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1. OHJELMAN TAVOITE, TARKOITUS JA SISALTO

Maankayton toteuttamisohjelman tavoitteena on ohjata ja aikatauluttaa maankaytén toteuttamista seka an-
taa kokonaiskuva maankaytoén toteuttamisprosessista ja toimintaymparistdsta. Ohjelmalla tdhdataan erityi-
sesti asuntotuotantotavoitteiden mukaiseen asuntotonttien rakentumiseen, asuntotonttien luovutukseen ja
asuntotonttivarannon yllapitoon. Ohjelmassa kuvataan my®ds yritysalueet ja yritystonttivaranto, mutta ohjel-
man padpaino on asuntorakentamisen toteuttamisessa.

Maankaytdn toteuttamisohjelman taustalla on vuonna 2016 kaupunginvaltuustossa hyvaksytty Hyvinkaan Pe-
likirja (kaupunkistrategia), joka on keskeinen kaupungin johtamisen seka palvelutuotannon suunnittelun, ke-
hittdmisen ja arvioinnin apuvaline. Lisaksi ohjelman kaytannon toteutusta ohjaavat kaupunginvaltuustossa
vuonna 2019 hyvaksytty asumisen linjaukset 2019-2027 seka syksylla 2020 allekirjoitettu Helsingin seudun
kuntien ja valtion valinen maankaytén, asumisen ja lilkkenteen sopimus 2020-31 (MAL-sopimus).

Ohjelma on tarkoitettu kaytettavaksi kuntasuunnittelun yhtena lahtékohtana niin, ettad eri toimialoilla olisi
kasitys kaupungin Iahivuosien rakentumisesta, jolloin toimialat voisivat suunnitella palvelutuotannon jarjes-
tamisen.

Ohjelman alussa kuvataan maankayton toteuttamisprosessia yleisella tasolla seka muita ohjelman lahtdkoh-
tia ja taustatietoja. Taman jalkeen ohjelmassa kasitettaan kaupungin asuntotuotantoa ja tontinluovutusta,
asuntotonttivarantoa, lahivuosien asuntorakentamista seka tarvittavia resursseja. Ohjelman lopussa kuva-
taan yritysalueet seka olemassa oleva yritystonttivaranto.

Maankayton toteuttamisohjelma on luonteeltaan ohjeellinen ja se tarkistetaan vuosittain. Maankayton to-
teuttamisohjelman liitteena olevassa taulukossa on esitetty asuntotuotantotavoitteiden (asuntomaarad) mu-
kainen tavoitteellinen asuntotonttien luovutusmaara seka sopimusalueille toteutettavat asuntomaarat. Tau-
lukossa kasitelldan seuraavaa kymmenvuotisjaksoa. Jakson neljd ensimmaista vuotta on pyritty arvioimaan
loppuvuosia tarkemmin. Alueiden toteutusjarjestys saattaa vaihtua eivatka alueiden tontti- tai asuntomaarat
ole taysin oikeita. My6s kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia on arvioitu eri alueilla eritasoisten suun-
nitelmien pohjalta. Arviot antavat vertailupohjan kustannusten suuruusluokasta ja eri alueiden valisista
eroista.

Maankaytdn toteuttamisohjelman valmistelusta ovat vastanneet:

kaupungingeodeetti Marko Kankare
yleiskaavasuunnittelija Hannu Lindqvist
suunnittelupaallikkd Kari Pulkkinen
maanmittausinsindori Mika Alastalo
kaavoituspaallikkd Anitta Ojanen
liiketoimintajohtaja Annukka Lehtonen
suunnittelija Taru Harkénen



2. LAHTOKOHTIA JA TAUSTATIETOJA

2.1. Maankaytdn toteuttamisprosessi

Kaupungin kasvun ja kilpailukyvyn nakdkulmasta on tarkeaa, ettd kaupungilla on riittavasti kohtuuhintaista,
monipuolista ja kysyntaa vastaavaa tonttitarjontaa. Edellytykset riittavalle tonttitarjonnalle luodaan kaupun-
gin toimesta ja kaupunki voi merkittavalla tavalla vaikuttaa tonttitarjontaan tehokkaasti jarjestetylla maankay-
ton toteuttamisprosessilla.

Maankaytdn toteuttamisprosessi on ajallisesti pitkd, jopa kymmenia vuosia, ja siihen kytkeytyy prosessin eri
vaiheissa useita toimijoita. Maankayton toteuttamisprosessin eri vaiheissa tehdaan monia valintoja, jotka vai-
kuttavat lopputulokseen. Valinnoilla on merkitysta, kun kokonaisprosessiin sisaltyvia osaprosesseja pyritaan
sovittamaan yhteen mahdollisimman tehokkaalla ja taloudellisella tavalla. Maankayton toteuttamisprosessi
(kuva 1) voidaan jakaa kolmeen paaosaan 1. Perusedellytyksiin, 2. Rakentamisedellytyksiin ja 3. Rakentami-
seen ja rakentamisen varmistamiseen. Toteuttamisprosessin toimivuuden kannalta on olennaista, ettd maan-
kayton toteuttaminen on suunnitelmallista ja etta prosessin eri osat saadaan sovitettua yhteen mahdollisim-
man tehokkaalla seka taloudellisella tavalla.

Kaupunki on pitkajanteisesti ja suunnitelmallisesti kehittanyt maankaytdn toteuttamisprosessia lahtien yleis-
kaavoituksesta ja maanhankinnasta, jatkuen oikea-aikaiseen asemakaavoitukseen ja kunnallistekniikan suun-
nitteluun ja paatyen investointiohjelman mukaiseen alueiden rakentamiseen ja tonttien luovutukseen.

PELIKIRJA (KAUPUNGIN STRATEGIA) JA YLEISKAAVOITUS
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Kuva 1: Maankdyton toteuttamisprosessi



2.1.1. Perusedellytykset

Maankaytdn toteuttamisprosessin perusedellytykset pohjautuvat Pelikirjaan (kaupungin strategia), yleiskaa-
vaan, Asumisen linjauksiin ja kaupungin maanhankintaan.

> "Pelikirja viitoittaa tietd”

Kaupunginvaltuusto on joulukuussa 2016 hyvaksynyt Hyvinkaan Pelikirjan uudeksi kaupunkistrategiaksi vuo-
sille 2017-2027. Pelikirjan avulla kaupunki kertoo, mita asioita kaupunki toiminnallaan tavoittelee, mita asioita
tulevina vuosina halutaan painottaa ja mita kaupunki aikoo tehda tulevaisuuden paamaarien saavuttamiseksi.
Pelikirja viitoittaa ja viestii yhteiset tavoitteemme Hyvinkaan tavasta toimia asiakkaidemme (asukkaat, yrityk-
set, matkailijat ja muut asiakkaat) parhaaksi.

Tassd pelikarttamme, yhteiset tavoitteemme ja tapamme toimia vuosille 2017-2027:

Houkutteleva Hyvinkaa

Hyvink#4 on hyvissa
vireessi Ja nosteessa

Yhteispelilla yritysten kanssa » Hyvinkiid on tunnettu
kasvava kaupunki

Minéi, me ja Hyvinkéia » Oklemme ylpeitd koti-
aupungistamme

Laadukkaasti hoidetut lakisddteiset perustehtivit, rakenneuudistusten hallinta
— — — — — —

demokratia, kestiivi sihkdiset
aaalll » talous henkildstd turvallisuus Kehitys palvelut
T WU S — T  W———————

Hyvinkéan pelitapa

IS

Maankayton kehittaminen ja toteuttaminen liitty-

vat olennaisena osana Pelikirjan karkiin. Karki- Karkihankkeet
hankkeista erltylseStl Hangon5|lta' Hyvmkaan Toteutamme Pelikirjan kolmea karkea seuraavien
Sveitsi ja kehittyva kaupunkikeskusta ovat koko- hankkeiden avulla
naisuuksia, joiden toteuttamisessa maankayton »  Hangonsilta
kehittamiselld on merkittdva rooli. Karkihankkei- »  Hyvinkaén Sveitsi
. e »  Kehittyva kaupunkikeskusta
den kautta lisédmme Hyvinkaan houkuttelevuutta »  Aktiivinen tapahtumakaupunki
ja elinvoimaa. »  Omaleimainen kulttuuri- ja liikuntakaupunki

»  Kaupunki ja monimuotoiset kylat
»  Kuntalaisten osallisuus, yhteisollisyys ja hyvinvointi




»  "Yleiskaavoitus ohjaa yhdyskuntarakenteen tavoitteellista kehitysta”

Yleiskaavalla ohjataan kaupunkirakenteen, maankayton ja liilkenneverkon kehittamista. Yleiskaavalla sovite-
taan yhteen yhdyskunnan eri toimintoja, kuten asumista, palveluja, tyépaikkoja, liikennetta ja virkistysalueita
jne. Yleiskaava on ohjeena asemakaavoja laadittaessa. Yleiskaavalla kaupunki viestii yhdyskuntarakenteen
kehittamisen tahtotilan noin 20-30 vuoden aikaperspektiivilla.

Kaupungin alueella voimassa oleva ajantasainen yleiskaava mahdollistaa osaltaan edellytykset tehokkaalle
tonttituotannolle. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskustaajaman osayleiskaavan 16.4.2012. Keskustaa-
jaman osayleiskaavalla ohjataan kaupunkirakenteen, maankayton ja liikenneverkon kehittymista vuoteen
2030.

Lisaksi kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 28.5.2018 hyvaksynyt Sveitsin-Harkavehmaan osayleiskaavan.
Osayleiskaava tuli voimaan 3.3.2021.

» "Asumisen Linjauksilla (2019-2027) edistetdédn kaupungin kasvua ja elinvoimaa”

Kaupungistumiskehitys on ollut viime vuosina nopeaa ja asumismieltymyksissa ja -tarpeissa on tapahtunut
muutoksia. Kasvavilla kaupunkiseuduilla asuntorakentaminen on ollut viime vuosina vilkasta ja rakentaminen
on voimakkaasti painottunut kerrostaloasuntoihin, jotka tukeutuvat hyviin kulkuyhteyksiin. Taman suuntauk-
sen ennustetaan jatkuvan. Omakotirakentamisen volyymit ovat puolestaan olleet viime vuosina laskusuun-
nassa, mutta omakotiasuminen on useiden tutkimusten mukaan edelleen monien ensisijainen asumistoive.

Myds Hyvinkaalla asuntorakentaminen on viime vuosina painottunut kerrostaloasuntoihin ja omakotiraken-
tamisen maara on laskenut. Vanhusvaestén maara kasvaa tulevina vuosina merkittavasti ja heidan asumis-
tarpeisiinsa on kiinnitettava huomiota, kuten myéds muiden erityisryhmien asumistarpeisiin.

Asumisen linjausten (2019-2027) painopisteiksi on nostettu 1. Hyvinkdén kasvun edistdminen ja uusien asukkai-
den houkutteleminen seka 2. Ikddntyvén véestén asumisen edistdminen ja tukeminen. Naiden edistamiseksi on
linjattu tavoitteita ja toimenpiteita, joilla tuetaan, edistetaan ja vahvistetaan mahdollisuuksia asukasmaaran
ja monipuolisten asumisvaihtoehtojen lisaamiseen Hyvinkaalla.

» "Maanhankinta tukee ja vahvistaa kaupungin tonttituotantoa”

Kaupungin tonttituotannon edellytyksiin vaikuttaa merkittavasti, kuinka maanhankinnassa onnistutaan. Kau-
punki on pitkajanteisesti hankkinut maa-alueita omistukseensa yleiskaavan mukaisilta yhdyskuntarakenteen
laajenemisalueilta. Kaupungin merkittdva maanomistus laajenemisalueilta luo hyvat edellytykset suunnitel-
man mukaiselle, hallitulle ja kustannustehokkaalle yhdyskuntarakenteelle.

Periaatteena on, ettd rakentamiseen tarkoitettujen alueiden ensimmaiset asemakaavat laaditaan kaupungin
omistamille maille. Kaupungin maanomistus helpottaa asemakaavan laatimista ja mahdollistaa asemakaavan
toteutuksen oikea-aikaisen ajoittamisen. Kaupungin maanomistuksella ja omalla tontinluovutuksella voidaan
vaikuttaa maan ja tonttien hintatasoon seka asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamiseen (mm. asuntojen
maaraan ja hallintamuotojakaumaan).



2.1.2. Rakentamisedellytykset

» "Asemakaavoituksella ja kunnallistekniikan suunnittelulla rakentamisedellytykset kun-
toon”

Maankayton toteutukselle luodaan rakentamisedellytykset asemakaavoituksella ja kunnallistekniikan (kadut,
puistot, vesihuolto) suunnittelulla.

Peruslahtokohtana voidaan pitaa, etta tasaisen kasvun ja normaalin kysyntatilanteen vallitessa kaupungilla
tulisi olla omistuksessaan monipuolista asemakaavallista tonttivarantoa noin 5 vuoden tarpeisiin. Vastaavasti
heti kayttoon otettavissa olevaa tonttivarantoa tulisi olla noin 2-3 vuoden tarpeisiin. Heti kayttéon otettavalla
tonttivarannolla tarkoitetaan sit3, etta tontit ovat valmiiksi rakennetun kunnallistekniikan piirissa (kadut, ve-
sihuolto, energiaverkostot).

Kunnallistekniikan suunnittelu edellyttaa paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua myos katu- ja
vesihuoltosuunnitelmien laatimista seka hyvaksymiskasittelya. Tama tapahtuu omakotialueilla yleensa noin
vuotta ennen kuin tontit tulevat haettaviksi. Muilla alueilla suunnittelu etenee rakentamistarpeen mukaan.

Kun laaditaan asemakaavan muutoksia yksityisten maanomistajien omistamille alueille mm. taydennysraken-
tamisen mahdollistamiseksi, laaditaan kaupungin ja maanomistajan valille maankayttdsopimus rakentamis-
edellytysten varmistamiseksi.

2.1.3. Rakentaminen ja rakentamisen varmistaminen

» " Kunnallistekniikkaa rakennetaan ja tontteja luovutetaan rakentajille kaupungin ta-
voitteiden mukaisesti”

Maankayton toteuttamisprosessin osioon rakentaminen ja rakentamisen varmistaminen sisaltyy kunnallis-
tekniikan rakentaminen (kadut, vesihuolto), puistojen ym. rakentaminen ja palvelurakentaminen. Lisaksi osi-
oon sisaltyy alueiden viimeistelyty6t (kadut, puistot jne.), tonttien muodostaminen, tonttien luovuttaminen
rakentajille seka tonttien rakentumisen varmistaminen.

Tontteja luovutetaan rakentajille kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja kunnallistekniikan rakentamisen mu-
kaisessa aikataulussa. Tonttien luovuttamisen lisaksi kaupungin on huolehdittava siita, etta rakentajille luo-
vutetut tontit tulevat rakennetuiksi kohtuullisessa aikataulussa. Tonttien kohtuullisen nopealla rakentumi-
sella varmistetaan, etta alueelle rakennettu kunnallistekniikka tulee mahdollisimman tehokkaaseen kayt-
toon. Kaytanndssa tonttien rakentuminen varmistetaan tontinluovutukseen liittyvilla ehdoilla tai mikali kysy-
myksessa on maankayttdsopimusalue, varmistetaan tonttien rakentuminen sopimukseen sisallytettavilla
ehdoilla.

Tonteille maariteltyjen rakentamisaikataulujen asettamisella pyritaan myos siihen, etta kunnallistekniikan
viimeistelyty6t saataisiin valmiiksi kohtuullisessa aikataulussa.



2.2. Vaestdnkehitys ja vaestdésuunnite 2020-2040

» ”Luonnollisen vdesténkasvun viheneminen on hidastanut Hyvinkdén vaestonkasvua
viime vuosina”

Hyvinkaa oli vakiluvultaan Suomen 23:ksi suurin kunta vuoden 2020 lopussa. Hyvinkaan vaesto on kasvanut
viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 1100 asukkaalla, jolloin suhteellinen kasvu on ollut keskimaarin 0,2
prosenttia vuodessa. Vuoden 2020 lopussa Hyvinkaalla oli 46 576 asukasta. Vaestomaara kasvoi edellisvuo-
desta 106 asukkaalla, eli 0,2 prosenttia.

Hyvinkaan, kuten myds muiden Helsingin kehysalueen kuntien vaestémaara on kasvanut melko tasaisesti
viimeksi kuluneen kolmen vuosikymmenen aikana vuoteen 2017 saakka. Vuosi 2013 oli Hyvinkaalla vaeston-
kasvun huippuvuosi, jolloin vakiluku kasvoi 602 hengelld eli 1,3 prosentilla edellisvuodesta. Vuosina 2018-
2019 vakiluku on vahentynyt keskimaarin 0,3 prosentilla vuodessa. Vuonna 2020 vaestomaara jalleen kasvoi
runsaan asuntotuotannon vauhdittamana. Vaesténkasvun hidastumisen taustalla on luonnollisen vaestonli-
sayksen pienentyminen. Hyvinkaan vaestd on hieman ikaantyneempaa verrattuna muihin Keski-Uudenmaan
kuntiin.

Hyvinkaan vuosittainen vaestdnkasvu (%)
2000-luvulla
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Kuva 2: Hyvinkddn véestomddrdn véestonkasvu (%) vuosina 2000-2020. Ldhde: Tilastokeskus.

» " Vaestésuunnitteen mukaisesti maankdyton suunnittelussa kdytetddn vdestonkasvun
tarkastelussa nopean kasvun vaihtoehtoa”

Kaupunginvaltuuston 16.11.2019 hyvaksymadssa vaestosuunnitteessa vaestonkasvuvaihtoehtoja on esitetty
kolme erilaista; trendiennuste, keskivaihtoehto ja nopea kasvu. Trendiennuste pohjautuu perusaineistoon (ti-



lastoihin) olettaen, etta taustamuuttujat pysyvat ennallaan. Vaihtoehto soveltuu talouden suunnitteluun (ve-
rotulojen ennakointi). Keskivaihtoehto on tavoitteellisempi vaihtoehto ja se soveltuu palveluverkon suunnit-
teluun. Nopean kasvun vaihtoehto on kaikista tavoitteellisin ja sita voidaan kayttad maankayton suunnitte-
lussa. Nopean kasvun mukaan vaestdmaara kasvaa keskimaarin 0,4 prosentin vuosivauhdilla eli hieman to-
teutunutta kehitysta nopeammin.

Toteunut vaestonkehitys 2010-2019 ja
vaestonkehitysvaihtoehdot vuosille 2020-2040
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Kuva 3: Hyvinkddn véestémadran kasvuvaihtoehdot; trendiennuste, keskivaihtoehto ja nopean kasvun vaihtoehto.

Koko kaupungin vaestémaara kasvaa nopean kasvun suunnitteen mukaan 9 % vuoteen 2040 mennessa. Mer-
kittavaa tulevassa vaestonkehityksessa on ikarakenteen muutos, joka edelleen jatkuu voimakkaana. Synty-
vyys alkoi laskea vuodesta 2010 lukien ja pienensi syntyneitd ikaluokkia joka vuosi. Nyt syntyvyyden lasku
nayttaa taittuneen. Pienemmat ikaluokat vaikuttavat kuitenkin lasten ja nuorten maariin koko maassa ja myo-
hemmin myds tyoikdisten maariin. lkdantyneiden maara on kasvanut voimakkaasti ja kehitys tullee jatku-
maan vield yli 20 vuoden ajan. Oheisessa taulukossa (Taulukko 2) on esitetty ikarakenteen muutos tulevan 20
vuoden aikana.

Muutos
2021 2025 2030 2035 2040 2021-2040 %
0-6 2732 2506 2575 2705 2814 82 3%
7-12 3051 2730 2310 2319 2424 -627 ' 21 %
13-15 1681 1595 1390 1163 1188 -493 l -29 %
16-18 1584 1694 1531 1306 1200 -384 l -24 %
19-24 3005 3326 3456 3117 2620 -385 [ -13%
25-64 23980 24196 24659 25512 26446 2466 10 %
65-74 6156 5982 6122 6105 5736 -420 ! -7 %
75-84 3512 4549 5315 5319 5541 2029 58 %
85+ 1342 1535 1948 2822 3288 1946 145 %
Yhteensa 47043 48113 49306 50368 51257 4214 9%

Taulukko 2: Véestdnkehitys ikdryhmittdin nopean kasvun suunnitteen mukaisesti.
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2.3. Maankaytdn, asumisen ja liikenteen sopimus (MAL-sopimus)

» " MAL-sopimus mddrittelee tavoitteet Helsingin seudun asuntotuotannolle”

Maankaytdn, asumisen ja liikenteen sopimus (MAL-sopimus) vuosille 2020-2031 allekirjoitettiin syksylla
2020. MAL-sopimus perustuu Helsingin seudun 14 kunnan ja valtion yhteiseen tahtotilaan seudun kehitta-
misestd. Sopimuksella vahvistetaan kuntien keskindista yhteisty6ta ja suunnitteluyhteistydn jatkuvuutta,
kumppanuutta seudun kuntien ja valtion valilla seka osapuolien sitoutumista seudun kehittamiseksi tarvitta-
viin toimenpiteisiin. Sopimuksella varaudutaan pitkajanteiseen kehitykseen ja toimenpiteiden voimistami-
seen tarvittaessa.

Sopimukseen kirjatut toimenpiteet luovat edellytyksia seudullisesti tarvetta vastaavalle monipuoliselle asun-
totuotannolle seka lilkennejarjestelman ja -investointien ja maankadyton yhteensovittamiselle. Toimenpiteilla
edistetaan vahahiilista ja kestavaa yhdyskuntarakennetta ja sita tukevaa liikennejarjestelmaa ilmastonmuu-
toksen torjumiseksi seka mahdollistetaan sujuva arki, tydmarkkinoiden toimivuus ja elinkeinoeldaman elin-
voimaisuus. Tavoitteena on myds torjua segregaatiota ja asunnottomuutta seka edistaa asuinalueiden mo-
nimuotoisuutta ja alueiden asuntokannan monipuolisuutta.

Sopimus sisaltdaa muun muassa asuntokaavoituksen ja asuntotuotannon maarallisia tavoitteita. Asuntokaa-
voituksen osalta Helsingin seudun kunnat sitoutuvat siihen, ettd sopimuskaudella vuosina 2020-2023 val-
mistuu asuntotonttien asemakaavoja yhteensa 6 miljoonaa kerrosneliémetria. Asuntotuotannon osalta ta-
voitteena on, etta Helsingin seudulle valmistuu kaudella 2020-2023 yhteensa 66 000 uutta asuntoa (16 500
asuntoa / vuosi).

Edella todetut koko Helsingin seudun maaralliset tavoitteet on edelleen jaettu myds kuntakohtaisiksi tavoit-
teiksi. Hyvinkaan kaupungin osalta kaavoitustavoite kaudelle 2020-2023 on 144 000 kem? (36 000
kem?/vuosi) ja asuntotuotantotavoite on 396 asuntoa / vuosi. Valtion tukeman korkotukituotannon osuus
kokonaistavoiteesta on 79 asuntoa (20 %) vuodessa ja tasta 40-vuotisen korkotuen ja erityisryhmien hank-
keiden osuus on 40 asuntoa vuodessa.

2.4. Asuntorakentaminen Suomessa

> " Asuntorakentamisen madrd on Suomessa ollut korkealla tasolla viime vuosina”

Suomessa asuntorakentamisen maara kasvoi voimakkaasti vuosina 2015-2018. Asuntoaloitusten maara oli
vuonna 2015 noin 30 000 asuntoa ja vuonna 2018 lahes 46 000 asuntoa. Vuonna 2019 aloitettiin noin 38 000
asunnon ja vuonna 2020 hieman yli 40 000 asunnon rakennustydt. Vuonna 2021 asuntoaloitusten ennakoi-
daan hieman laskevan noin 37 000 asuntoon. (www.rakennuteollisuus.fi).

Viime vuosien asuntorakentamisen maaran kasvu on ollut voimakasta erityisesti kerrostalorakentamisessa,
ja tama on nakynyt erityisesti Helsingin seudulla ja muissa kasvukeskuksissa. Omakoti- ja rivitalorakentami-
nen on ollut Suomessa viime vuosina kohtuullisen laimeaa. Huippuvuosina 2005-2008 Suomessa aloitetiin
noin 16 000 omakaotitalon ja noin 6 000 rivitaloasunnon rakentaminen vuosittain. Viimeisten vuosien aikana
omakotitalojen aloituksia on ollut noin 7 000 kappaletta ja rivitaloasuntojen noin 3500 kappaletta vuodessa.
Vuonna 2021 omakotitalojen ja rivitaloasuntojen aloitusten arvioidaan pysyvan edelleen viime vuosien ta-
solla. Kuvasta (kuva 4) ilmenee asuntoaloitukset talotyypeittain Suomessa viimeisen 20 vuoden aikana.


http://www.rakennuteollisuus.fi/
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Asuntoaloitukset talotyypeittdin

Kerrostalot

36000

32000
— . 30144
228000

12000 | Omakotitalot

Rivitalot®=— " — 6812
2000 _W 3267

0 | | |
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Lihde: Macrobond/Rakennusteollisuus RT 7.4.2021

Kuva 4: Asuntoaloitukset Suomessa talotyypeittdin

3. KAUPUNGIN ASUNTOTUOTANTO JATONTINLUOVUTUS

3.1 Asuntotuotantotarve

» "Vaestonkasvu ja asumisvaljyyden kasvu vaikuttavat asuntotuotantotarpeeseen”

Uusien asuntojen tarve on vaestdnkasvun lisaksi seurausta asumisvaljyyden kasvusta. Helsingin seudulla
arvioidaan yleisesti, ettd puolet uudisrakentamistarpeesta on seurausta vaestdnkasvusta ja puolet asumis-
valjyyden kasvusta. Asuntojen poistuman korvaaminen uudisrakentamisella on Hyvinkaalla kohtuullisen va-
haista. Vuoden 2018 lopussa asuntokunnan keskikoko Hyvinkaalla oli 1,97 henkil6a. Keskustaajaman
osayleiskaavassa on arvioitu, etta vuonna 2030 asuntokunnan keskikoko olisi 1,93 henkil6a ja keskimaarai-
nen asuinkerrosala 55,6 k-m?2/ henkilo.

Viimeisen 10 vuoden aikana on valmistunut keskimaarin 297 asuntoa vuodessa. Asukasluku on samalla
ajanjaksolla kasvanut vuosittain keskimaarin noin 110 asukkaalla. Vuosittaiset vaihtelut ovat kuitenkin olleet
suuria.

Viime vuosina vaestdnkasvu on Hyvinkaalla hidastunut ja kaantyi vuosina 2018 ja 2019 negatiiviseksi, vaikka
asuntoja on valmistunut kohtuullinen maara (viimeisen viiden vuoden aikana on valmistunut keskimaarin
330 asuntoa vuodessa). Vuosi 2020 oli kuitenkin poikkeuksellinen. Asuntoja valmistui ennatysmaara, yh-
teensa 383 asuntoa ja asukasluku kasvoi 106 asukkaalla. Kerrostaloasuntojen suhteellinen osuus valmistu-
neista asunnoista on viime vuosina ollut kasvussa.

Kaupungin kasvun nakokulmasta on tarkeaa, etta kysyntaa vastaavalle asuntorakentamiselle on edellytykset
ja etta asuntotuotannossa paastaan noin 400 asunnon valmistumiseen vuosittain.
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3.2 Asuntotonttien kysynta ja tarjonta

> " Kerrostalotonttien kysyntd on melko hyvalld tasolla ja tarjonta on lisGdntymdssé.”

Hyvinkaalla kerrostalotonttien kysynta on ollut viime vuosina kohtuullisen hyvalla tasolla. Kysynta on kuiten-
kin padosin kohdistunut keskusta-alueelle. Hangonsillan alueen ns. aloituskortteleista tarjolle tulleet kerros-
talotontit luovutettiin rakentajille vuosien 2017-2018 aikana. Kerrostalojen rakentaminen on alueella kayn-
nissa ja kyseisen alueen viimeiset kerrostalot valmistunevat vuonna 2023. Ensimmaisella alueella on sen val-
mistuutua yhteensa noin 600 asuntoa.

Hangonsillan seuraavan asuntokorttelin asemakaavoitus kdynnistetdan vuonna 2021 ja asemakaavan
my0ta kerrostalotonttien tarjonta alueella lisadntyy merkittavasti. Lisaksi Urakansuun alueen asemakaavoi-
tusta on tarkoitus vieda eteenpdin vuoden 2021 aikana. Myo6s tdma alue lisda keskusta-alueen kerrostalo-
tonttien tarjontaa. Naiden lisaksi keskusta-alueen asuntorakentamismahdollisuuksia lisaavat lahivuosina
merkittavasti myos useat taydennysrakennushankkeet eri puolilla keskustaajamaa. Metsakaltevan alueella
on edelleen hyvin kerrostalotonttitarjontaa, mutta kysyntaa vapaarahoitteisten kerrostalokohteiden toteut-
tamiselle ei juurikaan ole ollut. Sita vastoin Metsakaltevaan on rakentunut jo useita valtion tukemia ARA -
kerrostalokohteita.

Tonttien kysynta valtion tukemaan asuntotuotantoon on Hyvinkaalla ollut viime vuosien aikana melko vi-
reaa. Erityisesti korkotuetuille vuokra-asunnoille ja asumisoikeusasunnoille on luovutettu ja varattu tontteja
MAL-sopimuksen mukaisesti.

» " Pientalotonttien tarjonta on madrdillisesti hyvdlla tasolla. Omakotitonttien kysyntd
on selvasti lisdéntynyt, mutta rivitalotonttien kysynté on edelleen melko laimeaa™

Omakoti- ja rivitalotonttien kysynta on ollut viime vuosina laajemminkin melko laimeaa, ja tama on nakynyt
myods Hyvinkaalla. Kuitenkin viimeisen vuoden aikana on omakotitonttien osalta ollut havaittavissa selvaa
kysynnan lisaantymista.

Omakoti- ja rivitalotonttien tarjonta on kuitenkin maarallisesti hyvalla tasolla, mutta kaavoituksen keinoin on
jatkossakin kiinnitettava huomioita tonttien markkinakelpoisuuteen. Omakoti- ja rivitalotonttitarjonta koh-
distuu paaasiassa Metsakaltevan alueelle. Metsakaltevan alueelle on valmistunut vuonna 2020 uusi ala-
koulu. Koulun valmistumisella uskotaan olevan tonttien kysyntaan positiivisia vaikutuksia.

3.3 Asuntotuotantotavoitteet ja toteutunut asuntotuotanto

> " Tavoitteena on noin 400 valmistunutta asuntoa vuodessa.”

Maankaytdn toteuttamisohjelman lahtokohtana on, etta Hyvinkaalle valmistuu 396 asuntoa vuosittain MAL
-sopimuksen tavoitteiden mukaisesti. MAL sopimuskauden 2020-2023 asuntotavoite Hyvinkaan osalta on
siten yhteensa 1584 asuntoa. Tasta maarasta tulisi 20 % olla valtion tukemaa asuntotuotantoa (316 asun-
toa).
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Viimeisen 10 vuoden aikana asuntotuotannon kokonaismaarassa on ollut melko suurta vuosittaista vaihte-
lua. Vuosien 2011-2020 aikana on valmistunut yhteensa noin 3000 asuntoa eli keskimaarin noin 300 asun-
toa vuodessa. Talla ajanjaksolla valmistuneista asunnoista on ollut kerrostaloasuntoja noin 66 %, rivitalo-
asuntoja noin 12 % ja omakotitaloja noin 22 %. Viimeisen viiden vuoden aikana asuntorakentamisen maara
on jonkin verran noussut (valmistunut keskimaarin noin 330 asuntoa vuodessa). Kyseisella ajanjaksolla ker-
rostaloasuntojen osuus on noussut 75 prosenttiin. Rivitaloasuntojen osuus on puolestaan laskenut noin 10
prosenttiin ja omakotitalojen osuus noin 15 prosenttiin. Vuosina 2011-2020 valmistuneet asunnot on esi-
tetty kaaviossa 1.

Valmistuneet asunnot 2011-2020
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Kaavio 1: Valmistuneet asunnot 2011-2020

3.4 Tonttien luovutustavoitteet ja toteutuneet tontinluovutukset

» " Pdadosa asuntotuotannosta sijoittuu kaupungin luovuttamille tonteille”

Tonttien luovutuksessa lahtékohtana on ollut, ettd vuosittaisesta asuntotuotantotavoitteesta noin 70 % ra-
kentuisi kaupungin luovuttamille tonteille ja noin 30 % rakentuisi maankayttésopimusalueille seka muille yk-
sityisessa omistuksessa oleville alueille. Nain ollen 396 asunnon vuositavoitteesta noin 275 asuntoa (kerros-,
rivi- ja omakotitalot) rakentuisi kaupungin luovuttamille tonteille.

Maankdytén toteuttamisohjelman mukaisesti kaupunki varautuu luovuttamaan vuosittain kerros- ja rivi-
talorakentamiseen vihintddn 225 asuntoa vastaavan tonttimddrédn. Omakotitonttien osalta Iihtokohtana
on, ettd vuosittain on tarjolla 50 tonttia omakotirakentadijille.

Kysynnan edellyttdaessa seka kunnallistekniikan rahoitusmahdollisuuksien salliessa voivat luovutusmaarat
olla korkeampiakin. Kulloinkin vallitseva taloudellinen suhdannetilanne vaikuttaa merkittavasti myos tontti-
kysyntaan ja siten tontinluovutusmaariin. Tonttien luovuttamisessa pyritaan valttdmaan tuotantomuodoltaan
yksipuolisten asuinalueiden syntymista. Tontteja luovutetaan valtion tukemaan asuntotuotantoon kysynnan
ja asuntotuotantotavoitteiden mukaisesti.
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Viimeisen 10 vuoden aikana on rakentajille luovutettu vuosittain keskimaarin noin 205 asuntoa vastaava tont-
timaara (kerros- ja rivitalotontit ja omakotitontit). Valtion tukema asuntotuotanto on vuosina toteutettu kau-

pungin luovuttamille tonteille.

Kerros- ja rivitalorakentamiseen on viimeisen 10 vuoden aikana luovutettu keskimaarin 5 tonttia / vuosi.
Asuntomaara luovutetuilla kerros- ja rivitalotonteilla on ollut viimeisen 10 vuoden aikana keskimaarin 173
asuntoa vuodessa. Vuosina 2011-2020 luovutettuja kerros- ja rivitalotontteja vastaavat asuntomaarat on esi-

tetty kaaviossa 2.
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Kaavio 2: Luovutetut rivi- ja kerrostalotontit asuntoina vuosina 2010-2019

Omakotirakentamiseen on viimeisten 10 vuoden aikana luovutettu keskimaarin 32 tonttia vuodessa. Vuosina
2011-2020 luovutetut omakotitontit on esitetty kaaviossa 3.
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Kaavio 3: Luovutetut omakotitontit vuosina 2011-2020
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4. LAHIVUOSIEN ASUNTORAKENTAMINEN

4.1. Kerros- ja rivitalorakentaminen

» " Kerrostaloja rakennetaan pédosin keskusta-alueelle. Rivitalorakentaminen sijoittuu
kysynnén mukaisesti pddosin Metsdkaltevan alueelle”

Kerrostalorakentaminen sijoittuu paaosin keskusta-alueelle. Merkittavimmat alueet ovat Hangonsilta, Teh-
taankulma, Urakansuu seka Sveitsin-Harkavehmaan alue seka yksityisessa omistuksessa olevat keskustan
taydennysrakennuskohteet. Rivitalorakentaminen puolestaan kohdistuu Metsakaltevan alueelle. Alla ole-
vassa luettelossa on merkittavimpia lahivuoisien asuntorakentamisen kohteita.

- Hangonsillan alueen ensimmaisten asuntokortteleiden rakentaminen jatkuu ja viimeiset kerrostalot
valmistunevat vuonna 2023. Alueelle valmistuu yli 600 asuntoa.

- Hangonsillan seuraavan asuntokorttelin asemakaavoitus kaynnistetaan 2021. Talle alueelle tulee
noin 500 asuntoa ja ensimmaiset tontit tulevat luovutettavaksi arviolta vuonna 2023.

- Tehtaankulman alueelta on luovutettu ensimmaiset tontit kevaalld 2014. Valmiin kunnallistekniikan
piirissa on vield 3 tonttia, joista ensimmaisen rakentuminen kdynnistynee vuonna 2021. Néille ton-
teille rakentuu lahivuosina arviolta noin 115 asuntoa.

- Urakansuun alueen asemakaavoitusta on tarkoitus kaynnistaa vuonna 2021. Alueelle rakentuu lahi-
vuosien aikana arviolta noin 150 asuntoa.

- HYK:in korttelin asemakaavoitus kaynnistetdaan vuonna 2021. Alustavien suunnitelmien mukaisesti
alueelle sijoittuisi seka palvelusasumista etta tavallista asuista.

- Sveitsin-Harkavehmaan alueen osayleiskaava on tullut voimaan ja alueen asemakaavoitus etenee
vuonna 2021. Suunnitelmien mukaisesti alueelle rakentuu lahivuosien aikana merkittava maara
asuntoja.

- Metsakaltevan alueella on useita kerros- ja rivitalotontteja valmiin kunnallistekniikan piirissa. Alu-
eelle on valmistunut jo useita kerrostaloja ja talla hetkelld on rakenteilla yksi kerrostalokohde (val-
tion tukemia vuokra-asuntoja). Lisaksi suunnitteilla on yksi kerrostalokohde (asumisoikeusasun-
toja). Alueelta luovutetaan tontteja kysynnan mukaisesti.

- Keskustaajaman alueella on kaynnissa kaksi taydennysrakentamiskohdetta yksityisessa omistuk-
sessa olevilla tonteilla (Helenenkatu). Naille on tulossa yhteensa noin 125 asuntoa. Lisaksi korttelin
517 alueelle (Uudenmaankatu, Salonkatu, Hyvinkaankatu) on kaynnistymassa merkittava tayden-
nysrakennuskohde, jolle sijoittuu lIdhivuosina yhteensa noin 160 asuntoa. Samoin Rentton alueen
asuntorakentaminen kaynnistynee lahiaikoina. Naiden lisaksi on keskusta-alueelle suunnitteilla
useampia tadydennysrakennuskohteita. Taydennysrakennuskohteet tiivistavat yhdyskuntaraken-
netta, hyddyntavat olemassa olevaa infraa ja lisddvat asumisvaihtoehtoja. Lisaksi tdydennysraken-
taminen muodostaa maarallisesti kohtuullisen merkittdvan osan kaupungin asuntotuotannosta.

4.2. Omakotirakentaminen

> " Omakotirakentamista toteutetaan ldhivuosina Metsdkaltevan alueelle”

Seuraavina vuosina omakotitonttien luovutukset painottuvat edelleen Metsakaltevan alueelle, jotta alueelle
tehtyja investointeja voidaan hyddyntaa ja etta alueelle syntyisi edellytykset palveluiden sijoittumiselle.
Suunnitelmien mukaisesti lahivuosina omakotirakentajille tarjotaan rakennettavaksi noin 50 tonttia vuosit-
tain paaosin Kravunlaakson alueelta.
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Seuraavan nelivuotisjakson aikana rakennettavaksi tarjottavat omakotitontit:

vuosi alue kpl kustannusvaikutukset tulot

2021 Aiemmat alueet 28 - 1,15 milj. €
Kravunlaakso | 22 0,65 milj. € 0,80 milj. €

2022 Kravunlaakso | 50 1,25 milj. € 2,00 milj. €

2023 Kravunlaakso | 50 1,70 milj. € 2,00 milj. €

2024 Kravunlaakso |l 50 1,70 milj. € 2,00 milj. €

Kustannuksissa on mukana myds katujen viimeistelykustannukset seka puistojen ja puistoteiden rakenta-
miskustannukset, jotka ovat noin 25-35 % kokonaiskustannuksista. Tulojen saamiseen vaikuttaa ratkai-
sevasti talouden yleinen tilanne ja sitad kautta tonttien kysynta seka vuokratonttien maara. Taulukossa tulot
on esitetty sen mukaisesti, etta kaikki tontit myytaisiin.

4.3. Erityisryhmien asuminen

» " FErityisryhmien asumistarpeet huomioidaan tonttituotannossa”

Vanhusvaeston maara kasvaa tulevina vuosina merkittavasti myos Hyvinkaalla ja heidan asumistarpeisiinsa
on kiinnitettava huomiota. My6s muiden erityisryhmien kuten vammaisten, nuorison ja opiskelijoiden myds
muiden erityisryhmien asumistarpeet tulee huomioida. Erilaiset asumistarpeet huomioidaan osana normaa-
lia tonttituotantoa huolehtimalla kaavoitusvaiheessa seka kunnallistekniikan suunnittelussa mm. esteetto-
myyden edellytyksista. Erityisryhmien asumisen osalta tehdaan tiivista yhteistyota Keusoten kanssa. Talléin
kaupungilla edellytykset tonttitarjonnassa varautua siihen, etta erityisryhmille voidaan tarjota erilaisia asu-
misvaihtoehtoja tarpeita vastaavasti.

Asumisen linjauksissa on nostettu painopisteeksi ikddntyvin vdestdén asumisen edistdminen ja tukeminen. Pai-
nopistetta tukevia toimenpiteita / keinoja ovat:

- Edistetaan esteettomyytta uudisrakentamisessa ja vanhassa asuntokannassa

- Parannetaan vaihtoehtoja asuntotarjonnassa

- Edistetaan yhteiséllisten asumismuotojen ja niita tukevien palvelujen syntymista.

5. TARVITTAVAT RESURSSIT

»  ”Sujuva tonttituotantoprosessi edellyttaad riittavia resursseja”

Asuntotuotantoon luovutettavat tontit syntyvat pitkan tuotantoprosessin tuloksena. Tuotantoprosessin suju-
vuuden varmistamiseksi on huolehdittava resurssien riittavyydesta koko prosessiin osallistuvan ketjun osalta.
Tontinluovutuksen ja asuntotuotannon jatkuvuuden varmistamiseksi tulee alueita olla jatkuvasti ja pitkajan-
teisesti suunnittelun kohteena. Maanhankinnan lisaksi tulee varautua alueiden toteuttamisesta aiheutuviin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Rakentamisen suunnittelu- ja valmistelutydn tulisi edeta siten, etta kunnallistekniikan yleissuunnittelu tehtai-
siin yhta aikaa asemakaavoituksen kanssa. Kunnallistekniikan rakentaminen tulisi ajoittaa siten, etta tonteille
paadstaan rakentamaan tonttien luovutushetkella.
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» ”Maanhankintaa jatketaan kaupungin tulevilla laajenemisalueilla”

Maanhankinnan tulee olla paapiirteissaan ratkaistu vahintaan viisi vuotta ennen alueen luovuttamista ra-
kentajille, jotta pohjakartan valmistamiseen, asemakaavan laatimiseen, kiinteistdjen muodostamiseen seka
kunnallistekniikan suunnitteluun ja toteuttamiseen jaa riittavasti aikaa. Lahimpien vuosien rakentamisalu-
eilla maanomistus on paaosin kaupungilla. Toistaiseksi maanhankinta on onnistunut vapaaehtoisin keinoin,
mutta jatkossa saattaa syntya tilanteita, joissa tarvitaan esim. lunastusten kayttamista.

Maanhankintaa tulee jatkaa suunnitelmallisesti. Talla varmistetaan, ettd kaupungilla on myés tulevaisuu-
dessa mahdollisuudet luovuttaa riittdva maara tontteja asuntotuotantoon. Maanhankinnan turvaaminen
tarkoittaa noin 1,5 M€ maararahan varaamista vuosittain budjettiin raakamaan hankintaan. Maanhankinta
kohdentuu tulevina vuosina keskustaajaman osayleiskaavan mukaisille kaupungin laajenemisalueille.

» " Asuntotuotantoon osoitettu kaavavaranto pidetéadn riittavana”

Keskustaajaman osayleiskaava hyvaksyttiin kevaalla 2012. Kaavassa osoitetaan tulevat kasvusuunnat ja tay-
dennysrakentamisalueet vuoteen 2030 asti. Sveitsin-Harkavehmaan osayleiskaava tuli voimaan alkuvuodesta
2021. Kaavassa on osoitettu merkittdvia asuntorakentamismahdollisuuksia alueelle.

Asemakaavoituksella luodaan toteuttamisedellytykset asuntorakentamiselle. Asemakaavavarantoa tulee olla
useamman vuoden tarpeisiin. Asemakaavan laatimiseen on syyta varata kohteesta riippuen 1-2 vuotta. Kaa-
voitus tehdaan paaosin kaavoitusyksikdn omana tyona. Lahivuosina laadittavat kaavat ja niiden laatimisen
ajoitus kuvataan tarkemmin erillisessa kaavoitusohjelmassa. Kaavoitusohjelma laaditaan saman aikaisesti
maankayton toteuttamisohjelman kanssa.

> "Asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen varaudutaan”

Kunnallistekniikan rakentaminen edellyttaa paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua mydés katu-
ja vesihuoltosuunnitelmien laatimista seka hyvaksymiskasittelya. Tama tapahtuu omakotialueilla yleensa
tonttien luovutusvuotta edeltdvana vuonna. Muilla alueilla suunnittelu etenee rakentamistarpeen mukaan.

Uusien asuntoalueiden katu- ja vesihuoltoverkoston seka puistoalueiden rakentamiseen joudutaan varaa-
maan vuositasolla 3,5...5,3 miljoonaa euroa. Kustannukset ovat noin 28 000...46 000 €/ omakotitontti
(100...180 €/kerros-m?) ja noin 4 900...11 500 €/ rivi- tai kerrostaloasunto (75...150 €/kerros-m?). Kustannus-
erojen ja maararahatarpeen vuosittaiseen vaihteluun vaikuttaa luovutettavan alueen sijainti ja etaisyys
muusta yhdyskuntarakenteesta seka rakennettavan alueen maaperan soveltuvuus rakentamiseen. Kunnal-
listekniikan rakentamiskustannuksiin vaikuttaa myos alueiden hulevesien hallitun johtamisen ja kasittelyn to-
teuttaminen.

Alueiden liittdminen kaupungin infrastruktuuriin edellyttaa usein vesihuollon runkolinjojen, kokoojakatujen
ja myo0s siltojen rakentamista. Hangonsillan alueella kustannuksia syntyy maaperan puhdistamisesta seka
mittavista massanvaihdoista. Maaperan puhdistaminen seka alueen esirakentaminen edellyttavat suunnitte-
lua.

Kunnallistekniikan rakentamistarvetta arvioitaessa on otettava huomioon my®s yritysalueiden edellyttdama
kunnallistekniikka ja asemakaavoituksen myota mahdollisesti rakennettavaksi tulevat yksityisessa omistuk-
sessa olevat alueet. Ydinkeskustan ja lilkkenneverkon kehittdminen vaatii myds kunnallistekniikalta merkitta-
vaa panostusta. Lisdksi on huolehdittava vanhojen asuinalueiden kunnallistekniikan saneerauksesta.
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> " Palveluiden jérjestdmisestd aiheutuviin kustannuksiin on varauduttava”

Uusien alueiden perusinfran rakentamiskustannusten lisaksi tulee varautua kunnallisten palveluiden jarjes-
tamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Uusille asuinalueille toteutettavan palveluverkon liséksi tulee varautua
olemassa olevan palveluverkon kehittamiseen.

Palvelutuotannon jarjestamisen ja kaupallisten palvelujen syntymisen kannalta on edullista rakentaa yksi alue
kerrallaan. Toisaalta tdydennysrakentamisessa on otettava huomioon mm. nykyisten koulujen oppilaspaik-
kojen seka paivakotipaikkojen tarjonta. Alueen rakentumisen nopeus vaikuttaa myés joukkoliikenteen talou-
dellisiin toimintaedellytyksiin.

6. ASUNTOTONTTIVARANTO

» " Kaupungin asuntotonttivaranto riittdd useamman vuoden tarpeisiin”

Kaupungin asuntorakentamisen tonttivaranto on maarallisesti hyvalla tasolla. Keskustan alueella tonttiva-
rantoa on lahivuosina tulossa lisad muun muassa Hangonsillan alueelta ja Urakansuusta.

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen tonttivaranto (kerros-, rivitalo- ja omakotitontit) riit-
taa tavoitteen mukaisella 396 asunnon vuosittaisella valmistumisvauhdilla useamman vuoden tarpeisiin.
Kaupungin tavoitteena on pitaa koko ajan ylla riittavaa ja monipuolista asuntotonttivarantoa. Jatkossa on
kuitenkin kiinnitettava huomiota tonttivarannon laatuun, sijaintiin ja monipuolisuuteen, jolloin on valmiudet
vastata kulloinkin vallitsevaan kysyntaan.

6.1 Kerros- ja rivitalorakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan kerros- ja rivitalorakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mukaista tontti-
varantoa yhteensa noin 1400 asunnolle, joista noin 780 asuntoa on valmiin kunnallistekniikan piirissa. Kerros-
ja rivitalorakentamiseen tarkoitettua tonttivarantoa kaupungilla on etenkin Metsakaltevassa ja Tehtaankul-
massa. Lisaksi lahivuosina laadittavat asemakaavat mahdollistavat vield arviolta noin 1600 kerrostaloasunnon
toteuttamisen (mm. Hangonsillan seuraava alue, Urakansuu ja Sveitsi-Harkavehmas).

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen kerros- ja rivitalotonttivaranto riittaa tavoitteen mu-
kaisilla luovutusmaarilla noin 6 vuoden tarpeisiin ja vireilla tai vireille tulevat asemakaavoitushankkeet mu-
kaan lukien noin 12 vuoden tarpeisiin. Vastaavasti valmiin kunnallistekniikan piirissa oleva tonttivaranto riit-
taa noin 3 vuoden tarpeisiin.

6.2 Omakotirakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan omakotirakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mukaista tonttivarantoa
yhteensa noin 370 tonttia. Vireilla olevilla tai vireille tulevilla asemakaava-alueilla on lisaksi yhteensa noin 50
omakotitonttia. Tonttivaranto keskittyy Metsakaltevan alueen lisaksi Nummenmakeen. Seuraavina vuosina
omakotitonttien luovutukset painottuvat edelleen Metsakaltevan alueelle, jotta alueelle tehtyja investointeja
voidaan hyodyntaa ja etta alueelle syntyisi edellytykset palveluiden sijoittumiselle. Kaupungin omistuksessa
oleva asemakaavan mukainen omakotitonttivaranto riittaa tavoitteen mukaisilla luovutusmaarilla noin 7 vuo-
den tarpeisiin ja vireilla olevat asemakaavoitushankkeet mukaan lukien noin 8 vuoden tarpeisiin. Valmiin kun-
nallistekniikan piirissa oleva omakotitonttivaranto riittaa nykyisilla luovutusmaarilld noin 1,5 vuoden tarpei-
siin.



7. YRITYSALUEET JA TONTTIVARANTO

» " Hyvinkddlld on monipuolisia tyépaikka- ja yritysalueita”.

» " Kaupungilla on tarjolla kohtuullinen médraé tonttivarantoa
luovutettavaksi yritystoiminnan tarpeisiin”

Hyvinkaan monipuoliset tydpaikka- ja yritysalueet sijaitsevat eri puolilla keskustaa-
jamaa. Kaupungilla on taalla hetkella tarjolla tonttialueita yritysten tarpeisiin noin
42 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta noin 145 000 kem?. Lisaksi on vireilla uu-
sia tonttialueita noin 47 hehtaaria, jotka monipuolistavat tonttitarjontaa. Merkitta-
vid jo rakentuneita tyopaikka- ja yritysalueita ovat Sahanmaen, Hiiltomon ja Veikka-

rin alueet. Kaupungilla ei nailla alueilla juurikaan ole tyhjia tontteja. Oheisessa kar-
tassa on osoitettu merkittavimmat nykyiset ja tulevat yritysalueet.

Kartan varisymbolit

O | TULEVAT ALUEET, JOILLA TONTTIVARANTO ON LISAANTYMASSA
O | RAKENTUNEITA ALUEITA, JOILLA TONTTIVARANTO ON KOHTUULLINEN

O | RAKENTUNEITA ALUEITA, JOILLA TONTTIVARANTO ON VAHAINEN
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» Rakentuneita alueita, joilla tonttivaranto on kohtuullinen

ANTINSAAREN TEOLLISUUSALUE

Antinsaaren teollisuusalue sijaitsee kaupungin pohjoisosassa ja se rajoittuu Poh-
joisen kehatien, Pohjoisen yhdystien ja paaradan rajaamalle alueelle. Alueelta on
hyvat yhteydet Helsinki-Tampere moottoritielle (etdisyys hieman yli 2 kilometrid).

Alueen kunnallistekniikka on osittain toteutettu. Alueella on kayttéonotettavissa te-
ollisuus- ja varastorakentamiselle tonttialuetta yhteensa noin 14 hehtaaria, joilla
on rakennusoikeutta yhteensa noin 48 000 kerrosnelidmetria. Alueelle voi sijoittua
myds isohko toimija.
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HAKAKALLIO / METSAKALTEVAN SILTA

Alue sijaitsee keskustaajaman eteldpuolella noin 3,5 km etdisyydella keskustasta.
Lilkenneyhteydet Kalevankadulta, Jokelantielta ja Kravunarkunkadulta, joilta sujuvat
yhteydet Hanko - Mantsala tielle (vt 25). Alue on kooltaan noin 60 hehtaaria ja alu-
eella toimii mm. PeriSuomi, Beckhoff, Kirjavalitys.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttodnotettavissa tonttialuetta
tilaa vaativalle kaupalle ja osittain toimistoille yhteensa noin 7 hehtaaria, joilla on
rakennusoikeutta yhteensa noin 22 000 kerrosnelidmetria.

SVEITSIN PORTAALI

Sveitsin portaalin alue sijaitsee keskeiselld paikalla Helsinki-Tampere moottoritien
ja Hyvinkaan paasisaantulovaylan risteyksessa 3 km keskustasta. Alueen koko on
noin 25 hehtaaria ja alue on profiloitunut tilaa vaativan erikoiskaupan alueeksi,
jossa toimii mm. kaksi liikennepalveluasemaa, Motonet, Lidl, K-rauta ja Hankkija.

Alueelle on toteutettu asemakaavan mukainen kunnallistekniikka. Alueella on kayt-
téonotettavissa tilaa vaativalle kaupalle osoitettua tonttialuetta yhteensa noin 4
hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 14 000 kerrosnelidmetria.

Alueella on kaynnissa asemakaavan muuttaminen, jolla mahdollistetaan alueelle
monipuolisempi tonttitarjonta.

MARTINLEHTO / MARTINNIITTY

Martinlehdon teollisuusalue sijaitsee keskustaajaman eteldpuolella noin 3 km etai-
syydella keskustasta. Alueelta on sujuvat yhteydet Hanko - Mantsald tielle (vt 25).
Alueen koko on noin 25 hehtaaria. Alueelle on sijoittunut lukuisa maara pienteolli-
suus - ja varastorakennuksia.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttoédnotettavissa tonttialuetta
teollisuus-, varasto- ja toimistorakentamiselle noin 9 hehtaaria (10 tonttia), joilla on
rakennusoikeutta yhteensa noin 27 000 kerrosnelidmetria.

Martinniityn yritysalue sijaitsee Sillankorvankadun varressa noin 1,7 km etdisyy-
della keskustasta. Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttoonotetta-
vissa tonttialuetta teollisuus —ja toimistorakentamiselle noin 1,1 hehtaaria (3 tont-
tia), joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 4 100 kerrosnelidmetrid.




» Tulevia alueita, joilla tonttivaranto on lisaantymassa
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» Rakentuneita alueita, joilla tonttivaranto on vahainen

VT 3 VEIKKARI

Vt 3 Veikkarin alue sijaitsee nakyvalla paikalla Helsinki-Tampere moottoritien ja Hy-
vinkaan paasisaantulovaylan risteyksessa. Alue profiloituu tilaa vaativan erikoiskau-
pan alueeksi.

Alueen asemakaavoitus on kadynnistetty loppuvuodesta 2019 ja asemakaava on hy-
vaksytty valtuustossa maaliskuussa 2021. Alueen rakentuminen edellyttaa kunnal-
listekniikan toteuttamista kaupungin toimesta. Suunnitelmien mukaisesti kunnallis-
tekniikka on valmistumassa vuoden 2021 aikana.

Alueella korttelialuetta yhteensa noin 4,7 hehtaaria ja rakennusoikeutta noin
14 100 kerrosnelidmetrid. Alueelle on ensimmadisena sijoittumassa Motonetin uusi
myymala. Alueen uskotaan herattavan kiinnostusta kaupan toimijoissa.

KEHATIEN YRITYSALUE

Kehatien yritysalue sijaitsee Hyvinkaan pohjoisosassa ja se rajoittuu Pohjoisen yh-
dystien, Riihimdentien ja paaradan rajaamalle alueelle. Alueelta on hyvat yhteydet
Helsinki-Tampere moottoritielle (etdisyys hieman yli 2 kilometrid). Alue profiloituu
teollisuus- ja logistiikka-alueeksi.

Alueen asemakaavoitus on kaynnistetty ja asemakaavan on tarkoitus valmistua
2022 aikana. Alueen kayttoonotto edellyttda kunnallistekniikan toteuttamista kau-
pungin toimesta. Asemakaavan myota valmistuu merkittavasti uutta tonttivaran-
toa, noin 40 hehtaaria. Alueelle voisi sijoittua esimerkiksi iso teollinen- tai logisti-
nen toimija. Alue monipuolistaa merkittavasti kaupungin yritystonttitarjontaa.

SAHANMAKI

Sahanmaen alue sijaitsee kaupungin pohjoisosassa rajoittuen padrataan, Pohjoi-
seen kehatiehen seka lentokentan alueeseen. Alueen koko on noin 270 hehtaaria
ja alueelle on rautatieyhteys. Alueesta on muodostunut minipuolinen yrityskeskit-
tyma. Alueella toimii useita merkittavia yrityksia kuten Saint-Gobain, Onninen,
Rexel sekd useita pienia- ja keskisuuria yrityksia. Kaupungilla on Laaninrajankadun
varressa tarjolla kaksi vapaata tonttia, yhteensa noin 2,3 hehtaaria.

HIILTOMO

Hiiltomon alue sijaitsee keskeiselld paikalla Kaupungin padsisadntulotien varressa.
Alueen koko on noin 50 hehtaaria ja siita on muodostunut merkittava yritys- ja
osaamiskeskittyma. Alueella toimii merkittavia yrityksia kuten Kone, Konecranes ja
Myllyn paras.

VEIKKARI

Veikkarin alue sijaitsee vanhan 3-tien ja Helletorpankadun rajaamalla alueella. Alu-
een koko on noin 35 hehtaaria ja alueesta on muodostunut merkittava ajoneuvo-
kaupan keskittyma.

KALLIONOPPO

Kallionopon alue sijaitsee Hyvinkaa eteldisessa moottoritieliittymassa. Alueen koko
on noin 30 hehtaaria ja alueesta on muodostunut logistiikan keskittyma. Alueella
toimivat Ahlsell ja Broman Group. Alueella ei ole vapaana olevia tonttialueita. Alu-
een eteldpuolelle on yleiskaavassa osoitettu laajenemisalue.




ASUNTOTONTTIEN LUOVUTUSOHJELMA SEKA ASUNTOMAARAT 2021-30
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OMAKOTITONTIT YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT Kunnallistekn. ajoitus ja
Tontteja Luov.ennuste (tontteja) Tontteja Luov. ennuste (asuntoja) kustannukset (1 000 euroa)
kpl 2021 |2022|2023|2024[25-27 |28-30 |my6h kpl k-m? as 2021 |2022|2023|2024|25-27 [28-30 [my6h|2021 2022 2023 2024 my6h
1. Luovutettu vuonna 2020
- Kravunrinne
- Palojoen varsi
- Kravunlaakso | 14
- Lehtikorpi 1
- Vierema 1 1400 25
- Metsakaltevan keskusta 1 3000 50
yht. 26 2 4 400 75
2. Varattuna
- Tehtaankulma | 3 8 040 135 135
- Kravunrinne 1 546 6 6
- Metsakaltevan keskusta 1 3000 50 50
yht. 0 0 0 0 0 0 0 0 5 11 586 191 191 | O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3. Kaavoitetut, kunn. tekn. rakennettu
- Lansituulenkuja 10 10
- Kenraalinkulma 1 1
- Kravunlaakso | 39 22 17
- Kaltevankulma 3 3
- Lehtikorpi 2 2 5 9 500 125 15 | 20 | 20 70
- Kravunrinne 2 2 6 7237 95 15 15 | 20 | 20 25
- Palojoen varsi 10 10 1 2 000 25 25
- Kravunharjun as.messualue 2 2900 35 15 20
- Metsakaltevan keskusta 2 5200 75 25 50
- Metsékalt. koulun ymparisto 1 3000 50 50
- Metsékaltevan silta 7 12 700 150 70 80
- Kuutamopuisto 1 1300 10 10
- Kruununrajatie 2 2 000 25 25
yht 67 50 | 17 0 0 0 0 0 27 45 837 590 65 | 175| 40 | 40 | 120 | 70 80
2-3 yhteensé 67 50 | 17 0 0 0 0 0 32 57 423 781 256 | 175 | 40 | 40 | 120 | 70 80 0 0 0 0 0
4. Kaavoitetut, ei kunn. tekniikkaa
- Nummenméki # 274 150( 124 15 20 880 250 250 9 200
- Tehtaankulma Il 7 17 420 270 270 500
- Kravunlaakso | 80 33 | 47 8 12 720 150 100 | 50 650| 1250/ 1700 500
yht. 354 0 33 | 47 0 0 0 30 51 020 670 0 0 0 0 370 | 300 0 650 1250 | 1700 10 200
2-4 yhteensé 368 50 | 50 | 47 0 | 150 | 124 0 62 108443 | 1451 | 256 | 175 | 40 | 40 | 490 | 370 | 80 650 1250 | 1700 0 10 200
5. Kaavoitettavat alueet (kaupungin omistuksessa)
- Kravunlaakso I 50 50 4 8 000 95 95 200| 1500( 1100
- Hangonsilta 50 000 750 200 [ 200 | 100 | 250 500 1900| 1200 2300
- Marjaméenkadun alue 12 000 170 170
- Urakansuu 10 000 150 150
- Sveitsi-Harkavehmas 40 000 600 50 | 50 [ 150 | 150 | 200
yht. 50 0 0 0 50 0 0 0 4 120 000 1765 0 150 | 250 | 250 | 420 | 495 | 200 500 1900 1400 1500{ 3400
6. Muut alueet
- Koritsooni
- Metsakaltevan itdosa
- Nikinharju
- Metséakallio
yht. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2-6 yhteensa 418 50 50 | 47 50 | 150 | 124 0 66 228 443 3216 | 256 [ 325|290 | 290 | 910 | 865 | 280 | 1150 | 3150 | 3100 1500 | 13 600
7. SOPIMUSALUEET (Muut kuin kaupungin omistamat tontit)
OMAKOTITONTIT YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT
Tontteja Alkamisennuste (tontteja) Tontteja Valmistumisennuste (asuntoja)
kpl 2021 |2022|2023|2024|25-27 |28-30 |my6h| kpl k-m? as [2021 [2022]|2023|2024[25-27 [28-30 |mydh
- Kortteli 522 1 3700 54 27| 27
- Kortteli 528 1 4200 70 34| 49
- Kortteli 517 4 8 450 150 35 35 40 40
- Kortteli 62 (rentto) 1 8100 120 35| 85
- Isokyla 10
- Ollila 8 1 1 200 10
- Karjumaki 34
- Tiilirinne 1100 12 12
yht. 52 0 0 0 0 0 0 0 26 750 416 61| 158| 120 40 40

# = moottoriurheilukeskuksen meluntorjunnan tehostaminen ei sisally taulukossa esitettyihin kustannuksiin. Uutta asuntoaluetta rakennettaessa kunnallistekniikan
(kadut, vesihuolto, puistot ja puistotiet) rakennuskustannukset on ilmoitettu kokonaisuudessaan. Viimeistelyty6t (paallystys- ja vihertydt yms) tehdaan yleensa 2-3
vuoden viiveelld, sitten kun alueen tontit ovat padosin rakentuneet. Viimeistelytdiden osuus kokonaiskustannuksista on noin 25-35 %.

Asuntojen maarat ovat ohjeellisia. Asuntojen maaria yhtiomuotoisessa rakentamisessa arvioitaessa on kadytetty asunnon kokona 60-90 m2:a riippuen alueesta, talo-

tyypista yms. tekijoista.

Kohdassa 7. on esitetty tiedossa olevat maankayttdsopimuksin yksityiselle maalle toteutuvat hankkeet.
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