joissa on alhainen ja rakenteellises-
ti yksipuolinen kysynta, tulee panostaa asuntojen laatuun ja asuinym-
paristén viintyvyyteen. Alueiden positiivista omaleimaisuutta tulee ko-
rostaa muun muassa julkisia investointeja ohjailemalla.

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétointa johtava apulaiskaupunginjohtaja
paatti 7.6.2007 asettaa tyoryhman, jonka tehtéavana on tehda
30.11.2008 mennessa ehdotus toimenpiteiksi kaupungin vuokra-
asumisen ulkoisen kuvan yhtenaistamiseksi. Ehdotukseen tulee sisal-
tya kiinteistévirastoa, asuntotuotantotoimistoa ja kaupungin vuokratalo-
yhtisita koskeva tiedotus- ja markkinointisuunnitelma viiden vuoden
ajalle seka ehdotus viestinnasta johtuvien kustannusten jaosta mainit-
tujen osapuolten valilla.

nnot

MA - ohjelman tuotantotavoitteissa on mainittu Harava-asuntojen ra-
kentaminen. Harava-asuntojen perusteena on ollut mahdollisuus valita
asukkaat vapaammin kuin ARA - lainoitettuihin asuntoihin eli ilman
tulo-, varallisuus- ja asunnon tarpeeseen liittyvia rajoituksia. Toisaalta
Matti Vanhasen Il hallitusohjelman mukaisesti tulorajat ARA -
lainoitettuihin asuntoihin ovat poistumassa syksylla 2008, jolloin on
mahdollista valita asukkaat ARA - vuokra-asuntoihin nykyistd monipuo-
lisemmin.

Harava-asuntoihin liittyy kysymys rajoituksista vapautuvien ARA -
asuntojen siitymisesta vapaarahoitteisiksi asunnoiksi. Vapautuvien
asuntojen osalta on ratkaistava jaavéatkd ne nykyisten alueellisten kiin-
teistoyhtididen hallintaan. Ratkaistava on myos peruskorjataanko asun-
toja ARA- vai markkinahintaisella rahoituksella. Mikéli asunnot siirtyvat
vapaarahoitteisiksi asunnoiksi, tulee ratkaista nykyisten vuokralaisten
asema. Nk. Harava-asuntoihin liittyy monia selvittamattémia kysymyk-
sia. Esittelijan nakemyksen mukaan on perusteltua, etté harava-
asunnoista tehdaan erillinen p&aatos, jossa nama tekijat on otettu huo-
mioon. Erityisen tarkeana esittelija pitaa sita, etta taman tuotanto-
osuuden tulee vastata tulevina vuosina kasvavaan kohtuuvuokraisten
vuokra-asuntojen kysyntaan.
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Harava-asuntojarjestelmaa ei tule ottaa kaytté6n ennen kuin on tutkittu
ja selvitetty mita vaikutuksia on ARA- rajoituksista vapautumisella
asuntokantaan ja sen rakenteisiin. Aran-rahoituksesta vapautuneet
vuokra-asunnot tulee jatkossakin sailyttaa kaupungin omistuksessa ja
vuokra kaytossa.

Kaupungin tulee Kiirehtia hissien rakentamista omistamiinsa hissitto-
miin kiinteistéihin esteettémyyden, asumismukavuuden ja — viihtyvyy-
den lisaamiseksi. Tavoitteena tulee olla 85 % hissillisyys asuntokan-
nasta ko. ohjelmakauden aikana.

ARA - rajoituksista vapautuminen

Hitas ja sen

Ohjelmakauden aikana (2008 — 2017) vapautuu kaytto- ja luovutusra-
joituksista Helsingissa yhteensa 8 686 aravavuokra-asuntoa, joista
kaupungin omistamia on 3 061 ja muiden vuokranantajien omistamia
5 625 asuntoa. Asuntojen vapautuminen painottuu kaupungin omista-
mien vuokra-asuntojen osalta vuosille 2012 — 2013 ja 2016 — 2017.

Vuokra-talojen asukkaiden kannalta on oleellista tietaa se, mita tapah-
tuu silloin kun vuokratalo vapautuu rajoitteista. Ratkaisu vaikuttaa olen-
naisesti kaupungin vuokra-asuntojen haluttavuuteen ja vastaavasti
asukasrakenteeseen tulevaisuudessa.

Kaupungin vuokra-asuntojen vahittainen muuttuminen vapaarahoittei-
siksi rajoittaa vuokrantasausmahdollisuuksia, koska vuokrantasausta
voidaan toteuttaa erikseen vain aravakannan ja vapaarahoitteisen
asuntokannan sisélla. Seurauksia nykyisten vuokralaisten kannalta ja
yhtididen talouteen ei ole selvitetty. Jos asumismenot nousevat huo-
mattavasti, omilla tuloillaan vuokransa maksavien mielenkiinto kalliim-
piin asuntoihin vahenee.

Esittelijan nakemyksen mukaan Helsingin on syyta jatkossakin sailyttaa
toimiva, kilpailukykyinen ja asukasvalintaperusteiltaan joustava asunto-
kanta. Koska kaupunki on vuokra-asuntomarkkinoilla suurin toimija, jo-

ka omistaa reilun kolmanneksen koko vuokra-asuntokannasta, paatok-

silla on merkittava vaikutus kaupungin harjoittamaan asunto- ja elinkei-
nopolitiikkaan ja vuokra-asuntomarkkinoihin.

kehittaminen
Kiinteistévirasto on tilannut Hitas-jarjestelman kehittamisesta selvityk-

sen VTT:lta. Selvitys valmistui 15.5.2007. Selvityksen perusteella tul-
laan tekemé&an esitys jarjestelman kehittamisesta.
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VVanhusten asuminen

Helsingin kaupungin vaestoérakenne tulee muuttumaan merkittavasti
vuoteen 2030 mennessa. lkarakenteessa suurin muutos tulee olemaan
idkkaiden asukkaiden maaran ja vaesténosuuden kasvu. lkaryhma

60 — 74 -vuotiaat tulee kasvamaan lahimméan 15 vuoden aikana, jolloin
ikaantyneiden maéara tulee Helsingissa puolitoistakertaistumaan. 75 -
vuotta tayttaneiden méaéra kasvaa vahitellen, mutta jyrkin kasvuvaihe
ajoittuu vuoden 2020 jalkeiselle ajalle. Yli 75 -vuotiaiden maara tulee
Helsingissé lisdantymaan 75 % vuoteen 2030 mennessa.

Vanhusten maéran kasvu asettaa haasteita paitsi kaupungin vanhus-
palvelujarjestelmalle myés harjoitettavalle asuntopolitiikalle. MA — oh-
jelman mukaisesti erityisryhmien(myds vanhusten) asumisen jarjesta-
misessa on ensisijainen vaihtoehto asuminen huoneenvuokralain mu-
kaisessa vuokra-asunnossa tai omistusasunnossa ja kotona asumisen
tukeminen palveluin laitosasumisen vahentamiseksi. Vanhusten koh-
dalla kotona asumisen mahdollistaminen nykyisté pidempaan vaatii tu-
en lisaksi usein asunto- ja talokohtaisia muutostdita, esim. hissien ra-
kentamista ja asuntojen erilaisten apuvéalineratkaisujen lisaamista. Na-
ma tulevat vaatimaan lisaa taloudellisia resursseja. Kustannuksiin on-
kin varauduttava niin, etta kotiin tarvittava tuki ja tarpeelliset muutostyot
voidaan taata kaikille niiden tarpeessa oleville vanhuksille.

Kaupungin asuntolainarahaston lainoja tulisikin ohjata vanhusten asun-
tojen korjaamiseen ja saattamiseen vanhusten tarpeita vastaaviksi. Niin
ikaan lainoitusta tulisi kayttaa sellaisten tilanteiden estamiseksi, joissa
vanhus joutuu hakeutumaan palveluasumiseen taloyhtién peruskorja-
uksen ja siita johtuvien kohoavien asumismenojen takia. Usein téllai-
sissa tapauksissa ei palveluasumisen tarvetta viela ole. Naihin tarkoi-
tuksiin laina voitaisiin myéntaa lyhennysvapaana lainana, joka eraan-
tyisi vanhuksen kuoltua tai kun asunto myydaan. Laina voisi olla taysin
koroton tai myonnetty normaalia asuntolainoitusta alemmalla korolla.
Kaupungin asuntolainarahaston lainojen kaytté vanhusten asuntojen
korjauksiin mahdollistaisi kotona asumisen entisté pidempaan ja va-
hent&isi tarvetta muuttaa ennenaikaisesti palveluasumisen piiriin seka
alentaisi kaupungin vanhuspalvelun kustannuksia.

Kun kotona asuminen ei enaa terveydellisista syista onnistu, ohjataan
vanhus kunnosta ja palvelun tarpeesta riippuen palvelutaloon, vanhain-
kotiin tai sairaalan pitkaaikaispaikalle. Omissa palvelutaloissa kaupun-
gilla on nykyisin noin 1 300 asuntoa ja yksityisista palvelutaloista osto-
palvelusopimuksin noin 940 asuntoa eli yhteensa 2 240 asuntoa. Yksi
asunto voi olla myos 12 -paikkainen ryhmékoti. Asuntojen maara on
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viime vuosina vahentynyt muun muassa omien talojen peruskorjausten
ja muutostéiden vuoksi. Kaupungin omaa palvelutalotarjontaa tayden-
taa yksityinen sektori. Kysynnan kasvaessa tarjonta on vuosittain li-
saantynyt. Helsingin alueella olevien vapaarahoitteisten, esim. eri yh-
distysten ja saatididen omistamien palvelutalopaikkojen lukumaara ei
kuitenkaan ole kaupungin viranomaisten tiedossa. Koska kaupungin
omaa palvelurakennetta kehitetaan osaksi tahan tuotantoon nojaten,
tulisi tarjolla olevien yksityisten vapaarahoitteisten palvelutalojen paik-
kamaarat ja tarjolla olevien palveluiden laatu kaupungin toimesta selvit-
taa, jotta ympéarivuorokautista valvontaa tarvitseville vanhuksille sovel-
tuvien asuntojen lisatarve ja tuotannon rakenne voidaan saada pa-
remmin selville.

Lahitulevaisuudessa, vanhusten maaran seka palvelujen tarpeen ja nii-
den kysynnan voimakkaasti kasvaessa, on vaarana yksityisissa palve-
lutaloissa tarjottavien asumiseen sidottujen palvelupakettien hintojen ja
vuokrien kohoaminen nykyisellaankin jo korkealta tasolta entista korke-
ammalle. Hallitsemattomana kustannusten nousu tulee rasittamaan se-
k& yksityistalouksia etta erityisesti julkista taloutta.

Kilpailutilanteen ja tarjonnan niukkuuden aiheuttama palveluasumisen
kustannusten nousu tulisi pyrkia valttamaan palvelutalojen ja ryhmako-
tien riittavalla rakentamisella ja olemassa olevan rakennuskannan
muuntamisella eri tarvitsijaryhmien kayttéén. Taman johdosta tulisikin
nykyinen palveluasuntotuotantoon kéytettavissa oleva tonttivaranto kar-
toittaa ja selvittdéd mahdollisuudet lisérakentamiseen tai toiminnan laa-
jentamiseen jo palvelutalokaytéssa olevilla tonteilla. TallGin voitaisiin
hyddyntaa jo olemassa olevaa palvelurakennetta. Koska kysynta kui-
tenkin tulevaisuudessa ehka vaihtelee, tulisi palvelutalojen suunnitte-
lussa ottaa huomioon tilojen muunneltavuus ja soveltuminen myos
muiden ryhmien kayttéon vanhusten maéran mahdollisesti laskiessa.

Erityisryhmien asuminen — ARA -asuntojen rooli

MA - ohjelmassa on asetettu tavoitteeksi seka kaikkein vaikeimmin
asutettavien pysyvan asumisen jarjestaminen etta pyrkimys lisata asu-
mista huoneenvuokralain mukaisissa asunnoissa. Talla hetkella erityis-
ryhmille varattuja asuntoja on seka kaupungin alueellisissa kiinteistoyh-
tidissa etta hajallaan Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n omistamissa
asunnoissa. MA - ohjelmassa esitetdan, etta Oy Helsingin Asuntohan-
kinta Ab:n tulisi keskeyttaa asuntojen hankkiminen. Tama tarkoittaa si-
ta, etté vaikeimmin asutettavien ryhma siirtyisi ARA - asuntokantaan.
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Yhteenveto

Erityisasumisen keskittyminen aiempaa suppeampaan asuntokantaan
tuottaa vaistamatta ongelmia asuntojen valittamisessa, asumisessa ja
talojen hallinnossa. Erityisasumisen keskittymista uustuotantoon ja sita
kautta uustuotantoalueille tulisi valttaa. Taman vuoksi kaupungin koko
asuntokannan kayttoa tulee tehostaa kaupungin omista tavoitteista ja
tarpeista lahtien. Kaupungin asuntokannan kaytén koordinointi on tar-
peen keskittaa asuntolautakunnalle, jolla on siihen parhaat edellytyk-
set. Jokaisesta uudesta kaupungin vuokra-asuntohankkeesta tulee hy-
vaksyttaa lautakunnalla asuntojen kayttésuunnitelma, jossa osoitetaan
asuntojen kayttotarkoitus, kayttajaryhmat ja vuokrasuhteiden erityis-
ominaisuudet.

Olemassa olevan vuokra-asuntokannan osalta tulee tehda vastaavat
selvitykset vuoden 2010 loppuun mennessé seka télta pohjalta suunni-
telma siitd, miten kaupunki tulee asuntomarkkinoiden muuttuessa vas-
taamaan seka vuokratalojen laadulliseen ettd maaralliseen kysyntaan
omaa asuntokantaansa kayttamalla.

Maankaytén ja asumisen toteutusohjelmaluonnoksessa kokonaistuo-
tannolle ja asuntojen hallintamuodoille esitetyt tavoitteet ovat korkeat.
Niiden saavuttamiseksi asuntotonttien kaavoitusta tulee olennaisesti li-
sata seka jo kaavoitusvaiheessa maaritella asuntotuotannon hallinta-
muotorakenne siten, etta kaava takaa edellytykset MA - ohjelman ta-
voitteiden toteutumiselle.

Ohjelmakauden alussa tulisi tehda selvitys erityisryhmille tarkoitettujen
asuntojen sijainnista. Erityisasumisen keskittymista uustuotantoon ja si-
ta kautta uustuotantoalueille tulisi valttaa. Sosiaalisin perustein tuotet-
tavan asuntokannan uustuotannon véhennyttya voimakkaasti Helsingin
alueella, tulisi asuntoja erityisasumiseen osoittaa koko kaupungin jo
omistamasta asuntokannasta — myds vapaarahoitteisesta. Isojen pe-
ruskorjausten yhteydessa olisi aina selvitettéva voidaanko tilojen uudel-
leenjarjestelyilla muodostaa sellaista asuintilaa, joka soveltuisi naiden
ryhmien kayttéon. Olemassa olevan vuokra-asuntokannan osalta tulee
tehda vastaavat selvitykset vuoden 2010 loppuun mennessa seka talta
pohjalta suunnitelma siita, miten kaupunki tulee asuntomarkkinoiden
muuttuessa vastaamaan seka vuokratalojen laadulliseen ettd maaralli-
seen kysyntaan omaa asuntokantaansa kayttamalla.

Ohjelmaluonnoksessa jatketaan ns. sekoittamisen periaatetta, jossa
tavoitteena on synnyttéa sosiaalisesti tasapainoisia asuinalueita seka
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vahvistaa olemassa olevia alueita. Tama linjaus vaikuttaa edelleen pe-
rustellulta.

Kaupungin vuokra-asuntojen tulee jatkossakin olla houkuttelevia tyos-
sakayville asukkaille. Asuinalueilla, joissa on alhainen ja rakenteellises-
ti yksipuolinen kysynta, tulee panostaa asuntojen laatuun ja asuinym-
paristén viihtyvyyteen. Alueiden positiivista omaleimaisuutta tulee ko-
rostaa muun muassa julkisia investointeja ohjailemalla. Helsingin on
syyta sailyttaa toimiva, kilpailukykyinen ja asukasvalintaperusteiltaan
joustava asuntokanta.

Esittelijan nakemyksen mukaan on perusteltua, etté harava-asunnoista
tehdaan erillinen p&atos, jossa huomioidaan ara-asuntojen tilanne rajoi-
tuksista vapautumisen jalkeen, vuokralaisten asema seké peruskorja-
usten rahoitus. Erityisen tarkeana esittelija pitaa sita, etta taman tuo-
tanto-osuuden tulee vastata tulevina vuosina kasvavaan kohtuuvuok-
raisten vuokra-asuntojen kysyntaan.

Nykyinen palveluasuntotuotantoon kéytettavissa oleva tonttivaranto tu-
lee kartoittaa ja selvittad myds mahdollisuudet lisérakentamiseen tai
toiminnan laajentamiseen jo palvelutalokéytossa olevilla tonteilla. Pal-
velutalojen suunnittelussa tulee ottaa huomioon tilojen muunneltavuus
ja soveltuminen my6s muiden ryhmien kayttéén vanhusten maaran
mahdollisesti laskiessa.

Kaupungin asuntokannan kaytén koordinointi on tarpeen keskittaa
asuntolautakunnalle, jolla on siihen parhaat edellytykset. Jokaisesta
uudesta kaupungin vuokra-asuntohankkeesta tulee hyvaksyttaa lauta-
kunnalla asuntojen kayttésuunnitelma, jossa osoitetaan asuntojen kayt-
totarkoitus, kayttajaryhmat ja vuokrasuhteiden erityisominaisuudet.

Lautakunta korostaa, etta yleiskuvan saamiseksi nykyisista asumispal-

veluista, asuntolautakunta edellyttaa, etta valtuutetuille jaetaan valtuus-
tokasittelymateriaalin yhteydessé nykyisten erityisasumiskaytossa ole-

vien asuntojen ja eriasteisten palveluasumistalojen (myds vapaarahoit-
teisten) maarat, rahoitus- ja hallintamuodot seké palvelu- ja erityisasu-

miseen varatut tontit kartalla.

Ohjelmatekstissa on otettu hyvin kantaa mm. asuinalueiden asukasra-
kenteen muuttamiseen seka energia- ja kestavan kehityksen tukemi-
seen taydennysrakentamisella. Asuntojen maaran lisdamiseen tulisi
tahdata myos muilla kaavajarjestelyilla, kuten:
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rakentamalla korkeampia asuinrakennuksia kaupunkikuvallisesti
siihen sopivilla alueilla

lisaamalla toiminnallisuutta tukevaa parveke-, terassi- ja puutar-
harakentamista kortteleiden sisa- ja kattoalueilla

muuttamalla ulko- ja piharakennuksia asuinkayttoon

suosimalla myos tyépaikka-alueilla olevien, asumiskayttoon so-
veltuvien tilojen muuttamista yksittaisiksi asuinnoiksi (toimistota-
lot, sairaala-alueet, teollisuusalueet, nuoriso- ja sinkkuasuminen)
pientalotonteilla oltava joustovaraa perheiden sukupolviraken-
tamisen tueksi

Lisaksi lautakunta haluaa kiinnittda huomiota seuraaviin seikkoihin:

1.

MA-ohjelman asema asuntopoliittisena instrumenttina tulisi sel-
keyttaa. Miten se liittyy seudulliseen valineistéon, seudulliseen
MAL-prosessiin, Greater Helsinki Vision, Helsingin kehityskuva-
prosessiin ja yleiskaavoitukseen? Asuntoasioiden hallinta Hel-
singissa on epaselva ja valtuustoa lukuun ottamatta asuntopoli-
tiilkan vastuutaho on méaarittelematta. Erityisesti asuntolautakun-
nan asema ja osuus asuntopolitikan valmistelijana ja kehitys-
suuntia linjaavana luottamuselimena on epaselva.

Lausunnolla olevassa ohjelmaluonnoksessa pohjautuvat omis-
tus- ja vuokra-asuntojen tuotantotavoitteet vanhaan suhdanneti-
lanteeseen. Tamanhetkinen kysynta painottaa vuokra-
asuntotuotantoa ja osoittaa vuokra-asuntojen tuotannon vahen-
tamisen lyhytnakaoiseksi ja virheelliseksi.

Lausunnolla olevan ohjelman asuntotuotannon kokonaistavoit-
teet ovat ristiriidassa ohjelmassa esitettyjen alueellisten tavoit-
teiden kanssa tuotannon hallintasuhdejakauman osalta. Suhdet-
ta tulee tarkistaa siten, ettd vuokra-asuntojen tarve tulee tyydy-
tettya. Esimerkiksi Hernesaaren ja Kruunuvuorenrannan tuotan-
toon tulee sisallyttda myoés vuokra-asuntoja.

Maankaytdn ja asumisen toteuttamissuunnitelma tarvitsee erilli-
sen konkreettisen toteutus- ja seurantaohjelman. Erityisesti oh-
jelman alkukauden tuotantomaarat vaikuttavat eparealistisilta.

Ohjelmassa ei ole riittavasti kiinnitetty huomiota asuntojen ja
asumisen kalleuteen Helsingissa. Kohtuuhintaisten asuntojen
saannin turvaaminen matalan tuottavuuden aloilla tyéskentelevil-
le tulisi nostaa ohjelman erityiskysymykseksi. Jos tarjonnan hoi-
taminen ei Helsingissa onnistu, niin sitten muualla Helsingin
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seudulla. Helsingin pitéisi olla tassa aloitteellinen, silla kyse on
toimivien tyémarkkinoiden turvaamisesta.

6. Ohjelmaa tulisi sisallyttaa asuntorakentamisen tavoitteet Helsin-
gin omistamilla hallinnollisten rajojen ulkopuolisilla alueilla.

7. Hitas-jarjestelman toimivuus edellyttaa Hitas asuntojen esitettya
suurempia ja paremmin kysyntéa vastaavia tuotantolukuja.

8. Helsingin kaupungin tyésuhdeasuntopolitiikka tulee uudelleen
arvioida vastaamaan tamanhetkista tilannetta.

9. Ohjelmassa tulisi arvioida hyvan kerrostalorakentamisen ja tiiviin
pientalorakentamisen keskinaista suhdetta asuntojen maaran,
hinnan ja laadun suhteen. Markkinaselvitys tiiviin pientaloraken-
tamisen todellisesta kysynnésté Helsingissa on tarpeen.

10. Ohjelmasta puuttuvat maapoliittiset tarkastelut. Kuitenkin lain-
voimaisten asemakaavojen kaavavarannosta yksityisessa omis-
tuksessa on AK alueiden osalta 33 % ja AP alueiden osalta 85
%. Maapolitiikka kaikkine keinovalikoimineen tulisi ottaa myos
Helsingissé monipuolisesti kayttoon.

11.Ohjelmassa ei ole kasitelty rakentamisen kapeikkoja; tydvoima-
pulaa ja toisaalta rakennusliikkeiden haluttomuutta lisata tuotan-
toa.

12. Kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon liittyen tulisi ohjeimassa ka-
sitelld myds omatoimista - omajohtoista rakentamista. Tukhol-
man esimerkin mukaisesti tata tulisi kehittéda seudullisena toimin-
tana.

13. Ohjelmassa tulisi kiinnittda huomiota siihen, etté Helsingissa
asuu yli 200 000 henkea melualueiksi maaritellyilla alueilla ja et-
té 34 % yleiskaavan uudistuotannosta sijoittuu melualueilla. Ei
voida ajatella, etta Helsinki tallaisella tuotannolla Kilpailisi ja par-
jaisi hyvien asuntojen ja asuntoalueiden tarjonnassa.
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Lautakunnan p&atos syntyi seuraavien aanestysten jalkeen:

Puheenjohtaja Saarnio ehdotti varajasen Haarasen kannattamana, etta
esityslistan sivulla 13 oleva, jasen Kinnusen esityslistan sivun 5 neljan-
teen kappaleeseen asiakohtaan "Kohtuuhintaisia asuntoja” tekema li-
saysehdotus, joka alkaa sanoilla: "On syyta tutkia mahdollisuutta kus-
tannustason...” hyvaksytaan.

Ehdotus hyvaksyttiin &anin 4 — 3. Vahemmistéon kuuluivat jasen Kar-
huvaara, Ignatius ja Laitila. Tyhjaa aanestivat jasenet Miettinen ja Vie-
nola.

Jasen Vienola ehdotti puheenjohtaja Saarnion kannattamana, etta esi-
tyslistan sivun 7 ensimmaisen kappaleen loppuun lisataan seuraavaa:
"Asukasrakenteen yksipuolisuuden vélttamiseksi kiinteistéyhtidille tulisi
antaa ohjeet koskien asukasvalintaa ja asuntojen keskinaista vaihtoa.
Né&in voitaisiin estaa yksipuolinen asukasrakenteen syntyminen myos
taloyhtitasolla ja porraskaytavatasolla.

Yksipuolisen asukasrakenteen valttdminen on olennainen osa segre-
gaation torjuntaa. Yksittaisten etnisten ryhmien keskittymisen syntymi-
sen estdminen mahdollistaa sosioekonomisesti kestdvan asukasraken-
teen yllapitamisen.

Asukasrakenteen monipuolisuuden yllapitamista ei voida pitaa syrjinta-
na mitaan yksittaista etnistd ryhmaa kohtaan, koska sen tavoitteena on
mahdollisimman tasainen eri etnisten ryhmien jakautuminen tasa-
arvomaaraykset toteuttaen.”

Ehdotus hyvéksyttiin yksimielisesti, &anin 9 - 0.

Jasen Nenonen ehdotti puheenjohtaja Saarnion kannattamana, etta
esittelijan esityslistan sivun 8 toisen kappaleen jalkeen tekema lisays:
"Harava-asuntojarjestelmaa ei tule ottaa kayttédn ennen kuin on tutkittu
ja selvitetty mita vaikutuksia on ARA-rajoituksista vapautumisella asun-
tokantaan ja sen rakenteisiin. Aran-rahoituksesta vapautuneet vuokra-
asunnot tulee jatkossakin sailyttaa kaupungin omistuksessa ja vuokra-
kaytdssa.” poistetaan.

Ehdotus hylattiin &anin 5 — 4. Vahemmistéon jaivat Haaranen, Neno-
nen, Ylanko ja Saarnio.

Jasen Nenonen ehdotti puheenjohtaja Saarnion kannattamana, etta
lausuntoon lisétdan seuraavaa:
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. " MA-ohjelman asema asuntopoliittisena instrumenttina tulisi

selkeyttaa. Miten se liittyy seudulliseen vélineistéén, seudul-
liseen MAL-prosessiin, Greater Helsinki Vision, Helsingin ke-
hityskuva-prosessiin ja yleiskaavoitukseen? Asuntoasioiden
hallinta Helsingissa on epaselva ja valtuustoa lukuun otta-
matta asuntopolitikan vastuutaho on maarittelematta. Erityi-
sesti asuntolautakunnan asema ja osuus asuntopolitiikan
valmistelijana ja kehityssuuntia linjaavana luottamuselimena
on epaselva.

Lausunnolla olevassa ohjelmaluonnoksessa pohjautuvat
omistus- ja vuokra-asuntojen tuotantotavoitteet vanhaan
suhdannetilanteeseen. Tamanhetkinen kysynté& painottaa
vuokra-asuntotuotantoa ja osoittaa vuokra-asuntojen tuotan-
non vahentamisen lyhytnakoéiseksi ja virheelliseksi.

Lausunnolla olevan ohjelman asuntotuotannon kokonaista-
voitteet ovat ristiriidassa ohjelmassa esitettyjen alueellisten
tavoitteiden kanssa tuotannon hallintasuhdejakauman osalta.
Suhdetta tulee tarkistaa siten, etta vuokra-asuntojen tarve tu-
lee tyydytettya. Esimerkiksi Hernesaaren ja Kruunuvuoren-
rannan tuotantoon tulee sisallyttdaa myds vuokra-asuntoja.

Maankayton ja asumisen toteuttamissuunnitelma tarvitsee
erillisen konkreettisen toteutus- ja seurantaohjelman. Erityi-
sesti ohjelman alkukauden tuotantomaarat vaikuttavat epa-
realistisilta.

Ohjelmassa ei ole riittdvasti kiinnitetty huomiota asuntojen ja
asumisen kalleuteen Helsingiss&. Kohtuuhintaisten asuntojen
saannin turvaaminen matalan tuottavuuden aloilla tyéskente-
leville tulisi nostaa ohjelman erityiskysymykseksi. Jos tarjon-
nan hoitaminen ei Helsingissa onnistu, niin sitten muualla
Helsingin seudulla. Helsingin pitaisi olla tdssa aloitteellinen,
silla kyse on toimivien tydmarkkinoiden turvaamisesta.

Ohjelmaa tulisi sisallyttdd asuntorakentamisen tavoitteet Hel-
singin omistamilla hallinnollisten rajojen ulkopuolisilla alueilla.

Hitas-jarjestelman toimivuus edellyttaa Hitas asuntojen esi-
tettyd suurempia ja paremmin kysyntaa vastaavia tuotantolu-
kuja.
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8. Helsingin kaupungin tyésuhdeasuntopolitiikka tulee uudel-
leen arvioida vastaamaan tdamanhetkista tilannetta.

9. Ohjelmassa tulisi arvioida hyvan kerrostalorakentamisen ja
tiiviin pientalorakentamisen keskinaista suhdetta asuntojen
maaran, hinnan ja laadun suhteen. Markkinaselvitys tiiviin
pientalorakentamisen todellisesta kysynnasta Helsingissa on
tarpeen.

10. Ohjelmasta puuttuvat maapoliittiset tarkastelut. Kuitenkin
lainvoimaisten asemakaavojen kaavavarannosta yksityisessa
omistuksessa on AK alueiden osalta 33 % ja AP alueiden
osalta 85 %. Maapolitiikka kaikkine keinovalikoimineen tulisi
ottaa myos Helsingissé monipuolisesti kayttéon.

11. Ohjelmassa ei ole kasitelty rakentamisen kapeikkoja; tyévoi-
mapulaa ja toisaalta rakennusliikkeiden haluttomuutta lisata

tuotantoa.

12. Kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon liittyen tulisi ohjelmassa
kasitella myds omatoimista - omajohtoista rakentamista.
Tukholman esimerkin mukaisesti tata tulisi kehittaa seudulli-
sena toimintana.

13. Ohjelmassa tulisi kiinnittd& huomiota siihen, ettd Helsingissa
asuu yli 200 000 henkea melualueiksi maaritellyilla alueilla ja
ettd 34 % yleiskaavan uudistuotannosta sijoittuu melualueilla.
Ei voida ajatella, etta Helsinki tallaisella tuotannolla kilpailisi
ja pérjaisi hyvien asuntojen ja asuntoalueiden tarjonnassa.”

Lautakunta hyvaksyi yksimielisesti &anin 8 — 0 jasen Nenosen ehdo-
tuksen kohdat 1 —2, 4 —9ja 11 — 13. Poissa oli Ylankd. Kohdista 3 ja
10 &anestettiin ja molemmat kohdat hyvaksyttiin a4anin 4 — 4 puheen-
johtajan aanen ratkaistessa. Poissa oli Ylanké.

Liséksi lautakunta paatti yksimielisesti &anin 8 — O (poissa oli Ylanka)
hyvaksyéa seuraavan varapuheenjohtaja Karhuvaaran lisdysehdotuk-
sen:

"Yleiskuvan saamiseksi nykyisistd asumispalveluista, asuntolautakunta
edellyttaa, ettd valtuutetuille jaetaan valtuustokasittelymateriaalin yh-
teydessa nykyisten erityisasumiskaytossa olevien asuntojen ja erias-
teisten palveluasumistalojen (my6s vapaarahoitteisten) maarat, rahoi-
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tus- ja hallintamuodot seké palvelu- ja erityisasumiseen varatut tontit
kartalla.

Ohjelmatekstissa on otettu hyvin kantaa mm. asuinalueiden asukasra-
kenteen muuttamiseen seké energia- ja kestavan kehityksen tukemi-
seen tdydennysrakentamisella. Asuntojen méaran lisdamiseen tulisi
tahdata myoés muilla kaavajarjestelyilla, kuten:

— rakentamalla korkeampia asuinrakennuksia kaupunkikuvallisesti
siihen sopivilla alueilla

— lisdamalla toiminnallisuutta tukevaa parveke-, terassi- ja puutar-
harakentamista kortteleiden sisa- ja kattoalueilla

—  muuttamalla ulko- ja piharakennuksia asuinkayttoon

— suosimalla my6és tyépaikka-alueilla olevien, asumiskayttéén so-
veltuvien tilojen muuttamista yksittaisiksi asuinnoiksi (toimistota-
lot, sairaala-alueet, teollisuusalueet, nuoriso- ja sinkkuasuminen)

— pientalotonteilla oltava joustovaraa perheiden sukupolviraken-
tamisen tueksi

Merkittiin, etté jasen Vienola teki varapuheenjohtaja Karhuvaaran eh-
dotusta koskevan vastaehdotuksen, jonka mukaan Karhuvaaran ehdo-
tuksesta poistetaan ensimmainen ranskalaisella viivalla merkitty kohta,
joka kuuluu seuraavasti "rakentamalla korkeampia asuinrakennuksia
kaupunkikuvallisesti siihen sopivilla alueilla”

Ehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi.

Lisatiedot:

Luukkonen Mikko, osastopééllikkd, puhelin 310 34180
Liski Merja, tutkija, puhelin 310 34184

Randell Mari, suunnittelija, puhelin 310 34177
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LAUSUNTO HELSINGIN VUODEN 2008-2017 MAANKAYTON JA
ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA (MA-
OHJELMA)

2007-1096/621

Asuntotuotantotoimikunta paatti kokouksessaan 5.9.2007 antaa
kaupunginhallitukselle vuoden 2008-2017 maankaytdn ja asumisen
toteutusohjelmaluonnoksesta (MA-ohjelma) seuraavan lausunnon:

LAUSUNTO Periaate, ettd maankéayton ja asuntotuotannon suunnittelua ja toteu-
tusta ohjataan yhdessé&, on erittain hyva. Tama mahdollistaa tavoit-
teiden saavuttamisen entista asunto-ohjelmaa huomattavasti pa-
remmin. MA-ohjelmassa tulisi kuitenkin tarkemmin esittda toimenpi-
teita, joilla tarvittava lisékerrosala ohjelmakaudelle on saatavissa.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon kuten ARA-vuokra- ja Hitas-
tuotannon toteutusmahdollisuudet tulee turvata. Kaavoitus ei saa
muodostua esteeksi toteuttaa tata tuotantoa. Uusien alueiden raken-
taminen tulee kalliiksi pohjarakennuskustannuksista ja pyséakointirat-
kaisuista johtuen. My&s kaavoituksen ja rakennusvalvonnan maara-
ykset kehittyvat jatkuvasti vaativimmaksi ja aiheuttavat liséa kustan-
nuksia.

Kaupungin ei tule tarpeettomasti omilla ohjeillaan ja méaarayksillaan
vaikuttaa asuntojen hintoja korottavasti.

Asuntotuotannon mé&ara on tarkoitus nostaa huomattavasti nykyises-
ta.

MA-ohjelmaluonnoksen kunnianhimoisena tavoitteena on nostaa
Helsingin asuntotuotannon méaara 5000 asuntoon vuodessa. Nykyi-
sessd asunto-ohjelmassa 2004-2008 tavoite on 3500 asuntoa, mutta
siilhen ei ole viime vuosina ylletty. Vuosina 2003 - 2005 on aloitettu
keskiméaarin 2940 asunnon rakentaminen vuodessa.
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Vuonna 2006 aloitettiin noin 2700 asunnon rakentaminen ja ainoas-
taan noin 2300 asuntoa valmistui.

Edellytykset asuntotuotannon kasvulle lahivuosina ovat huomatta-
vasti paremmat kuin edellisten asunto-ohjelmien aikana. Useiden
suurten projektialueiden suunnitelmat ovat tulossa toteutukseen.
Tonttitarjonnan pitéisi lisdantya merkittavasti ja tonttipulan lieventya
huomattavasti. Tama edellyttad huomattavia investointeja kaupungil-
ta muun muassa maaperan kunnostukseen, kunnallistekniikkaan ja
muun infran rakentamiseen. Suunnitteilla olevat projektialueet eivét
kuitenkaan yksin riitd kattamaan korkean asuntotuotannon maaraa
tulevalla MA-ohjelmakaudella 2008 - 2017.

Yleiskaava 2002 mahdollistaa noin 3500 asunnon vuosittaisen ra-
kentamisen vuoteen 2020 saakka. Mikali Helsingin asuntotuotanto
halutaan nostaa taysin uudelle tasolle, tulisi myds yleiskaavaa tarkis-
taa. Nykyisen yleiskaavan alueet valmistuisivat MA-ohjelman mu-
kaan nopeammassa tahdissa, joten uusia, yleiskaavan ulkopuolella
olevia alueita tarvitaan jo 2010-luvulla. Tarvittava lisdkerrosala on
huomattava.

Luonnoksessa esitetdén kaupungin ja valtion omistamalla maalla ta-
voitteeksi keskimaarin 4000 asunnon rakentamista vuosittain. Noin
1000 asuntoa tulisi rakentaa yksityisen omistamilla tonteilla joka
VUOSI.

Realistisempaa olisi nostaa asuntotuotannon vuositavoite 5000
asuntoon esimerkiksi ohjelmakauden puolivéliin eli vuoteen 2012
mennessa ja pyrkid osoittamaan siihen saakka konkreettiset raken-
tamiskohteet kullekin vuodelle.

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoitetta nostetaan nykyisesta
1130 asunnosta 1500 asuntoon vuodessa. Kaupungin asuntotuo-
tannolle ei viime vuosina ole pystytty osoittamaan rakentamiskelpoi-
sia tontteja tavoitetta vastaavasti. Asuntotuotantotoimiston kéaynnis-
tynyt tuotanto on vuosina 2003-2005 ollut keskiméaarin 589 asuntoa
vuodessa ja vuonna 2006 jopa niinkin vahan kuin 390 asuntoa. Va-
hainen tuotanto johtuu paaasiassa siita, ettéd kaupungin omaan
asuntotuotantoon ei ole pystytty osoittamaan tarpeellista maaraa
tontteja.

Vuosien 2009-2010 tuotantoon tuskin pystytdan enaa vaikuttamaan
kaavoituksen keinoin.
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My&skaan kaupungin omassa asuntotuotannossa ei tuotantomaaraa
pystytd nostamaan 1500 asuntoon vuodessa kuin vahitellen.

Asuntoja erilaisiin tarpeisiin

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamisesta ja rahoitukses-
ta kaupungin tuotantona ei ole talla hetkella paatoksia. Vuokra-
asuntomarkkinoilla nailld asunnoilla on varmasti kysyntaa, mikali
pystytaan kehittdmaéan rahoitusmalli ja osoittamaan kohtuuhintaisia
tontteja, jolloin vuokrataso ei nouse tavoittamattomiin ja vuokraus-
toiminnalla on taloudelliset edellytykset.

Helsingin elinkeinostrategian 2007 mukaan asuntojen saatavuus ja
asumiskustannukset eivat saa olla esteina elinkeinotoiminnan kehi-
tykselle. Asuntoja tarvitaan erilaisille kohderyhmille ja erilaisiin tar-
peisiin. Yritysten Kilpailukyky heikkenee, jos asumisen hinta nousee
palkkatasoon nahden liilan korkeaksi. Palvelualalla on jo vaikeuksia
saada tydvoimaa. Kohtuuhintaisia asuntoja tarvitsevat muun muassa
tyduraansa aloittavat nuoret ja tanne tyohén muuttavat. Elinkeino-
strategiaa tukisi sekd ARA-rahoitteinen vuokratuotanto etta tarpeeksi
suuri Hitas-tuotanto.

Toisaalta tarvitaan hyvilla paikoilla sijaitsevia, tilavia ja persoonallisia
asuntoja maksukykyisten "huippuosaajien” tarpeisiin. Asuntotarjon-
taa varioitaessa tulee muistaa, ettd asumisen haluttavuus muodos-
tuu koko asuinymparistén laadusta. Haluttaessa tuottaa lapsiperhei-
ta houkuttelevaa asuntotuotantoa on huolehdittava asuntojen |a-
hiympéristdssé olevien virkistysmahdollisuuksien riittavyydesta ja
turvallisuudesta. Suunnittelussa ja toteutuksessa tulisi kuitenkin
mahdollistaa pihojen ja ldhipuistojen kohderyhmien variointi, kuiten-
kin niin, etta lasten lahivirkistystarpeet tulevat aina alueellisesti huo-
mioon otetuiksi — niin vaylien ja asemien kansirakentamisessa kuin
kelluvassa asumisessakin.

Uusien opiskelija-asuntojen rakentamisen tulee perustua selvityksiin
niiden tarpeesta, mutta on myés huolehdittava vanhojen opiskelija-
asuntojen korjaamisesta nykyvaatimuksia vastaaviksi tai niiden
muuttamisesta muuhun asumiseen, mikali ne esimerkiksi sijainnil-
taan eivat enaa sovellu opiskelija-asuntokayttéon.

Senioriasuntoja tulisi toteuttaa omistus- ja vuokra-asuntojen lisaksi
esimerkiksi asumisoikeusasuntoina.
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Monipuolisen asuntotarjonnan mahdollistamiseksi myos esteetto-
myyden toteuttamisastetta tulisi voida varioida asuntokohtaisesti.
Erityisryhmien syrjaytymista vahentaa se, ettad pyoratuolia tai kavely-
tukea kayttava henkilé voi vierailla missa tahansa asunnossa ja kayt-
taa sen saniteettitiloja. Kaupungissa asukkaat voivat hakeutua asu-
maan tarpeitaan vastaaviin esteettémiin asuntoihin, kunhan niitéd on
kannassa riittdvasti. Ohjelmaluonnosta tulisi talta osin tdsmentéakin
siten, ettd pddosassa asuntotuotantoa edellytettaisiin méaaraykset
tayttavaa minimitasoa. N&in ollen osa tuotannosta voisi olla liikku-
misrajoitteisten asumiseen tarkoitettua, pddosassa tuotannossa néai-
ta vaatimuksia ei ulotettaisi koko asuntoon, vaan esimerkiksi vaadit-
taisiin vain yhden makuuhuoneen ja saniteettitilojen tayttavan saavu-
tettavuuden edellyttdma valjyys ja ovimitoitus. Kaupungin rakennus-
valvontaviranomaisten ei tulisi omilla tulkinnoillaan vaatia nykyisia
rakentamismaarayksia ylittavaa tasoa.

Tuotantorakenne erikseen nimetyilla alueilla

Jatkasaari ja Hernesaari, Keski-Pasila, Sérnaisten- ja Hermannin-
ranta ja Kruunuvuorenranta on nimetty erikseen alueina, joiden ta-
voiteltavaa tuotantorakennetta ja alueidentiteettia MA-
ohjelmaluonnoksessa kuvataan. Olisi tarpeen maarittaa ja laskea
kaikilta uusilta toteutusalueilta tavoitteelliset hallintamuotojakaumat
ja ottaa myds asemakaavoituksessa huomioon kohtuuhintaisten
tonttien tarve.

Maankayton ja asumisen ohjelmoinnin yhteensovittamiseksi aluei-
den tavoitteet tulisi tarkastella kokonaisuutena, jolloin voidaan var-
mistua, etta eri alueille asetetut tavoitteet tuottavat yhteensa halutun
lopputuloksen.

Alueellista kokonaistarkastelua edellyttdd myés uusien alueiden pal-
velu-, toimi- ja liiketilarakentamisen toteuttaminen. Eri hallinta- ja ra-
hoitusmuodoissa mahdollisuudet toteuttaa muita kuin asumista pal-
velevia tiloja vaihtelevat. Nama reunaehdot tulee ottaa huomioon
asemakaavoituksessa seka kehittda rahoitusmenetelmia liiketilojen
toteuttamiseksi asuntohankkeen yhteyteen.

Vanhojen asuinalueiden kehittdaminen

Vanhojen asuntoalueiden kehittdmisen edistadmiseksi tulisi nimeta
olemassa olevia asuntoalueita ja asettaa tavoitteet niiden tdydennys-
rakentamiselle ja asuinymparistdjen parantamiselle. Kaupunkisuun-
nitteluvirastossa laadittu selvitys "Esikaupunkien renessanssi, Tay-
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dennysrakentamisen yleissuunnitelman lahtékohta” vaatisi konkreet-
tisia toteutusohjelmia esikaupunkialueiden kehittamisen tueksi. Alu-
eiden kehittaminen tulee tehda yhteistyéssa asukkaiden ja kiinteis-
ténomistajien kanssa.

Vanhaan asuntokantaan ja asuinalueiden parantamiseen tulisi
suunnata uutta lahiéprojektin tyyppista aktiivista panostusta. Monilla
alueilla kuten esimerkiksi Kallio, Sérndinen, Vallila, Kumpula, Pita-
janmaki, Kontula ja Pihlajisto tulisi pyrkia aktiivisesti vahvistamaan
niiden vetovoimaa muun muassa rakentamalla hisseja, yhdistamalla
pienid asuntoja ja parantamalla julkista tilaa. Uusilla innovaatioilla
voisi rakentaa katto- tai ullakkoasuntoja ja monipuolistaa néin asun-
tojen tarjontaa.

Kaupungin vuokra-asunnot ovat myds uudessa kilpailutilanteessa
markkinoilla. Vuokralaiset vaativat laatua ja palvelutasoa. Kaupungin
vuokra-asuntoja parannetaan koko ajan vastaamaan kuluttajien tar-
peita ja tata ty6ta on jatkettava ja sille on varmistettava tarvittavat
rahoitus- yms. resurssit seka hissi- ja korjausavustusmaararahojen
riittavyys.

Painotusta pientalomaiseen kaupunkiasumiseen

Helsingissa rakennetaan jo varsin paljon erittdin korkeatasoista tuo-
tantoa tiivistyvaan kaupunkirakenteeseen sopivalla tavalla. Korkea-
laatuisia asuntoja rakennetaan seké pientalo- etté kerrostalotuotan-
nossa. Kaikki eivat halua asua pientaloissa, jos valintaan siséltyy
myos pitkat etdisyydet palveluihin ja laajemmat vastuut kiinteiston-
hoidosta.

Pientalotuotannon lisdys on kuitenkin selkea muutos asuntotuotan-
non rakenteeseen. Asumisvaljyyden arvioidaan kasvavan elintason
noustessa ja isompia asuntoja tarvitaan. Kaupunkimaisen pientalo-
asumisen tarjonta tuleekin kasvamaan uusilla alueilla.

Kerrostalotuotannon kehittdminen ja isojen, laadukkaiden asuntojen
rakentaminen myd&s kerrostaloissa lisda vetovoimaa myds tahan tuo-
tantoon. Jatkossakin tarvittaneen myés pienten asuntojen uustuotan-
toa, erityisesti uusilla aluerakentamisalueilla, joiden tarjontakirjo tu-
lee luoda monipuoliseksi.

Nykyisen asunto-ohjelman sek& esitetyn MA-ohjelmaluonnoksen 75
m2 keskipinta-alavaatimus (tarkoitetaan vahintdan 75 m2) ei vastaa
monipuolisen tarjonnan vaatimuksiin, vaan ohjaa mahdollisesti ra-
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kennuttajia tekemaan kohteisiin ns. keskimaaraisia asuntoja. Keski-
pinta-alavaatimusta tulisikin tulkita suurkortteli- tai aluekohtaisesti,
jolloin alueelle rakennettaisiin selkeésti erilaisia hankkeita. Mahdolli-
suudet tahan ovat olemassa ainakin silloin, kun alueita osoitetaan
enenevassa madarin yhdelle toteuttajalle. Joillakin kerrostaloalueilla
keskipinta-alavaatimus voisi olla enemmankin kuin 75 m2. Myés
vaatimuksen yhteydessa esitetty termi normaalituotanto kaipaa tar-
kempaa madrittelya. Etenkin kun toisaalla luonnoksessa (s.22) tode-
taan seniori-, opiskelija- ja nuorisoasuntojen olevan normaalia asun-
totuotantoa.

Erityisasumisen maarassa ohjelmassa esiintyy ristiriita. Ohjelma-
kauden toimenpiteet, kohdassa 6 tarpeeksi arvioidaan 100 asunto-
paikkaa vuodessa, kun taas asuntopolitiikan erityisryhmien asumista
koskevassa kohdassa sivulla 22 puhutaan 100 asunnosta. Asunnolla
voidaan tarkoittaa esimerkiksi 12-14-paikkaista ryhmakotia.

Ohjelmaluonnoksessa tuotannon tavoitetta on muutettu selvasti
omistusasuntopainotteiseksi. On epdvarmaa, voidaanko mahdollisen
korkean korkotason ja matalapalkka-alojen tyévoimapulan vallitessa
asuntopoliittiset tarpeet tyydyttéda pienenevalla sosiaalisen vuokra-
tuotannon osuudella.

Kaupungin oman tuotannon maarélliset tavoitteet kasvavat

Kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan
varausmenettelya kayttden lukuun ottamatta saantelemattdman
omistusasuntotuotannon tontteja.

Kaupungin omalle tuotannolle esitetty tuotantotavoite nousee nykyi-
sestd 1130 asunnosta 1500 asuntoon, josta vahintdan 50 % toteute-
taan valtion tukemina vuokra-asuntoina, noin 40 % hitas-, osaomis-
tus-, asumisoikeus- tai vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina. Séante-
lemattomia omistusasuntoja toteutetaan korkeintaan 10 % vuodes-
sa.

Kaupungin oma asuntotuotanto on viime vuosina jaanyt selvéasti alle
sille asetetun tavoitetason. Nyt sitd on mahdollista nostaa, kun tontti-
tarjonta kasvaa selkeasti. Kasvu toteutunee kuitenkin vasta vahitel-
len, koska resurssipulaa on nyt ndhtavissd mydés suunnittelussa ja
urakoinnissa.

Resurssipula on konkretisoitunut mm. suunnittelussa, arkkitehti- ja
rakennesuunnittelussa, pahimmin kuitenkin LVI-suunnittelussa.
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Suunnittelutoimistojen ruuhkautuminen liséa virheiden riskia ja tuo
aikatauluun viiveitd. Rakentamisen resurssien niukkuus konkretisoi-
tuu urakkakilpailujen tarjoushaluttomuutena ja rakennuskustannus-
ten nousuna.

Kaupungin oman tuotannon laaja hallintamuotojakauma mahdollis-

tanee edelleen yhtenaisten tuotantoalueiden toteuttamisen, kun ha-
lutun aluerakenteen saavuttamiseksi voidaan ylittdad omistusasunto-
tuotannon tavoitteet.

Yhtenaisten alueiden toteuttamisesta kaupungin omana tuotantona
on saatu hyvid kokemuksia. Alueita voidaan pitdd onnistuneina esi-
merkkeina hyvasta kaupunkikuvasta ja asuntoarkkitehtuurista seka
aikataulujen hallinnasta ja taloudellisesta lopputuloksesta.

Toimikunta pitaa tarkeana, etta aluekokonaisuuksien toteuttaminen
kaupungin omassa tuotannossa on edelleenkin mahdollista ja toivot-
tavaa.

Aluemaadritys tulisi tdssa suhteessa tarkentaa samoin kuin se, laske-
taanko tavoite/toteutumaprosentit asuntojen maaristé, asuntoalasta
vai asuntokerrosalasta.

Uudet toteutustavat tulossa

Tuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttda ohjelmaluonnoksen
mukaan nykyisen toteutusmenettelyn merkittédvaa tehostumista ja
uusien toteutusmenettelyjen kayttamista. Tallaisina ohjelmassa mai-
nitaan mm. erilaiset uudet kaupungin ja yksityisten véaliset kump-
panuushankkeet, kilpailuttamismenettelyjen kaytén monipuolistami-
nen ja laajentaminen seka harkittu toteutusyhtididen kayttaminen jo-
ko sellaisenaan tai yhdistettyna maankaytto- ja rakennuslain mukai-
siin kehittamisalueisiin.

Kumppanuussopimuksin kilpailuttaen on tarkoitus luovuttaa uusilta
alueilta useita noin 100 000 kem2 aluekokonaisuuksia "sopimusra-
kennuttajille”. Tama herattaa kysymyksen, tuoko menettely aidosti
uusia rakentamisresursseja vai vahentaako se resursseja sopimus-
alueiden ulkopuolisilta toteuttajilta. Mikali nyt toteutukseen tulevilta
alueilta luovutetaan kumppanuussopimuksin yksityisille rakentajille
useita alueita, on vaarana, ettd esimerkiksi kaupungin omaan tuo-
tantoon ei edelleenk&an pystytéa osoittamaan tarpeellista maaraa
tontteja tai etta kilpailutettuun tuotantoon muilla alueilla ei saada ra-
kentajia. Kumppanuussopimuksia solmittaessa tulisikin varmistaa
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sopimusosapuolien halukkuus osallistua kaupungin hankkeiden ura-
kointiin.

Kaupungin voimavarojen vahvistamista varmaankin tarvitaan, myés
kiinteistdvirastossa ja talous- ja suunnittelukeskuksessa. Lisaksi on
kiinnitettdva huomiota siihen, ettd organisaatioissa pystytéaan tur-
vaamaan kaupungin kokonaisuus, niin ettd alueet eivat joudu kilpai-
lutilanteeseen kaupungin vahistd resursseista.

Kaupungin on syyta ohjata aktiivisesti uusien alueiden suunnittelua
ja toteutusta omien tavoitteidensa mukaisesti.

Lisaksi ohjelmaluonnoksesta tulisi tarkistaa joitakin termeja vastaa-
maan nykyisid kaytantoja niin, ettei enaa puhuttaisi esimerkiksi rulla-
tuolimitoituksesta (s. 24).

Lisatiedot:

Marjamaa Sisko, toimitusjohtaja, puhelin 310 32300

Karvinen Seija, hankesuunnittelupaallikké, puhelin 310 32308
Kytdsaho Ifa, rakennuttaja-arkkitehti, puhelin 310 32293

HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNTOTUOTANTOTOIMIKUNTA
puolesta:
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Kaupunginhallitus

Saap./Anl, 2 4 -09- 2007

LAUSUNTO MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN
LUONNOKSESTA 2008 - 2017 "LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI"

Kslk 2007-843, Khs 2007-1096/621 9.5.2007

Lausuntopyyntd Hallintokeskus on pyytéanyt kaupunkisuunnittelulautakunnan lausuntoa
kaupunginhallitukselle 31.8.2007 mennesséa otsikossa mainitusta MA-

ohjelman luonnoksesta.

Ohjelman sisallon tiivistelma

Aikaisemmista asunto-ohjelmista poiketen nyt valmisteilla olevan
maankayton ja asumisen toteuttamisohjelman aikatahtaysta on piden-
netty viidesté vuodesta kymmeneen vuoteen. Ohjelma koostuu visios-
ta, tavoitteista ja ohjelmakauden toimenpiteista. Paapaino on toimenpi-
teissa.

Merkittavaa ohjelmassa on tavoite asuntotuotannon huomattavasta
nostamisesta, maaratavoite on 5 000 asunnon vuosituotanto seka

4 000 vuosittain aloitettavan asunnon rakentaminen kaupungin valtion
omistamalle maalle. Tuotanto on suhteutettu seudulliseen yhteisvas-
tuullisen asuntopolitikan raamin niin, ettd keskimaarin 1 000 asuntoa
(20 %) toteutetaan valtion tukemana vuokratuotantona. Tuotantomuo-
dot on jaettu kolmeen ryhméan ja vélimuotoa, johon kuuluvat Hitas- ja
asumisoikeusasunnot seka vapaarahoitteiset vuokra-asunnot esitetaan
2 000 asuntoa vuodessa (40 %). Saman verran ohjelma sisaltaa va-
paarahoitteista omistusasuntotuotantoa.

Kaupungin omalle tuotannolle esitetdéan varattavaksi tontteja 1 500
vuosittain rakennettavien asuntojen verran, misté vahintaan 50 % valti-
on tukemina vuokra-asuntoina seka valimuotoja plus nk. Harava-
vuokra-asuntoja ja omistus asuntoja 40 % seka saantelemattémia
omistusasuntoja enintdan 10 %.

Opiskelija- ja nuorisoasuntojen vuosittainen maara on 100-150 asun-
toa ja senioriasuntoja samoin 100-150. Osana seudullista yhteisvas-
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tuullista asuntopolitiikkaa tavoitteena on maaritella vastuut sosiaalihuol-
lossa tarkoitettujen erityisryhmien asumiselle, joiden tarpeeksi arvioi-
daan 100 asuntopaikkaa vuodessa.

Tuotantorakenteen periaatteet on madaritelty erikseen nimetyille alueille,
joita ovat Jatkasaari ja Hernesaari, Keski-Pasila, Srnaisten- ja Her-
manninranta seka Kruunuvuorenranta.

Kaupungin tontinluovutuksesta ja aluekokonaisuuksien luovutuksesta
on esitetty lisaksi lukuisia tavoitteita ja periaatteita, joista kannattaa
mainita:

Tontinluovutuksella pyritdan asuinalueiden positiivisen kehityksen vah-
vistamiseen ja vaestbrakenteen tasapainottamiseen. Taydennysraken-
tamiskohteiden suhteesta ympéaréiviin alueisiin otetaan kantaa. Vuokra-
asuntokeskittymien muodostumista halutaan estaa. Esitetadan mahdolli-
suus poiketa yleisista periaatteista suuremman omistusasuntojen
osuuden hyvéksi. Tontinvarausmenettelyyn muuttuvissa oloissa ote-
taan kantaa. Esitetdan tontinluovutuskilpailuja koskeva periaate sdan-
telemattdmia omistusasuntoja varten. Esitetdan periaate miten kéyvan
maanvuokran periaatteesta voidaan poiketa seké periaate kaupungin
omaan tuotantoon osoitettavien tonttien luovuttamisesta. Kaavoituksen
ja tontinluovutuksen tehostamiseksi luvataan kehittéa toimiva jarjestel-
ma. Tuotantom&aran nostamiseen liittyy periaate suurehkojen, noin
100 000 kerrosnelion aluekokonaisuuksien luovuttamisen selvittami-
sesta.

Liséksi ohjelmassa otetaan kantaa perinteisten toteutustapojen rinnalla
kehitettaviin uusiin menettelyihin yksityisen ja kolmannen sektorin
kanssa. Myds kumppanuus- ja kilpailuttamismenettelyja halutaan mo-
nipuolistaa, samoin my&s asuntohankinnan uusien hankintojen tarpeel-
lisuutta. Hitas-jarjestelman kehittamista halutaan selvittaa. Kerrostalo-
tuotannossa esitetaan 75 huoneistonelién keskipinta-alaa koskeva ta-
voite. Liséksi tuotannossa halutaan suosia tdydennysrakentamista
joukkoliikenneyhteyksien tuntumassa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Asuntotuotannon maara
MA-ohjelman luonnos esittda asuntotuotannon maaran huomattavaa li-

sdysta nykyiseen. Lisdksi asuntojen kokoa halutaan kasvattaa ja raken-
taa pientaloja aikaisempaa enemman. Yhdessa nama tarkoittavat va-

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Tilinumero Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409 800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI HELSINKI 10 Alv. nro

kaupunkisuunnittelu(a)hel.fi http://www.hel filksv Fl02012566



s | HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 158 3
=== KAUPUNKISUUNNITTELULAUTAKUNTA

TV/AHU/RRIJ/ETL/RM/MPiI/TSA/MRH/mlau 6.9.2007

hintdan kaksinkertaista maa-alan tarvetta asuntojen rakentamiseen ny-
kyiseen vuosittaiseen asuntotuotantoon néhden.

Rakennushankkeen pitkdan keston takia on tarkeéata, ettd ohjelmoinnin
aikatahtaysté on pidennetty kymmeneen vuoteen. Vasta riittévan pitka,
selvasti 4 tai 5 vuoden ylittdva aikatahtdys antaa mahdollisuuden oh-
jelman vaikuttavuuden parantamiseen.

MA-ohjelman on tarkoitus olla toteutusohjelma. Kuitenkin ohjelmassa
on esitetty 5 000 asunnon tavoite jo l&hivuosille ottamatta lainkaan
huomioon kaytannén mahdollisuuksia. Jotta ensi vuonna (2008) tama
maaré asuntoja voisi toteutua, asuntorakennushankkeita tulisi olla nyt
vireilld huomattavasti enemman kuin niitd on. Sama koskee osittain
vuotta 2009, ja mahdollisilla tehostetuilla toimilla voidaan vaikuttaa vas-
ta aikaisintaan vuoden 2012 tuotantolukuihin. Rakentamishankkeiden
ja kaavoitustilanteen perusteella voidaan rakennettavat kohteet arvioi-
da melko tarkasti suunnilleen neljan vuoden paahan, kuitenkin silla va-
rauksella, ettéd varmaltakin nayttavien hankkeiden lykkaantyessa ra-
kennettava maara jaa yleensé optimistisia arvioita pienemmaksi.

Lainvoimaisten asemakaavojen tai kaupunkisuunnitteluviraston toimin-
tasuunnitelman seké Yleiskaava 2002:n mukaiset rakentamismahdolli-
suudet eivat mydskaan riita maaratavoitteen saavuttamiseen.

Kaavavaranto

Helsingisséa on valmista, Iamvmmalsta asemakaavavarantoa kerrostalo-
rakentamiseen noin 1 milj. k-m? ja suunnilleen saman verran rakenne-
tuilla pientalotonteilla tdydennysrakennuskohteissa. Tama tuntuu melko
suurelta maaralta, mutta asuntorakentamiskohteen toteuttaminen on
vaativa ja pitkédkestoinen prosessi, joka kestaa 3—7 vuotta. Kaavoja on
oltava valmiina vahintaankin yhta pitkaksi ajaksi. Prosessiin sisaltyvat
mm. tontin hankinta, esisuunnittelu ja markkinointi, rakennus-, LVI-,
yms. suunnittelut, rakennuslupamenettely, itse rakentaminen jne. Ra-
kentamisen ohjautuessa yha huonommalle maapohjalle, maaperan ra-
kentamiskelpoiseksi saattaminen saattaa vieda useita vuosia.

Jos rakentamisen maara on edellisen asunto-ohjelman mukainen 3 500
asuntoa vuodessa eli yli 300 000 k- m? vuosnttalnen maara, tama tar-
koittaa 5-6 vuoden toteutusajalla 1,6—2,0 milj. k-m? kaavavarannon si-
tomista suunnitelluille asuntorakentamishankkeille, jotta tuotantopro-
sessi voisi hairiéttémasti toimia.
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Voidaan arvioida, ettd Helsingin nykyinen kaavakanta ei juuri mahdol-
lista viime vuosia suurempaa asuntotuotantoa. Asuntotuotannon lisaa-
minen edellyttda nykyistd suurempaa kaava- ja tonttitarjontaa.

Asuntorakentamisen méaara viime aikoina

Viimeisten 10—15 vuoden aikana Helsingissa rakennettavien uusien
asuntojen mé&ara on hiljalleen laskenut alle 3 000 asuntoon. Yhtena
syyné tdhan on asuntomarkkina-alueen kasvun myotéa rakentamisen
yha suurempi osuus Helsingin ulkopuolella. Suhteellisesti voimak-
kaimmin kasvavia ovat Helsingin seudulla kehysalueen kunnat. MA-
ohjelman perusteella ei ole arvioitavissa, miten Helsinki kasvattaa
osuuttaan Helsingin seudun asuntorakentamisessa. Arviot ohjelman
vaikutuksista ja asuntojen kysynnan maarasté ja rakenteesta ovat puut-
teelliset tai niité ei ole lainkaan.

Markkinaehtoisen tuotannon méaara on ollut Helsingissad 2000-luvulla
keskimaarin 1 600—1 700 asuntoa vuodessa. Mikéli vapaarahoitteinen
tuotanto lisédéntyy ja samalla lisatdan Hitas-asuntojen rakentamista se-
k& muita véalimuotoon kuuluvia rahoitusmuotoja, voidaan Helsinkiin
mahdollisesti houkutella asunnonhankkijoita, jotka muutoin sijoittuisivat
naapurikuntien puolelle. Ohjelmassa ei ole selvitetty syita valtion lai-
noittaman ja valimuotoon kuuluvien tuotantomuotojen vahenemiselle
eiké ole osoitettu keinoja naiden rakentamisen elvyttdmiseksi.

Tarjonta ja asuntojen hinta

Helsingissa on vuosma 1970-2006 rakennettu vuosittain keskimaarin
noin 330 000 k-m? asuntoja. Tuo maaré ei ole ollut Iaheskaan riittava
suhteessa kysyntaan. Siksi asuntomarkkinoilla hinnat ovat nousseet
Talla hetkella Helsingin hintataso on n0|n 3 100 euroa/h-m? ja muualla
maassa keskimaarin 1 500 euroa/h-m?. Korkeasta hinnasta seuraa
asuntososiaalisia ongelmia, mm. ahtaasti asumista seka vaikeuksia
tydmarkkinoiden toimintaan. Se vaikeuttaa tyévoiman saatavuutta, es-
tas uuden tyévoiman tulemista alueelle, nostaa olemassa olevan tyo-
voiman hintaa vaikeuttaen taalla toimivien yritysten toimintaedellytyk-
sid. Se asettaa taalla toimiville, paaosin palvelualan yrityksille huomat-
tavasti suuremman tuottavuusvaatimuksen, riskeeraten niiden kannat-
tavuuden ja tyéllistamiskyvyn. Helsinki on ainoa kaupunki Suomessa,
jossa voidaan hyddyntaa suurkaupunkiin kuuluvaa agglomeraatioetua,
suurempaa tuottavuutta, mutta asuntomarkkinoiden ongelmat vaikeut-
tavat edun hyvaksikayttéa ja kehittamista.
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Sosiaaliset vaikutukset

Elinkeinot

Asuntotuotannon méaéréan lisddminen ei ole pelkéstdan tekninen toi-
menpide, vaan siihen siséltyy merkittévia sosiaalisia vaikutuksia. Ra-
kentamisen maara merkitsee aikaisempaa useampia rakennuskohteita
ja siten aikaisempaa enemman muutoksia vakiintuneissa ja tutuissa
asuinymparistoissé, jotka osa asukkaista pitaisi mieluummin ennallaan.
Kaavat edellyttavat pitkallista valmistelua ja vuorovaikutusmenettelya
asukkaiden kanssa asemakaavoitusvaiheessa. Asuntotuotannon li-
saaminen nykyisesta tasosta edellyttdakin laajaa poliittista yksimieli-
syyttd seka uudenlaista talkoohenked, missa kaupunkilaiset saataisiin
mukaan "asuntotalkoisiin”. Kaupungin tulisikin perustaa — esimerkiksi
Tukholman malliin (ns. 20K-projektissaan) — erillinen ohjelma ajamaan
asuntotuotannon lisdamista ja siita tiedottamista siten, ettd my6s nykyi-
set asukkaat voisivat hyvaksyéa asetetut tavoitteet asuntotuotannon li-
sdamiseksi.

Helsingin véestokehitykselle on viime aikoina ollut ominaista, etta kau-
punki on saanut muuttovoittoa vain maahan muuttavasta vaestosta.
Asuntotuotannon maaran kasvattaminen tarkoittaa muuttovoiton lisaén-
tymista l&hinna tyoperaisen maahanmuuton seurauksena seka lievaa
vaestdmaaran kasvua. Jotta lisdantyneelld maahanmuutolla ei olisi
kielteisia sosiaalisia vaikutuksia, kaupungin asuntopolitiikan tulee pe-
rustua siihen, ettd maahanmuuttajat asettuisivat tasaisesti seka van-
hoille ettd uusille alueille.

Asuntotuotannon liséysta tarvitaan elinkeinojen kehitysnakymien tur-
vaamiseen. Lisaksi kaupunki on elinkeinostrategiassa ilmaissut halua-
vansa kaantaa tydpaikkamaaran kasvuun. Elinkeinojen kehittaminen
vaatii uutta rakennusmaata, mika kilpailee osittain asuntorakentamisen
kanssa. Asuntotuotannon selva kasvu merkitsee lapsimaaran kasvua ja
enemman maavarauksia julkisiin palveluihin kuin pienemmalla asunto-
tuotannon maaralla. Mikali asuntotuotannon perusperiaate on MA-
ohjelman mukainen ja ohjelman loppupuolella paéstaan 5 000 asunnon
vuosituotantoon, tdman jalkeen asuntotuotannon mahdollisuudet ro-
mahtavat 2020-luvulla, kun nykyisten maankayttésuunnitelmien puit-
teissa ei ole tiedossa en&a uusia suuria rakentamiskohteita. Kaytan-
néssd MA-ohjelman periaatteet edellyttéisivat nykyisen yleiskaava
2002:n muuttamista ja laajaa poliittista keskustelua noudatettavista
maankayton periaatteista. Jouduttaisiin laatimaan uusi yleiskaava, jos-
sa osoitettaisiin selvasti lisdd maa-alueita asemakaavoitettaviksi asun-
toalueiksi tiivistamalla, supistamalla vapaa-alueita ja saneeraamalla
nykyisia asuinalueita.
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Uuden yleiskaavan tarve ja suunnitteluresurssit

MA-ohjelman luonnoksessa on esitetty noin 5 000 asunnon rakenta-
mista eli melkein 500 000 kerrosnelién rakentamista vuosittain. Karke-
asti arvioiden tdmé edellyttaa suunnilleen 3 milj. k-m? suuruista liséysta
kaavavarantoon eli kaavavarannon nostamista léhes kaksinkertaiseksi.
Vuosittain voimaan tulevien asemakaavojen maaran tulisi olla mie-
luummin hieman rakennettavaa kerrosalaa suurempi. Voimassa olevan
yleiskaavan rakentamismahdollisuudet eivét riitd kaavavarannon nos-
tamiseen, vaan uudella yleiskaavalla tulisi lisdtd asuntorakentamisen
mahdollisuuksia nykyisesta arviolta yli 6 milj. k-m?.

Tuotantotavoitteen nostaminen on asuntopoliittisesti perusteltua, mutta
se ei ole mahdollista nykyisen yleiskaavavarannon puitteissa. Nykyista
huomattavasti merkittdvadmpi asuntototuotannon vuotuinen liséys tar-
koittaisi siis uuden yleiskaavatydn kdynnistamisté ja asemakaavoituk-
sen lisdresursointia. Kuitenkin voimassa oleva yleiskaava on saanut
lainvoiman vasta vuonna 2006.

Ohjelma edellyttaisi myés Malmin lentokentén, Yleiskaava 2002 selvi-
tysalueiden seka Santahaminan ottamista padosin asuinkayttéon.

Helsingin maa-alueiden kayttéa pohdittaessa joudutaan palaamaan
samoihin kysymyksiin, joihin edellisella yleiskaavakierroksella saatiin
yleiskaava 2002 mukainen ratkaisu. Rakentamisen ja virkistysalueiden
vélisia rajoja jouduttaisiin muuttamaan osoittamalla nykyisin virkistys-
kaytossa olevia alueita rakentamiseen. Tama voisi tarkoittaa seka suu-
rehkoja aluekokonaisuuksia etta tadydennysrakentamista siella taalla
virkistysalueiden reunoilla. Mahdollista on, etté joistakin Helsingin tun-
netuista vahvuuksista, esimerkiksi ihmisen mittaisesta rakentamisesta
seka viihtyisasta luonnonléheisestéd imagosta jouduttaisiin luopumaan.

Toisaalta on ennenaikaista arvioida mahdollisesti laadittavan yleiskaa-
van siséltéa. Asuntopolitikan suunnan muuttamista tulisi selvittaa arvi-
oimalla ensin erilaisia keinoja tuotannon lisddmiseen eikd ennalta lukita
tuotantotavoitetta.

Valtioneuvosto on tehnyt paatoksen erdiden Sipoon alueiden liittami-
sesta Helsinkiin. Liitos vaikuttaa maankaytén kokonaisuuteen ja edel-
lyttda yleiskaavoitusta seka asuntopoliittista valmistelua. Liitos ei kui-
tenkaan vaikuta ratkaisevasti ldhiaikoina niin, etta tarve asuntojen ra-
kentamiseen Helsingin nykyiselld alueella olennaisesti vahenisi.

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Tilinumero Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409  B00012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI HELSINKI 10 Alv. nro
kaupunkisuunnittelu(a)hel.fi http://www.hel.filksv F102012566



)

s

=

HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 158 [
KAUPUNKISUUNNITTELULAUTAKUNTA

TV/AHU/RRIJ/ETL/RM/MPI/TSA/MRH/mlau 6.9.2007

Taydennysrakentaminen

Pientalot

Uudisrakentamisen merkitys korostuu helposti asuntopolitiikassa ja uu-
sien alueiden rakentaminen vie valtaosan kaupungin resursseista. Olisi
tarkeata, ettd rakentamista pystyttaisiin ohjaamaan myds vanhoille alu-
eille ja siten edistettaisiin niiden kehittamista. Esikaupunkien téayden-
nysrakentamisesta on I0ytynyt ja I16ytyy yha merkittévia maankaytto-
resursseja ja toisaalta keino mm. palvelu- ja ikdrakenteeltaan yksipuo-
listuvien alueiden kehittamiseen.

Asuntotuotannon lisddminen taydentamalla olevia asuinalueita reunoil-
ta, muuttamalla tarpeettomia yleisten rakennusten tontteja asuntotuo-
tantoon, jo olevia asuntoalueita tiivistamalla keskuksissa ja asemien
ympaéristéissa tai mm. ohjelmaluonnoksessa esitetylla tavalla, korvaa-
malla avoimia pysékdintialueita pihojen ja uusien rakennusten alaisilla
pysékointikellareilla, on kannatettavaa ja kestavan kaupunkirakentami-
sen periaatteiden mukaista. N&in on toimittu kaavoituksen osalta jo ny-
kyisin. Asuintonttien tdydennysrakentamisessa avainasemassa ovat
pitkalti yksityiset taloyhtiét. Kaupungin tuleekin aktiivisesti tarjota neu-
vonta- ja tukipalveluja, jotka edesauttavat olevien asuintonttien tiivista-
mistd seké arvioida uudelleen tontin arvonnousua koskevia kysymyksia
siten, etta taloyhtidille tulee aidosti hyotya talla hetkelld asumisviihty-
vyyden kannalta nykyisten asukkaiden varsin haitalliseksi kokemasta
lisarakentamisesta.

Taydennysrakentamista tulee toteuttaa alueen luontaisista lahtékohdis-
ta kasin kehittamalla alueiden paikallisia vahvuuksia ja monipuolista-
malla olevaa rakennetta. Vahvan oman alueidentiteetin sailymista tai
syntymisté tulee tukea. Esikaupunkialueita ei tule kehittda yksinomaan
pelkdn asumisen nakokulmasta. Tarkeaa on myds alueiden monipuo-
listaminen rakentamalla tyépaikkoja ja lisdamalla palveluja. Myds yksi-
tyisten palvelujen edellytysten varmistamiseen tulee kiinnittaa erityista
huomiota.

Taydennysrakentaminen tulisi ndhda selkeanéa asuntopoliittisena koko-
naisuutena, joka vaatii omaa laaja-alaista strategista tarkastelua niin
paikallisella kuin seudullisella tasolla. Taydennysrakentamisen roolia
tulisi korostaa etenkin Helsingin esikaupunkialueilla, jossa olemassa
olevan asuntokannan peruskorjaustarve on tulevaisuudessa hyvin
merkittadva haaste.

Pientalojen osuuden kasvattaminen viime vuosien 18 prosentista 33
prosenttiin eli jopa 166 000 k-mZ:iin vuodessa edellytt4d4 taysin uusien
pientalovaltaisten alueiden osoittamista yleiskaavaan. Yleiskaava
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2002:ssa on varauduttu kohtuullisen pientaloasuntojen maaran lisayk-
seen. Kerrostalokortteleiden tehokkuus nykyisissa asemakaavoissa
vaihtelee paaosin valilla e = 1,0-2,5. Vaikka uusissa kaavoitettavissa
pientalokohteissa saavutetaan e = 0,5 tehokkuus tai jopa ylikin, valta-
osa pientaloalueista on vanhoja alueita, joilla tehokkuus jaa tulevaisuu-
dessakin selvasti alle e = 0,5 tehokkuuden. Pientalotuotannossa sa-
man rakennusoikeuden saavuttaminen, kuin kerrostalotuotannossa
edellyttaa rakentamiseen 2-5-kertaista maa-alaa. Pientalotuotannon
osuuden nostaminen nostaa siis huomattavasti uuden rakentamiseen
tarvittavan maa-alan maaraa. Taté ei voi pitdad mielekkaana metropoli-
seudun keskeisten alueiden rakentamisen periaatteena.

Helsingissa rakennettujen pientaloasuntojen keskikoko on saavuttanut
ohjelmassa mainitun 110 nelién keskikoon. Pientaloasunnot koostuvat
kolmesta erillisesta ryhmasta: omakotitaloista, joiden asuntokoko on
130-135 neli6ta, rivitaloasunnoista (keskimaarin 90 neli6ta) ja paritalo-
asunnoista (100-105 nelittd). Helsingissd omakotitalojen rakentamisen
mahdollisuudet vahenevét ja keskikoko ei valttamatta pysy nykyisel-
|aan, ellei kiinnitetd huomiota asuntojen kokojakaumaan erilaisissa kyt-
kettyjen pientalojen hankkeissa.

Tulisi arvioida, riittdéakd kysyntaa noin 1 300 suuren pientaloasunnon
tulolle vuosittain Helsingin markkinoille, kun hintataso tullee kuitenkin
pysyma&an verrattain korkeana. Suuria asuntoja rakennetaan myGs ker-
rostaloihin, etenkin statukseltaan korkeille ranta-alueille.

Pientalorakentamisen osuuden kasvattaminen tarkoittaa uusien tehok-
kaiden kaupunkimaisten pientaloalueiden kaavoittamista ja rakennus-
typologian kehittamista. Tehokas pientalotuotanto perustuu tulevaisuu-
dessa paaosin 2—-3-kerroksisiin toisiinsa kytkettyihin keskieurooppalai-
siin rakennustyyppeihin. Tehokas kaupunkimainen pientalorakentami-
nen tullee keskittymaan Suomessa paadosin Helsinkiin ja mahdollisesti
muualle padkaupunkiseudulle. Nayttaa siltd, etta nykyiset saadokset
mm. esteettdmyydestad sekéa niiden ankara tulkinta tulevat estamaan
ainakin laajamittaisen kolmekerroksisen pientalorakentamisen. Helsin-
gin kaupungin tulisi selvittéda yhteistydssa muiden tahojen esim. ympa-
ristdministerion kanssa keinot, joilla poistetaan urbaanin pientaloraken-
tamisen esteet seka jatkaa Helsinkiin sopivien talotyyppien kehittelya
esimerkiksi kilpailujen kautta.

Hallinta- ja rahoitusmuodot

MA-ohjelman antamat tavoitteet hallintamuotojen osalta ovat osittain
ristiriitaisia. Ohjelmassa maaritelldén kokonaistavoitteeksi 20 % valtion
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lainoittamaa vuokratuotantoa, 40 % valimuotoa, johon kuuluvat Hitas-
asunnot, asumisoikeusasunnot, vapaarahoitteiset vuokra-asunnot seka
Harava-asunnot. Kolmantena ryhméanéa on 40 % osuudella saatelemat-
tomat omistusasunnot.

Aluekohtaiset tavoitteet eivat nayté olevan yhtenevia kokonaistavoittei-
den kanssa. Aluekohtaisiin tavoitteisiin siséltyy mm. Hernesaaren ra-
kentaminen p&a&osin vapaarahoitteisena tuotantona. Jatkasaaressa on
esitetty periaatteena, ettd milladn osa-alueella vuokra-asuntojen osuus
ei saa ylittaa 30 %. Jatkasaaren ja Hernesaaren alueella valtion rahoit-
taman vuokratuotannon kokonaistavoite on 25 %. Keski-Pasila on paa-
osin valtion maalla. Valtion luovuttamalle maalle ei ole viime vuosina
rakennettu muuta valtion lainoittamaa vuokratuotantoa kuin opiskelija-
asuntoja, joten Keski-Pasilassa vuokratuotannon osuus jéénee pie-
nemmaksi kuin kokonaistavoite 20 %.

MA-ohjelman luonnoksessa todetaan, etta hallintasuhteen ja rahoitus-
muodon mukaisista tavoitteista voidaan poiketa, kun saatelemattéman
omistusasuntotuotannon lisdamiselle on erityiset perusteet ja, etta kau-
pungin aluekokonaisuuden alueella voidaan omistustontit myyda tai
vuokrata ilman kilpailumenettelya seka halutun aluerakenteen saavut-
tamiseksi ylittda omistusasuntotuotannon tavoitteet.

Osa-alueittaisten tavoitteiden valossa vuokra-asuntojen suhteen ei tulla
padsemaan 20 % osuuteen ja vastaavasti vapaarahoitteisen saatele-
mattdman tuotannon osuus tulee kasvamaan oleellisesti tavoitteeseen
nahden.

Asunto-ohjelma sisaltéda Hitas-jarjestelman sailyttamisen ja kehittami-
sen. Hitas-asunnot sisaltyvat 40 % osuuteen, joka kasittaa myos asu-
misoikeusasunnot ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot. Hitas-asuntojen
ma&ara jaanee siis vahaiseksi, niille ei ole esitetty edes tuotantotavoitet-
ta MA-ohjelmassa. Puutteineenkin Hitas—jarjestelméalla on kuitenkin ol-
lut térkea rooli Helsingin asuntopolitikassa. Hitas-tuotanto on mm. an-
tanut keskituloisille perheille mahdollisuuden hankkia omistusasuntoja
my6s keskeisiltd vetovoimaisilta paikoilta. Keskeisilla alueilla Hitas-
asuntojen kysynta ylittda nykyisin huomattavasti tarjonnan.

MA-ohjelmassa tulisi maaritella yksiselitteisesti tavoitteet tai ainakin
priorisoida joko kokonais- tai aluekohtaiset tavoitteet. MA-ohjelman
luonnoksesta puuttuu aiempiin ohjelmiin sisaltynyt tavoitteita selkeytta-
va taulukko tuotantotavoitteista eri maanomistajien maalla.
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Uudet toteutusvaihtoehdot

MA-ohjelman luonnoksessa todetaan, etta asetettujen tuotantotavoit-
teiden saavuttaminen edellyttda nykyisen toteutusmenettelyn merkitta-
vaa tehostamista ja uusien toteutusmenettelyjen kayttamista. Tallaisiksi
esitetddn mm. kaupungin ja yksityisten véalisid kumppanuushankkeita,
kilpailuttamismenettelyjen kdytdon monipuolistamista ja laajentamista
seké harkittua toteutus- ja kehitysyhtididen kayttamista. Lisaksi esite-
taan, ettd suurehkojen noin 100 000 k-m? aluekokonaisuuksienluovut-
tamista selvitetddn mm. Jatkdsaaressa, Hernesaaressa, Hermannissa,
Sorndistenrannassa ja Kruunuvuorenrannassa.

On selvaa, ettd tuotantotavoitteiden huomattava nostaminen edellyttaa
toteutuksen tehostamista. Uusia toteutusmuotoja valmisteltaessa tulisi
varmistaa, ettei tuotannon maaréllinen kasvattaminen aiheuta vastaa-
vasti laadun heikkenemista eikd MA-ohjelmaan siséltyvien asuntora-
kentamisen kehittdmiseen kohdistuvien tavoitteiden laiminlydmista.

Rakentamiseen tulee MA-ohjelmakaudella Helsingin kaupunkikuvassa
poikkeuksellisen nékyvia ja merkittdvia kohteita mm. ranta-alueet. Mi-
kali nama alueet toteutetaan kaupunkikuvallisesti, toiminnallisesti ja so-
siaalisesti monipuolisina ja korkeatasoisina, on niilla vaikutusta koko
Helsingin imagoon my6s kansainvalisella tasolla. Kaupungin on syyta
pitdd maaraysvalta itselldan alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa.

Suurien aluekokonaisuuksien luovuttaminen "sopimusrakennuttajille”
sisaltaa riskejd, joihin tulee varautua edeltakasin. Kaupungin vaikutus-
mahdollisuudet rakentamiseen etenkin, jos maapohja siirtyy toteuttajan
omistukseen, vahenee olennaisesti. Rakennusyritysten intressina on
kuitenkin ensisijassa hyvan katteen saaminen tydstaan.

Riskit kohdistuvat rakentamisen viivastymiseen, laatuun, asunto-
ohjelman tavoitteiden toteutumiseen ja asuntojen hintaan. Aiempien
kokemusten valossa yksityisessd maaraysvallassa olevien alueiden to-
teutus etenee markkinoiden maaraamassa tahdissa asuntojen raken-
tamisvauhdin ollessa riippuvainen kysynta- ja hintatilanteesta. Suurien
alueiden luovuttaminen saattaa johtaa tuotannon huomattavaan hidas-
tumiseen verrattuna nykykaytantéon, jossa alueella on monta keske-
naan kilpailevaa toteuttajaa ja kaupungin vaikuttamismahdollisuudet
myds toteutusaikatauluihin ovat tontinluovutuksen kautta hyvat.

MA-ohjelman tavoitteiden toteuttaminen "sopimusrakennuttajien alueil-
la” saattaisi muodostua vaikeaksi. Jo nyt on havaittavissa, etté esimer-
kiksi suuria asuntoja ei tamanhetkisten rakennuttajien toimesta haluta
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tehda Helsingisséa pienasuntoja pidempien myyntiaikojen vuoksi. Saan-
teleméattdmassa tuotannossa tassa markkinatilanteessa kynnys ostaa
niitd hintatason vuoksi on lapsiperheilld jo ylitetty. Jopa 75 huoneis-
tonelidmetrin keskikoko koetaan kerrostaloasumisessa monissa esi-
kaupunkialueiden kohteissa hankalana ja vaatimuksesta halutaan poi-
keta. Tuottajamuotoisessa pientalotuotannossa ongelma on myés ole-
massa. Tama on tullut esiin joissakin uusissa asuntokohteissa. Mikali
tallaiseen luovutustapaan mennéan, on alueen varausehdoilla merkit-
tdva asema ohjelmaluonnoksessakin mainittujen kaupungin tavoittei-
den toteutumisen ja rakentamisen halutun laadun varmistamiseksi.

Riskind on myds asuntorakentamisen ja sitéd kautta asuinalueiden laa-
dun lasku. Vetovoimaisilla alueilla, esim. rannoilla, on mahdollista myy-
da hyvalla hinnalla myos vélttavaa laatua. Varoittavana esimerkkina on
1970-luvun aluerakentaminen. T&lloin paastiin halpoihin rakentamis-
kustannuksiin ja suuriin maarallisiin tavoitteisiin. Rakentamisen laatu oli
kuitenkin heikkoa ja alueista muodostui monotonisia ja ankeita. Naista
alueista on myéhemmin tullut korjausrakentamisen kohteita.

Eraat vimeaikaiset kansainvéliset vertailukohteet, joissa laadunvalvon-
ta on siirtynyt rakentajalle, eivat ole mydskaan kovin rohkaisevia.

Suurien alueiden rakentaminen taloudellisesti on perustunut meilla mm.
standardointiin sek& samojen ratkaisujen ja rakennustyyppien toistoon.
Kaupunkimaiselle ympéristolle on ominaista ajallinen kerrostuneisuus
seka eri suunnittelijoiden ja toteuttajien tuottamien pienten yksikoiden
aiheuttama monimuotoisuus ja vaihtelu. Toisto ja ympéaristdn saman-
kaltaisuus on taas leimallista 1970-luvun tyyppiselle l&hiérakentamisel-
le. Aluetason virheitéd on lahes mahdotonta korjata jalkikateen.

Viime vuosikymmenina toteutusyksikét ovat olleet verraten pienia. Mi-
kali jarjestelmaa halutaan taydentaa siten, ettd osa alueista luovutetaan
suurempina kokonaisuuksina, tulee muutos valmistella huolellisesti ja
toteuttaa vaiheittain. TAma varmistaisi sen, ettd mahdollisia virheita
voidaan korjata seuraavilla alueilla kokemusten karttuessa. MyG6s luo-
vutettavien alueiden koko tulisi harkita tapauskohtaisesti.

Kaupungin tulisi myés maaritella alueelliset ja laadulliset tavoitteet en-
nen tontinluovutusta. Laatua voidaan varmistaa juridisesti pitavasti
asemakaavoilla ja niihin liittyvilla laatukilpailuilla seka tontinluovutuseh-
doilla.

Kiinteistéviraston kevaalla 2007 tekema selvitys kertoo, etta seké kau-
pungilla etta rakennuttajilla on hyvat kokemukset laatukilpailuista tontin-
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luovutuksen yhteydessé. Tontinluovutuskilpailut, joissa tontin myynti-
hinta tai vuokra on maaratty edelté késin ja alueen saa toteutettavak-
seen se, jonka suunnitelmat ovat laadullisesti parhaita, ovat tuottaneet
korkealaatuisia asuinrakennuksia ja asuinymparistéd. Nykyisin tontin-
luovutuskilpailut pidetdén asemakaavojen saatua lainvoiman. Alueiden
luovutus voisi tapahtua aikaisemminkin asemakaavoja valmisteltaessa.
Kaupungin tulisi maéaritella alueelliset ja laadulliset tavoitteet kuitenkin
ennen alueiden luovutusta vahintdan kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymén asemakaavaluonnoksen kautta. Asemakaavaehdotus voi-
taisiin laatia kilpailun tulosten ja rakennusten esisuunnittelun pohjaita.
N&in kaavoituksen ja rakennussuunnittelun vuorovaikutus paranisi, to-
teuttaja sitoutuisi tavoitteisiin, mutta ohjausvalta séilyisi kaupungilla.
Kaupungin tulisi myds alueen luovutuksen yhteydessé sitoa toteutusai-
kataulu seké oleelliset MA-ohjelmaan perustuvat tavoitteet.

Kaupungilla on kehittynyt ja toimiva projektiorganisaatio. Nykyiseen
tontinluovutukseen ollaan yleisesti tyytyvaisia kiinteistoviraston teetta-
man selvityksen mukaan. Helsingissa on viime vuosina toteutettu laajo-
ja aluekokonaisuuksia siten, etté alueiden toteutusaikataulut ovat paa-
osin piténeet, sosiaalisen rakenteen tasapainoa on yllépidetty ja raken-
tamisen laatu on tasaisen hyvaa. Helsinkiin ei ole esimerkiksi syntynyt
useimmille Euroopan paskaupungeille tuttuja laadullisesti ja sosiaali-
sesti muita huonompia ongelma-alueita. Helsingin asuinalueiden tasai-
sen korkea laatutaso on myds havaittu ja tunnustettu kansainvalisesti.

On syyta kuitenkin kehittaa jatkuvasti toteutusjérjestelmia ottamalla
my®ds hallittuja riskeja, jotta saadaan kayttoon uusia tehokkaita, korkea-
tasoista tulosta tuottavia asuntotuotannon prosesseja. Tontin- ja alue-
luovutuksen kaytantdjen kehittamisen tulee perustua kaupungin laajaan
ja monipuolisen kokemukseen.

Nopean rakentamisen vaikutuksia ymparistoon

Asuinalueiden ominaispiirteilla ja laadulla ndyttéda olevan yha suurempi
merkitys asunnon valinnassa. Kaupungin tulisi tarjota mahdollisuus eri-
laisiin asumisvaihtoehtoihin niin alue-, rakennus- kuin asuntotasollakin.
Mahdollisuudet vahvan imagon alueiden luomiseen ovat periaatteessa
hyvét. Toteutukseen tulevat suuret projektialueet ovat lahtokohdiltaan
toisistaan poikkeavia. Niiden asuntotarjontaa monipuolistaa tadydennys-
rakentaminen vanhoilla kerros- ja pientaloalueilla.

MA-ohjelma tarkoittaa sitd, etta kaikki suuret vimeiset ranta-alueet —
Helsingin parhaat paikat — tulee rakentaa nopeaan tahtiin yhtaaikaises-
ti. Alueista tulisi saman vuosikymmenen kaupunginosia, joista ajallinen
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kerrostuneisuus puuttuisi. Nopea yhden vuosikymmenen tuotantome-
netelmiin, markkinoihin ja ihanteisiin sitoutuva toteutus saattaa tuottaa
samantapaista ympdristda vaikka alueelliset ja kaavalliset lahtokohdat
olisivat erilaisia. Eri vuosikymmenina rakennetut alueethan ovat helpos-
ti erotettavissa nykyisessakin kaupunkikuvassa. Uusista rahoitus- ja to-
teutusmenetelmistd huolimatta on myds pelattavissa palvelujen viivas-
tymista, vaikeuksia toimivan joukkoliikenteen jérjestelyisséa seka kau-
punkiymparistén julkisen tilan toteutuksen jadmisté vaatimattomaksi.

Kolmen merkittdvan ranta-alueen toteuttaminen samanaikaisesti nope-
assa tahdissa, kymmenessa vuodessa saattaa sisaltaa riskejé niin laa-
dun kuin markkinoinninkin kannalta. Vaikka kaikkien alueiden toteutus
kaynnistyisi ohjelmakauden alkupuolella, tulisi toteutusta vaiheistaa
mahdollisuuksien mukaan. Mahdollisen toteutuksen siirtymisen vaiku-
tukset kaupungin maarallisiin tavoitteisiin tulee ottaa huomioon.

Asuntorakentamisen kehittaminen

Julkinen tila

Erilaisilla talotyypeilld voidaan luoda identiteettia alueiden valilla ja
my6s alueiden sisélla. Uusilla yksildllisilla ratkaisuilla voidaan myGs
nostaa kerrostaloasumisen statusta ja luoda uutta kaupunkimaista
pientaloasutusta. Helsinkildinen kerrostalorakentaminen on ollut naihin
paiviin hyvin perinteellistd ja samoihin ratkaisuihin pitaytyvaa. Hyvassa
myyntitilanteessa rakennuttaja- ja rakentajapuolella ei ole ollut juuri-
kaan omaehtoista kiinnostusta talotyyppien tai asuntojen kehittéami-
seen. Nayttaa siltd, etta asuinrakennusten laajamittaisen kehittamisen
ja koerakentamiseen tulee tapahtua tai ainakin lahtea liikkeelle kau-
punkivetoisesti, mutta vuorovaikutuksessa rakennussektorin kanssa.
Kehittamisen tulee suuntautua toiminnallisiin, teknisiin, esteettisiin, so-
siaalisiin ja ekologisiin tekijéihin. Kaupunkisuunnitteluviraston vetama
monen hallintokunnan yhteinen kerrostalojen kehittamisprojekti, jonka
tulokset valmistuvat taman vuoden syksylld, antaa lahtdkohtia kehitys-
tyolle. Koerakentaminen saadaan kayntiin kytkemalla se tontinluovu-
tukseen esim. laatu- ja tontinluovutuskilpailujen kautta. Koerakentami-
sen yksildidymmat tavoitteet olisi hyva kytked osaksi asunto-ohjelmaa.

Alueellisen tasapainon sailyttamiseksi kehittdmista tulee laajentaa kos-
kemaan myé6s vanhojen alueiden perusparantamista ja uudistamista
taydennysrakentamisen yhteydessa.

Julkisen tilan suunnittelun ja toteutuksen laadulla on suuri merkitys
kaupunkikuvaan seka alueen statukseen. Esimerkiksi Ruoholahden tai
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Aurinkolahden omaleimaisuus perustuu suurelta osin korkeatasoisesti
toteutettuun keskeiseen kanava- ja rantaympéristéon. Uudet ranta-
alueet sisaltavat vaativia ja kalliita rantarakentamiskohteita, jotka kui-
tenkin hyvin toteutettuna luovat esimerkillisté ja houkuttelevaa kaupun-
kiymparistoa parhaimmillaan. Tulee pohtia keinoja, joilla laadukkaan
kaupunkiympériston rakentamiseen voidaan varata riittavasti resursse-
ja riittavan varhaisessa vaiheessa

Lausunnon paakohdat tiivistettyna

Tarkeimpéna maanomistajana kaupungilla on periaatteessa suuret
mahdollisuudet vaikuttaa tulevaan asuntorakentamiseen. Tuotannon
huomattava lisdédminen edellyttaisi kuitenkin suuria muutoksia voimas-
saolevan yleiskaavan mukaiseen maankayttéon. Osittain ristiriitainen
ohjelma, jossa keinot tuotantotavoitteiden nostamiseksi on valmisteltu
puutteellisesti, ei ole hyva lahtokohta paatdksenteolle.

Maaratavoitteet

1 Kaavavaranto seké nykyinen yleiskaava eivat anna mah-
dollisuuksia asuntotuotannon nostamiseen 5000 asun-
toon/vuosi MA-kaudella.

o Sinansé esitetty periaate tuotantotavoitteen nostamisesta
on asuntopoliittisesti perusteltua, mutta se edellyttaa voi-
massa olevan yleiskaavan aluevarausten, kuten Malmin
lentokentéan ja yleiskaava 2002 selvitysalueiden (Koivusaa-
ri, Vartiosaari ja Kivinokka) saamista asunto-ohjelmakau-
della kaavoitettaviksi padosin asuntotuotantoon seka San-
tahaminan saamista asuinkayttoon.

3. Asuntotuotannon méaaran selva nostaminen edellyttaisi
uutta yleiskaavaa seka lisaresursointia myos asemakaavo-
jen valmisteluun. Uusi yleiskaavatyd tarkoittaisi nykyisten
kaupunginvaltuuston hyvéksymien periaatteiden muutta-
mista: yleiskaavan viheralueitten muuttamista merkittavasti
asumiskayttéon seka rakentamisen tehokkuuden yleista
nostamista. Tama saattaisi johtaa Helsingin my&nteisten
vetovoimatekijoiden heikkenemiseen.

4. Maarallisten tavoitteiden priorisointi ei saa johtaa rakenta-
misen laadun heikkenemiseen ja asuntorakentamisen ke-
hittdmisen laiminlydmiseen.
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Suurten kokonaisuuksien luovuttaminen yhdelle toimijalle

5. Helsingin kaupungilla on hyvia kokemuksia asuntoraken-
tamisen laatutason varmistamiseen ja hintatason saante-
lyyn liittyvistd menettelytavoista. Kaupunki on kehittanyt
kumppanuusmenettelyja, kilpailuttamisen malleja seka yh-
teistoiminnan kaytantéja. Tontin- ja alueluovutuksen kay-
tantéjen kehittdmisen tulee perustua naihin kokemuksiin.

6. Siita kuinka suuria aluekokonaisuuksia luovutetaan, tulee
erikseen paattaa jatkovalmistelussa, MA-ohjelmassa tata
ei tule lydda lukkoon. Kaupungin tulisi varmistaa myos
suuralueina toteutettavien asuntojen hyvaksyttava laatuta-
SO.

Esikaupunkialueiden kehittdaminen

7 Taydennysrakentamisen merkitysta tulee ohjelmassa ko-
rostaa kaupungin alueellisen tasapainon vuoksi vastapai-
nona uusien ranta-alueiden rakentamiselle. Taydennysra-
kentamisen tulee tapahtua alueiden kehittamisen ja oman
imagon synnyttdmisen nakdkulmasta

8. Ohjelmaan tulisi siséltya keinoja, toimenpiteita ja tukimuo-
toja, joilla tdydennysrakentaminen saadaan taloyhtiGille
kannattavaksi ja asukkaille hyvaksyttavaksi.

Asuntojen tuotanto- ja asuntotyyppijakauma

9. Asuntotuotannon tuotantotyyppijakaumaa (20/40/40-
periaate) koskeva ristirita on poistettava, yleistavoitteiden
ja alueellisten tavoitteiden tulisi olla yhtenevat tai ohjel-
massa tulisi priorisoida kummat néista ovat tarkeammat.

10. Nykyisessa markkinatilanteessa halukkuus suurten kerros-
taloasuntojen rakentamiseen on vahentynyt saantelemat-
tdmassa tuotannossa. Puutteellisenakin Hitas-jarjestel-
malla on ollut huomattava merkitys kohtuuhintaisten per-
heasuntojen rakentamisen edistdmisessa. On ilmeista, etta
Hitas-jarjestelmaa tarvitaan kehitetyssd muodossa jatkos-
sakin. Hitas-tuotannolle tulee maarata selkea ja riittdvan
suuri tavoite.
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11.

Ohjelman ehdottamalla pientaloasuntojen osuudella sel-
vasti yli puolet asumiseen varatusta maa-alueesta menee
pientaloasumiseen. Tama vaikeuttaa ohjelman tuotantota-
voitteiden saavuttamista. Huomiota tulisi kiinnittdd myos
kerrostalorakentamisen monipuolistamiseen seké erilaisiin
pientalojen ja kerrostalojen valimuotoihin.

Jatkovalmistelu

12.

13.

14.

Jatkovalmistelussa ohjelma on jaettava selkeasti strategi-
seen osaan ja toteutusosaan. Ohjelmakauden alkupuolella
asuntojen tuotantomaaran tulee perustua kaavavarantoon
seka yleiskaavaan. Strategisessa osassa tulee ottaa kasit-
telyyn mm. uuden yleiskaavan tarve ja ajankohta. Toteu-
tuskeinoja tulee selvittda jatkossa tarkemmin ja ohjelmaan
tulee sisallyttaa vaikutusten arviointi.

Ohjelmassa on kaytettava hyvaksi laadittua seudullista
asuntojen kysynta- ja hinta-arviota ja sita on tdydennettava
kysynnan tasoon ja sen vaihteluihin liitettavalla riskianalyy-
silla. Uudenlainen seudullinen yhteistoiminta pitéda nahda
mahdollisuutena toteuttaa Helsinkiin kohdistettua maaral-
listé tavoitetta Helsinkia laajemmalla alueella.

Asuntorakentamisen kehittdmisen tavoitteet ja keinot tulisi
kytkead paremmin osaksi MA-ohjelmaa. Esimerkiksi tulisi
selvittaa syita valtion lainoittaman ja valimuotoon kuuluvien
tuotantomuotojen vahenemiselle ja osoittaa keinoja néiden
rakentamisen elvyttamiseksi.

Lisaksi lautakunta edellyttaa, etta kaupungin tulisi aktiivisesti miettia
uusia keinoja, joilla vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto saadaan

kayntiin.

Lausunnosta paatettdessa suoritettiin kaksi danestysta.

Keskustelun kuluessa jasen Palmroth-Leino teki puheenjohtaja Anttilan
kannattamana esityksen, etta esittelijan ehdotuksen kappaleessa "Uu-
den yleiskaavan tarve ja suunnitteluresurssit” kappale 3 tulisi muuttaa
kuulumaan seuraavasti:

"Ohjelma edellyttédisi myds Malmin lentokentén, Yleiskaava 2002 selvi-
tysalueiden sekd Santahaminan ottamista paaosin asuinkayttéon.”
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Suoritetussa danestyksessa Palmroth-Leinon esitys voitti
aanin 5 (Peltomaa, Palmroth-Leino, Valimaki, Nar6, Anttila)
— 4 (Helisto, Kolbe, Loukoila, Slatis).

Keskustelun kuluessa jasen Palmroth-Leino jasen Kolben kannattama-
na teki ehdotuksen, etté esittelijan ehdotuksen kappaleesta "Pientalot”
tulisi poistaa ensimmaisen kappaleen viimeinen lause: "Taté ei voida
pitda mielekkadéana metropoliseudun keskeisten alueiden rakentamisen
periaatteena”.

Suoritetussa danestyksessa esittelijan ehdotus voitti aanin
5 (Helist6, Loukoila, Slatis, Valiméki, Anttila) — 4 (Kolbe,
Peltomaa, Palmroth-Leino, N&ro).

Lautakunta paéatti lisdksi yksimielisesti hyvaksya varajasen Naron jasen
Palmroth-Leinon kannattamana tekeméan seuraavan lisdysehdotuksen:

"Liséksi lautakunta edellyttaa, ettd kaupungin tulisi aktiivisesti miettia
uusia keinoja, joilla vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto saadaan

kayntiin.”

Lisatiedot:

Vuolanto Timo, toimistopéaallikké, puhelin 310 37074
Huhdanmaéki Aimo, paikkatietoasiantuntija, puhelin 310 37071
Jalkanen Riitta, projektipaallikkd, puhelin 310 37293
Lauronen Esko, insin6ori, puhelin 310 37153

Manninen Rikhard, yleiskaavasuunnittelija, puhelin 310 37160
Piimies Marja, arkkitehti, puhelin 310 37329

Santaoja Tero, yleiskaavasuunnittelija, puhelin 310 37155
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Hallintokeskuksen lausuntopyynté 9.5.2007

MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN LUONNOS
2008 - 2017 "LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI"

Kv 2007-993, Khs 2007-1096

Tiivistelma

Uuden maankayton ja asumisen totutusohjelman luonnos 2008 - 2017
"Laadukkaan asumisen Helsinki” poikkeaa monella tapaa merkittavasti
aiemmista asunto-ohjelmista. Jo ohjelmakausi on uudessa ohjelmassa
10 vuotta eli kaksikertainen aiempaa verrattuna. Liséksi ohjelman
asuntotuotantotavoite on miltei kaksinkertainen viime vuosien asunto-
tuotannon tasoon verrattuna. Koko paakaupunkiseudun asuntotilanteen
perusteella nain korkeat tavoitteet ovat kannatettavia mutta vaikeasti
toteutettavissa, koska kaavalliset resurssit eivat nykyisellaén ole riitta-
vét ja ohjelman tavoitteiden toteutuminen edellyttédnee voimassa olevan
yleiskaavan muuttamista.

Ohjelmakauden alkuvuosina ei kiinteistélautakunnan kasityksen mu-
kaan paastane asetettuihin tavoitteisiin, vaan asuntotuotanto tullee
olemaan enintdan nykyisen asunto-ohjelman tavoitetasolla. Talla jak-
solla on kuitenkin luotava edellytykset ohjelmakauden jalkipuoliskon
korkeammalle tuotantotasolle.

Ohjelmaluonnoksessa ei ole esitetty aiempien ohjelmien tapaan tauluk-
koja tuotannon tavoitteellisesta rakenteesta. Tekstissa esitetaén tuo-
tannon kokonaisjakauma ja toisaalta tuotannon alueellisia tavoitteita ja
rajoituksia. Alueellisissa tavoitteissa painotetaan voimakkaasti omis-
tusasuntotuotantoa. Tésta seuraa, ettd vuokra-asuntotuotannon mah-
dollisuudet verrattuna kokonaistavoitteisiin ovat varsin niukat, ja omis-
tustuotanto ylittdnee ohjelman tavoitteen.

Ohjelmaluonnoksen mukaan alueellisten tavoitteiden ja maaomistuk-
sen mukaan laskettu tuotannon kokonaisjakauma nayttéisi olevan seu-
raava:
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Ohjelma on

Tuotantotav

- 15 % valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa

- 25 % ns. valimuototuotantoa

E 60 % ilman Hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasuntotuo-
tantoa.

Ohjelman kokonaistavoitteita olisi syytd muuttaa, jos tarkoituksena on
toteuttaa alueelliset tavoitteet tai painvastoin, alueellisia tavoitteita olisi
syytd muuttaa, jos tahdotaan painottaa kokonaistavoitteita.

Uusien alueiden toteutukseen on tarpeen kehittdéa uusia tontinluovutus-
tapoja ja yhteistyémuotoja yhdessa toteuttajien kanssa seké aikaistaa
tonttien varaamista suhteessa kaavoitusaikatauluun.

Ohjelmassa esitetyt uudet toteutustavat kuten useiden noin 100 000
kerrosneliémetrin suuruisten alueiden luovuttaminen vuosittain "sopi-
musrakennuttajille” edellyttavéat huolellista vaimistelua.

Lautakunnan lausunnon lopussa esitetaan lisaksi useita ehdotuksia
MA-ohjelman tarkentamiseksi.

muuttunut voimakkaasti

Maanké&yton ja asumisen toteutusohjelman ohjelmakautta on muutettu
edellisistd asunto-ohjelmista poiketen viidesta vuodesta kymmeneen
vuoteen. Tama lienee perusteltua ainakin maankaytén suunnittelun
kannalta, jossa aikatdhtaimen pitaa olla selvasti pitempi kuin aiempien
ohjelmien viisi vuotta. Ohjelmassa tulisi kuitenkin viiden ensimmaisen
vuoden tavoitteet ja toimenpiteet ohjelmoida selvasti yksityiskohtai-
semmin ja realistisemmin kuin nyt esillé olevassa luonnoksessa on teh-
ty tai naille vuosille tulisi varsinaisen ohjelman lisaksi valmistella erilli-
nen toteutus- ja seurantaohjelma.

Ohjelmaluonnoksen yleispiirteisyytta korostaa se, etta siiné ei talla ker-
taa esitetd asuntotuotannon tavoitetaulukkoja, kuten kaikissa aiemmis-
sa asunto-ohjelmissa on ollut tapana.

oite on kasvanut paljon

Voimassa olevassa asunto-ohjelmassa 2004—2008 on asuntotuotan-
non kokonaistavoite 3 500 asuntoa vuodessa. Vuosina 2004-2006 al-
kanut asuntotuotanto on kuitenkin ollut vain 2 700 asunnon vuositasol-
la.
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Nyt tavoitteeksi esitetdaén 5 000 asuntoa vuodessa eli 50 000 asuntoa
ja viisi miljoonaa kerrosneliété koko ohjelmakaudella. Tavoite on erit-
tain kunnianhimoinen. Seudun asunto- ja tydvoimatilanteen seka asun-
tojen vuokrien ja hintojen kannalta asuntotuotannon néin nopea kasvu
olisi kuitenkin erittéin kannatettavaa.

L&ahivuosina ei tavoitteisiin pédasta

Lahimpien neljan — viiden vuoden aikana tuskin kuitenkaan paastaan
olennaisesti suurempiin tuotantomaariin kuin kolmena viime vuotena.
Vasta kun Vuosaaren sataman valmistumisen vapauttamat alueet tule-
vat rakennuskelpoiseksi, voidaan tuotantomaaria lisata.

Neljaa — viittd seuraavaa vuotta tulisi tarkastella realististen tuotanto-
mahdollisuuksien mukaan, koska naiden vuosien asuntotuotannon
edellytykset ovat paéosin jo olemassa eika niiden osalta ole enéa pal-
joakaan lisda tehtavissa.

Olisi varsin hyvé saavutus, jos tuotannossa péastéisiin nykyisen ohjel-
man tavoitetasolle. Tamékin edellyttda maaratietoista ponnistelua ja
hyvaa markkinatilannetta vapaarahoitteisessa tuotannossa.

Tavoitteeseen paaseminen lyhyella tahtaimella voi olla vaikeaa myos
rakentamisen resurssien niukkenemisen johdosta. Rakentaminen on
melko paikallista toimintaa, joten etenkin tyévoimapula voi merkittavasti
vaikeuttaa tuotannon lisdamistad. Rakennusalan koulutusta ja aloitus-
paikkoja tulisikin seudulla lisata. Rakennustarvikkeiden tilausajat ovat
jo talla hetkella kasvaneet pitkiksi ja vie aikaa ennen kuin ala lisaa ka-
pasiteettiaan tai suhdannevaiheen muuttuminen vapauttaa nykyista
kapasiteettia muusta tuotannosta asuntotuotantoon.

Edella esitettyjen syiden vuoksi ohjelma olisikin syyté jakaa tavoitteil-
taan kahteen eri jaksoon, jolloin ohjelmakauden toiselle jaksolle voitai-
siin osoittaa jopa nyt esitettyd korkeammat tavoitteet.

Vapaarahoitteisen tuotannon nykyinen korkea hintataso voi hidastaa
olennaisesti uusien asuntojen markkinointia. Hintasaannellyssa tuotan-
nossa taas korkeat urakkatarjoukset voivat estda hankkeiden kéynnis-
tymisen.

Ohjelman alkujaksolla tulee tyéskennella voimakkaasti ohjelmakauden
toisen puoliskon tavoitteiden saavuttamiseksi. Toisella jaksolla ehka
olisi mahdollisuuksia paasté lahelle nyt esitettyja tavoitteita ainakin
kaupungin maan osalta.
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Vuokra-asuntojen tarve ylittda tavoitteen

Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoitteeksi koko tuotannossa
asetetaan ohjelmakaudella 20 % eli 1 000 asuntoa vuodessa. Kaupun-
gin omassa tuotannossa tavoite on 750 asuntoa, nuoriso-, opiskelija- ja
senioriasuntoja on ohjelmassa 200-300 asuntoa ja liséksi sosiaalilain-
sdadanndssa maariteltyja erityisasuntoja tulisi olla 100 asuntoa vuo-
dessa. Tama lisdksi lienee tarvetta muiden yleishyédyllisten rakennut-
tajien ja ns. kolmannen sektorin tuottajien vuokra-asuntotuotannolle.
Yhteensa nadma tuotantotarpeet ylittavat selvasti mainitun 1 000 asun-
non tavoitteen, jos kaikki halutaan toteuttaa valtion tukemana tuotanto-
na.

Tuotanto maaomistuksen mukaan

Valtion maalla tuotannon on nyt voimassa olevassa asunto-ohjelmassa
arvioitu olevan 300 asuntoa vuodessa, mutta todellisuudessa tuotanto
oli vuosina 2004-2006 vain noin kolmannes tasta. MA-ohjelman luon-
noksessa sivulla 34 todetaan, etta tavoitteena valtion maalla on 1 000
asunnon rakentaminen vuodessa seka sivuilla 5 ja 33, etta tavoitteena
kaupungin ja valtion maalla on 4 000 asunnon rakentaminen vuodessa.

Kaupungin hankittua valtiolta Kuninkaantammen ja Honkasuon alueet
seka valtion myytya Pasilan konepajan ym. alueet rakentajille, valtion
omistamalle maalle ei kuitenkaan ole suunniteltu asuntorakennusoike-
utta kuin 150 000200 000 k-m?, mika mahdollistaisi keskimaarin noin
150-200 asunnon vuosituotannon. Valtion maalle voidaan ohjelmakau-
den alkupuolella rakentaa merkittavasti asuntoja vain Viikkiin ja ohjel-
makauden loppuvuosina Keski- ja Pohjois-Pasilaan.

Yksityisella maalla tuotanto on ollut esitetylla 1 000 asunnon tasolla.
Tulevina vuosina ei yksityisellda maalla kuitenkaan ole merkittavia uusia
asuntotuotantokohteita, joten ohjelmakauden loppupuolella jaataneen
yksityiselld maalla selvasti esitettya alemmalle tuotantotasolle.

Kun kokonaistavoite on 5 000 asuntoa, siitd 3 800—4 000 asuntoa vas-
taava osuus pitaa sijoittaa kaupungin maalle.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunnossa selvitettdneen tarkem-
min asuntotuotantomahdollisuudet alueittain ja maaomistajittain.
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ARA-vuokra-asuntotavoitteen saavuttaminen on vaikeaa

Ohjelmaan kirjattu kokonaistavoite ARA-vuokratuotannossa on 1 000
asuntoa vuodessa. Muiden kuin kaupungin maalle ei ole ARA-vuokra-
tuotantoa juurikaan rakennettu, joten kdytdnndssa koko tuotantotavoite
kohdistunee kaupungin maalle. Tarvittavien tonttien osoittaminen on
varsin vaikeaa, kun tarkastellaan esityksia alueellisiksi tuotantoja-
kaumiksi ja alueiden profiileiksi.

Ohjelmaluonnoksen mukaan Kruunuvuorenranta ja Hernesaari toteu-
tettaneen joko padosin tai kokonaan ilman ARA-vuokratuotantoa. Jat-
kédsaaressakaan millaan osa-alueelle ei ylitetéd kolmannesta ARA-
vuokratuotanossa ja koko Jatkdsaaressa ARA-vuokratuotantoa on

25 % kokonaistuotannosta.

Sornaisten — Hermanninrannan alueen tuotantojakaumaa ei ohjelma-
luonnoksessa maaritellda, mutta se tullee olemaan varsin lahella Jatka-
saaren jakaumaa. Kun sielldkin rannoilla painotettaneen voimakkaam-
min vapaarahoitteista tuotantoa, ARA-vuokra-asuntotuotanto jaa siella-
kin vahemmalle.

Keski-Pasila on padosin valtion maata, ja sielld pyritdan sopimaan tuo-
tannosta valtion kanssa. Tahdn mennessa valtion maalle on ARA-
vuokratuotantona rakennettu vain Hoasin opiskelija-asuntoja. Muut ton-
tit valtio on myynyt vapaarahoitteiseen tuotantoon eniten tarjoaville.

Ohjelmakaudella millekdén alueelle ei saa rakentaa enempéa kuin kol-
mannes ARA-vuokra-asuntoja. Koska ARA-vuokratuotantoa rakennu-
tettaneen vain kaupungin omistamille tonteille, on 1 000 asunnon ta-
voitteen saavuttaminen hyvin vaikeaa.

Olosuhteet, kaavamaaraykset ja luovutusehdot vaikeuttavat vuokra-tuotantoa

Useiden uusien alueiden toteutus tulee varsin kalliiksi mm. maaperasta
johtuen. Samoin alueiden pyséakdéintiratkaisut on paaosin tarkoitus to-
teuttaa erilaisina laitosratkaisuina, joiden toteutuskustannukset ovat
korkeat. Myds kaavamaéaraykset ovat kehittyneet useissa tapauksissa
erityisen kalliiksi toteuttaa.

Pientalorakentamisessa ja ns. tiiviissa ja matalassa rakentamisessa on
vuokra-asuntojen toteuttaminen vaikeaa, koska kaavamaaraykset tal-
I6in yleensa estavat asuntojen sijoittamisen paallekkain.
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Lisdksi asuntojen keskikokoméaaraykset vaikeuttavat seka valtion tu-
kemien etta vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista, koska
suurten asuntojen vuokrat muodostuvat erittdin korkeiksi tai niiden tuot-
taminen vuokratuotantoon on joko kannattamatonta tai siséltda ainakin
merkittavia riskeja. Vuokra-asuntojen vahimmaiskeskikokomaaraysta
olisikin syyta vakavasti harkita uudelleen.

Kaikki nama osatekijat vaikeuttavat ja yhdessd monesti myods estavat
vuokra-asuntojen rakentamisen. Mikali valtion tukemia vuokra-asuntoja
halutaan rakentaa, ndma esteet pitdisi kaavoituksen yhteydessa rat-
kaista.

Tuotantotavoitteiden maarittely kaupungin maalla

Alueellisten

Kaupungin omaksi tuotannoksi on méaéritelty 1 500 asuntoa vuodessa,
josta 750 olisi ARA-vuokra-asuntoja, 600 asumisoikeus-, hitas-, vapaa-
rahoitteisia vuokra-asuntoja ja ns. Harava-vuokra-asuntoja seka 150
vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Ohjelmaluonnoksessa ei ole maaritelty miten kaupungin maalle raken-
nettava tuotanto jakautuu muiden kuin kaupungin oman tuotannon
osalta. Jos tuotanto kaupungin maalla on yhteensa esimerkiksi 3 800
asuntoa vuodessa, jaa muiden kuin Att:n osuudeksi 2 300 asunnon ra-
kentaminen.

tavoitteiden noudattaminen johtaa eri tulokseen kuin kokonaistavoitteet

Koska valtaosa tulevista uusista tuotantokohteista on kaupungin maal-
la, muistuttanee kaupungin maan tuotantojakauma melko paljon koko-
naistuotantojakaumaa. Sen voisi arvioida alueellisten jakaumien pohjal-
ta olevan esim. 20 % ARA-vuokraa, 30 % "valimuotoja” ja 50 % omis-
tusasuntotuotantoa ilman Hitas-ehtoja. Viimeksi mainitun luvun poik-
keaminen koko tuotannon tavoitteesta johtuu siita, etta osa alueista on
tarkoitus toteuttaa kokonaan ilman vuokra-tuotantoa ja ilman Hitas-
ehtoja.

Jos tuotanto kaupungin maalla olisi 3 800 asuntoa vuodessa ja ja-
kauma alueellisilla perusteilla edellda mainittu, tulisi kaupungin maalle
noin 750 asuntoa ARA-vuokraa, 1 150 asuntoa "valimuotoja” ja 1 900
asuntoa omistusasuntotuotantoa ilman Hitas-ehtoja.

Muille kuin Att:lle ei néin tulisi lankaan ARA-vuokra-asuntoja, mutta kui-
tenkin 550 ns. vélimuotoasuntoa seka 1 750 ilman Hitas-ehtoja toteu-
tettavaa omistusasuntoa.
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Edella on arvioitu, ettéd valtion maalle voidaan rakentaa enintdan 150—
200 ja yksityiselle maalle noin 1 000 asuntoa vuodessa. Naistéd ehka
enintdan 50-100 asuntoa voisi olla muuta kuin vapaarahoitteisia omis-
tusasuntoja. Jos siis yksityiselle ja valtion maalle rakennettaisiin noin

1 100 omistusasuntoa, olisi iiman Hitas-ehtoja toteutettavia omis-
tusasuntotuotanto yhteensa noin 3 000 asuntoa, mika ylittda 2 000
asunnon tavoitteen melko paljon. Nainhan on kaynytkin nykyisella oh-
jelmakaudella vuosina 2004-2006.

Koko asuntotuotannon jakaumaksi néilla oletuksilla ndyttaa siis muo-
dostuvan noin 15 % valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, 25 %
"Harava-vuokra-asuntoja”, vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, asumis-
oikeusasuntoja, osaomistusasuntoja ja Hitas-asuntoja sekd 60 % ilman
Hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasuntotuotantoa.

Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoitteen varmistaminen

Edellisessd asunto-ohjelmassa 2004-2008 oli valtion tukemien vuokra-
asuntojen tavoite koko tuotannossa 25 % ja kaupungin seka valtion
maalla 30 %. Asunnoissa tavoite oli kuitenkin vain 870 asuntoa vuo-
dessa. Taman tavoitteen saavuttaminen oli oikeastaan laskennallisesti
mahdotonta, koska milldan alueella ei saanut rakentaa kuin 33 % valti-
on tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, ja useita alueita rakennettiin ko-
konaan ilman ARA-tuotantoa.

Jotta valtion tukemien vuokra-asuntojen tuotannossa voitaisiin paasta
ohjelmassa asetettuun 20 prosentin ja 1 000 asunnon vuotuiselle tasol-
le, pitdisi kaupungin maalle rakentaa enemmaén vuokra-asuntoja kuin
alueelliset tavoitteet ja rajoitukset nyt mahdollistavat.

Alueellinen kolmanneksen enimmaisraja tulisi nostaa 40 prosenttiin,
missa se ole kaksi asunto-ohjelmaa sitten. Kaupungin ja valtion maalla
muodostuisi ARA-vuokra-asuntotuotannon osuudeksi keskimaarin 25
prosenttia, mutta alueellisten vaihteluiden takia joillakin alueilla joudut-
taisiin menemaan lahelle 40 prosentin rajaa. Useimmat pienet tdyden-
nysrakentamisalueet lienee nimittdin syyta rakentaa muuna kuin valtion
tukemana vuokra-asuntotuotantona. Jos valtion maalla ei paasta 25
prosentin ARA-osuuteen, joudutaan kaupungin osuutta kasvattamaan
kaikilla alueilla keskimaarin lahelle 30 prosenttia, mika tavoite on nykyi-
sessakin ohjelmassa.
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Kaikille kaupungin omistamille suurehkoille alueille tulisi rakentaa myés
valtion tukemia vuokra-asuntoja. Kaikilla alueilla kuten esim. Hernesaa-
ressa ja Kruunuvuoressa on myds sellaisia tontteja, joihin ei kaikkein
kovin kysynté kohdistu. Naille voitaisiin alueellisen imagon vahingoit-
tumattomatta rakentaa myés jonkin verran ARA-tuotantoa.

Sekatalo-ideaa voitaisiin myos uusilla suurilla alueilla tutkia uudelleen.
Naihin asunto-osakeyhtiéihinh&n on voitu sijoittaa omistusasuntojen li-
saksi kaupungin vuokra-asuntoja ja opiskelija-asuntoja. Kokemukset
sekataloista ovat olleet voittopuolisesti positiivisia, eivatka talot lei-
maannu kaupungin vuokra-asunnoiksi.

Hitas-tuotannon tavoite olisi syyta maaritella

Nyt voimassa olevassa asunto-ohjelmassa oli Hitas-omistustuotannolle
maaritelty selva tavoite 19 % vuotuisesta tuotannosta eli 650 asuntoa
vuodessa, kun tuotannon koko tavoite on 3 500 asuntoa. Nyt puheena
olevassa ohjelmaluonnoksessa Hitas-tuotanto on sen sijaan sisallytetty
ns. "vdlimuotoihin” yhdessa asumisoikeusasuntojen, vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen, mahdollisten Harava-vuokra-asuntojen ja osaomis-
tusasuntojen kanssa.

Kohtuuhintainen Hitas-tuotanto on myd&s tulevaisuudessa kaupungin
asunto- ja elinkeinopolitiikan toteuttamisen sekd myés kunnallisverotu-
lojen kannalta tarkeaa, joten sille tulisi maaritelld edelleenkin oma riitta-
van suuri tavoite sekad koko asuntotuotannossa ettd kaupungin omassa
tuotannossa.

Asukasrakenteen kannalta Hitas-tuotanto on tarkedd muun muassa
sen vuoksi, etta tydikaisen vaestdn osuuden laskiessa ajaudutaan paa-
kaupunkiseudulla nopeasti pahenevaan tyévoimapulaan. Haittavaiku-
tuksia voidaan Helsingissa ehkaista tuottamalla riittdvasti kohtuuhintai-
sia asuntoja. llman Hitas-ehtoja toteutettavien vapaarahoitteisten omis-
tusasuntojen ostajissa on muuta tuotantoa enemman pariskuntia ja
perheitd, jotka ovat jo poistumassa aktiivisesta ty6elamasta tai jotka
muuttavat naapurikuntien pientaloista kerrostaloasuntoihin Helsingissa.

"Valimuotoluokan”, johon kuuluvaksi Hitas-tuotantokin nyt lasketaan,
osuus koko tuotannosta vaikuttaa lilan pienelta, kun otetaan huomioon,
miten monia rahoitus- ja hallintamuotoja se sisédltda. Sen osuutta koko-
naistuotannosta tulisikin kasvattaa, ja samalla hieman pienentaa ilman
Hitas-ehtoja toteuttavien saatelemattémien omistusasuntojen osuutta
etenkin, kun naiden asuntojen osuus nayttaa kaytannossa selvasti ylit-
tavan tavoitteensa, joka on 40 %.
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Myds riittava vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tuotanto tulisi varmistaa

Ohjelman "valimuotoluokkaan” kuuluu myés vapaarahoitteinen vuokra-
asuntotuotanto. Muiden samaan ryhmaan kuuluvien hallintamuotojen
ohella my&s sen osuus on vaarassa jaada liian pieneksi. Kaupungin
asuntopoliittisten ja etenkin tyévoimapoliittisten tavoitteiden kannalta
myd&s tdma hallintamuoto on merkittdva ja kunnallisverotulojenkin osal-
ta oletettavasti hyvin positiivinen.

Ehka olisi syyta siséllyttdaa vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto
samaan luokkaan kuin vapaarahoitteinen ilman Hitas-ehtoja toteutetta-
va omistusasuntotuotanto. Téméan tuotannon tavoitehan ohjelmakau-
della on 40 % koko tuotannosta eli 2 000 asuntoa vuodessa. Kaytan-
ndssa sen osuus nayttaa kuitenkin kasvavan jopa 60 %:iin ja 3 000
asuntoon vuodessa, kuten edelld on todettu.

Lisaksi vuokra-asuntojen kaavamaista vahimmaiskeskikokomaaraysta
olisi syyta harkita uudelleen.

Tavoitteita tulee tarkistaa tai panna ne hierarkkiseen jarjestykseen

Koska ohjelmaluonnoksen tekstissé esitetyt tuotannon kokonaistavoit-
teet ja toisaalta erikseen maaritellyt alueelliset tavoitteet on vaikea to-
teuttaa yhta aikaa, tulisi ohjelman tavoitteet maaritella joko niin, ettad ne
on mahdollista toteuttaa samanaikaisesti tai sitten tavoitteet tulisi aset-
taa tarkeysjarjestykseen toisiinsa néhden.

Alueelliset tavoitteet ovat tonttien varauksia valmisteltaessa tahan asti
ohittaneet paatéksenteossa asunto-ohjelman kokonaistavoitteet. Niita
on siis pidetty selvasti tarkedmpina kuin luonteeltaan yleisempia koko-
naistavoitteita. ARA-vuokra-asuntotuotannon osalta asunto-ohjelmaan
kirjattua kolmanneksen osuutta on kuitenkin pidetty sitovana, mutta
omistusasuntojen osalta ohjelmaan kirjattujen tavoitteiden ylitykset ovat
olleet mahdollisia.

Selvinta olisikin muuttaa nyt puheena olevan ohjelmaluonnoksen koko-
naistavoitteita siten, ettéd ne selkeéasti vastaavat ohjelmaan kirjattuja
alueellisia tavoitteita ja maanomistuksen jakaumaa.

Ohjelman toteuttaminen vaatinee yleiskaavan tarkistamista

Voimassa olevien asemakaavojen, kaavoitusohjelman ja yleiskaavan
mukaan asuntotuotantomahdollisuuksia ohjelmakaudella on enintaan
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3 700 asunnolle vuodessa. Jotta paastaisiin tavoiteltuun 5 000 asunnon
tuotantoon, pitdisi kaavallisia resursseja olla tiedossa viela selvasti suu-
remmalle asuntomaaralle. Kaavaprosessit viivastyvat usein muun mu-
assa valitusten vuoksi ja kerrosalamaarat on arvioitu yleissuunnitteluta-
solla jatkuvasti liilan optimistisesti verrattuna lopullisten asemakaavojen
toteutuneisiin asuntokerrosaloihin.

Voimassa olevien ja suunniteltujen yleiskaavan mukaisten asemakaa-
vojen yhteenlaskettu kerrosala ohjelmakaudella on ohjelman liitteen
mukaan 3,74 milj. k-m? eli 75 % ohjelmakauden tavoitteesta. Lisatarve
ohjelmakaudella on siten noin 1,26 milj. k-m?,

Riittavan lisdkerrosalan kaavoittaminen edellyttdnee voimassa olevan
yleiskaavan tarkistamista seké useiden uusien alueiden ottamista asu-
miskayttdén nykyisten yleiskaavaan merkittyjen selvitysalueiden liséksi.

Vanhojen alueiden kehittdmisessakin on kiinteistétoimella tehtavia

MA-ohjelmassa on kasitelty uustuotannon liséksi my6s vanhojen asun-
toalueiden kehittamista ja tdydennysrakentamista. Vanhat alueet ja
vanha asunto- ja rakennuskanta ovatkin yha merkittavampi resurssi,
koska vuotuinen uustuotanto ei juuri voine ylittda yhté prosenttia koko
asuntokannasta.

Kaavamuutoksilla saatavan lisdrakennusoikeuden arvonousua voidaan
ohjelmatekstin mukaan kayttda vanhan rakennuskannan peruskorjaa-
miseen ja viitataan kaupunginvaltuuston paatékseen.

Kaupunginvaltuuston paatoksella tarkoitettaneen kdytantda, jonka mu-
kaan kaupungin vuokratonteilla kaavan muutoksista saatavasta arvon-
noususta osa suunnataan vuokralaisen hyodyksi. Tata kaupungin tont-
tien vuokralaiset ovat tosin ainakin toistaiseksi vain vahéisessa maarin
hyddynténeet.

Yksityisessa omistuksessa olevilla tonteilla arvonnousu tulee kokonai-
suudessaan yksityisen maanomistajan — useimmiten asunto-osake-
yhtién - hyoédyksi, ellei nettoarvonnousu ole niin huomattavan, etta koh-
teesta on tarpeen tehda sopimus. T&ll6in yleensa myés maanomistaja
osallistuu yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Tastakin menettelys-
t4 on olemassa periaatepaatokset, soveltamisohjeet seké vakiintunut
kaytanto. Tallaisia hankkeita on vuosittain useita.

Molemmat mallit arvonnousun hyddyntdmisesséa edellyttavat aktiivisia
toimenpiteita kaavoitustoimen puolella sekd maanomistajien, tontin
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vuokralaisten ja muidenkin asukkaiden myénteista suhtautumista.
Mikali nama edellytykset toteutuvat, pystyy kiinteistétoimi hoitamaan
oman osuutensa.

Mika on kolmas sektori ?

Ohjelmaluonnoksen muutamissa kohdissa todetaan, etta tuotantotason
nostaminen edellyttdd muun muassa Helsingin olosuhteisiin soveltuvi-
en kumppanusmallien kehittamista yhteistydssa toteuttajien, muiden
maaomistajien seka niin kutsutun kolmannen sektorin kanssa.

Kolmannella sektorilla tarkoitettaneen muuta kuin julkista sektoria ja
yksityista liiketoimintasektoria eli aatteellisia ja muita jarjestoja, saatioi-
t4 ja ehka myos asukkaiden omatoimisuutta rakentamisessa ja raken-
nuttamisessa.

Jérjestdjen ja saatididen tavoitteena on tahén asti ollut miltei yksin-
omaan saada aikaan valtion ja raha-automaattiyhdistyksen RAY:n tuilla
vuokra-asuntoja edustamilleen tai tukemilleen asukasryhmille. Useim-
miten on ollut kysymys ik&antyvien ihmisten asumisen ja hoidon tar-
peesta sekd nuorten, opiskelijoiden ja varsinaisten erityisryhmien asu-
mistarpeista.

Edelld on jo kuvattu ohjelmaluonnoksen ARA-vuokra-asuntotuotannolle
tarjoamia mahdollisuuksia ja todettu ne varsin rajallisiksi esitetyilla reu-
naehdoilla. Erityisen vahiin nayttavat jaavan kolmannelle sektorille tar-
jolla olevat kohteet, koska kaupungin omallekaan tuotannolle ei nayta
olevan riittavasti kohteita.

Omatoiminen rakennuttaminen on elpyméssa

Asukkaiden omatoiminen rakentaminen tai rakennuttaminen nayttaa
suuntautuvan p&dosin omistusasuntotuotantoon, joten sille on mahdol-
lisuuksia tarjolla vuokratuotantoon verrattuna selvéasti enemman.

Lahivuosina pystytdan luovuttamaan noin 700 tonttia omakotituotan-
toon. Haluttaessa p&dosa tonteista voitaisiin luovuttaa hartiapankkira-
kentamiseen. P&d&osa tonteista on niin sanottua tiivista ja matalaa tuo-
tantoa, joka on perusteltua rakennuttaa tuottajamuotoisesti tai raken-
nuttajakonsulttia kayttden. Talldinkin voidaan asuntojen kohtuuhintai-
suus varmistaa tontinluovutuskilpailulla ja kilpailuttamalla rakennuttajan
hankinnat yhdessa.
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Omatoimista ryhméarakennuttamista on kehitetty ja kokeiltu Helsingissa
jo aiemmin useamman asunnon tonteilla. Jatkossa voitaisiin ehkéa ko-
keilla my®s kerrostalojen omatoimista rakennuttamista. Osa tonteista
uusilla suurilla alueilla voitaisiin rakennuttaa talla menettelylld. Samalla
voitaisiin tarjota uusi vaihtoehto asuntotuotantoon ja asukkaat ehkéa
saisivat itselleen mieleisia asuntoja kohtuuhintaan.

Asuntoalueiden uudet toteutustavat vaativat harkintaa

Ohjelmaluonnoksessa luetellaan useita keinoja entistd korkeampien
asuntotuotantotavoitteiden toteuttamiseksi. Tallaisina mainitaan muun
muassa investointien lisddminen, nykyisen toteutusmenettelyn tehos-
taminen seké uusien toteuttamismenettelyjen kayttaminen.

On selvaa, ettd asuntotuotannon maaran nostaminen vaatii investointe-
ja, voimakkaita kehittadmistoimenpiteita ja toiminnan uudelleen organi-
sointia. Ohjelman tekstissa viittauksenomaisesti esitetyt uudet keinot
vaativat ainakin vakavaa harkintaa, testaamista ja kehittamista.

Uusina menettelyina esitetddn kaupungin ja yksityisten véliset kump-
panuushankkeet, kilpailuttamismenettelyjen kéytén monipuolistaminen
ja laajentaminen seka toteutus- ja kehittamisyhtididen kéyttd joko sel-
laisenaan tai yhdistettynd maankaytto- ja rakennuslain mukaisiin kehit-
tamisalueisiin.

Jotta tuotannon taso voisi nousta 5 000 asuntoon vuodessa, kump-
panuussopimuksin kilpailuttaen luovutetaan uusilta suurtuotantoalueilta
vuosittain useita noin 100 000 kem?n aluekokonaisuuksia "sopimusra-
kennuttajille”.

Aiemminkin on hyvalla menestyksella luovutettu suurehkoja aluekoko-
naisuuksia sellaisille rakennuttajaorganisaatioille, jotka rakennuttavat
kaikkia alueelle ohjelmoituja rahoitus- ja hallintamuotoja. Rakennuttajat
ovat ohjelmoineet ja suunnitteluttaneet alueiden hankkeet ja kilpailutta-
neet toteutuksen. Suurimmista kohteista on vastannut Att. My6s Sato,
VVO ja YH ovat aiemmin toteuttaneet suurehkoja aluekokonaisuuksia.

Jatkossa ongelmana Att:n osalta voi olla se, ettd Att:n omistusasunto-
tuotantoon on kohdistunut yh&a voimakkaampaa kritiikkia. Ehka eri ra-
kennuttajaorganisaatiot voisivat toteuttaa yhdessé suuria alueita tai
Att:n hoitaman alueen omistusasuntotuotanto toteutetaan tontinluovu-
tuskilpailujen perusteella niin, ettd muut rakennuttajat tai urakoitsijat
toimivat Att:n sijaan nédiden asuntojen rakennuttajina.
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Suurien aluekokonaisuuksien luovuttaminen rakennusliikkeille voi siséltaa riskeja

Suurien noin 100 000 k-m?:n aluekokonaisuuksien luovuttaminen ra-
kennusliikkeille siséltaa riskeja, jotka ovat ainakin osittain vaikeasti hal-
littavissa sopimusmenettelylld. Urakoitsijoiden ensisijaisena intressina
on hyvan katteen saaminen tydstaan. Aiempien kokemusten mukaan
omistusasuntovoittoisten alueiden toteutus on viivastynyt useilla vuosil-
la, kun kysynta on vahentynyt. Asuntojen hinnat eivéat talléin ole juuri-
kaan joustaneet alaspain, koska kustannukset on jo sidottu. Rakennut-
tajat eivat ole halukkaita tinkiméan katteistaan, vaan uusien kohteiden
aloittamista lyk&taan, kunnes aiempi tuotanto on saatu myydyksi.

Kaupungin mahdollisuudet ohjata toteutusta esimerkiksi vaihtamalla to-
teuttajaa tai rahoitus- ja hallintamuotoa ovat tallaisessa tilanteessa kéay-
tannossa hyvin pienet, vaikka se sopimusteknisesti kenties olisikin
mahdollista.

Suurten alueiden luovuttaminen yhdelle toteuttajalle ei ehkd nopeuta-
kaan toteutusta. Nopeuttamisessa usein toimii pdinvastainen logiikka.
Kun alue esimerkiksi tarjouskilpailussa on jaettu niin, etta sille on tullut
monta eri toteuttajaa, on alue saatu rakennettua nopeasti ja sen sisélla
on ehka myds syntynyt kilpailua seka kohteiden laadussa ettd hinnois-
sa.

Jos rakentajat saavat haltuunsa kerralla suuria alueita, voivat kaupun-
gin ohjausmahdollisuudet muun muassa laadun valvonnassa vahentya
olennaisesti. Rakentajilla voi olla houkutus tehda valttavaa laatua, kos-
ka hyvilla paikoilla esimerkiksi meren rannalla asunnot kayvat joka ta-

pauksessa kaupaksi markkinahinnalla.

Edelld kuvattuja ongelmia saattaisi olla helpompi hallita kumppanuu-
teen perustuvissa toteutusmalleissa, joista yksi vaihtoehto on kaupun-
gin ja alueen toteuttajan yhdessa rahoittajien kanssa perustama toteu-
tus tai kehittdmisyhtié. Talléin kaupunki voisi yhtién osakkaana vaikut-
taa hankkeen rakentamiseen ja sita koskevien paatoésten tekemiseen
koko sen toteutuksen ajan ja saisi tietenkin myds yhtidosuuttaan vas-
taavan osuuden yhtion katteesta. Toisaalta kaupunki kantaisi vastaa-
van osuuden myoés toiminnan tuottamasta riskista.

Kaytannossa jarjestely on mielekds ainoastaan hyvin suuria aluekoko-
naisuuksia toteutettaessa, eikd mallia ilmeisesti osin sen johdosta ole
aikaisemmin Suomessa kokeiltu.
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Kilpailuttamista ja varaamista voidaan kehittaa

Kilpailuttamista on syyta kehittaa ja laajentaa eli ottaa kilpailun kohteik-
si my6s suurehkoja aluekokonaisuuksia kuten viime aikoina on jo osin
meneteltykin. llman kilpailua suurten aluekokonaisuuksien luovuttami-
nen ei ole voimassa olevien EU:n eikd kansallistenkaan oikeusperiaat-
teiden mukaista.

Kilpailussa tulisi painottaa laatutekijéita eli jarjestda tontin- tai alueiden
luovutuskilpailuja niin, ettd tontin myyntihinta tai vuokra on etukateen
maéaratty ja voittajaksi valitaan korkealaatuisimman suunnitelman esit-
taja. Asuntojen hintapuite voisi myds olla méaaritelty, jolloin varmistettai-
siin asuntojen kohtuuhintaisuus. Téma Hitas-tuotanto on kiinteistdlau-
takunnan kasityksen mukaan kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittisten
tavoitteiden kannalta ensiarvoisen tarkeaa.

Tonttien varaamisen ajankohtaa suhteessa kaavoituksen aikatauluun
on syyta harkita. Nythan tontit varataan paasaantdisesti vasta, kun
asemakaava on lainvoimainen. Uusilta alueilta voi olla joissain tapauk-
sissa perusteltua varata tontit jo kaavan luonnosvaiheessa, jotta talo-
suunnittelu ja kaavoitus voidaan kytked saumattomasti yhteen sekéa
kaavataloutta ja toteutuskelpoisuutta samalla parantaen.

Tonttiosaston asiantuntijoille tekeméasséa asuntotonttien luovutustapoja
koskevassa nettikyselyssa tuli esille mm. seuraavia mielenkiintoisia uu-
sia ideoita, joita on syyta tutkia ja kehitella:

- Kehittdmisvaraus, jossa varaaja sitoutuu satsaamaan tun-
tuvasti kohteen kehittdamiseen. Kohteet varattaisiin jo
osayleiskaavavaiheen jélkeen.

- Konseptikilpailu, jossa kohde varataan jo kaavaluonnos-
vaiheessa. Rakennuttajan palkkaaman arkkitehdin luon-
nossuunnitelmat ja alueidentiteetit ratkaisevat toteuttajan
valinnan.

- Projektimuotoinen toteutustapa, johon valitaan ilman kilpai-
lua referenssien perusteella luotettavat ja tavoitteisin sitou-
tuvat yhteistydrakennuttajat.

- Asukkaiden omatoiminen rakennuttaminen. Mallia voitaisiin
ottaa muun muassa Alankomaista, jossa asukasryhmille
on tarjottu tontteja omatoimiseen ja omien tavoitteiden mu-
kaiseen rakennuttamiseen.
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Ohjelmaan tarvittavat muutokset ja tarkennukset

Maankaytén ja asumisen toteutusohjelmaan olisi syyté tehda seuraavat
muutokset ja tarkennukset:

Ohjelmaluonnoksen yleistavoitteet ja alueelliset tavoitteet tulee sovittaa
siten yhteen, etté ne on toteutettavissa yhta aikaa. Jotta ohjelman ta-
voitteisiin voidaan p&aasts, tulee jakauman olla seuraava:

- 35 % valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa;

- 25 % Hitas-tuotantoa;

- 40 % ilman Hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasunto ja
vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa.

Ohjelmatavoitteiden turvaamiseksi on tarpeen liittaa tontinluovutus-
asiakirjoihin ehtoja, jotka velvoittavat vapaarahoitteista asuntotuotantoa
rakentavat yritykset tuottamaan véhintaan tietyn maérén Hitas- ja yh-
teiskunnan tukemaa vuokra-asuntotuotantoa.

- Ohjelmassa on tarpeen esittda taulukot tavoitteista ja arvi-
oidusta tuotannosta maaomistuksen mukaan. Erityisen tar-
ke&aa on paattaa asuntotuotannon tavoitejakaumista kau-
pungin maalla, koska ndma tavoitteet ohjaavat tonttien
luovutusta. Muiden kuin kaupungin maan osalta on ohjel-
massa syyta todeta, ettéd taulukon luvut ovat arvioita.

- Ohjelma tulisi jakaa kahteen osaan, joille osoitetaan erilli-
set maaralliset tavoitteet.

- Koska nyt esitettyihin kokonaistavoitteisiin ei ohjelman al-
kupuoliskolla paésta, pitédisi ohjelmasta paatettdessa maa-
ritella pyritaanko eri rahoitus- ja hallintomuototavoitteisiin
tasaisesti paatetyssa prosenttisuhteessa vai painotetaanko
joitain tavoitteita vai noudatetaanko vain alueellisia tavoite-
jakaumia ja todetaan kokonaistulos seurannassa.

- Tuotantomahdollisuudet valtion maalla tulisi tarkentaa rea-
lististen mahdollisuuksien mukaan ottaen huomioon uudet
valtion maan hankinnat kaupungille.

- Valtion tukemien vuokra-asuntojen tuotannossa varataan
Att:n lisdksi myds muille tuottajille kuten nk. kolmannelle
sektorille riittavat rakentamismahdollisuudet.
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E Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon mahdollistami-
seksi ohjeistetaan kaavoitusta toteutuskustannuksiltaan
riittavan edullisten ratkaisujen aikaansaamiseksi.

- Hitas-tuotannolle tulee maaritella selkea ja riittavan suuri
tavoite 25 %.

- Vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto tulisi lukea sa-
maan tavoiteluokkaan kuin omistusasuntotuotanto ilman
Hitas-ehtoja.

- Ohjelman kasittelyn yhteydessa tulee p&aattaa tavoitteiden
toteuttamisen vaatimasta yleiskaavan tarkistustarpeesta ja
kaavoitusaikataulusta ottaen huomioon riskit viivastymisis-
ta ja volyymien supistumisesta.

Merkittiin, etté esittelija oli muuttanut ehdotustaan lisadmalla lausunnon
sivulle 7 uuden kohdan koskien valtion tukeman vuokra-asuntotuotan-
non tavoitteen varmistamista. Samalla esittelija lisasi sivulle 3 uuden
kuudennen kappaleen seka sivulle 15 uuden toisen kohdan.

Lautakunnan paatés syntyi neljan danestyksen jalkeen.

Ensimmaisesséa ddnestyksessa varapuheenjohtaja Kaliman tekeman ja
jasen Kaunolan kannattaman, lausunnon sivulle 15 tulleen seuraavan
muutetun tekstin voittaessa danin 6 - 3:

Ohjelmaluonnoksen yleistavoitteet ja alueelliset tavoitteet tulee sovittaa
siten yhteen, ettd ne on toteutettavissa yhté aikaa. Jotta ohjelman ta-
voitteisiin voidaan paasta, tulee jakauman olla seuraava:

- 35 % valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa;

- 25 % Hitas-tuotantoa,

- 40 % ilman Hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasunto ja
vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa.

Vahemmistod (Hagelberg, Patiala ja Suomalainen) oli esittelijan ehdo-
tuksen kannalla, jonka mukaan ohjelmaluonnoksen yleistavoitteet ja
alueelliset tavoitteet tulisi paremmin sovittaa yhteen, jotta ne ovat mah-
dollista toteuttaa yhta aikaa. Nyt alueellisten tavoitteiden ja maaomis-
tuksen mukaan laskettu tuotannon kokonaisjakauma néayttéisi olevan

seuraava.
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- 15 % valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa

- 25 % ns. valimuototuotantoa

- 60 % ilman Hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasuntotuo-
tantoa.

Talla jakaumalla jaisi kohtuuhintainen asuntotuotanto verrattuna ohjel-
man kokonaistavoitteisiin lilan vahaiseksi, ja ilman Hitas-ehtoja toteu-
tettava omistusasuntotuotanto ylittéisi huomattavasti tavoitteen.

Toisessa danestyksessa paatods syntyi samoin danestystuloksin vara-
puheenjohtaja Kaliman jasen Kaunolan kannattamana tekemén sivulle
15 tulleen uuden toisen kappaleen "Ohjelmatavoitteiden turvaamiseksi
on tarpeen liittda tontinluovutusasiakirjoihin ehtoja, jotka velvoittavat
vapaarahoitteista asuntotuotantoa rakentavat yritykset tuottamaan va-
hintaan tietyn maaran Hitas- ja yhteiskunnan tukemaa vuokra-asunto-
tuotantoa”, voittaessa vahemmiston ollessa sita mielta, etta lisdysta ei
tulisi tehda.

Kolmannessa danestyksessa jdsen Patidlan puheenjohtaja Hagelber-
gin kannattamana tekema esitys, jonka mukaan esittelijan lausunnon
sivulle 7 tekemaa lisaysta ei olisi tullut hyvaksya, havisi aanin 5 - 4 (va-
hemmistossa Hagelberg, P&tidla, Liemola, Suomalainen).

Neljannessa danestyksessa jdsen Patidla ehdotti puheenjohtaja Ha-
gelbergin kannattamana, ettéa lausunnon sivulle 14 lisatdan uusi, seu-
raavan sisaltdéinen ensimmainen kappale:

"Lahtokohtaisesti myytavan omistusasuntotuotannon rakennuttaminen
ei kuitenkaan kuulu kunnan toimialaan, kuten korkeimman hallinto-
oikeuden tuomiossa 26.7.2006/1820 todetaan. Nain ollen asuntotuo-
tantotoimiston toiminta saantelemattémien omistusasuntojen tuottajana
tulisi kokonaan lopettaa. Luonnoksen sivulla 5 mainittua kaupungin
omaa tuotantoa kuvaavia tuotantomaaria tulisikin korjata siten, etta va-
hintdan 50 % hitas-, asumisoikeus-, vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja,
nk. Haravavuokra-asuntoja ja osaomistusasuntoja.”

Aéanestyksessa jasen Patialan esitys havisi &anin 6 - 3 (vdhemmistossa
Hagelberg, Patidla ja Suomalainen).

Lis&tiedot:
Stauffer Jaakko, toimistopaallikkd, puhelin 310 36440
Kiveld Tuomas, tonttiasiamies, puhelin 310 36455
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LAUSUNTO KAUPUNGINHALLITUKSELLE MAANKAYTON JA
ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN LUONNOKSESTA 2008 - 2017
"LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI"

Nk 2007-53

Hallintokeskus pyytaa nuorisolautakunnalta lausuntoa Helsingin
vuosien 2008 — 2017 maankayton ja asumisen toteutusohjelmaluon-
noksesta (MA-ohjelma) 31.8.2007 mennessa. Lausunto osoitetaan
kaupunginhallitukselle.

MA-ohjelmassa méaaritelladn kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet
asuntotuotannon méaéralle, monimuotoisuudelle, asuntotuotannon
hallinta- ja rahoitusmuodon mukaiselle rakentamiselle, asumisval-
jyyden kehittamiselle, talotyypeille, kaupungin tontinluovutusperiaat-
teille seka erityisryhmien asumisen jarjestamiselle.

Maankaytdn ja asumisen toteutusohjelma jaetaan lautakunnan jase-
nille esityslistan liitteena.

Ohjelman valmistelun I18htdkohtana on kaupunginvaltuuston asunto-
ohjelmasta kdyma lahetekeskustelu 30.11.2005, kaupungin strategi-
set tavoitteet sekd kaupungin asukasrakenteen ja sen kautta myo6s
veropohjan vahvistaminen seké ne asiakokonaisuudet, jotka tulee
siséllyttaa seudullisiin maankayttd- ja asunto-ohjelmiin.

Tavoitteena on asuntorakentamisen hallittu ohjelmointi ja kokonais-
valtainen nédkemys seka uusien etta vanhojen asuntoalueiden kehit-
tymisesta ja kehittamisesta seka rakentamisedellytysten luomisen
aiheuttamien kustannusten ennakointi. Ohjelman aikajanne on ai-
emman viiden vuoden asemesta kymmenen vuotta.

Nuorisoasiainkeskus esittéaa asiasta lausuntonaan seuraavaa:

Uudessa ohjelmassa asuntotuotannon kokonaistavoitteeksi esite-
taan 5 000 asuntoa vuodessa, mika on selkedsti enemman kuin
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asunto-ohjelmassa 2004 — 2008 asuntuotannon kokonaistavoite 3
500 asuntoa vuodessa. Syksylla 2006 kaupunginhallitus paatti, etta
MA-ohjelman valmistelussa erityisryhmien seka nuorten, opiskelijoi-
den ja senioreiden asumiselle asetetaan omat erilliset tavoitteet. Oh-
jelmassa esitetaan, etta opiskelija- ja nuorisoasuntoja varten vara-
taan tontit 100 — 150 asunnolle vuosittain. Nuorisoasiainkeskus pitd&
tarkeana, ettd myds nuorten ja opiskelijoiden asumiselle asetetaan
erilliset tavoitteet. Tavoitetasoa tulisi kuitenkin nostaa esitetysta.
Nuorisoasiainkeskus katsoo, etta myo6s tyéssékayville nuorille osoi-
tetaan nykyistd enemman kohtuuhintaisia asuntoja. Talla tuetaan
nuorten itsenaistymista.

MA-ohjelmassa kaupunkiasumisen uudenlaista kehittamisajattelua
edustaa sosiaalisen tilan nostaminen suunnittelun kohteeksi. Ohjel-
massa todetaan, etta erilaisten alueiden houkuttelevilla ominaisuuk-
silla on merkitystéd ihmisten muuttopaatoksissé, kun he etsivat omaa
identiteettiaan ja elaméntapaansa tukevaa asuinymparistéa. Nuori-
soasiainkeskus toteaa, etta asuinymparistélla ja sen palveluilla on
suuri merkitys, kuten nuorisolautakunta on aikaisemmin lausunnois-
saan todennut.

Nuorisolautakunta antoi lausunnon yleiskaavaluonnoksesta
16.5.2002. Tuolloin annetussa lausunnossa kiinnitettiin erityist
huomiota kaupungin kasvun mukanaan tuomaan liian positiiviseen
kehityskuvaan ja kritiikki kohdistui mahdollisten haittavaikutusten
unohtamiseen. Liséksi kiinnitettiin huomiota liilkenteen kasvun muka-
naan tuomiin riskeihin lapsille ja nuorille seka toivottiin merellisen
aseman hybédyntamista virkistykseen ja asumiseen. Antamassaan
lausunnossa 24.4.2003 yleiskaava 2002 -ehdotuksesta lautakunta
piti tarkedn& muun muassa laadukkaiden palvelujen luomista kaikille
asuinalueille niin, ettd palvelujen laatu ja mitoitus vastaavat alueen
asukasmaaraa. Monipuoliset asuinalueet palveluineen ja viheraluei-
neen torjuvat tiivistymisesta ja kasvusta aiheutuvia haittavaikutuksia.

Nuorisoasiainkeskus pitaa edelleen ajankohtaisina ja tarkeina aikai-
semmissa lausunnoissaan esiin nostamia asioita kehitettadessa asu-
mista, asuinalueita ja kaupunkiymparistda. Erityisesti nuorisoasiain-
keskus korostaa, ettd suunnittelussa ja kehittamisessa kuullaan
myGs nuorten nakemyksia nuorisolain mukaisesti. Nuorilta voi kysya
nakemyksia suoraan tai esimerkiksi internetin avulla.
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Lautakunta paatti antaa asiasta kaupunginhallitukselle nuorisoasi-
ainkeskuksen esityksen mukaisen lausunnon.

Kirje kaupunginhallitukselle.

Lisatiedot:
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LAUSUNTO HELSINGIN VUOSIEN 2008-2017 MAANKAYTON JA
ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA (MA-OHJELMA)

Opev 2007-331

Hallintokeskus pyytéa opetuslautakunnan lausuntoa Helsingin maan-
kayton ja asumisen toteutusohjelmaluonnoksesta 2008-2017 "Laaduk-
kaan asumisen Helsinki".

Kaupunginhallituksen paatéksella asunto-ohjelman valmistelu on muu-
tettu siten, etta valtuustokausittain laaditaan maankaytén ja asumisen
toteutusohjelma. Ohjelman aikajanne on aiemman viiden vuoden ase-
mesta 10 vuotta ja sita on valmisteltu rinnan seudullisen MAL-ohjelman
kanssa.

Ohjelman valmistelussa noudatetut linjaukset ovat:

- tarvittavien toimenpiteiden ja uusien toimintatapojen selvittaminen
runsaan 5 000 asunnon rakentamiseksi vuosittain

- aluekohtaisen asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauman
maarittely seutukohtaisten kokonaislukujen mukaan

- erityisryhmien seka nuorten, opiskelijoiden ja senioreiden asumisen
tavoitteiden asettaminen.

MA-ohjelma asettaa tavoitteet maankayton suunnittelulle ja tontinluovu-
tukselle seka investointien oikea-aikaiselle kohdentamiselle, kaupungin
asuntotuotannon maarélle, monimuotoisuudelle, asuntotuotannon hal-
linta- ja rahoitusmuodon mukaiselle rakentamiselle, asumisvaljyyden
kehittamiselle, talotyypeille seka erityisryhmien asumisen jarjestamisel-
le.

Helsingin asuntopolitikan padgmaarana on tarjota asukkailleen laaduk-
kaita, eri elamantilanteisiin seké elintason muutoksiin soveltuvia asun-
toja terveellisessé, turvallisessa ja viihtyisdssa elinymparistéssa. Hel-
sinki on seka seudullisesti ettd kansainvalisesti houkutteleva asuin-
paikka. Asuntorakentaminen ja vanhan asuntokannan kehittdminen to-
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teutetaan taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestavalla tavalla.
Olemassa olevien asuinalueiden elinvoimaisuutta vahvistetaan.

Opetuslautakunta toteaa, ettd "Maankayton ja asumisen toteutusohjel-
ma 2008-2017" ja yleiskaavaa 2002 taydentava maankaytén kehitys-
kuva "Kaupungista seutu ja seudusta kaupunki” liittyvét oleellisesti toi-
siinsa. Opetusvirasto on antanut lausuntonsa maankaytén kehitysku-
vasta 16.8.2007 ja todennut, etta:

- Helsingin seudun kehittdminen eurooppalaisena kaupunkina aset-
taa omat vaatimuksensa koulutustarjonnalle ja varautumiselle eri-
koiskoulujen rakentamiseen. Lisazntyvan maahanmuuton huomi-
oonottaminen nakyy myos koulutusjarjestelyissa.

- Se, etta Helsinki kunnioittaa perinnetta ja historiaa omintakeisena
eurooppalaisena kaupunkina paikallisine erikoispiirteineen ja vaalii
rakennusten ja kulttuurimaiseman perinnetta, nékyy myés koulura-
kennuksissa.

- My6s paikallisten vahvuuksien jalostaminen nékyy rakennushank-
keissa. Kaupunginosat ovat tasaveroisia ja kaupunkirakennetta ke-
hitetaan kaupunginosien omista lahtékohdista. Kunkin alueen koulu-
tuspalvelujen jarjestamisessa otetaan huomioon alueen omaleimai-
suus ja valinnanmahdollisuuksien tarjoaminen hyvén asuinymparis-
tén luomiseksi. Rakennettu ymparisté toimii historian elavana todis-
teena ja tiedon lahteena.

- Seutuistumisen hallintaan sisaltyy mys koulutuspalveluihin liittyva
yhteisty6, jonka avulla lisatdan myos kansainvalista nakyvyytta ja
kehitetaan Helsingin ja metropolialueen imagoa ja yllapidetaan kau-
pungin mainetta monipuolisena ja korkeatasoisena koulukaupunki-
na.

- Koska lasten ja nuorten méarien oletetaan hitaasti pienenevan, joil-
lakin vanhoilla alueilla joudutaan ennen pitka4 luopumaan liiasta
koulurakennuskannasta. Muutosten toteuttaminen hallitusti edellyt-
taa alueiden asuntorakentamisen ja oppilasméaéran muutoksien
seuraamista ja suunnitelmallista toimintaa. Toisaalta tédydennysra-
kentamisessa pitaa kiinnittaa erityistd huomiota siihen, etta ikara-
kenteeltaan vanheneville alueille rakennetaan erityisesti lapsiper-
heille soveltuvia asuntoja. Peruspalveluiden turvaamiseksi uusille
asuntotuotantoalueille on rakennettava alueiden edellyttamat koulu-
palvelut. On tarkeata, etta uusien alueiden suunnittelun tarkentues-
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sa opetustoimella on mahdollisuus osallistua alueiden palvelutilojen
tarvitsemaan mitoitukseen.

- Koulu- ja oppilaitosrakennuksilla on entista merkittavampi rooli
aluekeskusten keskeisina opiskelu- ja harrastuspaikkoina. Tietoyh-
teiskunta vaikuttaa myos fyysiseen ymparistéon edellyttamalla uu-
denlaisia paikkoja ja ratkaisuja arkkitehtuurissa ja lahiymparistossa.

- Elinkeinotoiminnan kehittamistarve heijastuu monikayttdisten ja
muokattavien opetustilojen tarpeena. Muun muassa ammattiope-
tuksen tarpeisiin monikayttéiset hallitilat mahdollistaisivat nopeasti
elinkeinoelaman tarpeiden mukaan muuntuvat opetustilat.

- Helsingin merkittaviin laatutekijéihin kuuluvat luonnonlaheisyys ja
merellisyys, maisemalliset ja kulttuuriarvot ja kaupungin vihreys na-
kyy myos koulujen ulkotiloissa ja sijoittumisessa kaupunkirakentee-
seen.

Lautakunta toteaa edelleen, ettéd asuntopoliittiset linjaukset vaikuttavat
kaupunkirakenteen yleiseen kehitykseen. Esimerkiksi vuokra-asuntoja
koskevilla paatoksilla ohjataan alueen asukkaiden, my&s koululaisten
kayttaytymista. Paatoksenteon tulisi I6ytaa toimenpiteita, jotka nékevat
asian yksittaista ongelmaa laajempana, koko toimintaymparisténa, jon-
ka tulisi edistéa positiivista kehitysta ja elinvoimaisuutta. Vuotuisen
asuntotuotannon maaran lisdys heijastuu myoés koulurakentamiseen
nopeutuvina aikatauluina ja vuotuisten kustannusten lisdyksina.

Vaihteleva ja moni-ilmeinen kaupunkirakenne, asuinalueiden moniulot-
teinen positiivinen erilaistaminen ja oman imagon korostaminen edellyt-
tavat arvoulottuvuuksien mukaan ottamista suunnitteluun. Positiivisen
erilaistamisen politikka mahdollistaa alueiden kehittymisen omaleimai-
sesti omien erityisvahvuuksiensa pohjalta. Alueiden vetovoima perus-
tuisi alueiden erilaisuuteen, ei pelkkaan sosio-ekonomiseen statuk-
seen. Alueen asukkaita yhdistava tekija voisi olla juuri tdma erilaisuus,
jolloin sosiaalinen tasapaino (my®s kouluihin) syntyisi inmisten omaeh-
toisten valintojen pohjalta ilman aktiivista sekoittamista. Kaupunkimai-
suuden tavoittelu ei valttamatta sulje pois pientalorakentamista. Sosi-
aalinen oikeudenmukaisuus ja tasapainoinen alueellinen kehitys edel-
lyttda myos, etta kaupungissa voi asua pienemmillakin tuloilla.

On tarkeata, etta uusien asuntoalueiden, tadydennysrakentamisalueiden
ja lahididen kehittamisen yhteydessé opetustoimella on mahdollisuus
osallistua alueiden laadulliseen kehittdmiseen ja palvelutilojen mitoituk-
seen. Kouluymparistot on otettava huomioon tdydennysrakennus- ja
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lahididen kehittdmiskohteissa. Kaupungin tulisi varautua tarvittavien
koulu- ja oppilaitosrakennusten rakentamiseen seké laajaan koulura-
kennusten perusparannusohjelmaan, jotta Helsinki pysyy tavoitteiden-
sa mukaisena asukasystavallisena kaupunkina.

Lisatiedot:
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LAUSUNTO KAUPUNGINHALLITUKSELLE HELSINGIN VUOSIEN 2008 — 2017
MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA (MA-OHJELMA)

Lausuntopyyntd Halke 2007 — 1096/621, 9.5.2007

Ohjelmaluonnos korvaa aiemman, viideksi vuodeksi kerrallaan laaditun
asunto-ohjelman. Nykyinen asunto-ohjelma "Monimuotoisen asumisen
Helsinki” kattaa vuodet 2004 — 2008.

Ohjelmaluonnos asettaa tavoitteet kaupungin asuntotuotannon maaral-
le, monimuotoisuudelle, asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuodon
mukaiselle rakentamiselle, asumisvaljyyden kehittamiselle jne.

Visioksi on asetettu laadukkaan asumisen Helsinki. Samalla on kuiten-
kin seutungkdkulma otettu aiempaa painokkaammin esiin. MA-
ohjelman laadinta on kytketty seudullisiin hankkeisiin seka sisallollisesti
etta aikataulullisesti. Tarkoituksena on, ettd Helsingin MA-ohjelmassa
esille otettavat kysymykset ovat esilla myés seudullisissa vastaavissa
asiakirjoissa.

Helsingin asuntotuotannon maaralliseksi tavoitteeksi on asetettu nos-
taa asuntotuotanto 5 000 asuntoon vuodessa. Tavoite on kunnianhi-
moinen. Nykyisen ohjelmakauden aikana (vuodesta 2004) vuositavoite
on 3 500. Sita ei ole kertaakaan saavutettu (vuonna 2004 asuntoja
valmistui 3 134, v. 2005 vastaavasti 2 698 ja viime vuonna vain 2 289).
Kuitenkin rahoitukselliset edellytykset ja suhdanteet ovat viime vuosina
olleet asuinrakentamiselle suotuisat. Ongelmaksi on koettu asuinraken-
tamiseen sopivan ja rakentamisvalmiin tonttimaan niukkuus seka yh-
teiskunnan tukeman asuinrakentamisen voimakas supistuminen. Tont-
timaan niukkuus ei ehka ole voimakkain selittava tekija. Varsinkin lahi-
vuosiksi on rakentamisvalmiita tontteja Helsingissa hyvin tarjolla.

Mika sitten on johtanut tilanteeseen, jossa Helsingista muutetaan kiih-
tyvalla vauhdilla naapurikuntiin ja kauemmaksi kehyskuntiin?

Selvin syy kehitykseen on Helsingin asuntojen voimakkaasti kohonnut
hintataso. Toinen selittava tekija on pientalotonttien tarjonnan vahyys.
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Rakennuslautakunta keskittyy lausunnossaan sen omaa toimialaa si-
vuaviin kysymyksiin. Lautakunta paattanee antaa MA-
ohjelmaluonnoksesta seuraavan lausunnon.

Pientalot

Helsingin asuntokanta on kerrostalovaltaista. Kerrostaloasuntojen
osuus koko asuntokannasta on 87 %.

Pientaloasuminen on kuitenkin selvitysten mukaan myés helsinkildisten
keskuudessa toivottua. Varsinkin aktiivi-iassa olevat nuoret perheet
asettavat usein pientaloasumisen ykkossijalle.

Juuri huonot pientalorakentamisen nakymat on saanut monet valjaa
perheasuntoa tarvitsevat hakeutumaan Helsingista pois. Helsinkildisen
kaksion tai kolmion hinnalla saa tilavan uuden tai vanhan omakoti- tai
paritalon YTV-alueen ulkopuolelta.

Ohjelmaluonnoksessa painotetaan pientalomaisen kaupunkiasumisen
kehittamisen tarvetta ratkaisuna kerrostaloasumisen vaihtoehdoksi.

Onnistuneita esimerkkeja taman tapaisesta politikasta viime vuosilta
voi mainita Lehtovuoren alueen Konalassa ja Vuorenjuuren alueen
Malminkartanosta. Esteettomyytta ei esimerkiksi Lehtovuoressa ole
kuitenkaan otettu huomioon. Jatkossa tulee uusia pientaloalueita kaa-
voitettaessa ottaa esteettomyyden toteutuminen lahtékohdaksi.

Vaikuttaa kuitenkin silta, ettd myds perinteisempien "ympaérijuostavien”
omakotitalojen kysyntaa Helsingissa on. Esimerkiksi Espoo aikoo
omassa asuntorakentamisen politikassaan suosia isohkoille tonteille
rakennettavia kookkaita omakotitaloja.

Rakennuslautakunta esittaa, ettd myos Helsinki selvittaa kaupunkipien-
talon lisdksi mahdollisuudet lisata perinteistd omakotirakentamista. II-
man toimivia pientalomarkkinoita voi uhkakuvana olla Helsingin asu-
kasrakenteen painottuminen entistd enemman elékeldisten, maahan-
muuttajien ja opiskelijoiden suuntaan.

Eras mahdollisuus on perustaa hallintokuntarajat ylittéavéa pientalopro-
jekti. Projekti keskittyisi edistamaan pientalorakentamista kaavoituksen,
tontinluovutuksen ja rakennusvalvonnan keinoin. Pientaloasiamies toi-
misi linkkina pientalorakentamista havittelevien ja viranomaisten valilla
samaan tapaan kuin hissiasiamies edistaa jalkiasennushissien aikaan
saamista.
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Kerrostalorakentamisen vaihtoehdot

Luonnollista on, etta kerrostalorakentaminen sailyy Helsingissé paino-
pisteend. Kerrostaloasumisessa on monia hyvia puolia ja Helsinki
maan ainoana suurkaupunkina sietda nykyista tehokkaampaakin ja
korkeampaa kerrostalorakentamista.

Ohjelmaehdotuksessa korostetaan tarvetta kehittaa kerrostaloasumi-
seen entista yksildllisempia ja kilpailukykyisempié vaihtoehtoja. N&in on
viime vuosina jo osin tapahtunutkin. Esimerkkinad mainittakoon ns. uus-
loft-ratkaisut (Arabianranta) ja exklusiivista rakentamista edustavat
luksuskerrostalot (Eiranranta).

Standardikerrostaloasunnon erdana puutteena on varasto- ja sailytysti-
lojen niukkuus ja hankala sijainti. Kerrostaloasunnosta puuttuu pienta-
lolle ominainen joustavuus, jossa sekundaéritiloja voidaan eldaméantilan-
teen muuttuessa ottaa esimerkiksi tilapaiseen tyotilakayttoon.

Uusloft pyrkii juuri ratkaisemaan osaa naista ongelmista. Rakennuslau-
takunta esittaa, etta uusloft —tyyppisia ratkaisuja lahdetaan kaupungin
toimesta voimakkaasti edistamaan. Tarkeata on huolehtia siitd, ettei ai-
nakaan kaupungin itsensa toimesta aseteta kustannuspaineita vaan
painvastoin. Uudet kerrostaloasunnot Helsingissa ovat jo nyt niin kallii-
ta, etta jo keskituloisilla on vaikeuksia niiden ostamiseen. Kehitettaviin
kerrostalovaihtoehtoihin tuleekin myés ottaa halvat ja "riisutut” ratkai-
sut. Muun muassa Markku Lankinen tiivistaa asian tutkimuksessaan
Asumisen vaihtoehdot ja hinta Helsingissa (2006): Perheiden ja muiden
asuntokuntien tulojakaumaan néhden kohtuuhintaisen asumisen tar-
Jonnan lisda@minen on perheiden Helsinkiin jaadmisen kynnyskysymys.
(Helsingin kaupungin tietokeskus. Tutkimuksia 2006:4).

Hintakysymykseen liittyy luonnollisesti Hitas —jarjestelmén tulevaisuus.
Jos jalleenmyyntihintarajoituksia lahdetaan voimakkaammin purka-
maan, voi silla olla arvaamattomia heijastusvaikutuksia yleiseen kerros-
taloasuntojen hintatasoon. Hintakaton purkamisen tulee olla tamén
johdosta hallittua. Suurempi ongelma talla hetkella on, ettd valtaosassa
hitasasunnoista tuottaa hitasindeksi markkinahintaa korkeamman luo-
vutushinnan. Hitasindeksia ja Hitas —jarjestelmaa joudutaankin tarkas-
telemaan ja uudistamaan, jotta asuntojen luovutustilanteessa kohtuulli-
nen oikeudenmukaisuus voisi toteutua.

Eras hintakehitysta tasapainottava tekija saattaisi olla se, ettad kaupunki
myisi harkitusti ja tapauskohtaisesti omistamiaan vuokra-asuntoja.
Vuokrataso kaupungin vuokra-asunnoissa, joita esimerkiksi on perus-
korjattu, on voinut nousta osin markkinavuokria korkeammaksi. Osalla
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vuokralaisista saattaisi olla kiinnostusta asuntonsa lunastamiseen. Tal-
l& tavalla saataisiin rahoituspohjaa uusien vuokra-asuntojen rakentami-
seen. Kaupungin vuokratalot ja —asunnot saattavat muutoinkin olla Ia-
hivuosikymmenien kannalta ongelmallisia niiden tarvitsemien peruskor-
jausten takia.

Eraana kerrostalorakentamisen vaihtoehtona rakennuslautakunta esit-
taa omatoimista rakennuttamista. Nykyisesséa hintatilanteessa on jo
esiintynyt pyrkimyksia saada kaupungilta tontti yksityisten henkildiden
muodostamille yhteisdille, jotka toteuttaisivat kerrostalon omaan kéayt-
toonsa oman asiantuntemuksensa turvin ja halvemmin kustannuksin.
Mahdollista on my&s ostaa vapailta markkinoilta rakennuttajakonsul-
toinnin palveluja. Kaupungin tulisi suhtautua myénteisesti asukkaiden
aloitteellisuuteen ja tarjota mahdollisuuksia kiinnostuneille parantaa
asumistasoansa oman aktiivisuuden kautta myés kerrostalovaihtoeh-
doissa.

Taydennysrakentaminen

Ohjelmaehdotuksessa kiinnitetaan useassa kohdassa huomiota ole-
massa olevaan asuntokantaan ja vanhoihin asuinalueisiin.

Pienia asuntoja yhdistamalla on mahdollista saavuttaa toivottavana pi-
dettavaa asumisvaljyyden kasvua. Pientalojen joustavuus tulee tassa-
kin kohtaa hyvin esiin. Monilla kantakaupungin vanhoilla pientaloalueil-
la, joissa alun perin talot olivat usein joko neljan tai kahden perheen yh-
teisia, on asuntoja yhdistdmalla saatu toimivia ja valjia, nykyajan vaati-
mustasoa vastaavia perheasuntoja. Huonona puolena on ollut alueiden
asukasluvun védheneminen ja siitd usein seuraava palvelurakenteen
kdéyhtyminen.

Mitaan rakennusvalvonnallista estettd asuntojen yhdistamiseen ei
yleensa ole ollut.

Kivijalkaliiketilojen muuttaminen asuinkayttéén on myés ldhtenyt viime
vuosina kasvuun. Vahittaiskaupan muutos on ajanut pienet elintarvike-
ja erikoistavaran kaupat ahtaalle. Tyhjina likehuoneistoja ei luonnolli-
sestikaan kannata pitaa. Katutason liiketilojen muutos asuinkayttéén
vaatii yleensa markatilaremontin. Asemakaavamaarayksista poikkea-
minen saattaa myos ajankohtaistua, koska asemakaavoissa on tilat yk-
siselitteisesti maaratty myymala- tai liiketiloiksi.

Ullakkorakentaminen on painottunut kalliden, tavallisten ihmisten ulot-
tumattomissa olevien asuntojen suuntaan. Kysyntééa niihin on tuntunut
viime vuosina riittdvan, koska ullakkorakentaminen on lahes kaksinker-
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taistunut verrattuna 1990 —lukuun. Parhaillaan valmistellaan uutta alu-
eellista poikkeamishakemusta ullakkorakentamisen mahdollistamiseksi
my®os jatkossa. Tarkoituksena on siséllytta talla kerralla koko kaupunki
poikkeamispaatdksen piiriin.

Ullakkorakentamisen mahdollistaminen myos lahidvyohykkeelld saat-
taa tuoda mukanaan nykyista halvempia jokamiehen ullakkoasuntoja.
Tama olisikin toivottavaa. Toivottavaa on myos se, ettei ullakkoraken-
tamisen prosessia ainakaan vaikeuteta nykyisesta, vaan pikemminkin
painvastoin, menettelyja yksinkertaistetaan.

Helsinki on keskimaarin erittain valjasti rakennettu. Viheralueita on run-
saasti, 40 prosenttia maa-alasta. Esimerkiksi Tukholmassa, jossa asu-
kastiheys on 25 prosenttia Helsinkia suurempi, on viheralueiden osuus
30 prosenttia. Tosin osa Helsingin viher- ja ulkoilualueista on huonosti
hoidettua ja siksi vahan hyddynnettyja.

Taydennysrakentamisen potentiaalia vanhoilla rakennetuilla alueilla
I6ytyy, kuten ohjelmaehdotuksessakin todetaan. Taydennysrakentami-
nen on mité kannatettavinta, voihan se tukeutua jo valmiiseen infraan
ja palvelurakenteeseen.

Taydennysrakentaminen saattaa joillakin alueilla kohdata alueen asuk-
kaiden vastustusta. Pelataan alueen luonteen muuttumista ja lisaanty-
vaa liikennetta. Tarkeata onkin, etta samalla kun kaavoituksen kautta
tuodaan lisarakentamisen mahdollisuuksia, huolehditaan siita, etté tii-
vistyvan ymparistén vastapainoksi vanhoille asukkaille tuodaan muuta
lisdarvoa. Se voi olla esimerkiksi viheralueiden kunnostamista, asuk-
kaille tarkoitettuja kokoontumis- ja liikkuntatiloja sek& parempia julkisen
likenteen palveluja.

Erityisryhmien asunnot olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa
vaativat onnistuakseen vuorovaikutteista toteutustapaa. Helsingissékin
osa naapurustosta on toistuvasti suhtautunut torjuen uusiin erityisasu-
misen kohteisiin.

Myos rakennettuun ymparistdon liittyvat kulttuurihistorialliset seikat
saattavat aiheuttaa yllatyksia. Monet hyvin tdydennysrakentamiseen
soveltuvat alueet on merkitty Yleiskaava 2002:ssa kulttuurihistorialli-
sesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta arvokkaiksi.
Yksityiskohtaisessa kaavoituksessa tulee rakennuslautakunnan mieles-
ta tutkia, miten naille arvokkaille alueille voidaan laajamittaistakin tay-
dennysrakentamista sallia. Vain pieni osa yleiskaavassa kulttuurihisto-
riallisesti arvokkaiksi merkityista alueista voi kaytanndssa pysyé koko-
naan taydennysrakentamisen ulkopuolella, mikali Helsinki haluaa kehit-
tya elavana ja toimivana kaupunkina.
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Ohjelmaehdotuksessa tuodaan julki huoli korjausrakentamisen jatku-
vasta kallistumisesta. Kysymys on pitkalti markkinoista johtuva. Parina
viime vuonna on rakennusala ilahduttavasti lisannyt suosiotansa nuor-
ten ammatinvalinnassa. Helsinki voinee itsekin kehitysta edistaa palk-
kaamalla nuoria rakennusalalle kouluttautuvia esimerkiksi oppisopi-
muspohjalta.

My®&s rakennusvalvonnassa on ajoittain ihmetelty erityisesti kaupungin
omien asuinrakennusten peruskorjausten laajuutta. Rakennusvalvon-
nan mielesta totaalisaneeraukset eivat valttamatta edista kestavan ke-
hityksen mukaista rakennuskannan yllapitoa. Esimerkiksi usein hyla-
taan aivan kayttokelpoista kalustemateriaalia ja tuodaan sijaan laadulli-
sesti heikompaa. My6s ikkunaremonteissa tuhotaan toisinaan vanhoja,
hyvésta tiukkasyisesta puuaineksesta tehtyja ikkunanpuitteita, joista
korjaamalla olisi saatu aivan kelvollisia.

Rakennuslautakunta kannattaa ohjelmaehdotukseen sisaltyvaa esitysta
lisata kaupungin korjaus- ja perusparantamisneuvontaa.

Rakentamisen nakymia

Ohjelmaehdotuksen tausta-aineistona olevassa Seppo Laakson asian-
tuntija-arviossa on selvitetty potentiaalisia riskeja uusien asuntoraken-
tamismahdollisuuksien nakokulmasta. Suurimmaksi riskiksi on siina ar-
vioitu uusien rakentamisalueiden toteutuminen hitaasti (toteutumisriski)
ja rakentamisen kustannustason nouseminen korkeaksi ja/tai laadun
jaadminen heikoksi (hinta- ja laaturiski).

Rakennusala itse arvioi lahivuosien akuutiksi ongelmaksi tyévoimapu-
lan. Ty6voiman vajetta on vuosia paikattu lahialueilta, mutta esimerkiksi
Pietarin oman rakentamisen vilkastuminen ja suoranainen buumi va-
hentaa tyévoiman tarjontaa naapurimaista.

Laakson selvityksessa ehdotetaan paakaupunkiseudun kuntien omia
erityistoimenpiteitad tyévoimaongelman ratkaisemiseksi. Hitaan toteu-
tuksen riskin eliminoimiseksi Laakso esittda kuntien valmiutta joustaa
alaspain rakentamiseen luovutettavan maan hinnassa.

Viimeksi mainittu ehdotus koskee erityisesti Helsinkia. Ohjelmaehdo-
tuksen kauden rakentamisesta noin 70 prosenttia suuntautuu kaupun-
gin itsensa omistamalle maalle.
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Rakentamisen tybvoimapula nékyy jo myds suunnittelupuolella. Erityi-
sesti vaativaa rakenteellista suunnittelua taitavista insind6reistéa on pu-
laa.

Lahivuosina tuleekin varautua siihen, ettd my6s suunnitteluun joudu-
taan rekrytoimaan ulkomaisia asiantuntijoita. Tama aiheuttaa lisatysta
viranomaisille, koska monet rakentamisen maaraykset ovat kansallisia.

Muutoinkin on syyta ottaa huomioon, etta lahivuosien suurten rakenta-
misalueiden toteutuminen aiheuttaa paineita myés viranomaispuolella.
Samaan aikaan tapahtuu kaikissa kaupungin hallintokunnissa voima-
kasta elakoitymista. Osaavista suunnittelijoista ja asiantuntijoista tul-
laan tydbmarkkinoilla kilpailemaan. Kaupunki ei varsinkaan palkkauksel-
lisesti kuulu houkuttelevimpien joukkoon. Kaupungin kokonaistaloudes-
sa merkityksettomat saastét voivat aiheuttaa epaonnistumisina ja huo-
nona laatutasona moninkertaiset menot.

Lopuksi

Lausunnolla oleva ohjelmaehdotus on asiantuntevasti ja kunnianhimoi-
sesti laadittu. Siina on oivallettu kaikki lahivuosien asuntorakentamisen
keskeiset kysymykset ja niitd ansiokkaasti analysoitu.

Pohdittavaksi viela jaa, miten parhaiten voidaan ohjelmaehdotuksen
kaikki kannatettavat tavoitteet toteuttaa. Kaupungilta vaaditaan uskal-
lusta ja voimakasta tahtotilaa priorisoida asuntokysymyksen ratkaisua.
Jos asumisen ongelmat padkaupungissa entisestaan pahenevat, mer-
kitsee se pitkélla tahtaimella Helsingin parhaillaan kaynnissa olevan
dynaamisen kehityksen pysahtymistéa ja kaantymista vaajaamattémaan
laskuun. Toisaalta kaupungilla on hyvat mahdollisuudet kehitykseen
vaikuttaa. Valtaosa ohjelmakaudella asuntorakentamiseen osoitetta-
vasta maapohjasta on kaupungin omistamaa. Kaavoituksen ja tontin
luovutuksen avulla voidaan asettaa haluttu tavoitetaso. Rakennusval-
vonnan roolina on huolehtia, etta lainvoimaiset kaavat toteutuvat.
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Hallintokeskuksen lausuntopyynt6é 9.5.2007 Dnro 2007-1096/621

LAUSUNTO MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMA-
LUONNOKSESTA 2008-2017

Sosv 2007-402

Sosiaalilautakunta paatti antaa asiasta kaupunginhallitukselle seuraa-
van sisaltéisen lausunnon:

Asuntopolitiikalla vaikutetaan toimivaan yhdyskuntarakenteeseen, so-
siaalisesti tasapainoisen vaestérakenteen muodostumiseen, asuntojen
saannin turvaamiseen ja kohtuullisiin asumiskustannuksiin. Asumisen
ja maankayton suunnittelulla luodaan edellytyksia ihmisten hyvinvoin-
nille, palvelujen toteutukselle ja saavutettavuudelle.

Jokaisella tulee olla oikeus asuntoon. Sosiaalipoliittisena tavoitteena on
kotona asumisen tukeminen. Taman tavoitteen toteutuminen on riippu-
vainen siita, kuinka hyvin Helsinki ja Helsingin seutu onnistuu yhteisesti
kehittamaan asunto-olot, julkisen liikenteen ja ympariston sellaisiksi, et-
td nama tukevat asukkaiden omia valinnan mahdollisuuksia, itsenaista
selviytymista ja taysivaltaista osallisuutta yhteis6ssa myos elamanvai-
heissa, joissa toimintakyky on heikentynyt.

Sosiaalilautakunta pitda MA-ohjelmaluonnoksessa esitettya visiota
"Laadukkaan asumisen Helsinki” ja vuosien 2008 — 2017 asunto- ja
maapoliittisia tavoitteita oikeansuuntaisina.

Sosiaalilautakunnan nakemyksen mukaan lahtékohtana on se, etta
kohtuuhintaisen hallinta- ja rahoitusmuodoltaan erilaisen asumisen tu-
lee sijoittua korttelikohtaisesti monipuolisen vaestorakenteen
syntymiseksi alueelle ja etta eriasteista tukea asumisessaan tarvitsevi-
en asunnot sijoittuvat normaaliin asuntokantaan palvelujen ja hyvien
kulkuyhteyksien aarelle.
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Seudullisista kysymyksista sosiaalilautakunta haluaa nostaa MA-
ohjelmaan erityisesti asunnottomuuden ja ikaantyvien asumisen.

Koska sosiaaliviraston asumispalvelujen asunnot sisaltyvat ohjelman
erityisasumisen tuotantotavoitteisiin, sosiaalilautakunta esittaa myos
maarallisen arvion asuntojen tarpeesta uustuotantoon seka eréita toi-
menpiteita sosiaaliviraston jarjestamisvastuulla olevien asumispalvelu-
jen jarjestamiseksi ja hoito- ja palveluketjun jatkumiseksi sosiaaliviras-
ton tukiasunnoista kotiin.

Lisaksi sosiaalilautakunta tuo esiin muutamia nakdkulmia liittyen ohjel-
man tavoitteeseen investointien oikea-aikaiseksi kohdentamiseksi uu-
sille asuinalueille.

Seudullisten yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteiden noudattaminen

Ohjelman tavoitteena on nostaa asuntotuotannon maara 5 000 asun-
toon vuodessa. Seudullisen tavoitteen mukaisesti valtion tukeman
vuokra-asuntotuotannon osuus tasta on 20 prosenttia.

Sosiaalilautakunta pitda ohjelmassa esitettya tavoitetta oikean suuntai-
sena. MA-ohjelmassa on liséksi asetettu tavoitteet nuoriso-, opiskelija-
ja senioriasuntojen tuotannolle, mika antaa hyvat lahtdkohdat naiden
ryhmien asumisen jarjestamiselle. Huomioitava on, etta vuotuinen
asuntotuotanto on kuitenkin viime vuosina ollut selvasti vahaisempaa
kuin asunto-ohjelmaan kirjatut tavoitteet.

Sosiaalilautakunnan kannalta ohjelman téarkea tavoite on maaritella
vastuut erityisryhmien asumiselle osana seudullista asuntopolitiikkaa
yhteisesti sovittujen tavoitteiden ja kriteerien mukaan. Tama edellyttaa
seudullista tavoitteellista yhteistyota paitsi asumisen ja maankayton
suunnittelussa my6s palvelujen suunnittelussa. Kun asunnottomuus
kokonaisuutena on vahentynyt ja Helsinki on saavuttanut hyvin tuotan-
totavoitteensa, jaljelle on jaanyt vaikeimmin asutettavien joukko. Hel-
sinkiin myos muuttaa eri syistd asunnottomia muista kunnista.

Yhteisvastuullisen asuntopolitiikan seudulliset ja Helsingin tavoitteet on
tarpeen konkretisoida ohjelmakaudella noudatettaviksi. Tama voidaan
tehda sen jalkeen, kun valtakunnallisella ja seudullisella tasolla on tehty
tarpeelliset ratkaisut.

- Esitettavien tavoitteiden tulee nakya MA-ohjelman tuotan-
totavoitteissa ja toimenpiteissa.
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- MA-ohjelman tulee sisaltaa yksityiskohtainen selvitys, mil-
laisia tavoitteita Helsinki asettaa seudulliselle yhteistyolle.

- Samalla tulee sopia tavoitteiden ja toimenpiteiden seuran-
nasta ja vastuutahoista.

Tuotantotavoitteiden seuraamiseksi ohjelmaluonnosta on hyva tayden-
taa vuosittaisilla tuotantoluvuilla siten, etta siité kay selville eri tavoittei-
den yhteensovittaminen ja mitka tavoitteista ovat sitovia.

Asumispalvelujen pidemmén aikavalin linjauksia ja erityisasuminen

Sosiaaliviraston jarjestamisvastuulla olevat asumispalvelut siséltyvat
asumisen ja maankaytén suunnittelussa erityisasumisen tuotantotavoit-
teisiin, (Khs 27.11.2006). Ohjelma luo edellytyksia kotona asumisen tu-
kemiselle. Ohjelman yhtena toimenpiteena on maaritelld vastuut myos
erityisryhmien asumiselle osana seudullista asuntopolitiikkaa.

Ensisijainen vaihtoehto on aina asuminen normaalissa vuokra- tai
omistusasunnossa ja kotona asumisen tukeminen palveluin.
Palveluasumista tai tuettua asumista tarvitaan, kun asuminen omassa
asunnossa vuokra- tai omistusasunnossa ei enaa tuetusti onnistu eika
laitosasumisen tarvetta ole.

Sosiaalilautakunnalle toinen térkea tavoite ohjelmakaudella on ratkaista
syrjaytyneimpien asunnottomien asuminen. Kaikkein vaikeimmin asu-
tettavien valiaikaisista asuntoloista luovutaan ja tdma korvataan huo-
neenvuokralain mukaisella pysyvalla asumisella ja tarvittavalla tuella.
Sosiaaliviraston jarjestamisvastuulla olevat asumispalvelut painottuvat
nykyistd enemman vaativiin, ymparivuorokautisiin asumispalveluihin.
Hallintokuntien siséisten ja vélisten toimintakaytantdjen on tarpeen tu-
kea asukkaan tai asukkaan ja kaupungin vuokra-asunnon siirtymista
normaalista asuntokannasta erityiseen ja erityisesta normaaliin tuen
tarpeen mukaan. Asumisen ja maankayton suunnittelussa tulee varau-
tua jo kaavoitusvaiheessa kaavamerkinndin erilaisten asumisen ja pal-
velujen vaihtoehtojen toteutumiseen.

Sosiaalivirasto ottaa jatkossa entista laajemmin vastuuta tuen jarjesta-
misesta erityisryhmien asumiseen. Sosiaaliviraston tehtdvana on mo-
nimuotoisen raataldidyn tuen jarjestdminen itsenaiseen asumiseen tai
tukea siirtymisté itsendiseen asumiseen (sosiaalihuoltoasetus 10 §).
Ennaltaehkaiseva sosiaalityd, asumisneuvojatoiminta ja sosiaalinen
isanndinti vahentavat uusien asumispalvelujen piiriin tulevien maaraa.
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Yksityisten senioriasuntojen tuotantotavoitteet

Sosiaalilautakunnan nakemyksen mukaan ohjelmaan sisaltyva se-
nioriasuminen ja tuotantotavoitteet on merkittava tulevaisuuden linjaus
vaeston ikdantyessa. Pidemmalla aikavalilla koko uudistuotanto on tar-
peen rakentaa elamankaaren mukaan muuntuvaan asumiseen, jolle
asetetaan laatunormit ja luokittelu. Tassa kehityksessa senioriasumi-
nen on tarkea valivaihe.

Jarjestdjen ja yksityisten rooli palvelujen jarjestajina ja uusien palvelu-
mallien kehittdjind on merkittava ja ne tarjoavat lisaa vaihtoehtoja eri-
tyisesti itsemaksaville asiakkaille.

Ikaihmiset hakeutuvat suoraan yksityisiin senioritaloihin ja hankkivat it-
selleen sopivamman asunnon. Senioriasuntojen tarjonnan on hyva
suuntautua Helsingissa niille alueille, joissa on voimakkaimmin kasvava
vanhusvaestdn maara tulevaisuudessa tai joissa alueen olemassa ole-
va rakennuskanta ei tue vanhusvéaeston kotona asumista.

Vanhuspalveluohjelman mukaan Helsingin vanhuspalvelujen kokonai-
suuden suunnittelussa otetaan entista kiinteammin huomioon myos yk-
sityisten senioriasuntojen tuotanto. Uudenlaisten palvelukokonaisuuk-
sien muodostumiseksi sosiaalilautakunta pitaa tarkeana kytkea se-
nioriasuminen monipuolisten vanhustenkeskusten ja hyvinvointikeskus-
ten kehittamiseen ja alueelliseen yhteyteen. Tavoitteena on varmistaa,
ettd yksityisen senioriasumisen valinneet ikdihmiset voivat mahdolli-
simman pitkdan asua valitsemassaan asumismuodossa. Rakennuttajil-
ta edellytetaan, etta senioriasunnot ovat rakenteiltaan ja jarjestelyiltaan
sellaisia, etta niistd on mahdollisimman vahan tarvetta siirtya kaupun-
gin jariestamaan ymparivuorokautiseen hoitoon.

Sosiaalilautakunta esittda, ettd senioriasumisen maérittelya ohjelmassa
taydennetaan seuraavasti:

- Senioriasunnoilla tarkoitetaan ikaantyville kohdennettuja
vuokra- tai omistusasuntoja, joissa asukkaille on asetettu
yhtiojarjestyksessa ja/tai tontinvuokrasopimuksessa ikara-
javaatimus (usein yli 55-65 vuotta).

- Asuntojen tulee olla turvallisia, toimivia, esteettomia ja
muunneltavia seka sijoittua keskeisille paikoille yhdyskun-
tarakenteessa palvelujen aarelle.
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- Senioriasunnot voivat sijaita samassa talossa mutta myos
hajautetummin tavallisten talojen ensimmaisissa kerroksis-
sa tai hissikerrostaloissa.

Hoidolliset palvelut senioriasumiseen tarjoaa yksityinen tai kunnallinen
kotihoito.

Erityisryhmien asuntojen maarallinen tavoite uustuotannossa

Helsinkia tulee tarkastella osana Helsingin seutua ja maaralliset tavoit-
teet erityisryhmien asuntotuotannolle tulee asettaa alueellisesti koko
seutukunnan tasolla. Erityisryhmien asumisen tulee jakaantua tasaises-
ti koko alueelle eika Helsingin maarallista asuntotarvetta voi tarkentaa
ilman yhteisty6ta seutukunnan kuntien kanssa.

Sosiaalilautakunnan nakemyksen mukaan ohjelmassa esitetty 100
asuntopaikan tavoite erityisryhmille on riittamaton ja sita on tarkennet-
tava.

Sosiaalivirastossa tehdyn selvityksen mukaan asumispalvelujen jarjes-
tamiseksi arvioidaan tarvittavan noin 100 asuntoa vuodessa uustuotan-
toon vuoteen 2017 mennessa. Kokonaisuutena asuntojen tarve on kui-
tenkin lahes kolminkertainen ja edellyttaa ratkaisuja vanhassa asunto-

ja palvelukannassa.

Vuosittain tarvitaan keskimaarin 250 asuntoa normaalista asuntokan-
nasta tukiasumisen paikkojen vapautumiseksi tuen tarpeessa oleville ja
nykyisen tukiasuntokannan kayton tehostamiseksi. Ymparivuorokauti-
seen palveluasumiseen tarvitaan noin 120 ryhmakotityyppista paikkaa
erityisesti moniongelmaisille alle 65-vuotiaille seka korvaamaan laitos-
hoitoa kehitysvammahuollossa. Lisaksi laitoshoitoa korvaamaan tarvi-
taan muutamia ammatillisia perhekoteja sekd asuntoja lapsiperheiden
kriisitilanteissa korvaamaan kalliita hotellisijoituksia, joihin ei sisally tu-
kea. Erikseen on otettava huomioon paivahoidon ryhmaperhepaivako-
dit ja muut hankkeet, jotka voivat toteutua asuntokohteessa.

Tontinluovutukseen ehto erityisryhmien asuntojen integroimiseksi

Sosiaalilautakunta esittaa, etta osoitettaessa kaupungin maalta tontteja
yleishyodyllisille yhteiséille valtion tukemaan vuokratuotantoon, luovu-
tukseen voidaan sisallyttaa nykyisessa asunto-ohjelmassa oleva ehto.
Taman mukaan tontille rakennettavaan vuokrataloon voidaan sijoittaa
kaupungin tai muun yhteisoén yllapitamia erityisryhmille suunnattuja
asumisyksikdita tai varata osuus asunnoista erityisryhmien itsendiseen
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asumiseen, mikali tallaiselle on tarvetta. Osuuksista paatetaan hanke-
kohtaisesti tontinluovutuksen yhteydessa. Yksittdisessé hankkeessa
osuus Vvoi olla tarpeen mukaan ja aluekohtaisen harkinnan mukaan se

voi olla korkeintaan 20 %.
Pienten asuntojen saannin turvaaminen

Ohjelmaluonnoksessa todetaan, etta Helsingin asuntohankinnan omis-
tamat noin 3500 asuntoa ovat riittdva maara pienia vuokra-asuntoja ja
ettd asuntojen hankintatoiminta kannattaisi lopettaa toistaiseksi. Asun-
tohankinta perustettiin aikoinaan hankkimaan pienia asuntoja vuokra-
asunnoiksi.

Sosiaalilautakunnan nadkemyksen mukaan pienten asuntojen saata-
vuus vuokra-asunnoiksi tulee turvata.

Sosiaaliviraston tavoitteena on, etta viraston tukiasunnoista siirtyy vuo-
sittain 250 henkil6d normaaliasumisen piiriin. Nykyisin noin 100 asu-
kasta siirtyy kaupungin vuokra-asuntoon ja vapauttaa paikan asumi-
sessaan tukea tarvitseville. Taman lisaksi sosiaalivirasto asettaa tavoit-
teeksi tukea 150 asukkaan siirtymista normaaliin asumiseen raata-
I6idyn tuen turvin. Vastaava maara tukiasuntoja tarvitaan normaa-
liasumiseen siirtyneiden kuntoutuneiden asiakkaiden asuntojen tilalle.

Uusien asuinalueiden investoinnit ja palvelujen jarjestaminen oikeaan aikaan

Ohjelma asettaa tavoitteet investointien oikea-aikaiselle kohdentamisel
le.

Sosiaalilautakunta ja sosiaalivirasto ovat esittédneet tavoitteet uusille
asuinalueille osayleiskaavalausunnoissa ja esitykset hankkeiksi vuo-
teen 2012 tilahankeohjelmassa.

Sosiaaliviraston asumispalvelujen tarve on riippuvainen siita, kuinka
hyvin Helsinki onnistuu kehittdmaan asunto-olot ja ympariston sellaisik-
si, etta toteutettavat asunnot soveltuvat kaikkien ryhmien kayttoon.

Sosiaalilautakunta kannattaa erilaisia uusia vaihtoehtoisia toteuttamis-
tapoja alueiden rakentamisessa ja palvelujen toteuttamisessa. Palvelut
tulee turvata alueen rakentamisen toteuttajasta riippumatta ja suunni-
tella kokonaisuuksina. Tavoitteena on, etta sosiaaliviraston palvelut to-
teutuvat yhta aikaa asuntorakentamisen kanssa. Palvelujen jarjesta-
mista keventaa alueiden pitka rakentamisaika ja vaiheistus.
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Uusilla alueilla paivahoitopalveluja suunniteltaessa tarkastellaan mah-
dollisuuksia yhteishankkeisiin opetustoimen tai muiden hallintokuntien
kanssa seka seudulliseen yhteistydhon. Lisaksi tavoitteena on, ettd osa
paivahoitopalveluista tuotetaan yksityisesti. Uusille alueille paivahoidon
tiloja suunnitellaan osin kerrostalojen alakertaan, jolloin tilat ovat
muunneltavissa myos muuhun kayttétarkoitukseen.

Investointien ja kayttdtalouden suunnittelun on jatkossa kytkeydyttava
nykyista paremmin yhteen.

Sosiaalilautakunta esittda, ettd MA-ohjelmaluonnosta tdydennetaan
uusien asuinalueiden ja merkittavien tdydennysrakennusalueiden ta-
voitteellisella aikataululla ja myéhemmin kaupungin pitkéan aikavalin va-
estdennusteella, mista selviaa tavoiteltu vaestdrakenne palvelujen tar-
peen tarkentamiseksi.

Lisdtiedot:
Toukonen Marja Leena, hallinto- ja kehittamisjohtaja, puhelin 310 43366
Rehtila Inkeri, erityisasiantuntija, puhelin 310 62841

SOSIAALILAUTAKUNTA
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LAUSUNTO HELSINGIN VUODEN 2008-2017 MAANKAYTON JA ASUMISEN
TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA (MA-OHJELMA)

Halke 2007-1096/621
Tlk 40-178/2007

Hallintokeskus on pyytanyt 9.5.2007 paivatyssa kirjeessaan teknisen
lautakunnan lausuntoa MA-ohjelman 2008-2017 luonnoksesta.

MA-ohjelmaluonnoksen tavoitteena on nostaa asuntotuotannon maara
Helsingissa 5 000 asuntoon vuodessa. Tama vastaa
ohjelmaluonnoksen mukaan noin 500 000 asuinkerrosneliometria
vuodessa.

Vanhoilla projektialueilla rakentaminen jatkuu lahinna Arabia-

Hermannin, Viikin ja Vuosaaren alueilla. Uusilla projektialueilla
rakennetaan Lansisataman, Sérnaisten ja Hermannin rannan,
Kruunuvuoren, Tééldnlahden ja Keski-Pasilan alueilla. Lisaksi
rakennetaan pienempia erillisalueita.

Helsingin Energian osalta todetaan seuraavaa:

Ohjelmassa on késitelty laajasti maankaytén ja asumisen sisallollisia ja
maéarallisia tavoitteita ja aikataulutettu asuntotuotantoa eri alueille.
Esitettyja tuotantomaaria voidaan pitdd kunnianhimoisina, mutta niiden
toteutuminen pelkéstaan hallinnollisilla keinoilla ei ole mahdollista, vaan
asia edellyttda hyvaa ja saumatonta yhteistoimintaa kaikkien
suunnittelun ja rakentamisen osapuolten taholta. Ohjelman yhtena
tavoitteena oleva tiivis kaupunkirakenne on myds Helsingin Energian
pyrkimysten mukainen. Lis&ksi tulee huolehtia siita, etta alueet
rakennetaan nopeassa aikataulussa valmiiksi ja rakentamisen jarjestys
on myds kunnallisteknisesti jarkevaa. Ohjelmassa esitetty pitka
aikajdnne antaa myds hyvan perustan energian tuotannon ja jakelun
suunnittelulle riittavan pitkalle tulevaisuuteen.

L/TIk/2007kir16
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Helsingin Energialla ei ole huomautettavaa ohjelman varsinaisesta
sisalldsta muilta osin kuin ohjelman liitteessa 3 esitetyn Hanasaaren
alueen asuntorakentamisen ajoituksen osalta. Hanasaaren karjen
rakentaminen nykyisin kdytéssa olevan hiilivaraston alueelle on merkitty
tapahtuvaksi vuosina 2010-2013. Projekti hiilivaraston siirtamiseksi ja
alueen vapauttamiseksi on kaynnistetty, mutta alueella vuoden 2008
loppuun asti jatkuvan satamatoiminnan vuoksi alue voitaneen vapauttaa
asuntotuotannolle aikaisintaan vuonna 2012. Em. alueen
pohjoispuolelle sijoittuva asuntorakentaminen on ajoitettu vuosille 2028-
2030. Kyseisen alueen vapautuminen on kiinni monista
energiatuotannon ja -huollon viela ratkaisemattomista kysymyksista,
joten ajoitus on naiden kysymysten ratkaisuista riippuvainen.

Koska toteutusohjelmaluonnoksessa ei kasitella Sipoon aluetta, ei
Helsingin Energialla tai Helen Sahkdverkko Oy:lla ole enempaa
lausuttavaa asiasta.

Helsingin Veden osalta todetaan seuraavaa:

L/TIk/2007kir16

Tavoitteen mukainen asuntotuotanto 5 000 asuntoa (500 000
kerrosnelidmetrid) vuodessa saattaa aiheuttaa jonkin verran lisatarvetta
alueellisen vesihuoltoverkon investointeihin, joihin on Helsingin Veden
investointisuunnitelmassa vuosille 2008-2012 varattu noin 8 milj. euroa
vuodessa. Asuntotuotantoa palvelevien vesihuoltoverkostojen
rakentamis- ja maararahatarve voidaan kuitenkin arvioida tarkemmin
vasta sen jalkeen, kun tuotannon alueittainen maéra on tarkemmin
kohdennettu ja aikataulutettu.

Alueittaisessa asuntotuotanto-ohjelmassa ja siihen liittyvassa kaavoi-
tuksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota siihen, etté tarvittavan
asuntotuotannon kunnallistekniikka voidaan toteuttaa mahdollisimman
pienin kustannuksin. Asuntotuotantoa tulisi télléin kohdistaa alueille,
joissa kunnallistekniset verkostot on jo pa&asiassa valmiiksi rakennettu.
Lisaksi tulee selvittas, voidaanko ohjelmaluonnoksessa mainituilla
mahdollisilla asuntoalueiden uusilla toteuttamistavoilla (esim.
kumppanuushankkeet ja kilpailuttamismenettelyjen monipuolistaminen)
saavuttaa sééstdvd myods suurten aluekokonaisuuksien
kunnallistekniikan rakentamisessa.

Helsingin Vesi varautuu asuntotuotannon edellyttdman uuden
vesihuoltoverkon rakentamiseen. Vesihuollon toteuttaminen edellyttaa
edelld mainittujen taloudellisten nékdkohtien liséksi, ettéd asemakaavat
vahvistuvat riittdvan ajoissa ennen asuntorakentamisen aloittamista,
jolloin uudet johtolinjat voidaan suunnitella ja rakentaa asianmukaisesti.
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Liséatietoja antavat Olavi Saarinen, Helen, puhelin 617 2550 ja Jukka
Saarijarvi, HKV, puhelin 310 33043.

TEKNINEN LAUTAKUNTA

XXXXXXX XX XXX XX XXXX
XXXXXXX XX XXX XXXXXX
O 0000000004 XXXXXXXX XXX XXXXXXX
O 0000000004 XXXXXXXX XXX XXXXXXX
Matti Hirvikallio L lina Nysrom
puheenjohtaja asiamies, johtava lakimies
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Senioriasunnot

Ohjelmaluonnoksessa esitetdan, etta senioriasunnot ovat normaalia
asuntotuotantoa. Ohjelmaluonnoksessa senioreille tarkoitettuja asunto-
ja esitetaan toteutettavan vuosittain100-150 asuntoa. Ohjelmassa tode-
taan, ettad senioriasunnoista osa voidaan toteuttaa myds muuna kuin
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona.

Terveyslautakunta toteaa, etté erityisesti avohoidon jatkuva lisdantymi-
nen ja laitoshoidon vahentaminen aiheuttaa paineita asuntokannan
soveltumiseen seka ikdihmisten itsenadiseen selviytymiseen etta koti-
hoidon tybymparistoksi. Tavalliset asunnot pitda suunnitella siten, etta
ne soveltuvat ikaihmisille ja kotihoitoon, muuten senioriasuntoja tarvi-
taan huomattavasti esitettya enemman.

Terveyslautakunta katsoo, etté senioriasunnolle tulisi maaritella kritee-
rit, jotta mita tahansa asuntoa ei voida markkinoida senioriasuntona.
Senioriasuntojen kriteerien tulisi tayttaa ikédantyvan henkilén liikkumisen
ja havaitsemisen ongelmien, apuvalineiden ja avustajan kayton, lievan
ja keskivaikean dementian aiheuttaman toimintakyvyn heikkenemisen
seka yleiset turvallisuuden vaatimukset.

Erityisryhmien asuminen

Ohjelmassa esitetaan, etta sosiaalihuoltolaissa tarkoitettujen erityis-
ryhmien asuminen integroidaan mahdollisuuksien mukaan normaaliin
valtion tukemaan vuokra-asumiseen lahelle palveluja. Ohjelmaluon-
noksessa todetaan, etta ensisijainen vaihtoehto on asuminen vuokra-
tai omistusasunnossa ja kotona asumisen tukeminen palveluin. Ohjel-
makaudella erityisasuminen painottuu vaativiin, ympérivuorokautisiin
asumispalveluihin. Ohjelmassa on arvioitu tarvittavan noin 100 erityis-
asuntoa vuodessa. Tassa yhteydessa asunolla tarkoitetaan esim. de-
mentiaryhmékotia tai vammaisten ryhmékotia tai muuta palveluasumi-
sen tasoista asumista.

Terveyslautakunta katsoo, ettd dementiaryhmékotien tarve on kasvava.

Terveyslautakunta toteaa, etta terveydenhuollon laitosvaltaisuuden va-
hentaminen edellyttaa uusia erityisasumisen muotoja. Pitkaaikaissai-
raalan toiminnan tavoitteena on hoitojaksojen lyhentyminen seka kun-
toutuneiden potilaiden siirtyminen joustavasti toimintakykynséa mukaan
vanhainkotiin tai muihin asumispalveluihin seka alle 65-vuotiaiden kun-
toutuneiden potilaiden sijoittuminen palveluasumisen piiriin sairaala-
tasoisen hoidon tarpeen paattyessa. Tavoitteena on, etté hoito- ja pal-
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veluketju toimii viiveetta ja joustavasti potilaan hoidon tarpeiden mukai-
sesti.

Pitkaaikaishoidon potilaspaikoilla hoidetaan henkil6ita, joille jokin muu
asumismuoto olisi paremmin sopiva. Esimerkiksi alle 65 —vuotiaille
dementoituneille, psykiatrisille ja kaytoshairidista karsiville tarvittaisiin
ryhmakoteja. Uuden alle 65-vuotiaiden ryhmékotipaikan tarvitsijoita
arvioidaan ilmaantuvan noin yksi viikossa.

Psykiatrian toimintasuunnitelman mukaan SAS-arviointia ja sairaala-
hoidon jalkeista kotihoidon ja tuetun asumisen palvelukokonaisuutta
kehitetdan yhteistydssa sosiaalitoimen kanssa. Terveyslautakunta to-
teaa, etta psykiatrisia ryhméakoteja on luotava erilaisten potilasryhmien
tarpeisiin. Samanaikaisista mielenterveys- ja paihdeongelmista karsivat
henkil6t tarvitsevat palveluja, joissa tulisi turvata seka psykiatrinen etta
paihdehoidollinen kuntoutus. Vaikea moniongelmaisuus on otettava
huomioon palveluja suunniteltaessa. Samoin tulee ottaa huomioon
ryhmat, joilla on erityistarpeita. Esimerkkina ovat nuoret aikuiset, joilla
ei eri syista ole riittavia valmiuksia itsenaiseen asumiseen.

Terveyslautakunta katsoo, ettéd ryhméakodit mahdollistaisivat pitkaai-
kaissairaanhoidon ja akuuttihoidon osastoilla olevien kuntoutuneiden
potilaiden siirtymisen kevyemmin resursoituihin yksikéihin.

Erityisasumisen kohderyhmat kayttavat runsaasti terveyspalveluja. Eri-
tyisesti mielenterveysongelmaisille pitkat asiointimatkat ja jopa joukko-
liikenteen kayttaminen tuottavat ongelmia. Erityisasuntojen sijoittumi-
nen palvelujen laheisyyteen edesauttaa hoidon onnistumista.

Asuntojen hankinta

Ohjelmassa todetaan, etta asuntojen hankinnan osalta selvitetdan uu-
sien hankintojen tarpeellisuus nykyisessa markkinatilanteessa ja alu-
eellisessa epatasapainotilanteessa. Asuntohankinnan osalta toteutus-
ohjelmassa esitetaan, ettd Helsingin Asuntohankinta Oy:n omistamat
3500 asuntoa katsotaan riittavaksi maaraksi pienia vuokra-asuntoja.

Talla hetkella terveyskeskuksen kaytettavissa tydsuhdeasunnoiksi on
1074 vapaarahoitteista ja 187 arava-asuntoa, joiden vuokrakustannuk-
siin kuluu vuosittain terveyskeskuksen budjettivaroja yhteensa hieman
vajaat 500 000 euroa. Terveyskeskuksen tybvoiman saatavuuden tar-
ke&ana edellytyksena on, ettd kaupunki pystyy tarjoamaan riittavasti
asuntoja erityisesti Helsingin seudun ulkopuolelta rekrytoitavien tyénte-
kijoiden tarpeisiin. Terveyskeskuksen mahdollisuuksia tydsuhdeasun-
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tokannan kasvattamiseen rajoittaa terveyskeskuksen budjettivaroistaan
maksettavaksi tulevat vuokrasubventiot, jotka tosiasiallisesti nostavat
tyévoimakustannuksia olennaisesti. Tarjottavien asuntojen vuokratason
tuleekin olla kohtuullinen, jotta terveyskeskuksen maksettavaksi tulevat
vuokrasubventiot jagvat mahdollisimman vahaisiksi. Taman edellytyk-
sen toteutumista puolestaan edistaa, ettéd tydsuhdeasunnoiksi varataan
paaasiassa pienia yksikoita ja kaksioita, joiden kysynta onkin tarjontaa
suurempi, kun taas isoja asuntoja on tyésuhdeasunnoiksi tarjolla ky-
syntaa enemman.

Terveyslautakunta toteaa, etta henkilékunnan riittavyys on suurimpia
terveydenhuollon ongelmia tulevaisuudessa. Tarpeiden mukaisten
asuntojen hankkimiseen rekrytoitaville henkildille on panostettava ny-
kyistd enemman.. Tama tarkoittaa mm., ettd tyésuhdeasunnoiksi hanki-
taan lisaa yksioita ja pienia kaksioita. Niita tarvitaan kohtuuhintaisiksi
asunnoiksi erityisesti muualta Helsinkiin rekrytoitaville, nuorille, per-
heettémille, joita padosa uusista tyontekijoista on.

Asuntojen rahoitusjarjestelmat ja muodot

Vuosittaisen 5000 asunnon uudistuotannon hallinta- ja rahoitusmuotoi-
na ohjelmassa esitetdan, ettd 20 % asunnoista toteutetaan valtion tu-
kemana vuokra-asuntotuotantona. Valimuotoisina rahoitusmuotoina,
kuten Hitas, asumisoikeus- ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot (Hara-
va), esitetdan rahoitettavaksi 40 % uudistuotannosta ja vapaarahoittei-
sina loput 40 % uudistuotannosta. Ohjelman mukaan Hitas-
jarjestelman kehittamistarpeet selvitetaan.

Terveyslautakunta toteaa, etta erilaiset rahoitusjarjestelmat voisivat
omalta osaltaan helpottaa henkildkunnan asuntojen hankkimista.

Asuntojen keskikoko

Ohjelmassa asuntojen keskikokoa on tavoitteena suurentaa keskipinta-
alalta 75 huoneistom?iin kerrostaloasuntotuotannossa. Erityisasumis-
kohteissa pinta-alat maaritellaan tapauskohtaisesti.

Terveyslautakunta katsoo, etta kaikkien huoneiden riittdva koko takaa
asuntojen ja huoneiden monikayttdisyyden ja taten myds mahdollistaa
apuvalineiden kayton ja avustamisen. On kuitenkin tarke&a ottaa huo-
mioon myos, etta padkaupungin vuokra-taso nostaa isojen asuntojen
vuokran helposti pienituloisen tavoittamattomiin. Sama koskee myés
paljon palveluja tarvitsevia vanhuksia, pitkdaikaissairaita ja vammaisia,
joiden tuloista huomattava osa saattaa kulua valttamattémista palve-
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luista perittaviin maksuihin. Kun liséksi muistetaan, etta helsinkilaisista
75-vuotta tayttaneista yli puolet asuu yksin, tarvitaan Helsinkiin ehdot-
tomasti riittavasti myos pienia, esteettdmia uusia asuntoja.

Taydennysrakentaminen

Ohjelman mukaan kaupunkirakennetta tiivistetaan joukkoliikenneyhte-
yksien tuntumassa kestavan kehityksen ja energiatehokkuuden nako-
kulmasta.

Terveyslautakunta toteaa, etté useiden lahididen 3-4 kerroksiset ra-
kennukset ovat edelleen ilman hissia. Taydennysrakentamisen avulla
voidaan nailla alueilla tarjota ikdihmisille tutussa ymparistdsséa esteet-
tdmia asumisvaihtoehtoja. Taydennysrakentamisen tulisi aina olla es-
teetdnta, seniorikansalaisten asumiseen soveltuvaa rakentamista.

Vanhan asuntokannan kehittaminen

Ohjelman tavoitteena on huolehtia siita, ettd vanha asuntokanta ja
asuinymparistdt sailyvat kilpailukykyisind uustuotannon rinnalla.

Ohjelman tavoitteena on laatutason parantaminen nykyisista ja tulevaa
kysyntaa vastaavaksi. Kaupunki edistaa vanhan asuntokannan ajan-
tasaista peruskorjaustoimintaa korjaus- ja perusparantamisneuvontaa
lisdamalla.

Ohjelmaluonnoksessa esitetaan, etta hissien rakentamisen ja muiden
esteettdmyytta edistavien tavoitteiden lisaksi on pyrittava vaikuttamaan
asuntojen keskikokoon vanhassa asuntokannassa esim. edistamalla
asuntojen yhdistamista. Ohjelmaluonnoksessa esitetaan, etta riittavana
kaupungin politikkana pidetaan asuntojen yhdistamiselle myonteista
lupapolitiikkaa ja toteutuksen ohjaamista.

Terveyslautakunta toteaa, etta hissien ja parvekkeiden lisdaminen van-
haan asuntokantaan lisda ikaantyneiden asukkaiden ulkoilu- ja liikkku-
mismahdollisuuksia, ja ndiden rakentamisen tukeminen on kannatetta-
vaa. Vanhan asuntokannan korjaamisen yhteydessa pitéisi aina huo-
lehtia ympariston ja asuinrakennuksen esteettémaksi saattamisesta.
Korjausrakentamisen ja erityisesti kylpyhuone- ja makuutilaremonttien
yhteydessé pitd4 valvoa, etta toteutettavat ratkaisut ovat esteettomia ja
hoitotoimenpiteet mahdollistavia.

Terveyslautakunta katsoo, etta ikdihmisten kotona asumisen ja avun
tarpeen minimoinnin edellytyksena on mahdollisimman esteeton asunto
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ja ymparistd. Vanhan asuinympariston ja asunnon muuttaminen esteet-
tdmaksi ja rakennuksen varustaminen rollaattorin ja py6ratuolin kayt-
téon soveltuvalla hissilla on edellytys, jotta ikdihmiset voivat jatkaa
omassa kodissa asumista. Myos yksittaisten asuntojen esteettomyys-
korjausten rahoituksen tukeminen olisi syyta ottaa harkintaan, samoin
asuntokohtaisten yksilollisten esteettémyysmuutostdiden tekeminen
koko rakennuksen remontin yhteydessa.

Terveyslautakunta pitaa tarkeana, ettéd seka vanhoja rakennuksia pe-
ruskorjattaessa etta uusia rakennettaessa on suunniteltava piha- ja
ymparistdalueet liikkkumista, toiminnallisuutta ja sosiaalista kanssakéy-
mista kannustaviksi

Taydennysrakentamisella tulee pyrkid muiden tavoitteiden liséksi tasa-
painottamaan tiivistettavien alueiden sosiaalista rakennetta ja varsinkin
pientalo-alueilla helpottamaan yksittaisten perheiden sukupolviraken-
tamista kaavoitusjoustoin

Asumisen laadun osalta

Terveyslautakunta toteaa, etta erityisesti asuntojen esteettomyys on
ratkaiseva tekija, kun pyritdan toteuttamaan kaupungin hyvaksyman
Vanhuspalveluohjelman tavoitteita. Koska Helsingin vaest6 ikaantyy,
heidan kotona asumisensa edellytyksena ovat esteettdmat asunnot ja
asuinymparistot. Erityisesti kaikki uudet asunnot tulisi suunnitella rol-
laattorin ja pyoratuolin kayttodn soveltuviksi. Se tarkoittaa kdytdnndssa
riittavaa valjyytta kaikissa huoneissa, jolloin tilat soveltuisivat nykyista
paremmin my®s muiden apuvalineiden kayttdon ja avustamiseen. Ole-
massa olevat asunnot eivat tasoerojensa takia riittavassa maarin mah-
dollista turvallista kotona asumista palveluiden turvin.

Lisatiedot:
Sipilainen Pirjo, arkkitehti, puhelin 310 42256
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LAUSUNTO HELSINGIN VUOSIEN 2008-2017 MAANKAYTON JAKhsdno / 00 —/0F4 /¢, 2./
ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA (MA- Gl === wesm et

Eiss i sap /i, 04 -09- 2007
HKR 2006-1766, Halke Khs 2007-1096/621 9.5.2007

Lahtoaineistot ja strategiakehys

Maankayton ja asumisen toteutusohjelma seuraavalle kymmenvuo-
tiskaudelle on keskeinen kaupunkirakenteen toteuttamista ohjaava
strategia. Se perustunee tutkimusaineistoon markkinatilanteesta,
toimeenpanon edellytyksista ja kaupunkirakenteen kehittamisen ta-
voitteista. Nama taustaléhteet tulisi mainita ohjelmassa. Nyt jaa epa-
selvaksi, missa maarin ohjelman laadinnassa on hyédynnetty mm.
asumistutkimusta ja tutkimuksia erilaisten ryhmien asumistyytyvai-
syydesta ja toiveista asumisvaihtoehtojen suhteen.

Asuntorakentamisen vuosittaisen tavoitteen nosto 5 000 asuntoon
tuntuu haasteelliselta.

Tarkeaa olisi sitoa maankayton ja asumisen ohjelma selkeammin
muihin kaupunki- ja taloussuunnittelun strategisiin suunnitelmiin.
Naista keskeisimpia ovat voimassaolevat yleis- ja osayleiskaavat
seka maankayton kehityskuva. Vuodesta 2006 |ahtien on valmisteilla
ollut uusi maankayton kehityskuva, joka hahmottelee tarkeita, osin
paallekkaisia teemoja asunto- ja maankayttéohjelman kanssa. Nai-
den kahden ohjelman valmistelun valinen yhteys jaa epaselvaksi.
Toteutusohjelman yhteys myoés pitkan aikavalin taloussuunnitteluun
on tarkea. Ohjelman sisalté sivuaa lisaksi joitakin muita poikkihallin-
nollisia strategioita, kuten vasta valmistuneet elinkeinostrategia ja
turvallisuusstrategia seka Helsingin kaupungin esteettomyysstrate-

gia.

Vuoden 2007 loppuun mennessa ratkeava kansainvalinen ideakilpai-
lu Helsingin seudun 14 kunnan maankaytosta ja yhdyskuntaraken-
teesta seka MA 2017 ja MAL 2008 — 2017 -ohjelmien valmistuminen
tuovat todennakdisesti joitakin lisalahtdkohtia myos Helsingin maan-
kayton ja asumisen ohjelmalle.

Ohjelman sisaltétavoitteet

Asuntopolitiikalla tulee kaikin tavoin pyrkia varmistamaan tyovoiman
saatavuutta, kaupungin veropohjan kestavyytta, vetovoimaisten
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asuinymparistdjen syntymista ja kaupunkirakenteen sosiaalisesti ta-
sapainoista kehitysta. Ohjelman tavoitteet ovat paasaantoisesti tasta
nakokulmasta hyvia, mutta keinoja tulisi edelleen teravoittaa.

Helsingin asuntokanta on kansainvalisesti arvioituna teknisesti kor-
kealaatuista, mutta sosiaalisesti ja yksilollisen elamantyylin nako-
kulmasta yksipuolista massaa. Vaihtelua asuntokantaan tuovat eri
vuosikymmenina syntyneet historialliset asuntoalueiden ja asuinra-
kennusten kerrostumat. Asuntokannan monipuolistaminen edellyttaa
jatkuvaa pohjaratkaisujen kehittamista, toteutuskokeiluja ja tutkimus-
toimintaa seka seurantaa. Asunto-ohjelman tulisi ottaa kantaa taman
puolesta. Luovat osaajat ja nuoret arvostavat erityisesti asumises-
saan yksilollisyytta, samoin kuin lahitulevaisuudessa lisaantyva mo-
nikulttuurisuus edellyttada monipuolista tarjontaa.

Asunto-ohjelman tavoite asuntojen keskikoon kasvattamisesta on
Helsingin oloissa ristiritainen. Nykyaan lahes puolet Helsingin asun-
tokunnista on yhden hengen asuntokuntia. Paadkaupunkiseudun kes-
kuksen vetovoima ja rakentamisen laatutason nostaminen ovat nos-
taneet nelidhintoja kaupungissa asunnontarvitsijoiden maksukykya
vastaamattomalla tavalla. Jos samaan aikaan tavoitellaan asumis-
valjyyden kasvua asuntojen keskipinta-alaa kasvattamalla, muodos-
tuu erityisesti nuorille ensiasunnon hankkijoille kynnys omistusasun-
toon erittain korkeaksi. Perheille sopivien pientalojen maaran lisaa-
misen lisaksi tulisi huolehtia erityisesti Helsingille tyypillisen suuren 1
— 2 hengen asuntokuntien ryhman elamantilanteeseen sopivien koh-
tuuhintaisten pienasuntojen rakentamisesta ja jo olemassa olevan
rakennuskannan asuntojen asuttavuuden kehittamisesta esim. puoli-
lampimin tiloin, tilavin parvekkein tai taloyhtion yhteistiloin. Keskipin-
ta-aloina maaritelty valjyys ei yksinaan tuo asumiseen laatua, vaan
olennaista on asunnon hyva toiminnallinen suunnittelu, huonekoko ja
aputilat.

Asuntomarkkinatilanne ei ole niin valoisa kuin ohjelmassa kuvataan.
Vaikka asuntolainojen korkotaso on historiallisesti edelleen matala,
on korkotaso noussut yhtenaisesti kesasta 2004 alkaen siten, etta
viitekorko on nyt n. 4,5 %. Ennuste tulevalle vuodelle lupaa 0,5 — 1
%:n koronnousua edelleen. Vaikka laina-ajat ovat pitkat, on Helsin-
gin asuntojen pitkaan jatkunut hintojen nousu seka korkotason kiris-
tyminen este monelle asunnon hankintaa paakaupungista suunnitte-
levalle.

Taydennysrakentamisen edistaminen on erittain kannatettava toi-
menpide myds rakennetun infrastruktuurin nakékulmasta. Talléin jo
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tehtyjen investointien hyétysuhdetta saadaan parannettua muiden
etujen (sosiaalisen rakenteen ja asuntokannan monipuolistaminen,
kaupan kannattavuus jne.) lisdksi. Maankayton ja asumisen toteu-
tusohjelma korostaa oikealla tavalla nykyisen asuntokannan kehit-
tamista, koska uudisrakentamisen osuus vuosittain koko asuntokan-
nasta on 1 %. Peruskorjaus on erittain kallis toimenpide, ja kaupun-
gin tulisikin suunnata voimia toiminnallisesti, esteettisesti ja teknises-
ti innovatiivisten, asuntokantaa olennaisesti uudistavien peruskorja-
usratkaisujen esilletuomiseen ja yleiseen kayttéon ottoon. Peruskor-
jausratkaisuista paattavien yksityisten toimijoiden asiantuntijatukea
tulisi lisata.

Tuotantorakenteen saately hallinta- ja rahoitusmuodon osalta on jat-
kossakin tarpeen. Ohjelmassa tavoiteltua alueiden erilaisuutta tuke-
vat kuitenkin erot myds saatelyn sisalléssa.

Ohjelmassa esitetty tavoite uusien asuinalueiden erilaisen profiilin
hakemiselle on ymmarrettava, mutta toisaalta kestavaa imagoa ei
voi milla tahansa keinoilla luoda. Parhaat menneiden vuosikymmen-
ten alueet ovat niita, joissa ko. ajan suunnitteluihanteet on tinkimat-
tomasti viety lapi ja on luotu ilmaisuvoimaista kaupunkiarkkitehtuuria,
suhteikkaita rakennusten valiin jaavia tiloja ja esteettisesti seka tek-
nisesti kestavia julkisivuja. Nailla alueilla on myds luonnon ja kau-
punkirakenteellisen sijainnin tarjoamat Iahtékohdat ymmarretty ja
hyodynnetty. Ohjelmassa esitetyt alueidentiteettia koskevat tavoit-
teet erikseen nimetyille alueille ovat sopivasti luonnosmaisia.

Paakaupunkiseudun kuntien tiivistynyt yhteistyd nakyy ohjelmassa
pyrkimyksena kehittaa kaupunkirakennetta yli kuntarajojen ja entis-
ten ns. reuna-alueiden nostamisessa kehittamisen kohteeksi. Positii-
visina esimerkkeina tasta ovat alueelliset tavoitteet yhteistytssa Es-
poon ja Vantaan kanssa (esim. Kuninkaankolmion ja Piimaki - Lep-
pavaaran alueet).

Ohjelmassa asetetut kaupunkiympariston tavoitteet ovat yhtenevai-
set katu- ja puisto-osaston vuonna 2006 strategiassaan asettaman
kaupunkiympariston tavoitteen kanssa. Ensisijalla ovat turvallisuus,
toimivuus, viihtyisyys, kestavyys ja esteettomyys. Rakennusvirasto
on halukas panostamaan muiden hallintokuntien kanssa resurssien-
sa sallimissa rajoissa maankayton ja asumisen toteutusohjelman ta-
voitteiden mukaiseen uusien asuntoalueiden sosiaaliseen, toiminnal-
liseen ja kaupunkikuvalliseen laatuun.
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Rakennusvirasto tukee myos olemassa olevien alueiden elinvoimai-
suutta jatkuvalla tarvekartoituksella ja kunnostusten ohjelmoinnilla.
Onnistuminen tasséa parhaalla tavalla edellyttaa viela kunnostusten
omaisuuden arvoa tukevan merkityksen tunnustamista, resursoinnin
parantamista nykyisestd mm. toimintaa tehostamalla ja talousarvion
valmisteluun panostamalla. Rakennusviraston alueellisissa tarkaste-
luissa ja hankkeiden toteutuksissa tarkea tavoite on toteutusohjel-
massakin korostettu paikallisuuden ja ympariston rakentamisaika-
kauden ilmeen vaaliminen.

Maankaytdn ja asumisen toteutusohjelma jattaa linjaamatta muun
muassa seuraavat asiat, joissa strategisen linjauksen tarpeellisuutta
tulisi harkita:

- tydpaikkojen ja asuntojen limittyminen, sijainti samoilla/eri alu-
eilla

& tavoite yhteistiloille ja liiketiloille asuinkerrostaloissa

- tavoite uusien asuinalueiden pysakoinnin jarjestamisen peri-
aatteista

- ensiluokkaisen arkkitehtuurin tavoittelu alueidentiteettien luo-
misessa

= meluntorjunta

- esteettomyys

-~ suurempi asukasnakokulman huomioiminen

Kunnallistekniikan toteuttaminen ja talous

Rakennusviraston kannalta olennaista on uusien laajojen kaupunki-
rakentamisen alueiden toteutuksen pitkan aikavalin ohjelmoinnin tar-
kentaminen ja ohjelmoinnin systemaattinen sitominen budjetointiin.
Erityisen tarkeaa on esirakentamisen suunnitelmien ja kustannusar-
vioiden realistisuus seka kustannuksiin varautuminen. Laajojen alu-
eiden toteutusajan ollessa pitké on esirakentamisen suunnitelmia ja
kustannusarvioita maaravalein tarkistettava suhteessa mahdollisesti
muuttuviin viranomaismaarayksiin ja kustannustason kehittymiseen.

Maankayton ja asumisen toteutusohjelmaan tulee liittaa laajempi to-
teutuksen kustannusvaikutusten tarkastelu, jossa mm. esirakentami-
sen kustannukset ovat eriteltyind. Kustannustarkastelu tulee paivit-
ta4 vuosittain talousarvion laadinnan yhteydessa.

Kaupunkikonsernin nékdkulmasta yleisten alueiden investointien
hy6tysuhde on tekija, jota kannattaa jatkossa ohjelmaa toimeenpan-
taessa erityisesti tarkastella. Mittavista investoinneista suoriutumi-
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seksi ovat uudet toteutusmallit yksityisten toimijoiden kanssa terve-
tulleita. Myos kaavaratkaisuilla voidaan olennaisesti vaikuttaa kau-
pungille lankeavan kustannusvastuun maaraan. Edella tuotiin jo esil-
le asuntoalueiden tdydennysrakentaminen infrastruktuurin rakenta-
misen nakokulmasta hyotysuhteeltaan ylivoimaiseksi uusiin alueisiin
verrattuna.

Suurien aluerakentamiskohteiden tydmaalogistiikka, massojen siirto-
jen koordinointi ja massojen valivarastoinnin jarjestaminen ovat to-
teutuksen onnistumisen pullonkauloja. Tehtavina ne tulisi vastuuttaa
ja organisoida selkeasti ja tarvittavista tilavarauksista tulee huolehtia.
Muussa tapauksessa riskina on toteutuskustannusten nousu, hallit-
sematon tydmaaliikenne ja asumisviihtyvyyden heikentyminen. Ta-
voitteena tulisi olla, etta vaikka kaupunki on kaiken aikaa rakenteilla,
huolehditaan erityisesti siita, ettd kaupunki on asukkailleen myés ny-
kytilanteessa viihtyisa ja asuttava.

Rakennusvirasto on osallistunut kaikkien laajempien uusien kaupun-
kirakentamisalueiden osayleiskaavojen valmistelun prosesseihin.
Rakennusvirasto varautuu taloussuunnitelmassaan maankayton ja
asumisen toteutusohjelman mukaiseen yleisten alueiden toteutuk-
seen sitd mukaa kun toteutusaikataulu tdsmentyy.

Laajemmista uusista alueista Kuninkaantammi (120 ha) on toteutet-
tavuudeltaan hyva. Alueen suunniteltu katuverkko on rakentamisen
laajuuteen nahden tehokas ja kortteleita ymparoivat valmiit viheralu-
eet. Kaupungin ja valtion valisen maanomistuksen siirrosta tulee
huolehtia ajoissa.

Myos Kruunuvuoren toteutettavuus on kaupungin kannalta hyva, mi-
kali maaperan puhdistamisen vastuu lankeaa nykyiselle toimijalle ai-
heuttamisperiaatteen mukaan. Rantaviivan lopullinen sijainti ja ra-
kenneratkaisut vaikuttavat yleisten alueiden kustannuksiin. Alueen
toteuttaminen vaatii mittavat liikenneinvestoinnit, jotka tosin mahdol-
listavat myos laajemmin lahialueen kehittamisen.

Tehtyjen selvitysten mukaan erityisen haasteellisia maaperan puh-
distamistarpeen ja esirakentamisen kannalta ovat Jatkasaaren (130
ha) seka Sornaistenrannan ja Hermannin rannan (172 ha) osayleis-
kaava-alueet. Talouden suunnittelussa on syyta varautua talta osin
poikkeuksellisen suuriin kustannuksiin. Nailla alueilla myos yleiset
alueet joudutaan rakentamaan kaytannollisesti katsoen kokonaan.
Erityisesti puistojen ja muiden viheralueiden rakentamiseen paas-
taan nykyisinkin usein rahoitussyista vasta viiveella.
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Yhteenveto

Ohjelmassa esitetyt aikataulut merkitsisivat useilla keskeneraisilla
alueilla, etta asukkaat joutuvat asumaan vuosikausia keskella ra-
kennustyémaata. Esirakentamiseen ja sita edeltaviin tutkimuksiin on
varattava riittavasti aikaa.

Yhteenvetona esittelija toteaa, ettd MA-ohjelman mukainen asunto-
rakentamisen volyymin kasvattaminen nykytasosta lahes kaksinker-
taiseksi edellyttaa huomattavaa lisaysta infrastruktuuri-
investointeihin. Jo nykyisen tuotantotason vaatima suunnittelu-, ra-
kennuttamis- ja urakointityd karsii henkiloresurssien riittamattémyy-
desta seka kaupungilla etta yksityisella sektorilla (konsultit, urakoitsi-
jat, materiaalitoimittajat). Ongelmaa lisaa rakentamisen kohdealuei-
den kompleksisuus (rakentamiskelpoiseksi saattaminen) ja kasvavat
sisalté- ja laatutavoitteet yleisille alueille ja infrastruktuurille. Ohjel-
makauden aikana resurssitilanne ei ehdi korjaantua merkittavasti.
Nain ollen resurssien riittaméattdémyys merkitsee osaltaan huomatta-
vaa riskia MA-ohjelman toteuttamiselle huolimatta siita, etta koko
tuotantoprosessia virtaviivaistetaan ja tehostetaan uusilla hankinta-
menettelyilla ja toteutus- ja tuotantotekniikoilla.

Kéaynnissa oleva aluerakentamisen logistiikkaselvitys, esimerkkikoh-
teena Jatkasaari, antaa osaltaan vastauksia siihen, miten haittoja
voidaan minimoida. Kaupungin kannalta yksi keskeisimpia ongelmia
tassa suhteessa on puuttuva varautuminen kestavalla tavalla likaan-
tuneiden maiden ja ylijda@mamassojen hoitoon.

MA-ohjelmaluonnos lahtee siita, etta uudet projektialueet vaatisivat
noin 1,3 miljardin euron investoinnit kaupungilta. Uutta kerrosalaa
saataisiin tuotannon piiriin noin 1,2 miljoonaa kerrosneliometria. Nail-
le uusille projektialueille on ominaista se, ettei kysymys ole vanhojen
alueiden kylkeen rakentamisesta vaan varsin itsendisista kohteista,
joissa vanhaan infraan ei juuri miltaan osin voida tukeutua.

Kun otetaan huomioon alueiden pohjaolosuhteet ja niiden maaperan
likaantuneisuus, arvioita investoinneista on syyta pitaa varsin varo-
vaisina ja todennakdisesti liian pieniksi arvioituina.

Ensiarvoisen tarkeaa on tehda riittavasti ennakkotutkimuksia. Sa-
moin tarvittavien lupamenettelyjen aikaistaminen on tarpeen. Lupian
kasittelevien viranoimaisten informoimisen tulee olla jatkuvaa. Mm.
Hernesaaren ja Jatkasaaren alueilla olisi ollut mahdollista hyodyntaa
keskusta-alueella syntynytta ylijaamalouhosta, jos se lupien osalta
olisi ollut toteutettavissa.
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Melkoinen osa kaupungin investoinneista on toisaalta ns. edelly-
tysinvestointeja ja toisaalta perusinfrarakentamista. Talousarvioraa-
mi ensi ja kahdelle seuraavalle vuodelle ei sisalla olennaisia muu-
toksia esirakentamiseen, likaantuneiden maiden puhdistamiseen tai
perusinfran rakentamiseen. Taman perusteella voidaan arvioida, ett-
eivat esitetyt tuotantotavoitteet ole Iahivuosina realistisia. Tuotannon
aloittaminen Lansisatamassa tai Sérnaisten ja Hermannin rannassa
edellyttaisi tuntuvaa panostusta jo vuonna 2008.

MA-ohjelmaluonnoksen liitteessa 2 esitetty rakentamisen ohjelmointi
tarkoittaisi samanaikaisia voimakkaita investointeja seka Jatkasaa-
reen ettd Sornaisten - Hermannin rannan alueelle, mihin ei ilmeisesti
talousarvion taloussuunnittelussa ole varauduttu.

Erityisen tarkeaa olisi saada painopistealueelle selkeat toteuttamis-
ohjelmat pilaantuneiden maiden kunnostuksen ja tarvittavan rahoi-
tuksen lisaksi alueiden massatasapainon jarjestamisen takia.

Rakennusvirasto on valmis ryhtymaan tahan ohjelmointitydhon yh-
dessa talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa.

Riittavan realististen investointien budjetointia ja myds kustannusta-
son nousun ennakkoarviointia puoltavat voimakkaasti mm. Arabian-
rannan esirakentamisesta saadut kokemukset. Mahdollisimman rea-
listisen investointiohjelman pohjalta tulisi ilmeisesti priorisoida ne
projektialueet, joiden tuotannon alkamiseen lahivuosina panoste-
taan.

Rakennusvirasto on kehittdmassa seka infra- etta julkisten palvelu-
jen tuotantoon sovellettavaa ennustetta investointikustannusten 1ahi-
vuosien nousulle.

Lisatiedot:

Virkaméaki Pekka, osastopaallikkd, puhelin 310 38807

Tikka Olavi, tulosryhméan johtaja, puhelin 310 38805
Tikkanen-Lindstrom Terhi, toimistopaallikko, puhelin 310 38617

YLEISTEN TOIDEN LAUTAKUNTA

KXXXXKXXXKKXXXX XXXXXXXXXXXXXXX
HKXXKKKXXKAKKXXKK XXXXXXXXXXXXXXX
Matti Enroth Timo Enroth
puheenjohtaja poytakirjanpitaja
Osoite Katuosoite Puhelin Telefon Telefax
PL 1500 Kasarmikatu 21
00098 HELSINGIN KAUPUNKI 00130 HELSINKI Vaihde 310 1661 Vaxel 310 1661 310 38655

hkr.kifaamo@hel.fi http:/fwww.hkr.hel.fi



HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 54 1
YMPARISTOLAUTAKUNTA

HELSINGFORS STAD

MILJONAMNDEN 28.8.2007

Kaupunginhallitus Khsm_g@_%_f]ﬂ_‘fﬁ/ég_/__
PL 1 (Pohjoisesplanadi 11-13) Stn dnr

00099 HELSINGIN KAUPUNKI sap/anl. 3 1 -08- 2007

Ymparistolautakunnan paatds 28.8.2007 § 282

LAUSUNTO KAUPUNGINHALLITUKSELLE HELSINGIN VUOSIEN
2008-2017 MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMA-
LUONNOKSESTA

Ymk 2007-1269

Ymparistdlautakunta paatti antaa seuraavan lausunnon.

Maankaytdn ja asumisen toteutusohjelman 2008-2017 luonnoksen
asumisen visiossa ja asunto- ja maapoliittisissa tavoitteissa on onnis-
tuneesti tuotu esiin uuden ja vanhan asuntokannan ja tavoiteltavan
elinymparistén muodostama kokonaisuus ja seudullisesti valttamaton
yhdyskuntarakenteen eheyttaminen.

Helsingin kaupunkirakenteen tiivistaminen hyvien joukkoliikenneyhte-
yksien tuntumassa on rakentamisen ja liikkumisen energiatehokkuuden
ja siten seka ilmansuojelu- ettd ilmastonakdkohtien ja padkaupunki-
seudun ilmastostrategian toteutuksen kannalta tarkeaa.

Ympariston terveellisyys, turvallisuus ja viihtyisyys ovat oleellisia ima-
go- ja kilpailutekijoita seka yksittaisille asuinalueille etta koko Helsingil-
le.

MA-ohjelman vuosittaisen asuntorakentamismaaran tavoite on erittdin
haasteellinen varsinkin, kun uusien suurten alueiden rakentamiskelpoi-
seksi saattaminen edellyttaa kaupungilta poikkeuksellisen suuria inves-
tointeja.

Ymparistdlautakunta toivoo, ettd ohjelmaan sisallytettaisiin kokonainen
uusi luku, jossa kasitelladn maankaytdn rakentamisen ja asuntopolitii-

kan ymparistdnakokohtia. Ymparistdlautakunnan mielestéd Maankaytén
ja asumisen toteutusohjelmassa tulee kertoa, miten ohjelman toteutus-
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ta seurataan ja miten siitd raportoidaan paatdksentekijdille. Lisaksi oh-
jelmassa olisi syyta korostaa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien tar-
keytta lahiymparistod koskevissa asioissa. Ymparistélautakunta huo-
mauttaa, ettd osa MS-ohjelmaan kirjatuista suunnitelmista on kesan
2007 aikana muuttunut kaupunkisuunnittelulautakunnassa. Néain ollen
ymparistolautakunnan mielesta maininta Laajasalon tunnelimetrosta tu-
lisi poistaa seka Kruunuvuorenrannan alueelle perustettavan luonnon-
suojelualueen ymparistéon kaupunkisuunnittelulautakunnassa tehdyt
muutokset tulee kirjata myés MA-ohjelmaan voimassa olevien paatds-
ten mukaisesti.

Ymparistdlautakunnan mielestd MA-ohjelman tulisi sisaltéda laaduk-
kaampi visio siita, millaiseen suuntaan Helsinki haluaa kaupunkina tu-
levaisuudessa kehittyd. MA-ohjelmasta tulisi ymparistélautakunnan
mielesta kayda selkeammin ilmi, kuinka maankayton ja asumisen tule-
vaisuuden suunnitelmat kehittavat helsinkilaisten elinymparistéa viih-
tyisampaan, luonnonmukaisempaan ja terveellisempaan suuntaan.

Uudet ja vanhat alueet

liImastonmuutoksen hillitseminen ja siihen sopeutuminen on otettava
huomioon kaikessa rakentamisessa. VTT:n selvitysten mukaan voi-
daan uudisrakentamisessa saavuttaa matalaenergiarakentamisella va-
hintdan 70 % energiansaasté verrattuna nykyiseen, uusiin rakentamis-
maarayksiinkin perustuvaan rakentamistapaan. Kaupungin tulisi myds
etsia keinoja, jotka edistaisivat rakentajien liittymista kaukolampoverk-
koon aina, kun se on mahdollista.

MA-ohjelman luonnoksen mukaan tavoitteena on asuntorakentamisen
hallittu ohjelmointi ja kokonaisvaltainen nakemys seka uusien ettd van-
hojen asuntoalueiden kehittymisesta ja kehittamisestd. Laadukkaan
asumisen Helsinkia koskevassa toteutusohjelmassa tulisikin kasitella
myds nykyisten asuinymparistdjen ja -rakennusten laadun ja toiminnal-
lisuuden parantamista ja tarvittavia resursseja.

Helsingin ilmanlaadusta on tulossa lisatietoa uusien alueiden suunnitte-
lua ja vanhojen tadydennysrakentamista varten. Parhaillaan on valmis-
teilla pa&kaupunkiseudun ilmanlaadun leviamismallinnus, ja paavaylien
ja katukuilujen ilmanlaadun leviamismallinnusta aloitetaan. Paakau-
punkiseudun ilmansuojeluohjelmaa laadittaessa tehdaan selvitys asuk-
kaiden altistumisesta ilman epapuhtauksille.

Helsingin liikennemelutilanteesta ja melulle altistuvista valmistuu elo-
kuussa seka maankaytén suunnittelua ettd rakennusten peruskorjausta
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palveleva selvitys, joka on tehty EU:n ymparistémeludirektiivin vaati-
muksesta. Syksylla aloitetaan meluntorjunnan toimintasuunnitelman
laadinta. Siina kasitelladn mm. kaavoituksen ja rakenteellisen meluntor-
junnan keinoja.

Nykyisen asuntokannan korjaaminen ja perusparantaminen

Vanhojen alueiden kehittamiseen pyritdadn MA-ohjelman mukaan korja-
us- ja perusparannustoimintaa lisaamalla. Ymparistolautakunta toteaa,
etté kerrostaloasumisen houkuttelevuutta pystytédan lisaamaan myos
onnistuneilla peruskorjauksilla ja lahiympariston parantamisella.

Juuri valmistuneen valtakunnallisen Korjausrakentamisen strategia
2007-2017 mukaan korjaamisen tarve kasvaa huomattavasti. Strategi-
assa korostetaan mm. rakennusten energiatehokkuuden parantamista,
hyvan sisailman tarkeytta ja materiaalitehokkuuden parantamista pe-
ruskorjausten yhteydessa.

Ekologisesti kestavasta rakentamisesta ja korjaamisesta tulee tarjota
tietoa. Korjausrakentamisen strategiassa huomautetaan, etta koska ra-
kennuskantamme uudistuu vain yhden prosentin vuosivauhtia, on mer-
kittavia ilmastonmuutosta hillitsevia ja muutokseen sopeuttavia toimia
kohdistettava olemassa olevaan rakennuskantaan.

Rakennusten lammitys tuottaa paakaupunkiseudulla 40 % hiilidioksidi-
paastoista ja on suurin yksittainen paastélahde. Ymparistélautakunta
yhtyy seka Paakaupunkiseudun ilmastostrategian 2030 luonnoksessa
ettd Korjausrakentamisen valtakunnallisessa strategiassa esitettyyn
nakemykseen, ettd informaatio-ohjauksen kehittamisen lisaksi tulee
jatkossa varautua myds taloudellisen ohjauksen ja saadésohjauksen
tehostamiseen.

Vanhojen asuntojen peruskorjauksissa tulisi huomioida myés ikkunoi-
den ja muun ulkovaipan aéneneristadvyyden parantaminen, koska se on
lahes ainoa keino vaikuttaa kantakaupungin melulle altistumisen va-
hentamiseen. Meluntorjunnan ja rakennusten energiatehokkuuden ta-
voitteet toteutuvat usein samoilla keinoilla. Ymparistélautakunta esittaa,
etta kiinteistokohtaisen aaneneristdvyyden parantamista varten kehitet-
taisiin taloyhtisitéd varten samantapainen avustusmalli kuin on hissien
rakentamiselle.
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Asumisen ja autopaikan kustannusten irrottaminen toisistaan

Aiempien asunto-ohjelmien yhteydessa on tarkasteltu mahdollisuutta ir-
rottaa asumisen ja autopaikan kustannukset toisistaan. Ymparistolau-
takunnan mielesta taman toteutumista tulisi edelleen edistaa myds MA-
ohjelmalla. Kaupunkisuunnitteluvirasto on vuonna 2006 julkaissut Jat-
kasaarta koskevan selvityksen liikkumisen ohjauksen keinoista, joita
voitaisiin kayttaa Helsingin uusilla asuinalueilla. Nain edistettaisiin yksin
omalla autolla ajamiselle vaihtoehtoisia kulku- ja toimintatapoja ja voi-
taisiin vahentaa henkildautoliikennetta.

Kaupungin investoinnit

Ohjelmaluonnoksen mukaisen asuntorakentamisen toteutus edellyitaa,
ettei kaavoituksessa ja alueiden rakentamiskelpoiseksi saattamisessa
tule viivytyksia. Useilla alueilla ja erityisesti Sérnaisten ja Hermannin-
rannan alueella tarvitaan monenlaisia ymparistéselvityksia ja
-kunnostustoimia. Osayleiskaava-alueella toimii Helsingin Energian ja
poistuvan Sérnaisten sataman lisaksi 16 ymparistlupalaitosta, joiden
vaikutukset on otettava huomioon alueen toteutuksessa. Alueella on
pitka kayttohistoria, ja jo tutkittujen alueiden maaperasta on |6ytynyt
suuria pitoisuuksia raskasmetalleja, éljyja, bentseenia ja muita liuotti-
mia, syanidia ja polyaromaattisia hiilivety-yhdisteita. Alueella toiminut
bentseenitehdas on sijainnut kalliosyvanteen reunalla, jolloin vesiliukoi-
sen bentseenin esiintyminen ja leviaminen syvissa kerroksissa varsin
etaallekin on mahdollista. Alueen tutkiminen ja kunnostaminen vie ai-
kaa ja edellyttdad kaupungin asiantuntijoiden tehokasta yhteisty6ta.

Ympaéristdlautakunta toteaa, etta terveellisen, turvallisen ja viihtyisén
asuinympariston takaamiseksi on myds meluntorjunta hoidettava en-
nen uusien asuinrakennusten kayttéonottoa. Yleiskaavan mukaisista
uusista asuinalueista 30 % sijaitsee melualueilla. Talla hetkelld seka
kaupungin etta valtion meluntorjuntatoimet ovat riittamattémat ja vaati-
vat lisda panostusta. Uusien asuinalueiden rakentaminen ei kuitenkaan
saa vieda resursseja vanhojen asuinalueiden meluntorjunnalta. Erityi-
sesti paavaylien varsilla sijaitsevien vanhojen asuinalueiden meluntor-
juntatilanne on huono.

Toteuttamalla l&hipalvelut, mukaan lukien lahivirkistysalueet ja kevyen
likenteen yhteydet, asuntorakentamisen tahdissa voidaan seka varmis-
taa helsinkilaisten asuinymparistdjen houkuttelevuus etta vahentaa tur-
haa liikkumistarvetta.
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Kirje kaupunginhallitukselle (PL 1) ja pbéytakirjanote ymparistdonsuojelu-
ja tutkimusyksikolle (Pulkkinen).

Merkittiin, etta jasen Miina Kajos ehdotti, etta esityslistan sivulle 36
kolmannen kappaleen alkuun lisataan virke, joka kuuluu "Ymparistélau-
takunta toivoo, etta ohjelmaan siséallytettaisiin kokonainen uusi luku,
jossa kasitelladn maankaytén rakentamisen ja asuntopolitiikan ympa-
ristonakokohtia." Merkittiin, ettéd Riku Eskelinen kannatti Kajoksen eh-
dotusta.

Aanestettiin siten, ettd Kajoksen muutosehdotus voitti 4anin 6-2. Va-
hemmisté6n jaivat Saukkonen ja Hamaléinen.

Seuraavaksi Miina Kajos ehdotti, ettd esityslistan sivulle 36 kolmannen
kappaleen loppuun lisdtaan virke, joka kuuluu "Liséksi ohjelmassa olisi
syyta korostaa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien tarkeytta lahiym-
paristda koskevissa asioissa." Merkittiin, ettd Riku Eskelinen kannatti
Kajoksen ehdotusta.

Aanestettiin siten, ettd Miina Kajoksen muutosehdotus voitti &anin 5-3.
Vahemmistdodn jaivat Saukkonen, Hamalainen ja Marttila.

Kolmanneksi Miina Kajos ehdotti, etta esityslistan sivulle 36 neljannen

kappaleen loppuun lisataan virke: "Kaupungin tulisi myos etsia keinoja,
jotka edistaisivat rakentajien liittymista kaukolampdverkkoon aina, kun

se on mahdollista."

Merkittiin, etta lautakunta paatti yksimielisesti Kajoksen kolmannen
muutosehdotuksen mukaan.

Edelleen merkittiin, etta Riku Eskelinen ehdotti, etta esityslistan sivulle
36, kolmannen kappaleen loppuun lisdtaan viela virke, joka kuuluu
"Ymparistélautakunta huomauttaa, ettda osa MA-ohjelmaan kirjatuista
suunnitelmista on kesan 2007 aikana muuttunut kaupunkisuunnittelu-
lautakunnassa. Nain ollen ymparistdlautakunnan mielesta maininta
Laajasalon tunnelimetrosta tulisi poistaa sekd Kruunuvuorenrannan
alueelle perustettavan luonnonsuojelualueen ympéaristéon kaupunki-
suunnittelulautakunnassa tehdyt muutokset tulee kirjata myés MA-
ohjelmaan voimassa olevien paatésten mukaisesti.” Merkittiin, etta Lea
Saukkonen kannatti Eskelisen ehdotusta.

Aanestettiin siten, ettd Eskelisen muutosehdotus voitti 43anin 5-3. Va-
hemmistoon jaivat Saksala, Marttila ja Sojonen.

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 500 Helsinginkatu 24 +358 9 310 1635 +358 9 310 31613  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Alv nro

FI010212566



=) HFELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 54 6
YMPARISTOLAUTAKUNTA

HELSINGFORS STAD

MILJONAMNDEN 28.8.2007

Lopuksi merkittiin, ettd Riku Eskelinen teki toisen ehdotuksen siten, et-
ta sivun 36 viimeiseksi kappaleeksi ennen "Uudet ja vanhat alueet" -
valiotsikkoa lisataan teksti, joka kuuluu "Ympaéristélautakunnan mieles-
ta MA-ohjelman tulisi sisaltda laadukkaampi visio siit4, millaiseen suun-
taan Helsinki haluaa kaupunkina tulevaisuudessa kehittya. MA-
ohjelmasta tulisi ymparistdlautakunnan mielesté kayda selkeammin il-
mi, kuinka maankayton ja asumisen tulevaisuuden suunnitelmat kehit-
tavat helsinkilaisten elinymparistda viihtyisampaan, luonnonmukaisem-
paan ja terveellisemp&an suuntaan.” Merkittiin, etta Miina Kajos kan-
natti ehdotusta.

Aénestettiin siten, ettd Eskelisen muutosehdotus voitti 43anin 7-0. Mer-
kittiin, ettd Saukkonen &danesti tyhjaa.

Lisatiedot:
Pulkkinen Pirkko, johtava ymparistétarkastaja, puhelin (09) 310 31518
YMPARISTOLAUTAKUNTA
XXXXXXX XXX XXXXXXX
XXX XXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXX XXX XXX XXXXXXX
XXXX XXX X XXX XXXX XXX
XXXXXXXXXXXXXXX XXRXRXRXKXKXK
Lea Saukkonen Sari Sohlberg
puheenjohtaja hallintosihteeri
Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 500 Helsinginkatu 24 +35893101635  +358 931031613  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Alv nro

Fl010212566
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Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n lausunto kaupungin maankdytén ja asumisen
toteutusohjelmaan 2008 - 2017

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n hallitus paatti kokouksessaan
27.8.2007 antaa kaupungin maankaytén ja asumisen
toteutusohjelman  (MA-ohjelma) luonnoksesta  seuraavan
lausunnon: Lausunnossa keskitytddn vain  yhtién kannalta
oleellisiin asioihin:

Kuten maankayton ja asumisen toteutusohjelman
luonnoksessakin todetaan, on Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n
asuntojen hankinta ollut vime vuosina vahaista. Syyna on ollut
paaasiassa hankintaan kaytetyn aravalainoituksen hintarajat ja
aravan omakustannusvuokran laskentatapa. Yhdessad liian
korkeiden markkinahintojen kanssa tama johtaa kaupungin
asunnonjaon kautta asuntoa hakevien kannalta liian korkeisiin
vuokriin. Samalla se on johtanut hankinnan suuntautumiseen
alueille, joilla on jo ennestdan ollut runsaasti vuokra-asuntoja tai
asuntojen hinnat ovat olleet muuten edullisia.

Yhtibn asuntojen hankinta on ollut kokonaisuudessaankin
suhteessa markkinoihin niin vahaista, ettei silla voi katsoa olevan
vaikutuksia asuntojen hintatasoon. Helsingin asuntomarkkinoilla
tehtiin esimerkiksi v. 2006 ldhes 12000 asuntokauppaa, ja Oy
Helsingin Asuntohankinta Ab on toimintansa aikana ostanut
keskimaarin 150 asuntoa vuositasolla.

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab on kaupunginhallituksen
pyynndstd antamassaan selvityksessd yhtion taloudellisesta
likkumavarasta ja mahdollisuudesta asuntojen hankintaan omalla
rahoituksella (30.3.2006) todennut, ettd yhtié voi kohtuullisen
riskittbmasti hankkia esimerkiksi 100 pienasuntoa vuodessa.

Osoite

Asemapéallikdnkatu 10
00520 HELSINK]

Puhelin Telefax Krnro 343.618
(09) 868 9220 (08) BBB 92225 Kotip. Heisinkl

Y-tunnus
0577070-9
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Yhtié voi pienia kovan rahan asuntoja hankkimalla osaltaan
tdydentaa vuokra-asuntojen tarjontaa ja ndin tukea muunkin kuin
kaupungin tarvitseman tyévoiman tuloa Helsinkiin, kun asuntoihin
valitaan nuoria tyéssdkayvia asunnon tarvitsijoita ilman aravan
rajoituksia.

Kysymys siité, rahoitetaanko toiminta kaupungin jo mydntdmien
lainojen ehtoja tarkistamalla, uusilla kaupungin lainoilla,
ulkopuolisella rahoituksella tai naitd sopivasti yhdistelemalla,
voidaan ratkaista kaupungin kulloisenkin rahatilanteen mukaan.

) 9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.4 ) 9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.90.0.0.4
) 9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.4 ) 9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.0.0.4
Olli Saarinen Risto Niemi
hallituksen puheenjohtaja hallituksen sihteeri
Osoite Puhelin Teletax Krnro 343.618 Ytunnus
Asemapaallikdnkatu 10 (09) 868 9220 (09) B68 92225 Kotip. Helsinki 05770709

00520 HELSINKI
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Lausuntopyynté 2007 — 1096 / 621, 9.5.2007

HELSINGIN VUODEN 2008 - 2017 MAANKAYTON JA ASUMISEN
TOTEUTUSOHJELMALUONNOS (MA-OHJELMA)

Helsingin kaupungin aravavuokrakiinteistéjen toimitusjohtajien kokous
antaa seuraavan siséltéisen lausunnon:

Laadukkaan asumisen Helsinki ja asumisen toteutusohjelmasta
vuosille 2008 - 2017.

Ohjelmassa asunto- ja maapoliittiset tavoitteet on asetettu korkealle,
mutta kuitenkin realiteetit sailyttden. Asuntotuotannon
kokonaismaéaraksi asetettu 5000 asuntoa vuodessa on riittavan
haasteellinen, mutta linjassa muihin asetettuihin tavoitteisiin. Valtion
tukemien vuokra-asuntojen tuotantotavoite 750 - 1000 asuntoa/vuosi
riittda nykyisessad markkinatilanteessa turvaamaan asumisvaljyyden
lisdantymisen. Kuitenkin jatkovalmistelussa olisi hyvéa huomioida
asuntojen tilamuutosmahdollisuudet tulevaisuudessa. Varsinkin niissa
tapauksissa, kun asunnot (alle 40 m2) eivat en&a vastaa asukkaiden
tarpeita, tilanteessa jossa kysynta isommista asunnoissa lisaantyy.
Lisdksi suurten ikéluokkien elakoityminen on otettava huomioon
riittavan monipuolisella tavalla asunto-ohjelmassa.

Ohjelmassa on myds otettu kantaa tdydennysrakentamiseen, joka
tuleekin selvittéda peruskorjausten hankesuunnittelun yhteydessa
kussakin tapauksessa erikseen.



Seudullisessa yhteistydssa asetetuissa tavoitteissa mainitaan, etta
selvitetadan mahdollisuutta luoda paakaupunkiseudulle uusi, yhdistetty
suuri toimija asuntorakennuttamiseen, vuokra-asuntojen hallinnointiin,
yllapitoon ja asunnonjakoon. Koko paakaupunkiseudun yhdistetty
asuntotoimi olisi vaikeasti hallittavissa ja ennen sen liittamista
MA-ohjelmaan seudulliseksi tavoitteeksi tulee harkita ja selvittaa
perusteellisesti myds sen kdytannén vaikutukset.

Jatkossa on vélttamaténta joka tapauksessa ratkaista
paakaupunkiseudun sosiaalisen asuttamisen tasaisempi jakautuminen
eri toimijoiden kesken.

Kokonaisuutena ottaen MA-ohjelmaan otetut niin Helsingin
asuntopolitiikan tavoitteet, kuin myos paakaupunkiseudun ja Helsingin
seudun yhteistyélle asetetut paamaarat, tukevat selvasti jo nyt
Helsingin kaupungin vuokra-asuntoyhtidissa tehtyja toimia,
pitkéntahtdimen suunnitelmia seké yhtidissa hyvaksyttyja arvoja.

Ohjelmakauden aikana tulee erikseen ratkaista mm. ammattitaitoisen
tyévoiman saantiin liittyvat kysymykset ja valtion tukemien vuokra-
asuntojen markkinointiin ja ulkoiseen imagoon liittyvat ongelmat seka
varautua kasvaviin perusparannustarpeisiin LVIS-jarjesteimien
vanhetessa.

Alueellinen kiinteistéyhtio vastaa kiinteisténpidosta ja siihen liittyvista
kaytannén asioista. Taman jarjestelyn etuna on joustava tiedonkulku
ja tiedonsaanti seké edullinen hallinto ja vuokrataso.
Hallintojarjestelma on toimiva, kun sille annetaan riittavat valtuudet
seka resurssit tehtédvien hoitamiseen. Keskitetty kiinteisténpito liséa
suunnitelmallisuutta, asukashallinnon hoitamista ja lisda asuntoalueen
viihtyvyytta.

Toivommekin, etta kiinteistoyhtisita kuultaisiin MA-ohjelman
taytantédénpanon eri vaiheissa ja erityisesti, kun ryhdytaan
toteuttamaan ko. aluetta koskevia asumiseen liittyvia hankkeita.

HELSINGIN KAUPUNGIN KIINTEISTOYHTIOT
Toimitusjohtajien kokous

XXXXXXKXXXXXXX

XXXXXXKXXXXXXX
XXXXXXKXXXXX XXXXXXKXXXXXXX
XXXXXXKXXXXX XXXXXXKXXXXXXX
XXXXXXKXXXXX XXXXXXKXXXXXXX
Pentti Nurminen Hannu Laakso
puheenjohtaja sihteeri

puh. XXXXXX puh. XXXXXX
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Heke 2007-48

Henkilostokeskus toteaa, ettad kaupungilla on yhteensa 3 673 palvelus-
suhdeasuntoa, joista 674 on aravalainoitteisia ja 2 999 vapaarahoittei-
sia. Palvelussuhdeasunnossa asuu 9,7 % henkilostosta.

Kaupunginhallituksen vahvistamien periaatteiden mukaan palvelussuh-
deasunto mydnnetdan ensisijaisesti henkiléstén saatavuuden ja palve-
lutoiminnan turvaamiseksi. Palvelussuhdeasunnoista yli puolet eli 2441
asuntoa on sosiaaliviraston ja terveyskeskuksen henkildston kaytéssa.
Erityisesti yksitt ja kaksiot ovat kysyttyja.

Kaupungin maaralliset henkiléstétarpeet vuosina 2009 - 2013 arvioi-
daan olevan yhteensa 13 200 henkiléa. Vuositasolla kokonaisvaihtu-
vuus on keskimaarin 2 650 henkiléa, josta sosiaali- ja terveystoimi selit-
taa 1 400 ja loput 1 250 on muiden toimialojen vaihtuvuutta.

Tilanteessa, jossa tydvoimaa joudutaan hankkimaan myoés kaupungin
rajojen ulkopuolelta, on kohtuuhintaisen palvelussuhdeasunnon tar-
joaminen tydntekijalle rekrytoinnin yhteydessa huomattava etu.

Henkilostokeskus toteaa, ettd kohtuuhintaisten vuokra-, asumisoikeus-
ja omistusasuntojen riittdvan suuri tarjonta tulee olemaan lahivuosina
edellytys palvelusektorin tyévoimatarpeen saavuttamiseksi Helsingissa.
Kaupungin oman vuokra-asuntotuotannon tulee toteutua ma-
ohjelmaluonnoksen mukaisena ja siita tulee voida osoittaa palvelus-
suhdeasuntoja kaupungin oman tarpeen mukaisesti.

Henkilostokeskus toteaa vield, etta palvelussuhdeasuntojen
mahdollisimman joustava kayttd edellyttda vuokrauksen keskittamista
koko kaupungin palvelussuhdeasuntokannan osalta.

19,9,9.9,9,9,9.9,9,9.9.9,9,.9.9,9,9.9.9,0,0.4 PO 00000000000 00000¢
19,9,9.9,9,9.9.9,9,9.9.9,9,.9.9,9,9.9.9,0,0.4 PO 0000 0000000000004
19,9,9.9,9,9,9.9,9,9.9.9.9,.9.9,9,0.9.9,0,0.4 PO G000 0000000000004

Hannu Tulensalo ( Rala Peltonen

henkiléstdjohtaja osastopaallikkd
H:\HekeKirje2007\lausuntoMAohjelma2007.doc
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Tilinro Y-tunnus
PL 4500 Ensi linja 1 +358 9 1691 800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI 00530 HELSINKI Faksi

+358 9 169 2411 Alv.nro

henkilostokeskus@hel.fi www.hel.filheke +358 9 169 2412 FI02012566
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Lausunto

HELSINGIN VUODEN 2007-2017 MAANKAYTON JA ASUMISEN
TOTEUTUSOHJELMALUONNOS (MA-OHJELMA)

Yleista

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry kiittdd mahdollisuudesta
antaa lausunto Helsingin vuosien 2007-2017 MA-ohjelmasta.

Liitto pitéad@ hyvand, ettd MA-ohjelma on laadittu kokonaisuutena ottaen
huomioon niin asuntopoliittiset tavoitteet kuin alueen maankayton
suunnittelu mukaan lukien liikennejarjestelyt. Vain télla tavoin voidaan
turvata toimivan asuin- ja toimintaymparistén muodostuminen.

Pidémme myds hyvana sitd, ettd ohjelma on suunniteltu pitkajanteiseksi
eikéd ainoastaan aivan ldhitulevaisuutta kattavaksi. N&in voidaan
helpommin sitoutua suunniteimalliseen kaupungin kehittémiseen ja
toimijoiden kannalta myds ennustettavuus paranee.

Nakemyksemme mukaan paakaupunkiseudun asunto- ja maapolitiikkaa
tulee hoitaa yli kuntarajojen. Helsingin kaupungin tuleekin olla aktiivinen
osapuoli neuvotteluissa seka valtion, ettd muiden mm. PARAS-hankkeessa
mukana olevien kanssa.

MA-ohjeiman tavoitteet

Liitto pitéa@ hyvana asetettuja tavoitteita. Toivomme, etta tavoitteet pitdvat
siséllaan jatkossakin tapahtuvan pitkajanteisen ja suunnitelmallisen asuin-
ja toimintaympéristén kehittédmisen siten, ettd otetaan huomioon niin
asumisen, elinkeinoelaman kuin infrastruktuurin nakokulmat. Vain kaikki
nakdkulmat yhteen sovittamalla saadaan aikaan toimiva ja asukkaiden
asumisen ja palveluiden tarpeet tyydyttdva asuin- ja toimintaymparisto.

i :_§$35@9«§?&ﬂ?1-1 i+-as'aas.m'7 5700 §
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Ohjelman tavoitteena tulisi nédkemyksemme mukaan olla myés yksityisen
toimijasektorin sitouttaminen alueen kehitykseen. Yksinomaan kaupungin
toimilla asetettuja tavoitteita ei ole mahdollisista saada aikaan, vaan
tarvitaan monipuolista yhteisty6ta eri osapuolten valilla.

Asetetut tuotantotavoitteet tuskin toteutuvat yksinomaan kaupungin omin
toimenpitein vaan myds yksityisen sektorin toimijoiden sitoutuminen on
tarkeda. Pidammekin tarkeana, ettd eri osapuolten osaamista voidaan
hyddyntdda jo kaavoitusvaiheessa ja ndiden sitouttamista yhteisesti
sovitettuihin tavoitteisiin myods toteutusvaiheessa. Lisdksi yhteistyota
voitaisiin tehdd@ myos markkinoinnissa ja aluebrandien kehittamisessa.

Seuraavassa on kommentoitu joitakin yksittdisia toimenpideohjelman
kohtia:

Asuntojen keskipinta-alavaatimus

Asumisvéljyyden kasvuntavoite on sindlldéan oikean suuntainen ja
ymmarrettdva ja ettd Helsingissa halutaan turvata asumismahdollisuudet
my&s perheille. On kuitenkin muistettava, ettd Helsinki on myods
korkeakoulu- ja yliopistokaupunki, jossa on kysyntaa erityisesti pienille
vuokra-asunnoille.

Esitamme edelleen harkittavaksi, kannattaako keskipinta-alatavoitetta
ulottaa vuokra-asuntoihin tai senioriasuntoihin. Joka tapauksessa
kaavoituksella ei tulisi ohjata jaykasti tiettyihin keskipinta-alatavoitteisiin,
vaan ohjauksen tulisi tapahtua joustavampia keinoja kayttéen. Pinta-
alatavoitteiden asettaminen on mielestéamme joustavampaa esimerkiksi
kohdekohtaisesti tontin luovutusehdoissa.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistaminen

Piddmme kohtuuhintaisen asuntotuotannon tavoitetta hyvana.
Kohtuuhintaisuus tulee tuolloin muistaa myo0s kaavoja laadittaessa, ettei
toteutukseen aiheuteta kaavamaarayksin epataloudellisia kustannuksia.

Mielestamme kohtuuhintaisuus ei kuitenkaan saa tarkoittaa
huonompilaatuista tuotantoa. Tonttien hintakilpailua tulisi kayttaa
rajoitetusti ja painottaa enemmankin laadullisia perusteita. Hintakilpailujen
kdytdn rajoittamisen ei tarvitse tarkoittaa alihintaan myytavia tontteja,
vaan kaupunki voisi tuolloinkin maaritella alueen kayvan hinnan
luovutettavalle tontille.

rakli@rakllfi 1 roklifi

PUH/TEL.
43589 4767 5711

{ FAX
+358 9 4767 5700

LAK .- ..qll
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Vuokra-asuntojen tuotantotavoitteet

Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen maaran lisdaminen on tarkeda myds
elinkeinopoliittisesti. Asuntojen puute saattaa olla jopa este tydvoiman
saamiselle.

Asuntotuotannon lisddminen on riippuvainen myés niista ratkaisuista, joita
paadytaan tekemaan asumisentukijarjestelmien mahdollisen uudistamisen
yhteydessa. Tuotantotavoitteet voivatkin joidenkin rahoitusmuotojen
osalta jaada saavuttamatta, ellei samanaikaisesti rahoitusmuotoja kehiteta
toimijoita paremmin tyydyttaviksi.

Asunto-. toimitila- ia rakennuttajaliitto RAKLI ry
XXXXXXXXXXX XXX XXXXXX

,9,9,9,9,9,9,9.9,9,9,.9,9,9,9.9,9,9,.9,0,4

"Helena Kinnunen
johtava lakimies
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Kaupunginhallitukselle

Neuvottelukunta pitaa tarkeimpina ohjelmaan kirjattavina tavoitteina:

Riittava ja jatkuva kohtuuhintainen kunnallinen vuokra-asuntotuotanto

sekéa Helsingissa etta Helsingin seudulla. Kysyntaa lisaavat mm. palvelutyépaikkojen kehit-
tyminen ja tyévoimatarve. Vuokra-asuntoja tarvitaan erityisesti pieni- ja keskituloisille. Tar-
jontaa on lisattava.

Asumisen jatkuvuuden turvaaminen kaupungin vuokra - asunnoissa .
- erilaisten vuokra-asuntojen rakentaminen ja peruskorjaaminen siten, ettei aravarakenta-

misen osuus vahene.
- Harava- rahoitetuissa asunnoissa myos turvattava asuminen (vahintaan 20v.)

Vuokratalokiinteistéjen kohtuuhintainen peruskorjaaminen ja rahoitus
- Tama on suuri haaste Helsingissa, jossa on runsaasti peruskorjausikaisia vuokra —

asuntoja.
- Nykyiset kaupungin vuokra-asunnot tulee sailyttaa edelleen kaupungin vuokra-asuntoina.

- Valtion ja kaupungin tulee tehda yhteistyota asumiskustannusten kohtuullistami-
seksi ja rahoitusjarjestelmien kehittdmiseksi ( asumistuki , arvonliséaveron poistaminen, yh-
teiskunnan omistama tonttimaa edullisesti kayttéon).

Hallittavan kokoiset vuokrataloyhtiot ja -yksikot
- Uusia yksikaéita vanhoihin yhtiihin liitettdessa on erityisesti pidettava huolta kustannusten
pysymisesta kohtuullisina ja oikein kohdentuvina.

Asumisen kytkeminen kaupunkitoimintoihin ja hyvat peruspalvelut
- julkinen liikenne, raideliikenne,

- koulut ja muut lasten palvelut,

- terveys — ja sosiaalipalvelut ja ianikaupat

Turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto
- vuokra-asuntoja myés rantojen laheisyyteen ja muuten hyville paikoille,
- puistot ja viheralueet

Rakentamisen monipuolisuus ja muunneltavuus, monipuoliset asuntoalueet
- asuntoalueiden tulee olla my6s asukasrakenteeltaan monipuolisia.

Seudullinen yhteistyd, tavoitteet - kohdassa esitetaén ohjelmassa " selvitettavaksi kaupun-
kien omat asuntotoimen yksikét yhdistéava suuri toimija asuntorakennuttamiseen, vuokra-
asuntojen hallinnointiin, yllapitoon ja asunnonjakoon™.

Vuokralaisneuvottelukunta pitaa tallaista hanketta toimivan vuokralaisdemokratian kuolinis-
kuna. Paatoksenteko karkaisi vuokralaisdemokratian ulottumattomiin. Neuvottelukunta vas-
tustaa kokonaisfuusiohanketta ehdottomasti.

Vuokralaisneuvottelukunnan puolesta 21.8.2007

XXXXXXXXXXXXXX XXXXXXX XX XXX XX XXXXX
XXXXXXXXXXXXXX XXXXXXX XX XXX XX XXXXX
Pertti Villo, puheenjohtaja Matti Eronen, varapuheenjohtaja
GSM  XXXXXXXX GSM XXXXXXXX

HAVNK2006\MaankjaASohjLauEhdnk 21.8.07B.doc
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Asia: Lausunto Maankiiyton ja asumisen toteutusohjelma 2008-2017 —luonnokseen

Yleista

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ry (Helsy) tutustui Maankéyton ja asumisen toteu-
tusohjelmaan (MA -ohjelma), koska pitda sitd erityisen tirkednd toimenpideohjelmana
Helsingin kaupungin, padkaupunkiseudun ja Helsingin seudun rakentamattomien ja
kaavoittamattomien luonnonmukaisten viheralueiden maankéyttoratkaisujen kannalta.
Téhédn ryhméan yhdistyksemme laskee kuuluvaksi seuraavat viheralueet: rakentamat-
tomat ranta-alueet, kalliot, suot, metsét, niityt ja muut perinnebiotoopit sekd lajistol-
taan arvokkaat ruderaattialueet. Lisdksi yhdistyksemme pohtii kuinka paikallisten vi-
heralueiden (rakennetut puistot ja lahivirkistysalueet) monimuotoisuus ja viihtyisyys
voidaan nykyisessd MA -ohjelmassa huomioida riittavésti.

Yhdistyksemme mielestd tavoite nostaa asuntotuotantoa nykyisestd 3000 asunnon ta-
sosta 5000 asuntoon vuodessa on liian suuri. Tavoitteen mukaisesta uudisrakentami-
sesta koituvat suorat ja epdsuorat kustannukset liittyen mm. litkenneratkaisuihin, kun-
nallistekniikkaan, palvelutuotantoon ja ympdriston laatuun nousevat liian korkeiksi.
Etenkin pientalorakentamisen lisdéiminen 18 prosentista 30 prosenttiin vihentda viher-
alueiden maaréd ja laatua, mikéd osaltaan heikentdd alueiden seudullista kilpailukykyd.

Yhdistyksemme haluaa korostaa, ettd tulevaisuudessa maankdyton suunnittelu ei voi
perustua ainoastaan uudis- ja tdydennysrakentamiselle, vaan rinnalle tulee ottaa myds
tulevaisuudessa sailytettavat virkistys- ja luontoaluekokonaisuudet. Tdhdn velvoittavat
niin kansainviliset sopimukset ja kuin oma lainsdgdaddntomme. Lisdksi monimuotoinen,
metropoliajattelussa ainutlaatuinen, kaupunkiluonto, jota Helsingin kaupunki osaltaan
vaalii, tuo Helsingille sitd omaleimaisuutta, jolla kykenemme kilpailemaan Euroopan-
tai jopa globaalissa mittakaavassa.

Yksityiskohtaiset kommentit ja lisdykset tekstiin

Tuomalla meille erityisen tirkeit asiat mukaan itse MA -ohjelmaan, olemme tehneet suoria
lisiiysehdotuksia tekstiin. Nimi lisiiykset mielestimme tukevat kestidvin kehityksen ja ennen
kaikkea ekologisesti kestivin yhdyskuntarakenteen toteutumista.

Visio (s. 4)
Yhdistyksemme ehdottaa liséttiviksi kuudennen maapoliittisen tavoitteen : “Ehedn
yhteiskuntarakenteen toteutuminen, jossa laaja ja yhtendinen viheralueverkosto kattaa
koko Helsingin seudun.”

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys, Kotkankatu 9 00510 Helsinki
puh. 09-2280 8277 s-posti: helsy@slL.fi www.slLfi/yhdistykset/helsy
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Helsingfors naturskyddsforening rf Helsy

Taydennysrakentamisen edistdminen (s. 10)
Helsy ehdottaa lisédttdviksi kappaleeseen viher- ja virkistysalueita koskevan lauseen:
...tehostamalla vanhoja alueita, "kun samalla turvataan riittéivd paikallinen ja alueel-

linen virkistysaluetarjonta.”

Seudullinen yhteisty0 ja sen tavoitteet (s. 12)
Seudullisessa yhteistydssd on syytd huomioida alueen laajat, yhtendiset viheralueet ja

niiden viliset viheryhteydet.

Maankaytto (s. 28)
MA —ohjelmassa ryhmitellddn asuinalueiden laatu kolmeen yleiseen tasoon: toimin-
nalliseen, sosiaaliseen ja kaupunkikuvalliseen. Toiminnallista tasoa, jonka ymmdr-
ramme tarkoittavan mm. liikkuvuutta ja palveluiden saavutettavuutta, ei médritelld oh-
jelmassa lainkaan. Yhdistyksemme mielestd ryhmittelyyn tulisi lisdtd ympéristollinen
ulottuvuus, joka sisdltdad ajatuksen hyvistad elinympéristostd. Tdhan liittyy mm. melu,
ilmanlaatu ja luonnon tarjoama elvyttivyys.

Kaupunkiasumisen alueelliset kehittdmistarpeet (s.36)
Yhdistyksemme toivoo, ettd kappale, jossa ideoidaan rantarakentamisen tdysmittaista
hyédyntamisté, poistettaisiin ohjelmasta. Rakentamattomat ranta-alueet tulisi sailyttda
luonnon ja asukkaiden yhteisen hyvian turvaamiseksi.

Kartat (s. 38)
MA —ohjelmassa esitetddn monimuotoista kaupunkiasumista kuvaavat alueelliset
identiteetit. Kartta on uudisrakentamisen kannalta toimiva, mutta siind e1 huomioida
lainkaan viheralueita. Sen vuoksi esitimme, ettd ohjelmaan lisdtdan uusi kartta, jossa
esitellddn tarkeimmdt Helsingin ja pddkaupunkiseudun viheralueet sekd niiden viher-
yhteydet.

Helsingisséd 31.8.2007

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ry:n puolesta

Kati Vierikko Kaisa Hauru
hallituksen jasen sihteeri

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys, Kotkankatu 9 oo510 Helsinki
puh. 09-2280 8277 s-posti: helsy@sll.fi www.slL.fi/yhdistykset/helsy
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Helsingin kaupunginhallitus

HELSINGIN MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMA 2008-2017

Helsingin kaupungin hallintokeskus on pyytanyt Helsingin seudun kauppakamarin lausuntoa Helsingin
vuoden 2008-2017 maankayton ja asumisen toteutusohjelmaluonnoksesta. Lausuntonaan kauppakama-
ri esittaa seuraavaa:

1. Yleista Maankayton ja asumisen toteutusohjelmassa on tavoitteet mm. kaupungin asuntotuotan-
non maaralle (5000 asuntoa vuosittain), asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuodon mu-
kaiselle rakentamiselle, asumisvéljyyden kehittdmiselle, talotyypeille ja kaupungin tontin-
luovutusperiaatteille. Ohjelman aikajanne on aiemman viiden vuoden asemasta kymme-
nen vuotta.

Kauppakamari korostaa, ettd asuntopolitikalla on erittdin voimakas elinkeino-
poliittinen merkitys. Asuntojen saatavuus ja hintataso vaikuttavat keskeisesti
tyévoiman saatavuuteen ja sen likkkuvuuteen. Asuntopolitiikan elikeinopoliitti-
nen merkitys korostuu vahvasti lahivuosina, kun ikaluokkien muutoksista ai-
heutuva poistuma tydémarkkinoilla kasvaa nopeasti. Muutoksen vuoksi Hel-
singin seutu on jatkossa oleellisesti nykyista riippuvaisempi muualta Suomes-
ta ja ulkomailta tulevasta muuttoliikkeesta.

Kauppakamari esittaa, ettd asuntopolitikan keskeiseksi paamaaraksi otetaan
tydvoiman saatavuuden turvaaminen ja elinkeinotoiminnan edellytysten tu-
keminen.

2. Kaupungin oma tuotanto ja asuntojen keskikoko

Ohjelman mukaan kaupungin omaa tuotantoa varten varataan tontteja siten, ettd ohjel-
makaudella aloitetaan vuosittain 1500 asunnon rakentaminen.

Toteutusohjelman mukaan Helsinki jaa jalkeen seudun vaatimustasosta, mikali asuntojen
keskikoko ei kasva. Riskina pidetaan sita, etta talléin pienruokakuntien maara Helsingissa
lisdantyy entisestdan ja asukasrakenne yksipuolistuu. Samalla kaupungin taloudellinen
kestokyky saattaa heikentya. Naista syista johtuen ehdotetaan, ettd perheille soveltuvien
asuntojen lisddmiseksi ja asumisvaljyyden kasvun mahdollistamiseksi tavoitteena on 75
huoneistoneliometrin keskipinta-ala normaalissa kerrostalotuotannossa.

Kauppakamari katsoo, ettd kaupungin oman tuotannon lahtékohtana pitéa ol-
la se, ettd kaupungin rooli ei ole kilpailla yksityisten tahojen kanssa vapaara-
hoitteisessa omistusasuntotuotannossa. Sen ei pitéisi olla kaupungin toimi-
alaa. Erityisen ongelmallisia ovat ne tapaukset, joissa kaupunki on luovutta-
nut tontit muille kdypaan markkinahintaan, mutta kaupungin omalle yhtiélle al-
le markkinahinnan. Kaupungin oman tuotannon tulee rajoittua valtion tukemiin
vuokra-asuntoihin.

Puhelin (09) 228 601, Faksi (09) 2286 (0228
Kalevankatu 12, 00100 HELSINKI ® Albergan kartano, Sokerilinnantie 7 C, 02600 ESPOO M Leija Yrityspalvelukeskus, Elannontie 3, 01510 VANTAA

www.helsinki.chamber.fi
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Kaupan ja palvelusektorin tyontekijapulan yksi avainkysymys on asuminen.
Tarve on nimenomaan pienasunnoista, joiden rakentamista 75 huoneis-
tonelidmetrin keskipinta-alatavoite ei mahdollista. Tama keskipinta-alatavoite
estaa kysynnan mukaisen tuotannon. Keskipinta-alatavoite tulee olla tapaus-
kohtainen.

Elinkeinoelamén toimintaedellytysten kannalta ei ole hyvaksyttavaa se, etta
keskeisend maapoliittisena tavoitteena ohjelmassa on veropohjan vahvista-
minen. Tama tavoite ilmeisesti saavutettaisiin asetetulla keskipinta-
alamaarayksella.

3. Asuntotuotannon kokonaismaara

Tavoitteena on toteutusohjelman mukaan nostaa Helsingin asuntotuotannon méaara 5000
asuntoon vuodessa. Tahan pyritddn mm. mahdollisilla uusilla toimintatavoilla mm. yksityi-
sen sektorin kanssa. Suurin osa toteutettavasta asuntorakentamisesta on tarkoitus kattaa
alueprojektitoiminnalla.

Asuntotuotannon nostaminen nykyiseltd 3000 asunnon vuositasolta edellyttas, ettéa aluei-
den nopealle ja samanaikaiselle toteuttamiselle luodaan Helsingin olosuhteisiin soveltuvia
kumppanuusmalleja yhteistydssa mm. toteuttajien ja muiden maanomistajien kanssa.

Koko Helsingin seudun tuotantotavoitteeksi ehdotetaan 12000 - 13000 asunnon rakenta-
mista vuosittain, josta padkaupunkiseudun osuus olisi 8000 — 8500 asuntoa.

Helsingin seudun tuotannon kasvun turvaaminen edellyttdd 12000 — 13000
asunnon vuosituotantoa. Tama edellyttaa, ettd Helsingissa toteutetaan vuosit-
tainen 5000 asunnon tuotanto. Siihen padseminen on kaupungille suuri haas-
te, mutta elinkeinoeldman toimintaedellytysten turvaamiseksi vélttamaténta.
Esimerkiksi vuonna 2006 Helsingissa valmistui vain 2300 asuntoa ja koko
seudulla 8200 asuntoa.

Kauppakamarin mielestad tavoitteeseen padseminen edellyttda uusia toimin-
tamalleja. Uusien asuntoalueiden rakentamisen lahtékohtana pit4a ottaa pyr-
kimys kumppanuushankkeisiin jo suunnitteluvaiheessa maanomistajien, ra-
kennuttajien, rakentajien, palvelutuottajien ja kaupungin kesken. Myés kaa-
voituksen nopeuttamista on tarkasteltava ennakkoluulottomasti siirtymalla
esimerkiksi tilaaja-tuottaja —mallin kayttéon.

4. Tuotantorakenne

Ohjelmassa ehdotetaan, ettd hallinta- ja rahoitusmuodon mukainen tuotantotavoite on
20% valtion tukemia vuokra-asuntoja, 40% vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, asumisoi-
keusasuntoja, osaomistusasuntoja ja muita ns. valimuotoasuntoja sekd 40% vapaarahoit-
teisia, sdantelemattdmia omistusasuntoja. Tata tavoitetta on tarkoitus noudattaa seka
taydennysrakentamisessa etta uusia alueita rakennettaessa.

Kauppakamari toteaa, ettd, vuokra-asuntojen tuotantotavoitemaarissa ei
vuokra-asuntoja tule enda jakaa rahoitusmuodon mukaan, vaan maaritella
rahoitusmuodosta rijppumatta kaikille vuokra-asunnoille yhteinen tavoitemaa-
ra. Liséksi kauppakamari korostaa, etta valtion tukeman asuntotuotannon on-
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gelmana on se, ettd nykyinen lainsaadantd, erityisesti tuoton tuloutusrajoitus-
ten osalta ei mahdollista yksityisten toimijoiden tuotantoa.

5. Uudet toteutusvaihtoehdot

Kaupungin kayttdmien perinteisten toteutustapojen rinnalla ehdotetaan kehitettavaksi alu-
eiden toteuttamiseen soveltuvia uusia menettelytapoja ja rakentamismenettelyitd yhdessa
muun muassa yksityisten toimijoiden kanssa.

Uusilla alueilla todetaan mahdollisina toteutustapoina perinteisten menettelyjen lisaksi
mm. erilaiset kumppanuushankkeet, kilpailuttamismenettelyjen monipuolinen ja entista
laajempi hyddyntadminen seka tarvittaessa kehitys- tai toteutusyhtididen kayttaminen.

6. Seudullinen yhteisty6

Helsingissa on avautumassa suuria rakennusalueita (Jatkasaari ja Hernesaa-
ri, Keski-Pasila, Sérnaisten ja Hermanninranta sekd Kruunuvuorenranta). So-
pimusrakentajamalli on kauppakamarin mielesta valttdméatén varmistamaan
alueiden hallitun toteutuksen. On tdrkeaa hydédyntda osapuolten osaaminen
jo kaavoitusvaiheessa. Samoin markkinoinnin ja aluebrandien kehittamisen
kannalta yhteistyé on merkityksellista.

Kauppakamari toteaa, ettd Helsingin seudun kuntien yhteistydé on tarkeaa.
Maankayton ja asuntopolitikan yleislinjoista on hyva paasta Helsingin seudul-
la entista parempaan yhteisymmarrykseen. Seudun eri kunnat panostavat eri-
tasoisesti asuntotuotannon edellytysten luomiseen. Seudulla tarvitaan nykyis-
ta paremmin kuntia sitova yhteisymmarrys maankaytén yleislinjoista ja asun-
totuotannon painotuksista.

HELSINGIN SEUDUN KAUPPAKAMARI
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Vastaus lausuntopyyntoon

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatic (Hoas) haluaa esittda lausuntonaan Helsingin vuoden
2008-2017 maankayton ja asumisen toteutusohjelmaluonnoksesta (MA-ohjelma) seuraavaa:

Tavoitelinjaukset ja asuntotuotannon maara

Maankayton ja asumisen toteutusohjelmaan on otettu kaupunginhallituksen syksyllad 2006 tekema
linjapdatos, jonka mukaan erityisryhmien sekd nuorten, opiskelijoiden ja senioreiden osalta asumi-
selle asetetaan omat erilliset tavoitteet. Opiskelija-asumisen kannalta vuositavoitteen asettaminen
sinansa on myonteinen asia, mutta ohjelmassa asetetut yhteiset tuotantotavoitteet vuosille 2008—
2017 ovat liian alhaiset. Ohjelman mukaan opiskelija- ja nuorisoasunnoille varattaisiin tontit 100—
150 asuntoa varten vuosittain. Hoasin mielesta naille kahdelle isolle nuorten asumisen ryhmalle
asetettu tavoitemdard on tarpeeseen nahden aivan liian pieni.

Esitamme tarkennusta opiskelija-asuntojen tuotantomaaraan niin, ettd Helsingin maankayton ja
asumisen tavoiteohjelmaan 2008-2017 kirjattaisiin tavoite tonttien varaamisesta vahintdan 100
uuden opiskelija-asunnon rakentamisesta Helsinkiin vuosittain. Taman tavoitteemme olemme
esittaneet jo aiemmin yhdessa Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan kanssa kaupunginhallitukselle
syksylla 2006 ja kevaalld 2007 osoittamissamme kirjeissa.

Perusteluita ohjelmassa mainitun tuotantomaaran pitkdjanteiseen nostamiseen 100 asuntoon
vuodessa loytyy runsaasti. Opiskelija-asuntojen kysynta on kdantynyt parin viime vuoden aikana
voimakkaaseen kasvuun. Elokuun 2007 alussa Hoasissa on 5400 asuntohakemusta, eli noin 1300
enemman kuin vuotta aikaisemmin. Emme pystykaan tarjoamaan asuntoa syksylla ldheskaan kai-
kille hakijoille. Suurimpia paakaupunkiseudulla vaikuttavia tekijoita ovat etenkin alueen viime-
vuosien erittdin vahdinen vuokra-asuntojen kokonaistuotanto. Samaan aikaan paakaupunkiseudun
kasvava suosio niin asuin- kuin opiskelupaikkanakin on vain vahvistunut. Noussut korkotaso nayt-
taa hillinneen omistusasuntoon siirtymista ja lisénnyt erityisesti vuokra-asumisen suosiota. Myos
opintojen nopeuttamispyrkimykset tullevat pidentamédan keskimaardisia asumisaikoja, mika sekin
nakyy pidentyneina hakujonoina.

HELSINGIN SEUDUN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

Pohjoinen Rautatiekaru 29, PL 799, 00101 Helsinki, pub. (09) 549 901, fax (09) 5499 0234
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Huomioitavaa on myds kansainvalisten opiskelijoiden maaran jatkuva kasvu. Talla hetkelld kan-
sainvalisia tutkinto- tai vaihto-opiskelijoita on padakaupunkiseudulla noin 8200. Heisté valtaosa
opiskelee nimenomaan Helsingissa sijaitsevissa oppilaitoksissa. Opetusministerién ja paakaupunki-
seudun korkeakoulujen tavoite kasvattaa kansainvélisten opiskelijoiden maaraa tulee lisadmaan
entisestdan opiskelija-asuntojen kysyntaa.

Tuotantorakenne ja opiskelija-asuntojen sijainnit

Ohjelman asuntopolitiikan osassa todetaan osuvasti, ettd metropolialueen keskuksiin, yliopistojen
laheisyyteen kuuluvat luonnollisena osana opiskelijakampukset. Opiskelijat edustavatkin paakau-

punkiseudulla merkittavaa vaestéryhmaa, asuuhan heita taalla noin 120000. He ovat siis olennai-
nen osa eldvdd kaupunkikulttuuria.

Opintojensa ohella my6s yli puolet opiskelijoista kdy toissa ja toimivat joustavana tyovoimana mm.
yha tarkeammaksi kasvavalle palveluelinkeinolle. Valmistuessaan ja siirtyessaan vakituisesti tyo-
eldmdan opiskelukaupunkiinsa tyytyvdiset opiskelijat haluavat yleensa myds jaada sinne.

Ohjelmassa nimetdan erikseen valtion tukemaan asuntotuotantoon soveltuvina alueina mm. Jat-
kdsaari ja Hernesaari, Keski-Pasila seka Sérndisten- ja Hermanninranta, jotka kaikki soveltuvat
erinomaisesti opiskelija-asumiseen.

Jatkdsaari ja Hernesaari: Alueita puoltaa sijainnin lisdksi myos opiskelija-asumisen normaalia va-
hdisempi autopaikkatarve. Julkiset lilkennevdlineet ovat opiskelijalle luontevaa liikkkumistapa.

Keski-Pasila: Opiskelijat ovat kuin kotonaan alueelle tavoitellussa urbaanissa elaméntavassa. Julki-
set lilkenneyhteydet ovat kaikkialle padakaupunkiseudulle hyvat.

Sérndisten- ja Hermanninranta: Opiskelijat tuovat osansa alueelle tavoiteltuun kulttuuriseen paa-
omaan. Ne palvelisivat erityisen hyvin mm. yliopiston keskustakampuksen opiskelijoita.

Opiskelijalle asumisen keskeisid kriteereita ovat asunnon sijainti, hyvat julkiset kulkuyhteydet seka
hinta. Nama edellytykset tdyttyvat tietysti usealla alueella Helsingissd. Toiveenamme on, etta
opiskelija-asunnot sijoitettaisiin jatkossakin muun asuntorakentamisen yhteyteen eli normaaliin
yhdyskuntarakenteeseen. Vahvistaahan opiskelija-asuminen ohjelmassa esiintuotua keskeista ta-
voitetta eli monipuolista asunto- ja asukasrakennetta. Kiinteistékohtaisesti ns. sekataloja tai — rap-
puja tulisi suunnittelussa kuitenkin valttada.

Korostettakoon vield, etta opiskelija-asunnon sijainti on tarkea osatekija my6s ulkomaisten opiske-
lijoiden integroinnissa suomalaiseen yhteiskuntaan.

Vanhat asuinalueet ja rakennukset, taydennysrakentaminen

Uudisrakentamisen lisaksi myds vanhojen rakennusten saneeraaminen opiskelija-asumiseen on
osoittautunut toimivaksi ratkaisuksi. Kayttotarkoituksen muutoksella esimerkiksi lakkautettavista
kouluista tai vanhusten asumisesta vapautuvista rakennuksista voi saada viihtyisdn opiskelija-
asuintalon.



Allekirjoitamme ohjelmassa mainitut tdydennysrakentamisen ldhtékohdat. Onnistuessaan se tar-
joaa kustannustehokkaan toteutustavan ja elvyttda yhdyskuntarakennetta. Olemme valmiit yhteis-
tyossd kaupungin asiantuntijoiden kanssa kehittdmaan uusia ratkaisuja opiskelija-asuntojen ja ker-
rostalojen suunnittelussa ja rakentamisessa niin tdydentamis- kuin uudisrakentamisessakin.

Asumiskustannukset

Nykyisella rakentamisen kustannustasolla on uusien kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen rakenta-
minen padkaupunkiseudulla tullut todella haasteelliseksi. Tama pitdisi ottaa huomioon seka kaa-
voituksessa ettd kaupungin luovuttamien tonttien varausehdoissa etenkin nykytilanteessa, kun
vuokra-asunnon tarvitsijoita on huomattavasti tarjontaa enemman. Kustannustehokkaalla tontin-
ja tilankaytolla on ratkaiseva merkitys rakentamisen hintaan ja sita kautta edelleen vuokriin. Opis-
kelija-asumisessa on kokemuksemme ja tekemiemme asukaskyselyiden perusteella mm. sauna- ja
kerhotilojen seka autopaikkojen piha-alueiden tarve merkittdavasti pienempi kuin ns. normaalissa
asumisessa. Toivomme, ettd naissa kohdin I6ytyisi joustavuutta ja opiskelija-asumisen erityispiir-
teet huomioitaisiin uusien alueiden suunnittelussa.

Opiskelija-asumiselle saatava yhteinen suunnitelma

Pitkdjanteisen opiskelija-asuntotuotannon kannalta on hyvd, ettd Helsingin maankdytén- ja asumi-
sen toteutusohjelmassa 2008 - 2017 opiskelija- ja nuorisoasunnoille maaritelty vuosittaiset tuotan-
totavoitteet. Ongelmana on vain asetetut tavoitemaérat, jotka ovat kysyntanakymiin ndhden aivan
lilan alhaiset.

Yleisten taloudellisten syklien ohella mm. oppilaitosten ja kuntien rakenteelliset uudistukset seka
vaestorakenteen kehittyminen vaikeuttavat kysynnan pitkdjanteista ennakointia myos opiskelija-
asumisessa. Olemme yhdessa Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan kanssa esittanet kaupungin-
hallitukselle kevaalla 2007 osoittamassamme kirjeessa toivomuksen, etta yhteistydssa luotaisiin
konkreettinen pitkdn tahtdimen suunnitelma opiskelija-asuntojen sijoittamisesta Helsinkiin. Uudis-
tamme esityksemme ja pyydamme opiskelija-asumisen tarpeiden huomioimista myos valmisteilla
olevaan paakaupunkiseudun maankdyton ja asumisen toteutusohjelmaan MA 2017.

Laadukkaan asumisen Helsinki on yhteinen tavoitteemme!

HEISINCIN CELHINLIN NDISKEL TA-ASUNTOSAATIO
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Helsingin yliopiston ylioppilaskunta (HYY) oma-aloitteisesti ja kunnioittavasti lausuu Helsingin
kaupunginhallituksen ohjelmaluonnoksesta Laadukkaan asumisen Helsinki — Maankdytén ja asumisen
toteutusohjelma 2008-2017 (MA-ohjelma) seuraavaa:

HYY pitdd ansiokkaana sitd, ettd MA-ohjelmaa tehddin nyt kymmeneksi vuodeksi, ja toivoo, etta
aiempaa pitkijinteisempi suunnittelu vauhdittaisi kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen rakentamista
vastaamaan kasvavaan tarpeeseen.

Ohjelmakauden 2008-2017 toimenpiteet

HYY on pettynyt siihen, ettei kaupunginhallituksen 27.11,.2006 tekemaa linjausta asettaa
erityisryhmien seki nuorten, opiskelijoiden ja senioreiden asumiselle omat erilliset tavoitteet seurattu
valmistelussa loppuun asti. MA-ohjelmaluonnoksessa opiskelija- ja nuorisoasunnoille ehdotetaan
varattavan tontteja yhteensi 100-150 asunnolle vuosittain. HY Yn mielesti nuoriso- ja opiskelija-
asunnoille tulisi maaritelld erilliset tontinvaraustavoitteet. Pelkastaan opiskelija-asuntojen
lisirakentamistarve on vahintiin 100 asuntoa vuosittain. HYY on yhdessid Helsingin seudun
opiskelija-asuntosditén (Hoas) kanssa ldhettinyt kaupunginhallitukselle kirjeen seka syksylld 2006 ettd
kevailla 2007 perustellen tatd lisarakentamistarvetta.

Arvio opiskelija-asuntojen lisirakentamistarpeesta perustuu Hoasin yhdessd opiskelijajérjestjen
tutkimussdidtion OTUS:n kanssa vuonna 2006 tekemiin tarvekartoitukseen. Kartoituksessa
huomioitiin ulkomaisten tutkinto-opiskelijoiden ja vaihto-opiskelijoiden mairin kehitys, eri
koulutusasteiden opiskelijoiden kokonaismiarin kehitys, eri koulutusasteiden opiskelijoiden halukkuus
asua opiskelija-asunnoissa sekd keskimairdisen opiskelija-asuntotalouden koon kehitys. Vaikka
korkeakoulujen aloituspaikkamairid vahennettiisiin ldhitulevaisuudessa, opintoaikojen rajaus,
ulkomaalaisten opiskelijoiden mairin kasvu ja padkaupunkiseudun korkea vuokrataso pitdvit
kuitenkin opiskelija-asuntojen kysynnin korkeana.

Lukuvuoden 2007-2008 alku on myos kaytdnndssa osoittanut opiskelija-asuntojen kasvaneen tarpeen.
Hoasilla oli elokuun alussa 1300 hakijaa enemman asuntojonossa kuin samaan aikaan vuosi sitten.
Yhteensa hakijoita on 5400. My6s Ylioppilaskuntien asunnonvilitys, joka valittdd maksutta vapaiden
markkinoiden vuokra-asuntoja yliopisto-opiskelijoille, on toiminnassaan huomannut kysynnin
kasvaneen ja tarjonnan pienentyneen.

Tuotantorakenne erikseen nimetyilld alueilla

Kaikille ohjelmakauden 2008-2017 toimenpiteiden listauksessa erikseen nimetyille alueille, kuten
Jdtkadsaareen ja Hernesaareen, Keski-Pasilaan sekid Sorndisten- ja Hermanninrantaan, sopivat myos
opiskelija-asukkaat monipuolistamaan alueiden asukasrakennetta ja hyédyntimain toimivia
joukkoliikenneyhteyksii. Niille alueille rakennettavart opiskelija-asunnot palvelisivat erityisen hyvin
opiskelijoita Keskustakampuksella ja Meilahden kampuksella, jotka ovat jiineet vihemmille
huomiolle viimeaikaisen uudisrakentamisen painottuessa Otaniemeen, Arabiaan/Kumpulaan ja
Viikkiin.
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Opiskelijavieston erityispiirteet ja asuntorakentaminen

Opiskelijaviestd koostuu hyvin monenlaisista henkiloistd, jotka ovat eri-ikéisid, eri kulttuuritaustaisia
ja joilla on erilaisia tarpeita. Timi on haaste myos asuntoja rakennettaessa. HYY iloitsee mm. siit4,
ettd kaupunki MA-ohjelmaluonnoksessa sitoutuu selvittimaén, miten kokonaan esteettémiksi
rakennettavien asuntojen maarii voitaisiin lisitd tavallisessa asuntokannassa.

Opiskelijoiden moninaisuudesta huolimatta heitd yhdistdi tarve asua lahelld kampusta tai hyvien
joukkoliikenneyhteyksien pidssi. MA-ohjelmaluonnokseen onkin ansiokkaasti kirjattu opiskelija-
asuntojen kuuluvan yliopistojen liheisyyteen metropolialueen keskuksiin. HYY toivoo, ettd kaupunki
ottaa timin linjauksen huomioon piittdessddn tonttienluovutuksesta. Joukkoliikenteen ja kevyen
lilkenteen vakiokiyttijinad opiskelijat tarvitsevat huomattavasti vihemmain autopaikkoja asuntojensa
yhteyteen kuin tavalliset vuokra-asukkaat, miki helpottaa rakentamista tiheisti rakennettavilla alueilla,
kuten esimerkiksi Jatkidsaaressa.

Pienituloisina opiskelijat tarvitsevat myés kohtuuhintaista asumista. HYY on huolissaan vallitsevasta
rakentamisen kustannustasosta ja toivoo, ettd kaupunki vaikuttaisi kaavoituksen keinoin ja tonttien
varausehtojen kautta opiskelija-asumiselle asetettavien, vuokratasoa entisestddn korottavien ehtojen
muuttamiseen.

Entista opiskelijaystivillisempi Helsinki
HYYn mielestd on hienoa, ettd MA-ohjelmaluonnoksessa on esitetty konkreettisia, miarillisia
tavoitteita tontinvarauksille. MA-ohjelmaan on kuitenkin saatava kirjaus erillisestd, vahintaan 100

opiskelija-asunnon vuositavoitteesta. HYY toivoo pitkin tihtdimen suunnittelun jatkuvan hyvissa
yhteisty6ssd kaupungin kanssa entistd opiskelijaystavillisemman Helsingin kehittimiseksi.

Helsingin yliopiston ylioppilaskunta
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Katariina Styrman Arto Aniluoto

Hallituksen puheenjohtaja Paasihteeri
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Lausunto Helsingin kaupungin maank&dytén ja asumisen
toteutussuunnitelmaluonnokseen

Helsingin seudun kehittyminen on elakkeelle siirtyvien ikéluokkien kasvaessa
entistékin riippuvaisempaa muualta Suomesta ja ulkomailta tulevasta
tydvoimasta. Asuntojen saatavuus ja asumiskustannusten korkeus eivat saa
olla esteina kehitykselle.

Erityisesti palvelualojen kannalta asumisen hinta on tarkeé kilpailutekija. Mikali
asumisen hinta nousee palvelualojen palkanmaksukykyyn nahden liian
korkeaksi, yritysten kilpailukyky heikkenee. Tdmé uhkaa puolestaan johtaa
palvelutarjonnan suuriin ongelmiin Helsingin seudulla. Ongelma koskee my6s
— ja oikeastaan enemmankin - julkista sektoria; paékaupunkiseudulla kunta-
alan henkildstd elékdityy nopeasti ja uutta henkildstda tarvitaan tuottamaan
hyvinvointipalveluita.

Valtion asuntorahaston mukaan kasvukeskuksien vuokra-asuntojen
hakijam&aréssé on tapahtunut huomattavaa kasvua. Yli 80 % hakijoista on 1-2
hengen talouksia ja kolmannes on alle 25-vuotiaita. Erityisesti Helsingissa on
pulaa edullisista pienasunnoista.

Helsingin Yrittéjét ry:n mielesté tavoitteena tulee olla lisété kohtuuhintaista
asuntotuotantoa tyévoiman saatavuuden ja elinkeinoeldmaén kilpailukyvyn
turvaamiseksi Helsingissa.

Tyévoiman alueellisen liikkuvuuden lisédémiseksi on tehostettava toimia
asuntomarkkinoiden toimivuuden parantamiseksi eniten tyépaikkoja luoville
alueille, eli ennen kaikkea Helsingin seudulla.

Korostamme mm. seuraavia tekij6itd huomioitavaksi
toteutussuunnitelmassa:

- elinkeinoelaméan vaikeudet saada osaavaa tyévoimaa asunto-ongelmien
takia kasvavat.

- tydvoiman liikkuvuutta on tuettava myds riittavélla vuokra-asuntotuotannolla:
tydpaikoista syntyy % yksityiselle palvelusektorille eli ty6paikkoja syntyy pien-
ja keskipalkkaisille aloille. Naille asumisen kalleus voi olla esteena tyon
vastaanottamiselle.



- on tehtava myos pienvuokra-asuntoja: tavoiteltu 75 m2 on liian suuri pien- ja
keskipalkkaisille aloille.

- suunnitelmassa on huomioitava my®s keskustassa toimivien pk-yritysten,
erityisesti pienten kauppaliikkeiden, toiminta. Siksi on tarkeaa, etta alueen
asukasmaara lisdantyisi.

- painotamme myoés, ettd kanta-kaupunki ja sen kauppakadut ovat
saavutettavissa my6s omalla autolla liikkuville asiakkaille. Ns.
kivijalkamyymalat hyvina vastikkeenmaksajina ovat tarkeitd myés monelle
taloyhtidlle. Katujen varsilla on sailytettava riittdva maara pysakdintipaikkoja
henkildautoille.

Myds valtion tulee toimillaan kannustaa paakaupunkiseudun kuntia
yhteisvastuuseen myds sosiaalisen asuntotuotannon osalta. Oleellista on koko
seudun yhteisvastuullisuus.

Olemme tarvittaessa valmiita lausumaan yksityiskohtaisemmin jatkovalmistelun

yhteydessa. Maankayttéon, kaavoituksen ja likennejarjestelyihin keskittyva
valiokuntamme kasittelee asiaa syksyn mittaan.

Helsingin Yrittajéat ry:n puolesta

XXXXXXXXXX
MERK. XXXXXXXXXX
Kauko Koskinen Anssi Kujala
puheenjohtaja toimitusjohtaja

Lisatiedot: toimitusjohtaja Anssi Kujala XXXXXXXXX tai X XXXXXXXXXXXXXXX



NUORET ASUJAT STADISSA RY

LAUSUNTO MAANKAYTON JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN 2008-2017 LUONNOKSEEN

Tyovoimatarve lisdsintyy ldhivuosina ja sen myoté tarvitaan lisdd pienid, kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja.

Nuoret asujat stadissa ry:n ndkdkulmasta Maankdyton ja asumisen toteutusohjelmassa 2008-2017 tulee:

1) erotella opiskelija- ja nuorisoasuntotuotanto omiksi tavoitteiksi Stndnr=="""—m====r=- fom———

2) wvarata tontteja nuorisoasunnoille 100-150 asunnon verran vuosittain Saap. /A, 03 -09- 2007

3) huomioida nuorisoasunnot uusienkin alueiden rakentamisessa ja kehittimistydssd | - «,

.,

Kisino 007 ~1076,/ 6.2

[

Maankdytén ja asumisen toteutusohjelmassa 2008-2017 ehdotetaan opiskelija- ja nuorisoasunnoille
varattavan vuosittain yhteensd 100-150 asuntoa. Opiskelija- ja nuorisoasunnoilla on eri kohderyhm4, joten
on perusteltua tehdd niistd omat kokonaisuutensa. Jo pelkéstidiin nuorisoasuntojen tonttitarve on 100 — 150
asuntoa vuosittain. Kuten Maankédyttn ja asumisen toteutusohjelmassa todetaan, Helsingin asuntokunnista
lihes puolet on yhden hengen asuntokuntia ja nuoret aikuiset ovat suurimmat ikdluokat. Helsingissd on jo
tilla hetkelld pula pienistd asunnoista, ja tarve lisdfintyy erityisesti nuoren ty6voiman tydllistimisen ja

litkkuvuuden myota.

Maankédyton ja asumisen toteutusohjelmassa 2008-2017 on esitetty tuotantorakenne muutamalle erikseen
nimetylle alueelle. Jotta véestérakenne pysyy tasapainoisena ja estetddn segregaatiota, myds nuorille
suunnatut asunnot tulee huomioida erityisesti kaupunkimaisten alueiden, kuten Jitkisaaren, Keski-Pasilan

sekd Sorndisten- ja Hermanninrannan rakentamisessa seki kehittimistydssa.
Nuoret asujat stadissa ry. on Nuorisoasuntoliiton Helsingin paikallisyhdistys, jonka tavoitteena on parantaa

alle 30-vuotiaiden helsinkildgisten asuinoloja. Yhdistvksen toimintamuotoja ovat asumisneuvonta, tuettu

asuminen, asukastoiminta, ryhmdtoiminta sekd tiedottamis- ja vaikuttamistyo.

Helsingissid 29.8.2007
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LUONNOKSESTA 2008-2017, "LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI”

Nuorisoasuntoliitto ry esittdd, ettd maankdyton ja asumisen toteutusohjelmassa:

opiskelija- ja nuorisoasuntojen tuotantotavoitteet erotetaan omiksi kokonaisuuksiksi
- nuarille tarkoitetuille asunnoille varataan tontit vuosittain 100-150 asunnolle

- valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon kokonaistavoitetta nostetaan nykyisestd
tuhannesta asunnosta ja tontteja osoitetaan nykyistd enemman myoés muuhun kuin
kaupungin omaan tuotantoon

- asuntojen keskipinta-alaa mdariteltdessa huomioidaan nuorten suosimien pienasuntojen
tarve.

Yleistd nuorten tilanteesta Helsingin asuntomarkkinoilla

Alle 29-vuotiaista itsendisesti asuvista nuorista kolme neljasta asuu vuokralla, kun koko vaestosta
vuokralla asuu vain kolmannes (tilastokeskus 31.12.2005). Nuoret ovat selkedsti yliedustettu
ryhmd kaupungin ARA -vuokra-asuntojonotilastoissa. Nuorisoasuntoliiton omassa
hakijarekisterissa on tdlld hetkella n. 1.000 asunnonhakijaa Helsingin kohteisiin ja omien
indikaattoreidemme mukaan tarve on edelleen kasvamassa.

Kuten uuden maankayton ja asumisen toteutusohjelman luonnoksessa todetaan, vuokra-
asuntotuotannon madara on nykyisellddn liian pieni ja vuokra-asunto-markkinat toimivat heikosti.
Asumisen kalleus haittaa elinkeinoeldman toimivuutta ja tietyilld aloilla on selvid vaikeuksia saada
nuorta tydvoimaa asunto-ongelmien takia. Uusista tyopaikoista arviolta 3% syntyy yksityiselle
palvelusektorille ja kaupunkiin tarvitaan runsaasti koulutettuja ja osaavia nuoria tyontekijoita.
Helsingin tulevaisuuden menestystekijd on se, ettd se pystyy houkuttelemaan osaavaa tyévoimaa ja
menestyvid tydonantajia.

Nuorisoasuntojen tuotantotavoite omaksi kokonaisuudeksi - tuotantomaarid nostettava

On positiivista, ettd uudessa maankaytoén ja asumisen ohjelmassa on médritelty oma
tuotantotavoite opiskelija- ja nuorisoasunnoille. Tavoitetaso, jossa varataan tontit vuosittain 100-
150:lle nuoriso- ja opiskelija-asunnon rakentamiselle, ei ole riittava. Pelkdstddn nuorisoasuntojen
tarve kattaa kyseisen kiintion ja opiskelija-asuntojen tarve lienee samaa tasoa. Mikdli tarkastellaan
opiskelija- ja nuorisoasuntojen asuntokiintiotd kerrosneliometreind, on asetettu tuotantotavoite
mitdtén muun tuotannon rinnalla.

Opiskelija- ja nuorisoasunnot ovat tarkoitettu eri kohderyhmille ja niiden tuotantotavoitteiden

yhdistdminen samaan kiintioon ei ole perusteltua. Tyossdkdyvien nuorten ja opiskelijoiden
asuntotarpeiden mahdollinen vastakkainasettelu tonttivarauksia tehtdessa ei ole jirkevia.

www.nuorisoasuntoliitto.fi
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Ohjelman mukaan kaupunki pyrkii tonttipolitiikan keinoin vaikuttamaan siihen, ettd myﬁsa"‘vfsoﬂsumo‘_\m"‘}
yksityiseltd ja valtion maalta osoitetaan tontteja nuorisoasumiseen. Tama on positiivinen suuntaus,

mikéli toimet johtavat toivottuun lopputulokseen. Tdhan saakka valtion ja yksityisten maita ei ole
juurikaan osoitettu yleishyodyllisille toimijoille.

&

Vuokra-asuntojen tarve tavoiteltua suurempi

Ohjelmassa asetettu 5000 asunnon tuotantotavoite kasvattaa merkittavadsti nykyisen
asuntotuotannon maaria. Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoite, 1000 asuntoa
vuodessa, ei kuitenkaan ole riittdva. Tdstd huolimatta tavoitteen saavuttaminen on ohjelman
linjausten perusteella vaikeaa.

Vaikuttaa siltd, ettd ohjelman alueellisissa tavoitteissa painotetaan kokonaistavoitteita
voimakkaammin muita tuotantomuotoja kuin valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa. Mikali
tdman tuotannon tavoitteisiin ei padstd, erityisen heikolle ndayttdd jadvan muille toimijoille (3.
sektori) tarjolla olevat kohteet, koska kaupungin omalle tuotannolle on varattu kolme neljannestd
kokonaistuotantokiintiosta.

Uusille kaupunkimaisille alueille, eli Jatkdasaareen, Keski-Pasilaan sekd Sérndisten ja
Hermanninrantaan voidaan toteuttaa suhteellisesti enemman valtion tukemia vuokra-asuntoja eli
yli neljinnes kokonaistavoitteista. Ndille alueille on luontevaa toteuttaa myos
nuorisoasuntokohteita.

Tavoiteltu asuntojen keskipinta-ala liian korkea nuorten ndkékulmasta

Nuoret suosivat kohtuukokoisia ja -hintaisia pienvuokra-asuntoja. Suurin kysyntd on yksioistd ja
kaksioista, joiden hakijoiden osuus NAL:n asunnonhakujarjestelmadssa on yli 93 prosenttia. On
hyva ettd ohjelman mukaan erityisasumiskohteissa asuntojen pinta-ala méaaritelldan
tapauskohtaisesti. Yleisesti tavoitellaan 75 huoneistoneliometrin keskipinta-alaa, joka on liian
korkea nuorten asumisen ndakékulmasta.

Nuorisoasuntoliitto ry (NAL) on valtakunnallinen nuorten asumiseen ja elinolojen kehittimiseen
keskittyvd jarjesto. NAL tuottaa ja vuokraa asuntoja alle 29-vuotiaille tydssa kayville nuorille,
tuottaa asumisen sisdltopalveluja asumisneuvonnasta tuettuun asumiseen fa toimii nuorten
asumisen edunvalvojana asuntopoliittisissa kysymyksissd.
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LAUSUNTO HELSINGIN VUODEN 2008-2017 MAANKAYTON JA ASUMISEN
TOTEUTUSOHJELMALUONNOKSESTA

Kiitos Suomen Kiinteistdliitolle osoittamastanne lausuntopyynndsta. Liiton pai-
kaupunkiseudulla toimivana alueyhdistyksend Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdis-
tys on tutustunut kyseiseen maankiyton- ja asumisen toteutusohjelmaluonnokseen.

Ohjelma vastaa meiddn ndkemyksidmme ja voimme puoltaa sen toteuttamista.
Niin ollen emme Katso tarpeelliseksi antaa siité erillisid kommentteja.

Helsingissi, 30.elokuuta 2007
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' Marika Sipild, toiminnanjohtaja
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Lausunto koskien Helsingin kaupungin vuoden 2008 — 2017 maankiiyton ja
asumisen toteutusohjelmaluonnosta (MA — ohjelma)

Maankiyton ja asumisen toteutusohjelmaluonnos vuosille 2008 — 2017 on positiivinen pddavaus
siihen suuntaan ettid padkaupungin asumisen rakenteellisiin tekijoihin ja pitkdaikaisiin ongelmiin
pyritddn vaikuttamaan pitké-aikaisella polititkkkaohjelmalla. Positiivista on myos pyrkimys muokata
eri alueiden kaupunkikuvaa, ja vastata kuntalaisten asumistarpeisiin luomalla ja vahvistamalla
médritietoisesti eri alueiden ominaispiirteitd ja mielikuvia niistd. Asumisen mielekkyys syntyy
kuitenkin viimesijaisesti kuuluvuuden tunteesta ja siitd miten asuminen vastaa asukkaan kuvaa
hyvistd asumisesta.

Ohjelmassa ei ole kuitenkaan puututtu riittdvin maératietoisesti Helsingin asuntomarkkinoiden
pitkdaikaisiin puutteisiin. Helsinki on kokoonsa ja alueelliseen metropoliasemaansa nidhden yha
asuntorakenteeltaan hyvin omistusasuntovoittoinen alue. Ohjelmassa ei ole merkittavia
padnavauksia sithen suuntaan ettd kohtuuhintaisten (julkisen rahoituksen) pienten vuokra-asuntojen
méiiArdad merkittivisti liséttdisiin, vaan vuokra-asuminen nihdidén asumismuotona, joka vain
tdydentdd omistusasumista sellaisten ryhmien kohdalla, jotka eivit syysti tai toisesta kykene
hankkimaan omistusasuntoja.

Keskituloisten perheiden houkutteleminen Helsinkiin ympéristékuntien sijaan tuskin onnistuu
omistusasumisen keinoin, koska uudet perheasunnot, niin kerrostalo kuin muutkin asumismuodot,
eivit ole taloudellisesti heidén tavoitettavissaan. Téatd ryhméé voitaisiin kuitenkin houkutella
jaamaiin Helsinkiin ( perheen aikuiset jdsenet asuvat usein alun perin Helsingissé pienissé ja
kalliissa vuokra-asunnoissa) edullisilla, tiiviilld kaupunkialueella hyvien palvelujen ldhelld
sijaitsevilla perhekokoisilla vuokra-asunnoilla.

Helsingin elinkeinorakenne takaa jatkossakin, etté tddlld on paljon pienituloisia palvelualojen
tyontekijoitd ja yhden hengen talouksia, jotka tarvitsevat kohtuuhintaisia pienid vuokra-asuntoja.
Markkinat eivit timénhetkisilld asuntojen hinnoilla tuota néitid asuntoja, vaan tuotanto pitéisi
jarjestdd kaupungin omalla ja muiden julkisyhteisdjen tuella. Taménhetkisten tutkimusten valossa
alueellisen segrekaation pelko on liioiteltu ja Helsingissé ei ole varsinaisia slummiutumisriskin
alaisia alueita. Joillain pienilld alueilla ( jonkin 1dhion tai alueen pieni osa) jotain merkkeja télldisen
kehityksen suuntaan on, mutta niihin voitaisiin reagoida alueellisesti, ei niin ettd ne hallitsevat koko
kaupungin pitkdaikaisen asuntopolitiikan suunnittelua. Téménhetkisen, ja ennusteiden valossa myos
tulevan vieston, rakenteen perusteella voikin sanoa ettd asuntopolitiikka pitdisi suunnitella



olemassaolevan véeston, kuntalaisten, tarpeiden pohjalta. Ei jonkun imaginéérisen, halutun
viestorakenteen mukaiseksi.

Paljon huomiota kiinnitetddn pieneen kansainviliseen ja liikkkuvaan "huippuosaajien” ryhméén.
Tille ryhmélle sopivaa ja kiinnostavaa asumista syntyy kuitenkin markkinoiden toimesta
automaattisesti, jos alueen talous-, tiede- ja kulttuurielama tarjoaa heille riittdvasti mielenkiintoisia
tehtdvid. Kun riittdva méérd hyvin maksukykyisid ihmisid on asunnon tarpeessa, asuntomarkkinat
kylléd vastaavat tarpeeseen.

Aluerakentamisjdrjestelmad, jossa suurille rakennuttajille luovutetaan suuria alueellisia kohteita
toteutettavaksi vihentdd rakentamisen kilpailua ja antaa suurille toimijoille niin merkittdvin aseman
markkinoilla, ettd ne voivat pitdé ylld korkeaa hintatasoa. Tdma on ollut ongelma
padkaupunkiseudun asuntomarkkinoilla jo pitkdén, suunnitelmaluonnoksen aluerakentamis-
tavoitteet vain pahentavat ongelmaa.

Piddikaupunkiseudun asumisen korkea hintataso tuottaa ongelmia asuntomarkkinoiden eri
tasoilla. Pienituloisten ihmisten kallis ja ahdas asuminen liséid asunnottomuuden riskii.
Pienilld palkkatuloilla, minimieliikkeilld ja tyottomyyspdiviirahoilla elidivien ihmisten
mahdollisuus saada uusi kohtuuhintainen vuokra-asunto, jos he esimerkiksi eron tai
vuokranantajan muuttuneiden tarpeiden takia menettiiviit asuntonsa, on erittidin huono.
Asunnottomuuden hoitokeinot, silloin kun asunnottomuus on jatkunut jo vuosia, ovat erittiiin
kalliita. Jos pienituloisen ihmisen on niiissii eliimfintilanteissa mahdollisuus saada
kohtuuhintainen vuokra-asunto, siiistetiin seki inhimillisiii etti taloudellisia kustannuksia.
Korkea hintataso toisaalta ajaa perheasuntojen tarvitsijat ja keskiluokan yhi kauemmas
kehyskuntiin,

Pienten vuokra-asuntojen ja perheille sopivien keskiluokan asumisratkaisujen kalleus eiviit
ole toisistaan riippumattomia ilmiditii, vaan heijastelevat molemmat kireiden,
omistusasumisvetoisten asuntomarkkinoiden ongelmia.

Rohkea panostus, kaupungin omalla ja valtion rahoituksella, viihtyisiin ja kohtuuhintaisiin
pien- ja perhekokoisiin vuokra-asuntoihin kaupungin pitkin ajan suunnittelussa, toisi myds
kilpailevia vaihtoehtoja omistusasumiselle ja olisi omiaan tervehdyttimiiin hintakehitysti.

Riittiiviin suuret ja toimivat vaokramarkkinat myds tuottavat paremmin mielekkiiti ja
houkuttelevia ratkaisuja kansainviilisille ja liikkuville huippuosaajien ryhmille. Urbaanien ja
kansainvilisten kulttuurin yms. alojen tyontekijoiden asuinalueet syntyviit usein hieman
rosoisille, eliiméid kuhiseville alueille, eiviit hiljaisille omistusasuntoalueille.

Helsingissé 25.8.2007
Vailla vakinaista asuntoa ry
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Helsingin kaupunginhallitus

LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI

Helsingin kehittaminen seudullisesti ja kansainvalisesti houkuttelevaksi asuin-
paikaksi on merellinen ymparisto, kansainvalisesti puhdas ilma ja viherympa-
risté huomioon ottaen varsin mahdollinen.

Ohjelmakauden ajallista pidennysta voidaan pitda hyvana puolena, joka tuo
pitkajanteisyytta suunnitteluun ja maapolitikkaan. Liséksi tuotantotavoitteet
ohjelmassa ovat varsin kunnioitettavia, jokseenkin niiden saavuttamiseen voi-
nee suhtautua epailevasti. Toivottavaa olisikin, etta nain pitka toteutuskausi
pitaisi siséllaan myods konkreettisia valitavoitteita ja niiden seurantaa.

Voimassa olevan yleiskaavan mukaiset asuntorakentamisen mahdollisuudet
on hyva tarkistaa, jotta tavoitteiden saavuttaminen varmistuisi.

Ohjelmasta puuttuu kokonaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon strategia.
Lahes kaikissa metropoleissa kaupungeissa vuokra-asuminen on merkittava
ja kunniallinen asumismuoto. Kohtuuhintaisen esim. Hitas-asuntotuotannon
maaria tulee selvasti nostaa. Tydikaiselle vaestolle pitaa I6ytya tulotasoa
vastaava turvallinen asunto. Yleensakin kohtuuhintaisella asuntotuotannolla
on suuri merkitys alueen tyévoimavetoisuudelle. Alue, jonne matkustetaan
erikseen tdihin, ei tue perheen ja tydn yhteensovittamista.

Ohjelmakaudella nousee esiin kaupungin omistaman asuntokannan erikois-
tarpeita:

e vuokra-asuntokanta on pidetaan hyvassa kunnossa ja haluttavana

e ARA rajoituksista vapautuvat kiinteistét pidetaan edelleen vuokra-
asuntoina ja vuokrataso omakustannusperiaatteen mukaisena

e hyvaa imagoa pidetaan ylla laatutasoa, ymparistéa kehittamalla

e vahvistetaan ja synnytetdan sosiaalisesti tasapainoisia alueita

e asumisturvallisuutta lisataan silla, ettd kaupunki paattaa olla myymatta
vuokra-asuntokantaansa

Rakennuskustannusten ylikuumenemisesta on jo merkkeja eika tontin hinnois-
sakaan ole nakyvissa alentumista.
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Kilpailuttamalla on saatava esiin markkinahintataso, seka tuotannon ohjel-
moiduilla laatutekijoilla tarjonnan monipuolisuus ja laatutaso. Valtion lainoitta-
mien vuokra-asuntojen tontinvuokria tulisi kaupungin alentaa 2 %:iin.

Liiton kannalta alueelliset tavoitteet ovat liilan omistusasuntovaltaisia. Uusissa
tavoitteissa esimerkiksi Hernesaaren alue aiotaan toteuttaa ilman vuokra-
asuntokantaa. Helsingin imagolle tall ei ole valttamatta positiivista vaikutusta.
Vaikka tuotannon kokonaisjakautuma nayttaa sindnsa kohtuulliselta, alueelli-
sissa tavoitteissa painotetaan lilkaa omistusasuntotuotantoa. Alueellisena ta-
voitteena tulisi olla valtion lainoittama tuotanto 30 %, Hitasille oma 20 % seka
vapaa-rahoitteinen tuotanto 50 %. Selvinté olisi tehda taulukko, joka selkeasti
vastaa ohjelmaan kirjattuja alueellisia tavoitteita ja maanomistuksen suhteita.

Helsinki on moniin muihin paékaupunkeihin néhden onnistunut hyvin maa-
hanmuuttajien sijoittamisessa ja segregaatiota ehkéisyssa. Esilla oleva luon-
nos ei nahdaksemme tue eri kulttuurien integroitumista ja sosiaalista tasapai-
noa. Asunnottomuudesta huolehtiminen on kesken.

Asumisvaljyyden kasvuntavoitetta voi pitas oikeana, vaikka se kunnallisissa
ratkaisuissa onkin johtanut kuntien valiseen kilpailuun hyvista veronmaksa-
jista. Metropolialueen asunto- ja maapolitikkaa tulee hoitaa ylikuntarajojen.
Helsingin kaupungin tuleekin olla aktiivinen osapuoli neuvotteluissa seka val-
tion, ettd muiden mm PARAS-hankkeessa mukana olevien kanssa. Valtion
maita on saatava asuntotuotantoon pikaisesti ja sopimuksilla on varmistettava
asuntojen kohtuuhintaisuus.

Lis&ksi vuokra-asuntojen ja kohtuuhintaisten asuntojen toteuttaminen tulee
turvata myos muiden toimijoiden omistamille maille. Alueellisesti tasapainoi-
sessa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee varmistaa vuokra-asuntojen
rakentaminen tasaisesti uusille alueille ja tdydennysrakentamisena tukemaan
olevaa asuntokantaa. Taydennysrakentamisella on merkitysta alueen palve-
lujen mm. koulujen sailyttamisessa.

Laadukkaan asumisen Helsingissa tulee olla riittavasti asuntoja eritulo-
tasoisille asukkaille — my6s vuokralaisille — ja kaupungin tuleekin tehostaa
rooliaan seka asuntojen tuottajana ettd omistajana ja vahvistaa asunto-
kantaansa.

Helsingissa 28.8.2007

Vuokralaisten Keskusliitto ry Ny
XXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXX
Tarjh Kantola Anne Viita

Puheenjohtaja toiminnanjohtaja
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