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§ 454
Huoneistotyyppien ja -kokojen ohjaaminen asemakaavoissa

HEL 2016-013701 T 10 03 03
Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti panna asian poydalle lautakun-
nan 17.01.2017 pidettavaan kokoukseen asti.

Kasittely

Poydallepanoehdotus:
Osmo Soininvaara: Pyydan asian poydalle seuraavaan kokoukseen as-
ti.
Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim

Lisatiedot
Ulla Kuitunen, projektipaallikkd, puhelin: 310 37293
ulla.kuitunen(a)hel fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa

— etta asemakaavoissa kaytetaan asuntorakentamisen huoneistotyyp-
pien ja kokojen ohjaamisessa muualla kuin Helsingin kaupungin
omistamalla maalla seuraavansisaltdista maaraysta:

o "( AL-, AK- jne.) tonteilla asuntojen huoneistoalasta vahin-
taan 50 % tulee toteuttaa asuntoina, joissa on keit-
tion/keittotilan lisdksi kolme asuinhuonetta tai enemman.
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80
h-m?2.”

— eftta kyseisesta maarayksesta voidaan luopua tai maarayksen mu-
kaisesta 50 % osuudesta voidaan poiketa alueellisin ja/tai asunto-
poliittisin perustein. Erityisista syista voidaan asunnoille edellyttaa
suurempaa kuin 80 h-m? keskikokoa.

— etta kaupunkisuunnittelutoimi toimivaltansa puitteissa paasaantaoi-
sesti puoltaa tai myontaa asumisoikeus- ja vuokra-asuntokohteille
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Esittelijan perustelut

asuntopoliittisin perustein poikkeamisen kyseisen huoneistotyyppia
ohjaavan maarayksen velvoitteesta niin kauan, kun kaupunginval-
tuusto tai kaupunginhallitus katsoo sen AM-ohjelman toteuttamisen
kannalta tarpeelliseksi.

— etta milloin kyseessa on institutionaalisen asumisoikeus- ja vuokra-
asuntojen rakennuttajan hankekaava, kyseista maaraysta ei kayteta
asemakaavassa.

todeta lisaksi, etta Helsingin kaupungin omistamalla maalla huoneisto-
tyyppien ja kokojen ohjaaminen toteutetaan AM-ohjelman mukaisesti
tontinluovutusehdoilla.

AM-ohjelmaa (Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2016; Koti-
kaupunkina Helsinki) koskevat paatokset

Kaupunginvaltuusto paatti 22.6.2016 § 189 kaupunginhallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti hyvaksya Helsingin kaupungin asumisen ja siihen
liittyvan maankayton toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma). Ohjelma
koostuu asunto- ja maapoliittisista paamaarista ja tavoitteista. Asunto-
tuotantoa koskevaan paamaaraan sisaltyi tavoitteena 8 asuntotuotan-
non huoneistotyyppijakauman ohjaaminen seuraavasti:

"Perheasunnoiksi soveltuvien eli vahintaan kahden makuuhuoneen
asuntojen riittdva osuus omistusasuntotuotannosta turvataan. Varmis-
tetaan omistustuotannon perheasuntojen maara, tuotannon laatu ja
muuntojoustavuus.

Kerrostalotuotannossa Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavien
tonttien asuinrakennusoikeudesta keskimaarin 60—70 prosenttia toteu-
tetaan perhe-asuntoina. Kerrostalotuotannossa saantelemattémaan
omistusasuntotuotantoon luovutettavilla tonteilla tontin asuinrakennu-
soikeudesta keskimaarin 40-50 prosenttia toteutetaan perheasuntoina.
Lautakunta voi perustelluista syista poiketa tasta rajasta alueilla, joilla
perheasuntojen maara on jo riittava.

Huoneistotyyppijakauman ohjaus perustuu ensisijaisesti tontinluovutu-
sehtoihin. Valtion ja yksityisten tahojen omistamalla maalla voidaan
kayttaa asemakaavamaarayksiin perustuvaa ohjausta saantelematto-
man omistustuotannon osalta”

AM-ohjelmaraportissa tausta ja perustelut tavoitteelle on ilmaistu seu-
raavasti:

"Helsingin 2000-luvun asuntotuotannossa on tietoisesti pyritty kasvatta-
maan asumisvaljyyttd asumisen laadun parantamiseksi. Asuntotuotan-
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nossa olennaisinta on vastata erilaisten asuntokuntien asuntotarpee-
seen. Asuntotuotannon ohjauksessa on kokeiltu edelliselld ohjelmakau-
della joustavaa huoneistotyyppijakauman ohjausmallia, ja kaytantda
jatketaan myds talla ohjelmakaudella. Joustavan huoneistotyyppioh-
jauksen tavoitteena on kasvattaa perheasunnoiksi soveltuvien asunto-
jen maaraa tuotannossa seka parantaa huoneistojen kokojaukauman
ohjausta paremmin kysyntaa vastaavaksi. Kysynnan mukaan voidaan
uudiskohteita rakentaa mm. eri alueille hieman eri tyyppisella asuntoja-
kaumalla. Perheasunnolla tarkoitetaan vahintaan kahden makuuhuo-
neen asuntoa. Joustava huoneistotyyppiohjaus on ulotettu koskemaan
koskee hitas- ja saantelematonta omistusasuntotuotantoa. Ohjaus ei
koske vuokra- eika asumisoikeusasuntoja.”

Kaupunginhallitus paatti 27.6.2016 § 658 kaupunginvaltuuston
22.6.2016 § 189 tekeman paatoksen taytantdonpanosta kehottaen
kaikkia kaupungin lauta- ja johtokuntia seka virastoja ja liikelaitoksia
noudattamaan kaupunginvaltuuston 22.6.2016 hyvaksymaa asumisen
ja siihen liittyvaa maankaytdn toteutusohjelmaa 2016. Samalla kaupun-
ginhallitus paatti kehottaa perustuen paatokseensa 6.6.2016 muun
muassa, etta kaupunkisuunnittelulautakunnan 11.12.2012 tekema paa-
tds huoneistotyyppien ja kokojen ohjaamisesta asemakaavoissa tuo-
daan 2016 loppuun mennessa uudelleen kaupunkisuunnittelulautakun-
nan kasiteltavaksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan paatés 11.12.2012

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 11.12.2012

— etta asemakaavoissa kaytetaan huoneistotyyppien ja kokojen oh-
jaamisessa muualla kuin Helsingin kaupungin omistamalla maalla
seuraavansisaltoista maaraysta:

o "(AL-, AK- jne.) tonteilla asuntojen huoneistoalasta vahin-
taan 50 % tulee toteuttaa asuntoina, joissa on keit-
tion/keittotilan lisaksi kolme asuinhuonetta tai enemman.
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80
h-m?2.”

— etta kyseisesta maarayksesta voidaan luopua tai maarayksen mu-
kaisesta 50 % osuudesta voidaan poiketa alueellisin ja/tai asunto-
poliittisin perustein. Erityisista syista voidaan asunnoille edellyttaa
suurempaa kuin 80 h-m? keskikokoa.

— etta kaupunkisuunnittelutoimi toimivaltansa puitteissa paasaantoi-
sesti puoltaa tai myontaa asumisoikeus- ja vuokra-asuntokohteille
asuntopoliittisin perustein poikkeamisen kyseisen huoneistotyyppia
ohjaavan maarayksen velvoitteesta niin kauan, kun kaupunginval-
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tuusto tai kaupunginhallitus katsoo sen AM-ohjelman toteuttamisen
kannalta tarpeelliseksi. Poikkeamista ei kuitenkaan tule myontaa,
mikali erityisista perustelluista syista huoneistotyyppijakauman mo-
nipuolistamisen ja perheasuntojen saatavuuden turvaaminen edel-
lyttavat ohjausta my6s asumisoikeus- ja vuokra-asuntokohteille.

— todeta lisaksi, ettd Helsingin kaupungin omistamalla maalla huo-
neistotyyppien ja kokojen ohjaaminen toteutetaan AM-ohjelman mu-
kaisesti tontinluovutusehdoilla.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 11.12.2012 paatoksen taustatiedot ja
perustelut iimenevat yksityiskohtaisemmin oheismateriaalina olevasta
Keskipinta-alatyoryhman raportista 31.3.2011 seka lautakunnan paa-
toksen perusteluista.

Vuoden 2016 AM-ohjelman perusteella tarkistettu esitys huoneistotyyppien ja koko-
jen ohjaamisesta asemakaavoissa

AM-ohjelman 2016 linjaus huoneistotyyppiohjaukseksi on perussisallol-
tdan sama kuin edellisen AM-ohjelman 2012 huoneistotyyppiohjaus.
AM-ohjelmaraporttiin 2016 ei kuitenkaan enaa sisally vuoden 2012 AM-
raportissa ollutta mainintaa, jonka mukaan: "Huoneistotyyppijakauman
ohjaus koskee lahtokohtaisesti vain omistus- ja osaomistusasuntotuo-
tantoa. Ohjaus voidaan perustellusta syysta kohdentaa myds muihin
rahoitus- ja hallintamuotoihin, mikali se on huoneistotyyppijakauman
monipuolistamisen ja perheasuntojen saatavuuden turvaamiseksi pe-
rusteltua.”

Koska AM-ohjelman linjaus on sailynyt ennallaan, on esitys asemakaa-
voissa kaytettavaksi huoneistotyyppien ja kokojen ohjaamiseksi myos
sailytetty paaosin ennallaan. Paatdsesitysta on kuitenkin edella maini-
tun johdosta tarkistettu siten, etta asumisoikeus- ja vuokra-asuntokoh-
teita koskeva 11.12.2012 paatoksen mukainen mahdollisuus ohjauk-
seen, mikali huoneistotyyppijakauman monipuolistamisen ja perhea-
suntojen saatavuuden turvaaminen tata edellyttavat, on poistettu. Li-
sayksena on esitetty uusi kohta: "etta milloin kyseessa on institutionaa-
lisen asumisoikeus- ja vuokra-asuntojen rakennuttajan hankekaava, ky-
seista maaraysta ei kaytetd asemakaavassa.”

Maarayksessa on kaytetty mitoittavana pinta-alana kerrosalan (AM-oh-
jelma: asuinrakennusoikeudesta) sijasta huoneistoalaa. Koska asuinra-
kennusoikeuteen sisaltyy myos varsinaisiin asuinhuoneistoihin kuulu-
mattomia tiloja kuten porrashuoneet, huoneistoalapohjainen maarays
on yksiselitteisempi. Huoneistoalan 50 % vastaa likimain AM-ohjelmas-
sa mainittua keskimaaraista 40-50 % osuutta kerrosalasta. Maininnalla
perheasuntojen keskipinta-alasta on turvattu edelleen myos kolmioita
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isompien perheasuntojen sailyminen saantelemattomassa omistusa-
suntotuotannossa.

Kaupungin omistamalla maalla ohjauksen tarve ratkaistaan tontinluovu-
tusten yhteydessa. Muiden kuin Helsingin kaupungin omistamalla
maalla ei vuokra-asuntotuotannon rajaamista ohjauksen ulkopuolelle
ole perusteltua sisallyttaa kaavamaaraykseen, vaan soveltaminen on
tarkoituksenmukaista tehda tapauskohtaisesti hankkeiden asemakaa-
vaprosessin tai poikkeamismenettelyn yhteydessa.

Esittelija
asemakaavapaallikko
Olavi Veltheim

Lisatiedot
Ulla Kuitunen, projektipaallikkd, puhelin: 310 37293
ulla.kuitunen(a)hel fi

Oheismateriaali
1 Keskipinta-alatyéryhman raportti 31.3.2011: Asuntotuotannon keskipin-

ta-alan ja huoneistotyyppijakauman ohjaaminen - ohjausmallit seka
niiden edut ja haitat - ohjauksen kehittdminen

2 Kaupunkisuunnittelulautakunnan paatés 11.12.2012 § 447 Huoneisto-
tyyppien ja -kokojen ohjaaminen asemakaavoissa

3 Kotikaupunkina Helsinki; Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteu-
tusohjelma 2016 (AM-ohjelma)

4 Kaupunginhallituksen paatés § 658 Kaupunginvaltuuston 22.6.2016 §

189 tekeman paatdksen taytantédnpano: Asumisen ja siihen liittyvan
maankayton toteutus-ohjelma; Kotikaupunkina Helsinki

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
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