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Tarkastuslautakunta toteaa, etta

*  kaupunginhallituksen tulee varmistaa,

ettd hallintokunnat yhteistydssa tydterveyskeskuksen

kanssa ryhtyvét toimenpiteisiin, joilla kaupungin tyéntekijdiden sairauspoissaclojen mé&éras saa-

daan entisestdan vahennettya.

+ tybterveyskeskuksen tulee alentaa

tydterveyshuollon kustannuksia painottamalla aiempaa

enemmén ennalta ehkédisevaa tydterveyshuoltoa.

4.8 KAUPUNKISUUNNITTELU- JA KIINTEISTOTOIMEN TOIMIALAAN LITTYVAT ARVIOINNIT

4.8.1
KEINOIN

Sekd vuosien 2008-2017 Maankaytén ja asumisen
toteutusohjelmassa ettd vuoden 2012 lopulla hy-
vaksytyssd "Kotikaupunkina Helsinki. Asumisen ja
siihen liittyvédn maankdytdn toteutusohjelma" -
raportissa asuntorakentamisen edellytykset taataan
aktiivisen maa- ja tonttipolitiikan avulla sekd huo-
lehtimalla asuntotuotannon edellyttdmén kaavava-

rannon riittavyydesta.

Asuntotuotannossa on jaaty edelliselld ohjelmakau-
della jédlkeen tavoitteista. Uudessa ohjelmassa luo-
vutettavien tonttien maardad on tarkoilus nostaa.
Helsingissd on vuosikymmenten aikana kaavoitettu
asuntotuotantoon liki kaikki soveltuvat tontit. Asu-
misen ja siihen liittyvdn maankaytdn toteutusoh-
jelman mukaisesti kaupungin tulee kehittdd asunto-
tuotantoprosessiaan. Kaavoitus- ja tonttiprosessit
ovat Helsingissd delegoinnin lisddmisestd huolimat-

ta moniportaiset, aikaa vievét ja resursseja sitovat.

Asuntotuotantoprosessia hidastavat suhdanteet,
vahédinen Kkilpailu, kaavoitusprosessin kesto (kaavan
laadintaprosessi ja asemakaavamdaéardykset), esira-

kentaminen (kaavoitettavien tonttien sijainti ja laa-

ASUNTOTUOTANNON  SUJUVOITTAMINEN  KAAVOITUKSEN

JA  TONTINLUOVUTUKSEN

tu) ja sen aikataulujen perakkaisyys kunnallisteknii-
kan ja kadunrakentamisen kanssa sek& poikkeuksel-
liset ympédristdolosuhteet, jotka kayvat ilmi vasta
prosessin myohdisessd vaiheessa. Usein naihin pro-
sesseihin vield kytkeytyy hierarkkinen paatéksente-
koketju. Lisdksi erilaiset ympdristénormit ja kau-
pungin omat madrdykset muun muassa autopai-
koista hankaloittavat varsinkin tiivista ja kaupunki-
maista asuntorakentamista.

Arvioinnin tavoitteena oli selvittda, onko kaupungin
mahdollista lisatd kaavoitettavaa maata ja nopeut-
taa kaavoitusta ja tontinluovutusta asuntotuotan-
toprosessin sujuvoittamiseksi. Arviointi toteutettiin
haastattelemalla talous- ja suunnittelukeskuksen,
kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistdviraston
tontliosaston asiasta vastaavia henkildita. Lisdksi
tehtiin sahképostikysely asuntotuotantotoimiston ja

rakennusviraston vastaaville virkamiehille.

Kaavoitettavan maan lisddminen ja kaavoituksen
nopeuttaminen
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Kalliit asunnot ovat erityisesti Helsingin kantakau-
pungin ja sen ldhialueen ominaisuus, mikd kertoo
sen, ettd kaupunkimaiselle asumiselle ja sijainnille
l&helld Helsingin keskustaa on kysyntda. Moottori-
tiemdisten sisdantulovaylien tdydennysrakentami-
nen olisi keino saada merkittdvasti lisda asukkaita
olemassa olevan kaupunkirakenteen yhteyteen alu-
eille, joihin kohdistuu asuntojen hintojen perusteel-
la suurl kysyntd. Kuitenkin ympéristénormit kuten
suojaetaisyydet melun ja hiukkaspaéastdjen vuoksi
osaltaan estdvat kaupunkirakenteen tiivistamisen,
joka puolestaan olisi suuren mittakaavan ymparisto-
tavoitteiden mukaista.

Sisdantulovaylien tdydennysrakentaminen on mah-
dollista vain, jos ympdristdnormeissa voidaan jous-
taa tai autoliikenteen haitat selvasti pienenevét, au-
toilijoiden matka-aikojen pidentyminen sallitaan tai
tunnelointiratkaisut saadaan taloudellisesti kannat-
taviksi. Joka tapauksessa ymparistonormeihin olisi
syytd pyrkid vaikuttamaan, jotta luottamushenkildi-
den olisi niin halutessaan edes mahdollista tehda

paatds vaylien tdydennysrakentamisesta.

Autopaikkanormin joustamattomuus on ongelma,
kun kaupunkirakennetta pyritdan tiivistdmaan ja ra-
kentamaan kaupunkimaista ympaéaristéd. Korkean
rakennustehokkuuden alueella autot on pakko vie-
da maan alle, mika tulee hyvin kalliiksi. Normin tulisi
joustaa ainakin hyvien joukkoliikenneyhteyksien |&-
heisyydessd, hintasdadellyssd asuntotuotannossa ja
tdydennysrakentamisessa. My&s asunnon ja auto-
paikan hinta tulisi erottaa toisistaan ja pysékdinnin
kustannukset kohdistaa pysadkoéintipaikkojen kaytta-
jille. Tamé saattaisi laskea itse asuntojen hintaa ja
myds pysakodintipaikkojen tarve voisi tulevaisuudes-
sa laskea.

Asumisen ja siihen liittyvdn maankaytdn ohjelma-
luonnoksesta esitetyissa
kaupungin

lausunnoissa kehotettiin
toimielimid tarkastelemaan nykyista
enemmadn kaavaratkaisujen sekd kaavamdérdysten

kustannusvaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluviraston

viranhaltijoiden mukaan kaavojen kustannusvaiku-
tuksia pyritddn ottamaan huomioon ja virasto onkin
jarjestanyt tahan liittyvaa koulutusta.

Sekd kaupunkisuunnitteluvirastossa ettd talous- ja
suunnittelukeskuksessa haastatellut henkildt nosti-
vat esille kumppanuuskaavoituksen keinona véhen-
tad erimielisyyksid kaavasta ja véhentdd kustannuk-
sia ottamalla rakennuttaja mukaan heti kaavapro-
sessin alkuvaiheessa. Kumppanuuskaavoitusta suo-
sitellaan myds uudessa asumisen ja maankaytén to-
teutusohjelmassa silloin, kun menettelylld voidaan
suju voittaa asuntotuotantoprosessia.

Kaupunkisuunnitteluvirastossa pidettiin myds poik-
keamispaatosten tekemistd lisddmisen arvoisena
menettelynd. Poikkeamismenettelyssa ohjausvaiku-
tus on lahelld kaavaa, mutta prosessi on kevyempi.
Menettelyssd on kyse siita, ettd jos poikkeamisha-
kemuksen tekijan suunnitelman laatu ylt4a kaavassa
asetetulle tasolle, kaavasta on mahdollista saada

poikkeamispaéatos.

Asuntotuotantoprosessin hitaus johtuu osittain sii-
td, ettd hallintokunnille on annettu mahdollisuus
lausua késityksensa kaavasta erilliselld, aikaa vieval-
& lausuntokierroksella.

Usein kaavoitus, tontin-

luovutus, esirakentaminen,

kunnallistekniikan to-
teuttaminen ja kadunrakentaminen toteutetaan pe-
rakkaisind hankkeina, silld prosessien limittdmista ei
ole taysin sisdistetty. Kaavat ovat tarkkoja, mika
nostaa kaavoitetun alueen hintaa myds niilla alueil-
la, jotka eivat ole keskeisid ja haluttuja. Useissa
haastatteluissa tuotiin myds esille, ettd koko asun-
totuotannon prosessi olisi nopeampi, jos prosesseja
voitaisiin toteuttaa yhtaaikaisesti.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on yhdessd kiinteistdvi-
raston kanssa kaynnistdnyt tyéryhmén asuntotuo-
tantokaavojen toteuttamisedellytysten parantami-
seksi. Tydéryhmé& on tunnistanut noin 20 toimenpi-
dettd, jotka on nimetty vastuuhenkildiden hoidetta-
vaksi. Yhtend toimenpiteend muodostetaan poikki-
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hallinnollinen asuntotuotantokaavojen koordinaa-
tioryhma tyénimelld "kick off-ryhma”. Kaupungin-
johtaja on my&s asettanut johtajistokasittelyssa
marraskuussa 2012 asuntotuotannon prosessin su-
juvoittamistydryhmaén, jonka tavoitteena on loytaa
tuotantoprosessia nopeuttavia ja tehostavia toimin-
tamalleja sekd kartoittaa asuntotuotannon kustan-
nuksia alentavia toimenpiteitd vuoden 2013 lop-
puun mennessa.

Lahes kaikissa arvioinnin haastatteluissa nostettiin
myds esille se, ettd rakennusalan keskittyneisyys ja
kilpailun puute haittaavat merkittdvésti asuntotuo-
tantoa. Ratkaisuina ongelmaan esitettiin kaupunki-
suunnitteluvirastosta ryhmdrakentamiseen kannus-
tamista, mikd on otettu esille myds uudessa asumi-
sen ja siihen liittyvdn maankaytdén toteutusohjel-
massa.

Tontinluovutusprosessin keventdaminen

Asuntotuotantoprosessissa tontinluovutus on mer-
kittdva osa kokonaisprosessia silloin, kun on kyse
kaupungin omistamasta maasta. Toisaalta tontin-
luovutusprosessi on padllekkdinen muiden proses-
sien kanssa, joten sellaisenaan se ei pitkitd asunto-
tuotantoprosessia.

Kaupunki myy asuntotontteja, mutta pé&aasiallinen
tontinluovutusmuoto on vuokraus. Tontteja vara-
taan hakemusten perusteella kaupungin omalle ra-
kennuttajalle asuntotuotantotoimistolle ja muillekin
rakennuttajille.

Asuntotonttien varaamisesta p&attdd johtos&annoén
mukaan kaupunginhallitus. Kiinteistélautakunnalla
on kaupunginhallituksen paatéksen mukaan oikeus
paattdd muutoksista tonttien rahoitus- ja hallinta-
muotoon. Varausesitykset valmistellaan kiinteistévi-
raston Kiinteistélautakunta tekee
valmistelun jalkeen esityksen kaupunginhallitukselle
asuntotonttien varaamisesta. Valtuusto paattaa

vuokrausperusteista.

tonttiosastolla.

Tonttien varaus-, vuokraus- ja myyntiprosessit ovat
Helsingissa moniportaiset. Kiinteistéviraston kasit-
telyiden liséksi yksittdisten tontinluovutusten kasit-
tely kaupunginhallituksessa ja valtuustossa merkit-
see 1-2 kuukautta enemmadn aikaa prosessiin. Moni
asia kasitellddn lautakunnassa,

kaytetdaan paatoksenteossa vahan.

koska delegointia

Tontinluovutuksen prosessia keventdisi paattksen-
tekoa koskevien vuokrausperusteiden muuttaminen
siten, ettd valtuustoon vietdisiin vain raamit kau-
punginosittain ja lautakunta pé&attéisi vuokrauspe-
rusteista. P&atOsvaltaa voitaisiin myoés siirtdad alas-
pain siten, ettd sopimuspddtosta ei tarvitsisi tehda
endd lautakunnassa vaan virkamiestasolla. Tama
edellyttaisi vain johtosdéntémuutosta.

Johtopaatokset

Kaupunkimaisen asumisen suuren kysynnan ja kor-
keiden hintojen vuoksi uusia asuntoalueita on syyta
kaavoittaa kaupunkimaisiksi alueiksi nykyisen kan-
takaupungin jatkeeksi. Myé&s valtakunnalliset aluei-
denkayttétavoitteet tukevat yhdyskuntarakenteen
tiivistdmista.

Haasteelliseksi kaupunkimaisen tdydennysrakenta-
misen tekevéat etenkin noudatetut ympéaristénormit,
jotka estadvéat tehokkaan rakentamisen vilkasliiken-
teisten vaylien varrelle sekd autopaikkanormi, joka
tekee asemakaavoista kalliita tehokkaasti rakenne-
tuilla alueilla. Melu- ja hiukkaspaastdjen vuoksi
noudatettuja suojaetdisyyksid tarkastella
joustavasti, jos ne estavat tdydennysrakentamisen
vilkasliikenteisten véaylien varrelle |dhelld kantakau-
punkia.

tulisikin

tarkoituksenmukaisuutta
tulisi tarkastella varsinkin tdydennysrakentamisen
yhteydessad ja rakennettaessa tiiviisti ja kaupunki-
maisesti.

Myds autopaikkanormin

Asuntotuotantoprosessi sujuvoituisi, mikali kaavoi-
tuksen, esirakentamisen, katusuunnitelmien teke-
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misen ja kunnallistekniikan rakentamisen prosessit
limitettaisiin toisiinsa. Kaupunginjohtajan asetta-
man sujuvoittamistyoryhman ja poikkihallinnollisen
"kick off-ryhman” on mahdollista koordinoida asun-

totuotannon prosessien limittdmisté toisiinsa.

Tarkoille asemakaavoille on olemassa perusteita
keskusta- ja tdydennysrakennusalueilla. Kustannus-
tietoisuutta kaavoista on syytd kuitenkin edelleen
kehittda seka kaupunkisuunnitteluviraston sisalla
ettd muiden toimijoiden kanssa yhteistydn ja koulu-
tuksen keinoin.

Kaavaprosessin nopeuttamiseksi ja eri ndkemysten
sovittelemiseksi hyvid pienid keinoja ovat poik-
keamispdatosten ja kumppanuuskaavoituksen li-

sédaminen edelleen, jotka mainitaan uudessa AM-

Tarkastuslautakunta toteaa, etta

asuntotuotannon sujuvoittamiseen liittyen

ohjelmassa ja joita voidaan suositella jatkossakin
kaytettavaksi. Asuntojen hintoja on osin mahdollista
saada laskettua ryhmadarakennuttamismallissa ja
kaupungin tulisi olla aktiivinen ryhmaéarakennuttami-

sen edistdmisessé.

Tontinluovutuksessa pdatdsvaltaa on haluttu keskit-
taa, koska Helsingin kaupunki on asemaltaan poik-
keuksellinen. Sen neuvotteluosapuolet maanhan-

kinnassa, kaavoituksessa ja

rakentamisessa ovat
yleensa isoja ja vahvoja (valtion eri tahot kuten eri
ministeriét, Senaattikiinteistét, puolustusvoimat),
minka vuoksi tontinluovutusta ei ole delegoitu kovin
pitkalle. Mikali tontinluovutusprosessia kuitenkin
haluttaisiin lyhentda, ainoa mahdollisuus on muut-

taa delegointisédanndksia.

«  mikéli vilkasliikenteisten vaylien varrelle halutaan tdydennysrakentamista, tama edellyttad jous-
tavampaa melu- ja ilmanlaatunormien tulkintaa. Téhan liittyen kaupunginhallituksen ja kaupunki-
suunnitteluviraston tulee etsia uusia toimintamalleja yhteistydssa ympéristékeskuksen kanssa se-
kd vaikuttaa maankiyttd- ja rakennuslain kokonaisarviointiin.

+ kaupunginhallitukselle tulee tehda esitys siitd, minkalaisella menettelylla voitaisiin keventaa kaa-
vaprosessiin liittyvada virastojen lausuntokierrosta, miten jatkossa koordinoidaan kaavoituksen,
tontinluovutuksen, esirakentamisen, kunnallistekniikan ja kadunrakennuksen prosessien limitta-
mista toisiinsa ja miten rakentamisen kilpailua voidaan lisdta ja kaavamadrayksia véljentdd mark-

kinahinnaltaan edullisimmilla alueilla.

kaavoitukseen ja tontinluovutukseen liittyen

« kaupunkisuunnitteluviraston tulee pysékéintipolitiikkaselvityksen ja autottomista kohteista saa-
tavien tulosten perusteella arvioida, toimiiko kaavoituksessa kéytettdva autopaikkaméarien las-

kentaohje jarkevalla ja perustellulla tavalla.

« tontinluovutuksen delegointisddddsten valjentédmista tulee harkita siten, ettd kaupunginvaltuusto
vahvistaisi tontinluovutuksen vuokrausperusteiden periaatteet ja sopimuspddtokset voitaisiin
mahdollisuuksien mukaan tehdé kiinteistélautakunnan sijasta virkamiestasolla.
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