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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Otso
Kivekkaan ja 43 muun valtuustoaloitteesta, jossa esitetaan
prosenttiperiaatteen kayttoonottoa taydennysrakentamisessa

HEL 2014-006224 T 00 00 03
Lausunto
Kiinteistolautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:
Taydennysrakentamisen eduista

Helsingin tasapainoinen ja kestava kehitys edellyttdd panostusta
olemassa oleviin kaupunginosiin. Taydennysrakentaminen olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen on ekologisesti ja taloudellisesti
kestavaa. Nykyisilla alueilla on jo infrastruktuuri, palvelut ja yhteydet.
Taydennysrakentaminen vanhoille alueille yllapitaa ja lisaa niiden
asukasmaaraa, mahdollistaa palveluiden sailymisen ja parantamisen
seka luo positiivista imagoa.

Aloite

Aloitteessa todetaan perustellusti tdydennysrakentamisen
taloudellisuus uusien alueiden kustannuksiin verrattuna, sen merkittava
osuus kaupungin asuntorakentamisessa, esitetdan vaatimus
sujuvammasta prosessista kaavoituksessa ja rakentamisessa seka
todetaan taydennysrakentamisen herattavan usein vanhoilla alueilla
asukkaissa epaluuloja.

Aloitteessa esitetaan, etta kaupunki, kaavoittaessa vanhoille alueille
uusia asuntoja ja liiketilaa, varaisi syntyvasta kaavoitushyodysta
esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen kehittdamiseen asukkaiden
ehdotusten pohjalta. Kayttokohteiden suunnittelu olisi syyta tehda
samaan aikaan kun kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen
rakentamista. Kohteet voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia
suojateita, julkista taidetta, puiston tai likuntapaikan kunnostus.
Rahojen jakaminen voitaisiin organisoida esimerkiksi Lahiérahaston
kautta.

Taydennysrakentamisen kaavamuutokset

Taydennysrakentamishankkeet tulevat vireille maan ja tonttien
omistajien tai kaupungin vuokratonttien haltijoiden toimesta. Jokainen
hanke on oma yksityinen tapauksensa (in casu), jonka toteuttamiselle
taloudelliset, toiminnalliset ja tekniset lahtokohdat ja reunaehdot
asettavat haasteita. Erityisesti kaavoituksen ja rakentamisen tuoma
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arvonnousu riippuu merkittavasti hankkeen sijainnista ja tonttiolo-
suhteista.

Yksityisille tontinomistaijille porkkana” tdydennysrakentamisen
kaavamuutoksiin on lisarakennusoikeuden tuoma arvonnousu, josta
kaupunki saa tietyin edellytyksin osan korvauksena yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin (maankayttosopimus, MRL 12 a -luku, Khs
25.6.2014). Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa "porkkanana”
tontin vuokralaiselle rahana kaavamuutoksen tuomasta
nettoarvonnoususta enimmillaan 2/3 tdydennysrakentamiskorvauksena
ja ns. korvausinvestointeina (tdydennysrakentamisen edistamis-
periaatteet, Kvsto 8.6.2005 ja 29.4.2009). Kaavamuutokset sisaltavat
usein myos alueen asukkaille kaupungin eri hallintokuntien toimesta
budjettivaroin toteutettavia julkisia palveluja ja ymparistdon
parantamistoimenpiteita.

Taydennysrakentamista koskevasta prosenttiperiaatteesta

Aloitteen mukaisen prosenttiperiaatteen kayttéonotto taydennys-
rakentamiskaavoissa vanhojen alueiden yleiseen kehittamiseen vaatisi
kaupungin hallintokuntien valille uuden, yhteisesti koordinoidun ja
normitetun toimintamallin. Siitéa aiheutuvat lisdinvestointi- ja
toimintamenot tulisi kattaa budjettivaroin ja menot kohdistaa
toimialoittain oikeille hallintokunnille.

Strategiaohjelman, talousarvion ja sen noudattamisohjeiden mukaisesti
kaupungin hallintoon ja taloudenpitoon ei tehokkuus- ja
tuottavuusnakokohdat huomioiden tulisi luoda uusia rinnakkaisia ja
paallekkaisia kaupungin hallintokuntien valisia toimintoja, jotka
aiheuttavat uusia sitovia lisainvestointi- ja toimintamenoja.

Kaupunginkansliassa on tdydennysrakentamista johtava
taydennysrakentamisprojekti ja kaupunkisuunnitteluvirastossa oma
taydennysrakentamisprojekti, jonka tehtavana on edistaa
taydennysrakentamiskaavoitusta ja kaavahankkeiden kiinteampaa
koordinointia yhdessa Lahioprojektin koordinoimien julkisten ulkotilojen
parannushankkeiden kanssa. Tavoitteena on valmistella
taydennysrakentamiskaavoja, joissa vuorovaikutusvaiheessa otetaan
monipuolisesti huomioon asukkaiden toiveita alueen julkisten tilojen
parantamiseksi.

Lahidprojektin, joka on kaupungin hallintokuntien yhteistyoprojekti,
vuoden 2014 keskeisena tehtavana on mm. taydennysrakentamisen
tukeminen seka julkisen kaupunkiympariston parantaminen ja taide-
hankkeet. Vuoden 2014 alussa lahidrahaston paaoma oli 67,8 milj.
euroa. Kaupunginhallitus paatti 23.6.2014 (734 §) myontaa
hallintokuntien ehdotuksesta lahidrahastosta esikaupunkien
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kehittamiseen noin 5 milj. euroa, joilla mm. korjataan ja toteutetaan
kaikille kaupunkilaisille avoinna olevia puistoja ja muita yleisia alueita,
lahiliikuntapaikkoja ja harrastustiloja.

Lautakunnan mielesta ei uutta tdydennysrakentamisen
prosenttiperiaatetta ole edella esitetyista syista tarkoituksenmukaista
ottaa uutena toimintamallina kayttoon. Aloite tulisi Iahettaa tdydennys-
rakentamisprojekteille ja Lahioprojektille seka kehottaa niita
huomioimaan se toiminnassaan taydennysrakentamiskohteiden
suunnittelussa, kaavoituksessa ja rakentamisessa seka asukas- ja
poikkihallinnollisen yhteistyon kehittamisessa.

Sujuvoittamistydryhman loppuraportti

Lautakunta toteaa vield, ettd kaupunginhallitus paatti 9.6.2014 (687)
AM-ohjelman seurantaraporttia 2014 koskevan taytantdonpanon
yhteydessa kehottaa kaupungin hallintokuntia noudattamaan asunto-
tuotannon sujuvoittamistydryhman loppuraportissa esitettyja
toimenpide-ehdotuksia.

Mm. kaupunkikehityksen kannalta merkityksellisissa kaavahankkeissa
noudatetaan kick off -menettelya ja muissa kaavahankkeissa
jarjestetaan hallintokuntien kesken valmistelukokoukset.

Kaavojen laatimisen yhteydessa arvioidaan kaupungin investointikulut
kaavan toteuttamiseksi. Kaavahankkeet tulee lisaksi arvioida niin, etta
kaavojen toteuttaminen on kokonaistaloudellisesti perusteltua.
Kaavoituksen yhteydessa arvioidaan kaavaratkaisujen
kustannusvaikutukset asuntorakentamisessa.

Kaikilla asuinalueilla pyritaan laadukkaisiin ratkaisuihin. Asemakaavan
laatumaaraykset on kuitenkin suhteutettava alueen sijaintiin ja
alueelliseen hintatasoon seka huomioitava maapera- ja pysakointi-
kustannukset.

Asuntohankkeiden suunnittelua, tonttien toteutuskelpoisuuden
suunnittelua ja téiden ohjelmointia tulee tehda samanaikaisesti yleisten
alueiden ja infraverkoston suunnittelun kanssa. Kiinteistoviraston tulee
yhteisty0ssa rakennusviraston kanssa selvittaa mahdollisuudet
toteuttaa asuntohankkeiden ja niitd ymparoivien katu- ja puisto-
hankkeiden rakentaminen saman toimijan toteuttamana.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 310 36471
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1 Allekirjoitettu, Kivekds Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
2 Kivekas Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Valtuustoaloite

Valtuutettu Otso Kivekas ja 43 muuta valtuutettua ovat tehneet
7.5.2014 seuraavan valtuustoaloitteen:

"Taydennysrakentaminen on ylivoimaisesti taloudellisin tapa rakentaa
lisaa kaupunkia. Kun talot rakennetaan olemassa olevan katu- ja
viemariverkoston yhteyteen, kustannukset ovat murto-osa uuden
alueen hinnasta. Tampereen teknisen yliopiston tutkimuksen mukaan
taydennysrakentaminen on keskimaarin 70 % uusia alueita halvempaa
kaupungille - siis maksaa alle kolmanneksen. Myos asukkaiden
tarvitsemat palvelut ovat alueilla jo olemassa, ja parhaassa
tapauksessa uudet asukkaat tayttavat lahikoulut ja paivakodit, jotka
muuten olisivat lakkauttamisuhan alla.

Taydennysrakentamisen mahdollisuuksia on olemassa runsaasti
kaikkialla kaupungissa. Hyvin toteutettuna se ei haittaa alueiden
nykyisia asukkaita, tydpaikkoja tai viihtyisyytta. Valmisteilla olevan
yleiskaavan visiossa pyritaan rakentamaan nyKkyisille asuinalueille
asunnot jopa 100 000 uudelle asukkaalle. Tama kunnianhimoinen
tavoite vaatii huomattavasti nykyista sujuvampaa prosessia
kaavoitukseen ja rakentamiseen.

Taydennysrakentaminen kuitenkin herattaa usein asukkaissa
epaluuloja. Pelataan uusien talojen heikentavan alueen viihtyisyytta.
Viime aikoina julkisuudessa on ollut huolia esimerkiksi Paloheinassa ja
Herttoniemessa. Uudet asukkaat myos lisdavat kuormitusta, joka
kohdistuu paikallisiin virkistysalueisiin.

Jotta naita asukkaiden perusteltuja huolia voitaisiin lahtea ratkomaan,
me allekirjoittaneet esitamme, ettd kaupunki ottaa
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taydennysrakentamiskohteissa kayttoon prosenttiperiaatteen:
kaavoitettaessa vanhoille alueille uusia asuntoja tai liiketilaa, varataan
syntyvasta kaavoitushyodysta esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen
kehittamiseen asukkaiden ehdotusten pohjalta.

Kayttokohteiden suunnittelu olisi syyta tehda samaan aikaan kun
kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen rakentamista. Kohteet
voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia suojateita, julkista taidetta,
puiston tai liikuntapaikan kunnostus. Rahojen jakaminen voitaisiin
organisoida esimerkiksi lahiorahaston kautta.

Kaupungille syntyva kustannus on vain murto-osa siita hyodysta, joka
taydennysrakentamisesta syntyy, ja asukkaat saavat uusien
naapureiden lisaksi myos parannuksia alueelle".

Lausuntopyyntd

Kaupunginkanslia pyytaa kiinteistolautakuntaa antamaan asiasta
lausunnon kaupunginhallitukselle 9.9.2014 mennessa.

Esittelijan mielesta lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle
paatdsehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Allekirjoitettu, Kivekas Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
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Kaupunginhallitus

Paatoshistoria
Taidemuseon johtokunta 19.08.2014 § 42
19.08.2014 Ehdotuksen mukaan
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