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Helsingin kaupunginhallitus

KOTIKAUPUNKINA HELSINKI 2016 - ASUMISEN JA MAANKAYTON TOTEUTUSOHJELMAN

LUONNOS

Helsingin kaupunginhallitus on pyytanyt Helsingin seudun kauppakamarin lausuntoa Kotikaupunkina
Helsinki 2016 — asumisen ja maankaytén toteutusohjelman luonnoksesta. Kauppakamari esittd4 lausun-

fonaan seuraavaa:

1. Yleista

Kotikaupunkina Helsinki 2016 —ohjelman luonnoksessa linjataan Helsingin asumisen ja
siihen liittyvdn maankéyton periaatteita. Sen mukaan asuntopoliittisen ohjauksen ensisijai-
nen tarkoitus on turvata tavallisten helsinkildisten asumisen mahdollisuudet, ja kaupungin
tulee omilla toimillaan edistédé kohtuuhintaista asumista. Luonnoksessa on késitelty viitté eri
kokonaisuutta: maankayttéa, asuntotuctantoa, asuinalueita, asuntokantaa ja asukasraken-

Riittaméatén asuntotuotannon taso on koko Helsingin seudun ongelma. Hel-
singin tulee omalta osaltaan myotévaikutiaa siihen, ettd seudun kuntien kes-
ken paistdan yksimielisyyteen maankaytén painopistealueista ja asuntotuo-
tannon masrasta ja ettd tehtyja sopimuksia myds noudatetaan. Rakentamis-
kelpoisten tonttien riittévyys on kaavoitusmonopolin omaavien kuntien késis-
s, Helsingin seudun kunnat onkin saatava tehostamaan maanhankintaansa
ja kaavoitustaan. Liséksi kuntien on luovutettava omistamaansa maata asun-
totuotantoon kohtuullisin ehdoin.

Erityisesti kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tuotannon lisd&minen on Hel-
singin seudun kilpailukyvyn kannalta térkeda. Helsingin seudun kasvu on ko-
ko maan hyvinvoinnin perusta, ja asuntomarkkinoiden toimivuudella on kas-
vun mahdollistamisessa keskeinen rooli. Nykytilanteessa asumisen Kkalleus
muuhun maahan verrattuna vaikeuttaa tyévoiman saantia.

Asuntotarjonnan lisddminen edellyttdad myds laajempaa rakentamiseen liitty-
van lainsdadanndn ja maaraysten uudistamista. Vuokra-asuntojen tuotanto-
tukijarjestelma on muutettava sellaiseksi, ettd vuokra-asuntojen rakentaminen
olisi sijoitustoimintana kannattavaa ja kiinnostaisi myds yksityisid toimijoita.
Kustannuksia lisddvaa rakentamis- ja kaavasaantelya tulee purkaa seka lupa-
ja valitusprosesseja yksinkertaistaa ja nopeuttaa. Nama edellyttavat toimenpi-
feitd niin valtiolta kuin kunniltakin.

2. Asumisen ja maank&8yton padmasrat

2.1 Maankayttd

Luonnoksen maankéayttGosio sisaltédd linjauksia maapolitikasta, tontinvarauksesta ja —
luovutuksesta, yleissuunnitielusta sekd asemakaavoituksesta ja asemakaavavarannosta.
Maapolitiikan keskeisen3 lahtdkohtana on kaupungin aktiivinen maanhankinta ensisijaisesti
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vapaaehtoisin kaupoin. Kaupunki luovuitaa tontteja vuosittain asuntotuotantoon vahintaan
360 000 kem?, mik& vastaa n. 4 000 asunnon rakentamista. Tontinvarauskantaa yllapide-
taan neljan vuoden rakentamisen mahdollistavana. Yleiskaavan tulee mahdollistaa riittavan
kaavavarannon yllépitdminen. Asemakaavavarannon on mahdollistettava vahintaan viiden
vuoden asuntotuotanto méaritellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mukaan. Asuntotuo-
tannon sujuvoittamiseksi asemakaavavaatimusten yksityiskohtaisuuita tulee valttas.

2.2 Asuntotuotanto

Riittdvéin kaavavarannon yllapitdminen on asuntotuotannon turvaamisen eh-
doton edellytys. Onkin hyva, ettd Helsingin yleiskaavaehdotuksessa on va-
rauduttu nopeaan véesténkasvuun ja mitoitettu asuntorakentaminen kaksin-
kertaiseksi arvioituun tarpeeseen ndhden. On clennaisen tarke&s, ettd Hel-
sinki haluaa kasvaa ja kehittd omaa aluettaan aktiivisesti. Myds asemakaa-
voitus on mitoitettava nopean vaesténkasvun skenaarion mukaan.

RAKLIn tuoreen selvityksen mukaan kaavaméaaraykset voivat nostaa raken-
nuskustannuksia jopa viidennekselld verrattuna edullisimpaan ratkaisuun.
Vaikka jotkut kustannuksia nostavista méaarayksistd perustuvat lakiin (mm.
esteettémyysmadraykset), valtaosasta paattavat kunnat itse.

Luonnoksessa on aivan oikein todettu, ettd asemakaavojen on tuettava koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksia ja ettd asuntotuotannon sujuvoit-
tamiseksi tulee asemakaavavaatimusten yksityiskohtaisuutta valttas. Kaup-
pakamari korostaa, ettd ongelman tunnistamisen ja tunnustamisen tulee
myds kayténndssd johtaa asemakaavoituksen muuttamiseen joustavampaan
ja innovaatioita edistdvampé&én suuntaan, Erityisesti haettaessa kohtuuhintai-
sempaa asuntotuotantoa rajaavat liian yksityiskohtaiset kaavat mahdollisuuk-
sia 16ytdd suunnitteluvaiheessa uusia kustannustehokkaita ratkaisuja. Myds
muiden Kkuin kaavoittajan tulee joustavoittaa omaa hallinnonalaa varjelevaa
suhtautumistaan ja suhtautua positiivisesti kustannuksia alentaviin ratkaisui-
hin rakennussuunnittelu- ja rakennuslupavaiheessa.

Helsingin maapolitikan keskeising lahtékohtina ovat merkittdva maanomistus
ja kaupungin oman maan kaavoittaminen. Kauppakamari pitaa tarkeéna, etta
riittdvan tonttivarannon kertyminen varmistetaan tukemalla ja helpottamalla
myds muun kuin kaupungin omistaman maan kaavoitusta sekéd kumppanuus-
kaavoitusta. :

Kaupungin omistamien asuntotonttien luovutusprosessi kasittaa sekd varauk-
sen eftd varsinaisen luovutuksen. Menettelya tulisi kehittda entistd avoimem-
maksi, 18pindkyvammaksi seka kannustavammaksi, jotta asuntorakentamis-
hankkeiden toteuttajiksi saataisiin houkuteltua mytis uusia toimijoita. Tiedot
haettavissa olevista tonteista hakuperusteineen tulisi olla helposti kaikkien
saatavilla esim. kaupungin nettisivuilla.

Luonnoksen asuntotuctanto-osio siséltaa linjauksia asuntotuotannon masrasts, hallinta- ja
rahoitusmuodoista, kaupungin omasta asuntotuotannosta seka asuntotuotannon huoneis-
totyyppijakauman ohjaamisesta. Vuosittaisena tavoitteena on vahintdan 5 500 asuntoa uu-
distuotantona ja kéyttétarkoituksenmuutoksin. Sekoitetun hallinta- ja rahoitusmuotoraken-
teen periaatetta tullaan jatkamaan. Kaupungin oman asuntotuotannon tavoite on 1 500
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asuntoa vuodessa, joista 750 olisi ara-vuokra-asuntoa ja 750 Hitas-, asumisoikeus- tai
osaomistusasuntoa. Perheasuntokannan rakentamisen turvaamiseksi kaupunki séantelee
uudistuotannon hucneistotyyppliakaumaa.

2.3 Asuinalueet

Asuntotarjonnan lisdaminen edistds asumisen kohtuuhintaisuutta. Helsingin
seudulla ei ole kuitenkaan pitkd4n aikaan saavutettu véesténkasvun edellyt-
tamas ja MAL-aiesopimuksissa madriteltyd asuntorakentamisen maaraa.
Helsingiss#kin on vuoden 2012 jalkeen jaaty selvésti alle 5 500 asunnon vuo-
tuisen tavoitteen. VTT:n Asuntotuctantotarve 2040 -tutkimuksen mukaan
seudun asuntotuotanto jéi jalkeen asetetuista tavoiiteista I&hes 5 000 asun-
nolla vuosina 2012-2015, mink& seurauksena Helsingin seudulle on muodos-
tunut noin 20 000 asunnon vaje. Tutkimuksessa arvioidaankin Helsingin seu-
dun tarvitsevan vuoteen 2040 mennessé 50 % lisad asuntoja olemassa ole-
vaan asuntokantaan néhden.

Jo tunnistettujen asuntotuotantotarpeiden liséksi haasteena tulee olemaan
myés Suomeen jo saapuneiden ja saapuvien turvapaikanhakijoiden asunto-
tarpeen tyydyttdminen. Ympéristéministerion arvion mukaan Helsingin seu-
dulla tarvitaan vuosittain lahes 4 500 vuokra-asuntoa turvapaikanhakijoilie
ajanjaksolla 2016-2019. Kauppakamari pitdékin térkeéna, ettd Helsingin kau-
punki nostaa asuntotuotantotavoitettaan ja ryhtyy kaikkiin kaytettivissé ole-
viin toimenpiteisiin tavoitteen saavuttamiseksi kayténndssa.

Kaupungin tulee suhtautua nykyista selkedsti suopeammin kayttétarkoituksen
muutoksiin. Esimerkiksi asuintalojen alakerroksissa sijaiisevia toimistotiloja
on jarkevéa palauttaa asumiskayttdon, koska toimistoina ne eivédt endé tayta
nykyvaatimuksia eikd epakuranttien tilojen pitdminen tyhjillaén ole kenenkéan
etu. Kauppakamari esittds, ettd ohjelmassa asetetaan selkeét alueelliset ja
maaralliset tavoitteet asuntotuotannasta kéayttétarkoituksenmuutoksin.

Luonnoksen tavoiteasettelu on osin ristiriitainen asuntotuotannon mééran Ji-
séamisen ja huoneistotyyppijakauman ohjaamisen suhteen. Helsingin kotita-
louksista 80 % an 1-2 hengen kotitalouksia, mutta olemassa olevasta asunto-
kannasta 1-2 hengen asuntoja on 59 %. Ottaen lisdksi huomioon ennusteet
perhekoon kehityksestd ja kysynnan keskittymisestd, on tulevaisuudessa
huolehdittava erityisesti kohtuuhintaisten pienasuntojen toteuttamisen edelly-
tyksista. Liiallinen ohjaus perheasuntoihin voi johtaa siihen, ettei yksittéisia
hankkeita toteuteta epaedullisesta asuntojakaumasta johtuen. Kauppakamari
pitdékin huoneistotyyppijakauman ohjaamista tarpeettomana ja asuntotuotan-
toa jarruttavana ja esittda, ettd kaupunki luopuu siitd kokonaan.

Luonnoksen mukaan asuntorakentamisesta 40 % toteutuu tdydennysrakentamisena. Tuo-
tantotavoitteen turvaamiseksi tdydennysrakentamisen koordinaatiota vahvistetaan sekd
kehitetdan prosesseja ja kannusteita. Autopaikattomien ja vahaautopaikkaisten asuntokoh-
teiden toteuttamista jatketaan erityisesti hyvien joukkolilkenneyhteyksien aéressa.

Kauppakamari pitdd tarpeellisena asuntorakentamisen osoittamista merkitté-
vissd maarin jo rakennetuille alueille. Olemassa olevien alueiden taydentami-
nen ja jo valmiin palvelurakenteen elinvoimaisuuden yll&pitdminen edellyttavat
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nykyistd voimakkaampaa taydennysrakentamiseen kannustamista ja ohjaa-
mista. Téydennysrakentamiseen tulee kehittdd myds konkreettisia kannusti-
mia, kuten esim. maankdyttémaksusta vapautuminen. Liséksi tulee edistia
taydennysrakentamista helpottavien lainsé&dantdmuutosten tekemista.

Liikenne- ja pysaksintipolitikka jagvat vahalle huomiolle luonnoksessa. Auto-
paikkavaatimusten keventéiminen on sindnsé hyva asia. Samalla on kuitenkin
muiistettava, ettd kantakaupungissa on runsaasti asuntoja, tydpaikkoja ja pal-
veluita, joiden tulee olla kohtuullisesti saavutettavissa myés autolla. Autopaik-
kojen toteuttamisen kannalta tulee ottaa huomioon, ettd nyt kalliisti rakennet-
taville maan alaisille autohalleille ei helposti 16ydy uusiokéyttdd, mutta esim.
pysékdintitalon voi mydhemmin purkaa ja rakentaa tilalle tarpeen mukaan
muita tiloja.

Luonnoksen asuntokantaosio sisalt4a linjauksia asuntokannan ja asuntorakentamisen ke-
hittdmisestd sekd kaupungin omasta asuntokannasta. Tavoifteena on jatkaa monimuotoi-
sen kerrostaloasumisen kehittdmistd mm. lisdéamalla vanhan rakennuskannan uusiok&yttda
seké ullakko- ja lisdkerrosrakentamista, Kaupungin toimin edistetésin hissien rakentamista
vanhaan asuntokantaan. Kaupungin omistamien vuokra-asuntojen asukasvalinnassa pyr-
kimyksené on monipuolinen ja alueellisesti tasapainoinen asukasrakenne.

2.5 Asukasrakenne

Jatkuvan véestdnkasvun aiheuttaman asuntotarpeen tyydyttdminen edellyttaa
monipuolista asuntotarjontaa. Uudisrakentamisen lisdksi myds olemassa ole-
via rakennuksia tulee hyddyntdd mahdollisimman tehokkaasti mm. sallimalla
kayttotarkoituksen muutoksia ja edistamalld taydennysrakentamista edells
esitetyin tavoin. Samalla on huolehdittava siits, ettei kaupunki ainakaan omilla
paatoksilladn ja toimenpiteilldadn pyri kohtuuttomasti suojelemaan vanhaa ra-
kennuskantaa siten, ettd se vaikeuttaisi rakennusten kehittémista nykytarpei-
den mukaisiksi.

Luonnoksen mukaan asumisen suunnittelussa kiinnitetddn erityistd huomiota asuntomark-
kinoille tulevien nuorten, lapsiperheiden, ikéantyneiden ja erityisryhmiin kuuluvien asukkai-
den asumismahdollisuuksiin sekd maahanmuuttajataustaisen vaestén ja pienten asunto-
kuntien maaran kasvuun.

Véaestdnmuutosennusteiden mukaan asuntokuntakoko pienenee edelleen ja
yksinasuminen lisdantyy seuraavien vuosikymmenten aikana. Ottaen huomi-
oon, ettd pienten asuntojen kysynté ylitta& jo nyt Helsingissé tarjonnan, on
panostettava erityisesti pienten vuokra- ja omistusasuntojen maaran liséami-
seen.
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