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Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
Kotikaupunkina Helsinki 2016 - asumisen ja maankayton toteutu-
sohjelman (AM-ohjelman) luonnoksesta (a-asia)
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Lausuntoehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta antaa lausunnon kaupunginhallitukselle
luonnoksesta Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteu-
tusohjelmaksi 2016 (AM-ohjelma).

Lausunnonantajilta toivotaan kannanottoja erityisesti omaa toimialaan-
sa koskeviin paamaariin ja tavoitteisiin. Kannanottoja toivotaan oman
toimialan osalta myos asiaan liittyvista toivomusponsista. Lausuntojen
perusteella luonnoksesta laaditaan ehdotus asumisen ja maankayton
toteutusohjelmaksi 2016. Ehdotus tuodaan kaupunginvaltuuston kasit-
telyyn kevatkaudella 2016.

AM-ohjelma maarittdaa kaupungin asuntorakentamisen keskeisimmat
suuntaviivat ja ohjaa kehitysta tarkoituksenmukaiseen suuntaan. Yhte-
naisena ohjelmana silla on vahva ohjausvaikutus ja se ohjaa kaupungin
toiminnan suunnittelua ja tavoitteistoa. Kaupunkisuunnittelun nakokul-
masta on hyva, etta kaupungilla on kattavan paatdksenteko- ja vuoro-
vaikutusprosessin lapikaynyt ohjelma, joka maarittaa maaralliset tavoit-
teet myOs kaavoitukselle.

Ohjelma jasentyy viiden eri paamaaran ympairille, joista on konkretisoi-
tu 12 keskeisinta tavoitetta.

PAAMAARA | MAANKAYTTO

Ohjelmassa todetaan, ettd Helsingin maankayton periaatteena on tiivis
joukkoliikenneyhteyksiin tukeutuva yhdyskuntarakenne. Asuntorakenta-
misen edellytykset taataan aktiivisen maa- ja tonttipolitiikan avulla seka
huolehtimalla asuntotuotannon edellyttaman kaavavarannon riittavyy-
desta. Maankayton alle on rajattu nelja keskeista tavoitealuetta: maa-
politikka, tontinvaraus- ja luovutus, yleissuunnittelu seka asemakaavoi-
tus ja asemakaavavaranto.

Kaupungin tavoitteena on varmistaa seka kysyntaa vastaava asunto-
tonttitarjonta etta ehea yhdyskuntarakenne. Vahva maapolitiikka tukee
tukevan selkanojan muodostamista kaupungin tasapainoiselle kehityk-
selle kaupunkisuunnittelun tavoitteiden mukaisesti. Taman tulee olla ta-
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voitteena my0s jatkossa. Kaavoittamattomilla alueilla ei tehda maan-
kayttdsopimuksia kuin aarimmaisissa poikkeustapauksissa.

Tontinluovutusten maaralliseksi tavoitteeksi on asetettu vahintaan 360
000 k-m2 vuodessa. Tontinluovutusta pyritaan kayttamaan aktiivisena
tyokaluna asuntotuotannon laatutason ja hallintamuotojen toteutuksen
ohjauksessa. Kaupunkisuunnittelun nakokulmasta on tarkeaa, etta ton-
tinluovutuksen yhteydessa huolehditaan kaupungin strategisten ja
yleiskaavan tavoitteiden mukaisen kaupungin toteutumisesta.

Yleissuunnittelun osalta keskeiseksi tavoitteeksi nostetaan uuden yleis-
kaavan tuominen kaupunginvaltuuston paatettavaksi vuoden 2016 ai-
kana. Talla turvataan asuntorakentamisen varanto pitkalla aikavalilla.
Yleiskaavan valmistelu on aikataulussaan. Varsinaisen yleiskaavan li-
saksi tullaan ohjelmajaksolla laatimaan yleiskaavan toteuttamisohjel-
ma, jossa otetaan kantaa alueiden tarkoituksenmukaiseen toteuttamis-
jarjestykseen siten, etta ne palvelevat kaupungin strategisia linjauksia
ja yleiskaavan tavoitteita mahdollisimman hyvin. Toteuttamisohjelma
laaditaan tiiviissa yhteistydssa kaikkien asuntorakentamisen ketjuun
osallistuvien kaupungin toimijoiden kanssa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pitaa seudullista yhteistyota ja valtion kans-
sa laadittavia sopimuksia merkittdvana tekijana seudun tasapainoisen
kehityksen mahdollistamisessa. MAL-sopimuksen noudattaminen on
tarkeaa, silla korotetun asuntotuotannon rakentaminen edellyttaa val-
tion osallistumista merkittaviin infrahankkeisiin. On erittain keskeista,
etta kaikki osapuolet (valtio ja muut Helsingin seudun kunnat) sitoutu-
vat yhteisesti sovittujen toimenpiteiden toteuttamiseen.

Asemakaavoituksen osalta todetaan, etta asuntotuotannon sujuvoitta-
miseksi tulee valttaa asemakaavavaatimusten yksityiskohtaisuutta, jot-
ta poikkeamispaatoksia voidaan vahentaa. Kaikkein tarkeinta olisi kui-
tenkin edistaa yhteistyota kaavan valmisteluvaiheessa seka parantaa
ymmarrysta siita, missa asuntorakentamiseen tahtaavan prosessin vai-
heessa olennaiset rakentamiskustannuksiin vaikuttavat tekijat paate-
taan ja sidotaan kiinni. Kaavoituksella pyritaan paitsi mahdollistamaan
tavoitteiden mukainen kasvu, myos huolehtimaan kaupungin rakentu-
misesta maariteltyjen tavoitteiden mukaisesti. Vaikka kaupungin tarkea-
na strategisena tavoitteena on riittdva asuntotuotanto, tavoitteena on
my0s hyva ja kestava kaupunkikuva ja asuinymparisto, joka sailyttaa
elinvoimansa ja arvonsa myods tulevaisuudessa. Suunnittelulla pitaa
pyrkia siihen, etta yhteisesti hyvaksytyt kaupungin kehittamistavoitteet
voidaan ottaa huomioon, eika esimerkiksi liiketiloja tai muita kaupungin
kehityksen kannalta keskeisia kohteita jateta toteuttamatta kustannuk-
siin vedoten.
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PAAMAARA 1l ASUNTOTUOTANTO

Asuntotuotannolla vastataan kaupungin kasvun tarpeisiin ja tuotannon
tavoitetaso pidetaan korkeana. Asuntotuotannossa varmistetaan moni-
puolinen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma seka tarvetta ja kysyntaa
vastaava asuntojen kokojakauma. Asuinalueiden eriytymista ehkais-
taan poikkihallinnollisin keinoin. Paamaaran alla on nelja keskeista ta-
voitetta: asuntotuotannon maara, hallinta- ja rahoitusmuodot, kaupun-
gin oma asuntotuotanto seka asuntotuotannon huoneistotyyppijakau-
man ohjaaminen.

Asuntotuotannon maarallisena tavoitteena on 5 500 uutta asuntoa vuo-
dessa. Tama on 500 asuntoa enemman kuin edelliseen AM-ohjelmaan
kirjattu tavoite ja sama kuin kaupunginvaltuuston nykyisen strategiaoh-
jelman yhteydessa hyvaksyma tavoite. Kaupunkisuunnitteluvirasto pyr-
kii omalla toiminnallaan vaikuttamaan aktiivisesti asetetun asuntotuo-
tantotavoitteen saavuttamiseksi. Keskeisimpana tyokaluna on riittava
asemakaavavaranto. Kaupunkisuunnitteluvirasto on kaytannodssa saa-
vuttanut viime vuosina sille asetetut asemakaavoituksen kerrosalata-
voitteet. Tulevaisuudessa tavoitteiden saavuttaminen vaatii uuden
yleiskaavan voimaantuloa ja sen maankayttopotentiaalin kayttdonottoa
seka merkittavien raideliikenneinvestointien investointien varmistamis-
ta. Suurin osa helposti kayttoon otettavissa alueista on jo rakennettu,
joten kaavoitus muuttuu haastavammaksi. Maarallisten tavoitteiden
kasvaessa tulee myds huolehtia riittavista toiminnan resursseista.

Hallinta- ja rahoitusmuotojen osalta AM-ohjelmassa linjataan vuosittai-
sesta asuntotuotannosta seuraavasti:

— 25 % on ARA-vuokra-asuntoja (1 375 as, joista 300 opiskelija- ja
nuorisoasuntoja)
35 % on valimuodon asuntoja (1 925 as)

— 40 % on saantelematdnta vuokra- ja omistustuotantoa (2 200 as)

Asuntotuotannon hallintatapajakauman ohjaaminen on hyva tapa huo-
lehtia kaupungin sosiaalisesti tasapainoisesta kehityksesta. Ohjelmas-
sa todetaan, ettd asemakaavoituksen tulee mahdollistaa kaikkien hal-
linta- ja rahoitusmuotojen toteuttaminen tontille. Tama on hyva tavoite.
Hallintamuotoja ei (erityisasumista lukuun ottamatta) maarata asema-
kaavassa, mutta kaytannossa kaavoituksessa tulee usein vastaan koh-
teita, jotka perustamisolosuhteista tai muista pakottavista syista johtuen
eivat valttamatta ole toteutettavissa kaikilla hallintamuodoilla. Kohteita
ei silti kannata jattaa asemakaavoittamatta vaan saattaa olla jarkevaa
ottaa ale kayttoon joko saatelemattomaan tuotantoon tai pitkan aikava-
lin tarpeita ajatellen. Eri toimijoiden valisen yhteistyon merkitys jo kaa-
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voitusvaiheessa korostuu naissa tilanteissa, jotta tonteista muodostuu
toteuttamiskelpoisia.

Kaupungin oman asuntotuotannon maarallinen tavoite on 1 500 asun-
toa vuodessa, joista puolet on tarkoitus toteuttaa ARA-vuokra-asuntoi-
na ja puolet Hitas-, asumisoikeus- tai osaomistusasuntoina. Saatele-
mattdmia asuntoja todetaan rakennettavan vain alueiden tasapainoisen
rakenteen varmistamiseksi. Kaupunkisuunnittelussa tulee huolehtia riit-
tavasta kaavatuotannosta myos kaupungin omaan asuntotuotantoon.

Neljas ja viimeinen tavoite asuntotuotannon alla liittyy huoneistotyyppi-
jakauman ohjaamiseen. Ohjelmassa pyritdan varmistamaan perhea-
sunnoiksi soveltuvien eli vahintaan kahden makuuhuoneen asuntojen
riittdva osuus omistusasuntotuotannossa. Hitas-tuotannossa toteute-
taan asuinrakennusoikeudesta keskimaarin 60—70 prosenttia perhea-
suntoina (50-60 % valmistuneista asunnoista) ja saatelemattémassa
kerrostalotuotannossa keskimaarin 40-50 prosenttia (30—40 % valmis-
tuneista asunnoista). Huoneistotyyppijakaumaa ohjataan paaasiassa
tontinluovutusehdoissa. Yksityisella maalla voidaan kayttaa asemakaa-
vamaarayksiin perustuvaa ohjausta. Vuokra-asuntojen kohdalla huo-
neistotyyppijakaumaa ei ohjata. On tarkeaa, etta tontinluovutuksen yh-
teydessa huolehditaan alueiden monipuolisesta asuntokannasta. Kes-
keisinta on riittavan suuri asuntotuotannon kokonaisvolyymi. Nain vas-
tataan seka pienten etta perheasuntojen tarpeeseen.

PAAMAARA 11l ASUINALUEET

Asuinalueiden osalta asetetaan tavoitteeksi, etta erilaiset kaupungino-
sat kehittyvat houkuttelevina alueina, jotka muodostavat toiminnallisesti
ehean Helsingin. Uusista alueista rakentuu persoonallisia ja asukasra-
kenteeltaan monipuolisia kaupunginosia. Olemassa olevien alueiden
elinvoimaisuutta ja viihtyisyytta tuetaan taydennysrakentamisella.

Projektialueille suunnataan 60 prosenttia seuraavien vuosien asunto-
tuotannosta. 40 prosenttia asuntotuotannosta toteutetaan taydennysra-
kentamisena. Vuosina 2012-2015 taydennysrakentamisen osuus val-
mistuneesta asuntotuotannosta on ollut keskimaarin 46 prosenttia. Oh-
jelmassa todetaan, etta taydennysrakentamiselle asetetun tuotantota-
voitteen turvaamiseksi taydennysrakentamisen koordinaatiota vahviste-
taan seka kehitetaan prosesseja ja kannusteita tata tukemaan. Tekstis-
sa nostetaan esiin tarve kehittaa taydennysrakentamisalueen kaavoi-
tuksen ohjelmointia nykyista pidemmalle tulevaisuuteen katsovaksi.
Tallainen tarve on olemassa.

Nykytilanteessa projektialueiden tuotannon ohjelmointi on helpompaa,
koska projektiorganisaatiot ja resurssit ovat olemassa ja koska julkisten
investointien ajoituksella pystytaan melko luotettavasti arvioimaan
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asuntotuotannon ajallinen ja alueellinen kohdistuminen. Taydennysra-
kentamisalueella arviointi on haastavampaa, koska hankkeet ovat haja-
naisempia ja usein lahtevat yksityisen maanomistajan aloitteesta. Jois-
sain tapauksissa myos melko matalat asuntojen hinnat aiheuttavat tay-
dennysrakentamisalueella haasteita toteutuksen ajoitukselle, silla hank-
keiden kaynnistyminen on epavarmempaa. Myos tdydennysrakentami-
sen osalta pitaa pyrkia siihen suuntaan, etta kaavoitusohjelma ulottuisi
nykyista pidemmalle niin, ettd kymmenen vuoden alueittainen vaesto-
ennuste olisi nykyista luotettavampi. Tama helpottaisi erityisesti palve-
luhallintokuntien toimintaa ja mahdollistaisi kustannustehokkaan palve-
luverkkosuunnittelun. Keskiossa on riittava resursointi.

Ohjelmassa todetaan, etta kaavoituksessa tulee ottaa huomioon alu-
een asuntojen nykyinen hintataso seka arvioida milla ratkaisuilla luo-
daan uusia viihtyisia asumisratkaisuja, mutta ei vaikeuteta toteuttamis-
kelpoisuutta esimerkiksi kalliilla pysakdintiratkaisuilla. Tama on hyva ta-
voite, mutta esimerkiksi pelkastdan maanvaraiseen pysakointiin perus-
tuvat suunnitteluratkaisut ovat usein ristiriidassa elinvoimaisen ja tiiviin
kaupunkiympariston tavoitteen kanssa. Helsingin kasvaessa tulee pyr-
kia tiiviseen kaupunkimaiseen rakentamiseen, jossa myos lahipalveluil-
le on riittavasti kayttajia. Tehokas rakentaminen on tdssa avainasemas-
sa. Asemakaavan toteuttamiskelpoisuutta arvioitaessa kustannuste-
hokkuus on yksi arvioitava tekija, mutta toteuttamiskelpoisuuteen vai-
kuttavat myos muut tekijat.

Helsingissa on kaynnistymassa eri hallintokuntien yhteistyona selvitys,
jossa arvioidaan kuinka pysakadinti on tehokkaimmin jarjestettavissa
asukkaille, tyontekijoille ja palveluille erilaisissa kohteissa. Selvitykses-
sa huomioidaan pysakaoinnin hallinnointitavat, palvelukonseptit ja erilai-
set fyysiset pysakointiratkaisut, rakennettavuutta unohtamatta. Pysa-
kdinnin kustannusvaikutukset investointiin ja yllapitoon arvioidaan tyon
aikana. Lisaksi selvitetaan sopimuksiin liittyvat vaikutukset ja lain mah-
dollistamat vaihtoehdot (mm. vaiheittain rakentamisesta). Selvityksen
tuloksia testataan pilottikohteissa, joiden kaavoitus on sopivassa vai-
heessa.

Tiiviissa kaupunkirakenteessa pysakoinnin toteuttaminen on kallista,
koska toteutus on lahes aina tehtava rakenteellisena. Pysakaintipaikko-
jen kaytto tulee saada mahdollisimman tehokkaaksi. Tahan pyritaan
keskitetylla pysakoinnilla, nimeamattomilla paikoilla ja vuorottaispysa-
koinnilla. Yleiskaavan keskeisena tavoitteena on monimuotoinen ja se-
koittunut kaupunkirakenne, mika edellyttaa eri toimintojen sijoittumista
samoille tonteille ja naiden vaihtelevien pysakointitarpeiden ratkaise-
mista. Tama asettaa haasteita, mutta toimivien ratkaisujen I6ytaminen
hyodyttaa kaupunkia ja sen asukkaita kokonaisvaltaisesti.

Postiosoite

PL 2100

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkisuunnittelu@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
www.hel.fi/lkaupunkisuunnittelu +358 9 310 37409 F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkisuunnittelulautakunta
.

Esityslista 5/2016 6 (8)

Vp/3
9.2.2016

Vuoden 2015 joulukuussa on valmistunut seudullisena yhteistyona toi-
misto- ja liiketilojen auto- ja pyorapaikkojen laskentaperiaatteet. Vuo-
den 2016 kesakuuhun mennessa naiden avulla on tavoitteena tehda
tarkemmat toimisto- ja liiketilojen pysakointipaikkojen laskentaohjeet
Helsinkiin.

On hyva, etta taydennysrakentamisalueella tehdaan uudistuotannossa
kaupungin maalla aina hallintamuototarkasteluja ja otetaan huomioon
ymparoiva rakenne. Kestavan kaupunkikehityksen kannalta on tarkeaa
huolehtia alueiden sosioekonomisesta tasapainosta.

Myds ns. purkavan saneerauksen tulee olla yksi keino tehostaa kau-
punkirakennetta ja monipuolistaa asuntotarjontaa. Purkava saneeraus
on vaihtoehto kun asunto-osakeyhtio on huonossa kunnossa, silla on
suuri korjausvaje tai nakopiirissa on mittavia peruskorjauksia. Kysees-
sa on tyypillisesti asunto-osakeyhtio tai usean yhtion muodostama ko-
konaisuus, jossa on tarve putki-, hissi-, energia ja/tai julkisivuremonttei-
hin. Mahdollisia kohteita ovat erityisesti vuosina 1960-, 70- ja 80-luvuil-
la toteutetut rakennukset ja alueet.

Taloyhtididen teknisen korjaamisen tai energiatehokkuusvaatimuksien
paivityksessa korttelirakenteiden tehostaminen voi toteutuessaan lisata
huomattavasti asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston
koettua laatua. Purkavan saneerauksen edellytykset ovat parhaat his-
sittdbmissa 3-4 kerroksisissa taloyhtidissa, jotka on aikoinaan toteutettu
hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella. Lisdedellytyksia kiin-
teistdn laajamittaiseen kehittamiseen on, mikali korvaavan hankkeen
avulla on mahdollista nostaa merkittavasti korttelin rakentamistehok-
kuutta joukkoliikenteen palvelualueella.

Taydennysrakentamista on viime vuosina pyritty maaratietoisesti edis-
tamaan kaupungin eri virastoissa. Tavoitteena oleva taydennysrakenta-
misen koordinoinnin vahvistaminen entisestaan on hyva asia.

PAAMAARA IV ASUNTOKANTA

Ohjelmassa todetaan, ettd Helsingin asuntokannan kunnosta huolehdi-
taan ja energiatehokkuutta edistetdan seka asuntorakentamisessa etta
olemassa olevassa asuntokannassa. Asuntorakentamista kehitetaan
tukemalla erilaisten talotyyppien rakentamista, omatoimista rakennutta-
mista seka erilaisten asumiskonseptien toteuttamista. Asuntojen sovel-
tuvuutta elinkaariasumiseen parannetaan ja edistetdan hissien rakenta-
mista vanhaan asuntokantaan. Keskeiset tavoitteet on jaoteltu asunto-
kannan ja asuntorakentamisen kehittamiseen seka kaupungin omaan
asuntokantaan keskittyviin toimenpiteisiin.
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Tavoitteena on jatkaa monimuotoisen kerrostaloasumisen kehittamista:
lisata vanhan rakennuskannan uusiokayttda, ullakko- ja lisdkerrosra-
kentamista seka mahdollistaa seka- ja hybriditalojen rakentaminen.
Kaupunkisuunnitteluvirasto toimii aktiivisesti naiden tavoitteiden mah-
dollistamiseksi. Monipuolinen kaupunki, jossa on vaihtelevia asumisen
mahdollisuuksia, on kaupunkisuunnittelun keskeinen tavoite. Ryhmara-
kentamisen ja -rakennuttamisen seka kaupunkimaisten pientalojen ra-
kentamisen edistdminen on tarkeda. Kaavoituksessa otetaan huomioon
naihin kayttotarkoituksiin soveltuva tonttituotanto. Asemakaavallisesta
rakennuskannan suojelusta todetaan, etta se ei saa vaikeuttaa asunto-
ja rakennuskannan kehittamista. Tahan pyritdan, mutta joissain tapauk-
sissa asemakaavallinen suojelu saattaa asettaa my0s rajoitteita kiin-
teistokehittamiselle.

Asuntokannan energiatehokkuuden parantaminen on tarkeaa. Asema-
kaavat mahdollistavat uusiutuvien ja ymparistoa vahan kuormittavien
rakennusmateriaalien kayton.

Kaupunki kehittda maaratietoisesti omaa asuntokantaansa. Asuntokan-
nan kunnosta huolehditaan ja vuokrat seka kayttovastikkeet pidetaan
kohtuullisina. Kaupunkisuunnitteluvirasto pyrkii erityisesti tdydennysra-
kentamiskaavoituksella tukemaan naiden tavoitteiden toteutumisedelly-
tyksia.

PAAMAARA V ASUKASRAKENNE

AM-ohjelmalla tahdataan siihen, etta eri vaestoryhmat pystyvat myos
tulevaisuudessa asumaan Helsingissa. Asumisen suunnittelussa kiinni-
tetaan erityista huomiota asuntomarkkinoille tulevien nuorten, lapsiper-
heiden, ikaantyneiden ja erityisryhmiin kuuluvien asukkaiden asumis-
mahdollisuuksiin seka maahanmuuttajataustaisen vaeston ja pienten
asuntokuntien maaran kasvuun. Keskisimpana tavoitteena on kaupun-
gin asukasrakenteen monipuolisuus.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ottaa kaikessa toiminnassaan huomioon
asukasrakenteen monipuolisuudelle asetetut tavoitteet. Alueet kaavoi-
tetaan siten, etta niilta 10ytyy paljon erilaisia asumisvaihtoehtoja. Myos
taman tavoitteen saavuttamisessa keskidossa on hyvin toimiva yhteistyo
jo kaavoitusvaiheessa, jotta hankkeet saadaan jarkevasti toteutumaan.

Asukasrakenteen monipuolisuudesta huolehtimisessa avainasemassa
on paitsi riittdva asuntotuotanto, myds alueiden kaupunkitilan laatu ja
saavutettavuus. Sosioekonomisesti heikompien alueiden kannalta on
tarkeaa, etta julkiset palvelut ovat korkeatasoisia, kaupunkitila on kun-
nossa ja liikenneyhteydet palvelujen ja tyopaikkojen aarelle ovat kun-
nossa. Julkisten investointien kohdentamista mietittdessa myds nama
seikat tulee ottaa huomioon.
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Lausuntopyynto
Kaupunginkanslia on pyytanyt antamaan asiasta lausunnon 19.02.2016
mennessa.
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