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1. OHJELMAN TAVOITE, TARKOITUS JA SISALTO

Maankayton toteuttamisohjelman tavoitteena ja tarkoituksena on ohjata erityisesti asuntotuotan-
toon tarkoitetun maankayton toteuttamisprosessia. Ohjelma tahtdd asuntotuotantotavoitteiden
mukaisen tonttivarannon luovutukseen ja yllapitoon. Ohjelman alussa kuvataan maankayton to-
teuttamisprosessia yleisella tasolla seka muita ohjelman lahtokohtia ja taustatietoja. Taman jal-
keen ohjelma sisaltéaa kuvauksen kaupungin toteutuneesta asuntotuotannosta ja tontinluovutuk-
sesta, kaupungin asuntotuotanto- ja tontinluovutustavoitteet, kuvauksen kaupungin asuntotontti-
varannosta ja sen riittvyydestad seka kuvauksen lahivuosien rakentamisesta ja tarvittavista re-
sursseista. Ohjelman yhtena tavoitteena on antaa kokonaiskuva maankayton toteuttamisproses-
sista ja siihen vaikuttavista tekijoista seka asuntotuotannon toimintaymparistosta. Taman johdos-
ta kokonaisuutta on kuvattu melko laajasti. Lisdksi ohjelman lopussa kuvataan lyhyesti yritysalu-
eet seka olemassa oleva yritystonttivaranto.

Maankayton toteuttamisohjelman taustalla on vuonna 2016 kaupunginvaltuustossa hyvaksytty
Hyvinkaan Pelikirja (kaupunkistrategia), joka on keskeinen kaupungin johtamisen seka palvelu-
tuotannon suunnittelun, kehittdmisen ja arvioinnin apuvéline.

Ohjelma on lisaksi tarkoitettu kaytettavaksi kuntasuunnittelun yhtena lahtékohtana niin, etta eri
hallintokunnilla olisi ajan tasalla oleva kasitys kaupungin lahivuosien rakentumisesta, jolloin hal-
lintokunnat voisivat suunnitella palvelutuotannon jarjestamisen. Kaupunginhallitus voi ohjelman
perusteella arvioida taloudelliset edellytykset kaupunkirakenteen laajentamiselle. Maankaytén
toteuttamisohjelman liitteené olevassa taulukossa on esitetty seuraavan kymmenvuotisjakson
tavoitteellinen asuntotonttien luovutusohjelma.

Maankayton toteuttamisohjelma on luonteeltaan ohjeellinen ja se tarkistetaan vuosittain siten,
ettd jakson nelja ensimmaista vuotta on pyritty arvioimaan loppuvuosia tarkemmin. Alueiden to-
teutusjarjestys saattaa vaihtua eivéatka alueiden tontti- tai asuntomaarat ole taysin oikeita. Myos
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia on arvioitu eri alueilla eritasoisten suunnitelmien poh-
jalta. Arviot antavat vertailupohjan kustannusten suuruusluokasta ja eri alueiden vélisista eroista.

Maankayton toteuttamisohjelman valmistelusta ovat vastanneet:

kaupungingeodeetti Marko Kankare
yleiskaavasuunnittelija Hannu Lindqvist
suunnittelupaallikké Kari Pulkkinen
maanmittausinsindori Janne Viljanen
kaavoituspaallikkd Anitta Ojanen
liiketoimintajohtaja Annukka Lehtonen
suunnittelija Taru Harkénen



2. LAHTOKOHTIA JA TAUSTATIETOJA

2.1 Maankaytdn toteuttamisprosessi

Kaupungin kasvun ja kilpailukyvyn nakokulmasta on tarkead, ettd kaupungilla on riittavasti koh-
tuuhintaista, monipuolista ja kysyntda vastaavaa tonttitarjontaa. Edellytykset riittavélle tonttitar-
jonnalle luodaan kaupungin toimesta ja kaupunki voi merkittavalla tavalla vaikuttaa tonttitarjon-
taan tehokkaasti jarjestetylla maankayton toteuttamisprosessilla.

Maankayton toteuttamisprosessi on ajallisesti pitkd, jopa kymmenia vuosia, ja siihen kytkeytyy
prosessin eri vaiheissa useita toimijoita. Maankayton toteuttamisprosessin eri vaiheissa tehdaan
monia valintoja, jotka vaikuttavat lopputulokseen. Valinnoilla on merkitysta, kun kokonaisproses-
siin sisaltyvid osaprosesseja pyritdan sovittamaan yhteen mahdollisimman tehokkaalla ja talou-
dellisella tavalla. Maankéayton toteuttamisprosessi (kuva 1) voidaan jakaa kolmeen paéosaan 1.
Perusedellytyksiin, 2. Rakentamisedellytyksiin ja 3. Rakentamiseen ja rakentamisen varmistami-
seen.
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Kuva 1: Maankéayton toteuttamisprosessi

2.1.1 Perusedellytykset

Maankayton toteuttamisprosessin perusedellytykset pohjautuvat Pelikirjaan (kaupungin strategia)
ja yleiskaavaan seka naiden toteuttamista tukevaan maanhankintaan.



> ”"Pelikirja viitoittaa tietd”

Kaupunginvaltuusto on joulukuussa 2016 hyvaksynyt Hyvink&an Pelikirjan uudeksi kaupunkistra-
tegiaksi vuosille 2017-2027. Pelikirjan avulla kaupunki kertoo, mité asioita kaupunki toiminnallaan
tavoittelee, mitd asioita tulevina vuosina halutaan painottaa ja mitd kaupunki aikoo tehda tulevai-
suuden paamaarien saavuttamiseksi. Pelikirja viitoittaa ja viestii yhteiset tavoitteemme Hyvink&an
tavasta toimia asiakkaidemme (asukkaat, yritykset, matkailijat ja muut asiakkaat) parhaaksi.

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

Houkutteleva Hyvinkaa

Hyvinkés on hyvissa
vireess4 Ja nosteessa

Yhteispelilla yritysten kanssa » Hyvinka on tunnettu
kasvava kaupunki

» Olemme ylpeita koti-

Mina, me ja Hyvinkaa _
kaupungistamme

Laadukkaasti hoidetut lakisédteiset perustehtavit, rakenneuudistusten hallinta

Maankayton kehittdminen liittyy olennaisena ey

osana Pelikirjan karkiin. Karkihankkeet (eri- Karkihankkeet

tyisesti Hangonsilta, Hyvinkaan Sveitsi ja Toteutamme Pelikirjan kolmea kérkeé seuraavien
kehittyva kaupunkikeskusta) ovat kokonai- hankkeiden avulla

suuksia, joiden toteuttamisessa maankayton »  Hangonsilta

e .. P . s »  Hyvinkdan Sveitsi
kehittamisella on merkittdva rooli. Karki- 5 Kehrtiyva KeptnKkikeskissea

hankkeiden kautta lisdamme Hyvink&an »  Aktiivinen tapahturnakaupunki

houkuttelevuutta ja elinvoimaa »  Omaleimainen kulttuuri- ja liikuntakaupunki
' »  Kaupunki ja monimuotoiset kylat

»  Kuntalaisten osallisuus, yhteisollisyys ja hyvinvointi




> "Yleiskaavoitus ohjaa yhdyskuntarakenteen tavoitteellista kehitystd”

Yleiskaavalla ohjataan kaupunkirakenteen, maankayton ja likenneverkon kehittamista. Yleiskaa-
valla sovitetaan yhteen yhdyskunnan eri toimintoja, kuten asumista, palveluja, tydpaikkoja, liiken-
netta ja virkistysalueita jne. Yleiskaava on ohjeena alueiden asemakaavoja laadittaessa. Yleis-
kaavalla kaupunki viestii yhdyskuntarakenteen kehittdmisen tahtotilan noin 20 - 30 vuoden aika-
perspektiivilla.

Kaupungin alueella voimassa oleva ajantasainen yleiskaava mahdollistaa osaltaan edellytykset
tehokkaalle tonttituotannolle. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt keskustaajaman osayleiskaavan
16.4.2012. Keskustaajaman osayleiskaavalla ohjataan kaupunkirakenteen, maankéayton ja liiken-
neverkon kehittymistd vuoteen 2030. Lisaksi talla hetkella on vireilla Palopuron osayleiskaava
seka Sveitsin Harkavehmaan osayleiskaava.

> ”Maanhankinta tukee pelikirjan ja yleiskaavan toteuttamista”

Kaupungin tonttituotannon edellytyksiin vaikuttaa merkittavasti, kuinka Pelikirjan ja yleiskaavan
toteuttamista tukevassa maapolitikassa onnistutaan. Kaupunki on pitkajanteisesti hankkinut maa-
alueita omistukseensa yleiskaavan mukaisilta yhdyskuntarakenteen laajenemisalueilta. Kaupun-
gin merkittdvd maanomistus laajenemisalueilta luo edellytyksia suunnitelman mukaiselle, hallitulle
ja kustannustehokkaalle yhdyskuntarakenteelle.

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

2.1.2 Rakentamisedellytykset

> “Asemakaavoituksella ja kunnallistekniikan suunnittelulla rakentamisedelly-
tykset kuntoon”

Maankayton toteutukselle luodaan rakentamisedellytykset asemakaavoituksella, kunnallisteknii-
kan (kadut, puistot, vesihuolto) suunnittelulla sek& asemakaavaan muutostilanteissa yksityisessa
omistuksessa olevien alueiden osalta maankayttésopimuksella.

Peruslahtokohtana voidaan pitad, etta tasaisen kasvun ja normaalin kysyntétilanteen vallitessa
kaupungilla tulisi olla omistuksessaan monipuolista asemakaavallista tonttivarantoa noin 5 vuo-
den tarpeisiin. Vastaavasti heti kayttdon otettavaa tonttivarantoa tulisi olla noin 3 vuoden tarpei-
siin. Heti kayttoon otettavalla tonttivarannolla tarkoitetaan sita, etta tontit ovat valmiiksi rakenne-
tun kunnallistekniikan piirissé (kadut, vesihuolto, energiaverkostot).



Kunnallistekniikan suunnittelu edellyttdaa paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua
my0s katu- ja vesihuoltosuunnitelmien laatimista sek& hyvaksymiskasittelya. Tama tapahtuu
omakotialueilla yleensa noin vuotta ennen tontit tulevat haettaviksi. Muilla alueilla suunnittelu
etenee rakentamistarpeen mukaan.

Kun laaditaan asemakaavan muutoksia yksityisten maanomistajien omistamille alueille mm. tay-
dennysrakentamisen mahdollistamiseksi, tehdaén kaupungin ja maanomistajan vélille maankéyt-
tésopimus rakentamisedellytysten ja rakentamisen varmistamiseksi.

2.1.3 Rakentaminen ja rakentamisen varmistaminen

> ”Kunnallistekniikkaa rakennetaan ja tontteja luovutetaan rakentajille kaupun-
gin tavoitteiden mukaisesti”

Maankayton toteuttamisprosessin osioon rakentaminen ja rakentamisen varmistamiseen siséltyy
kunnallistekniikan rakentaminen (kadut, vesihuolto), puistojen ym. rakentaminen ja palveluraken-
taminen. Liséksi osioon siséltyy alueiden viimeistelytyot (kadut, puistot jne.), tonttien muodosta-
minen, tonttien luovuttaminen rakentajille seka tonttien rakentumisen varmistaminen.

Tontteja luovutetaan rakentajille kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja kunnallistekniikan rakenta-
misen mukaisessa aikataulussa. Tonttien luovuttamisen liséksi kaupungin on huolehdittava siita,
ettd rakentajille luovutetut tontit tulevat rakennetuiksi kohtuullisessa aikataulussa. Tonttien koh-
tuullisen nopealla rakentumisella varmistetaan, ettd alueelle rakennettu kunnallistekniikka tulee
mahdollisimman tehokkaaseen kayttoon. Kaytdnnossa tonttien rakentuminen varmistetaan tontin-
luovutukseen liittyvilla ehdoilla tai mikali kysymyksessa on maankayttdsopimusalue, varmistetaan
tonttien rakentuminen sopimukseen sisallytettavilla ehdoilla.

Tonteille maariteltyjen rakentamisaikataulujen asettamisella pyritddn myos siihen, etta kunnallis-
tekniikan viimeistelytyot saataisiin valmiiksi kohtuullisessa aikataulussa. Viimeistelytyot on perus-
telua tehda siind vaiheessa, kun tonteille rakennetut rakennukset ovat valmiita.

2.2. Vaestonkehitys ja vaestbosuunnite 2017-2040

» 7 Syntyvyyden lasku ja lisaantynyt lahtdmuutto ovat hidastaneet Hyvink&an
vaestonkasvua viime vuosina”

Hyvinkaa oli vakiluvultaan Suomen 24:ksi suurin kunta vuoden 2016 lopussa. Hyvinkaan vaesto
on kasvanut viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 2 290 asukkaalla, jolloin suhteellinen kas-
vu on ollut keskimaarin 0,5 prosenttia vuodessa. Vuoden 2016 lopussa Hyvinkaalla oli 46 596
asukasta. Vaesto kasvoi edellisvuodesta 133 asukkaalla, eli 0,3 prosenttia. Vuoden 2017 aikana
tammi-syyskuussa vaestonkasvu on ollut negatiivista. Vaestomaara laski 10 henkil6lla.

Hyvinkaan, kuten myds muiden Helsingin kehysalueen kuntien vaestomaara on kasvanut melko
tasaisesti viimeksi kuluneen kolmen vuosikymmenen aikana. Vuosi 2013 oli Hyvinkaalla vaeston-



kasvun huippuvuosi, jolloin vakiluku kasvoi 602 hengella eli 1,3 prosentilla edellisvuodesta. Vuo-
sina 2015 - 2016 vakiluku on kasvanut 0,4 prosentilla vuodessa. Vaestonkasvun hidastumisen
taustalla on luonnollisen vaestonlisayksen pienentyminen ja vahentynyt kotimaan sisainen muut-
tovoitto.

Hyvink&an vuosittainen vaestdnkasvu (%)
vuosina 2000-2016
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Kuva 2: Hyvinkaan vaestomaaran vaestonkasvu (%) vuosina 2000-2016.

> ”Vaestosuunnitteen 2017-2040 mukaan maankayton suunnittelussa kaytetaan
vaestonkasvun tarkastelussa nopean kasvun vaihtoehtoa”

Kaupunginvaltuuston 11.9.2017 hyvaksyméassa vaestOsuunnitteessa vaestonkasvuvaihtoehtoja
on esitetty kolme erilaista; trendiennuste, keskivaihtoehto ja nopea kasvu. Trendiennuste pohjau-
tuu perusaineistoon (tilastoihin) olettaen, etta taustamuuttujat pysyvat ennallaan. Vaihtoehto so-
veltuu talouden suunnitteluun (verotulojen ennakointi). Keskivaihtoehto on tavoitteellisempi vaih-
toehto ja se soveltuu palveluverkon suunnitteluun. Nopean kasvun vaihtoehto on kaikista tavoit-
teellisin ja sitad voidaan kayttdd maankayton suunnittelussa. Nopean kasvun mukaan vaestomaa-
ra kasvaa keskimaarin 0,9 prosentin vuosivauhdilla eli selvasti aiempaa kehitystd nopeammin.

Vaestosuunnitteen rakentamisennuste perustuu maankaytdén kymmenen vuoden toteuttamisoh-
jelmaan, jossa tarkastellaan asuntotuotantoa kaupungin luovuttamille ja maankayttosopimusten
myo6ta rakentamisen piiriin tuleville alueille. Rakentamisennusteet eri vaesténkasvuvaihtoehdoille
on laadittu siten, ettd nopeimman kasvun vaihtoehto noudattaa MAL-sopimuksessa maariteltya
360 valmistuvaa asuntoa vuodessa. Keskivaihtoehdossa asuntoja valmistuu vuodessa keskimaa-
rin 295.



Koko kaupungin vaesténkasvuvaihtoehdot
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Kuva 3: Hyvinkaan vaestomaaran kasvuvaihtoehdot; trendiennuste, keskivaihtoehto ja nopean kasvun
vaihtoehto.

Alla olevassa taulukossa (taulukko 1) esitetdan vaestomaaran kehitys viiden vuoden vélein vuo-
teen 2040 saakka. Hitaimman ja nopeimman vaestonkasvuvaihtoehdon véalinen ero vuonna 2040
on vaestosuunnitteen mukaan noin 7 000 asukasta. Trendiennusteen mukaan véestomaara
vuonna 2040 49 900, keskivaihtoehdon mukaan 53 400 ja nopean kasvun mukaan 57 200.

Taulukko 1: Vaestomaaran kehitys eri vaestdnkasvuvaihtoehdoissa.

2017 2020 2025 2030 2035 2040 Muutos 2017/2040
Trendiennuste 46 806 47 453 48 400 49 164 49 673 49 933 3127 7%
Keskivaihtoehto 46 916 47 892 49 441 50912 52 239 53372 6 456 14 %
Nopea kasvu 47 026 48 337 50572 52 853 55 085 57173 10 147 22%

Koko kaupungin vaestdmaara kasvaa nopean kasvun suunnitteen mukaan yli neljanneksella vuo-
teen 2040 mennessa. Kun tarkastellaan vaesttnkehitysta ikaryhmittain (taulukko 2), voidaan ha-
vaita, ettd yli 75-vuotiaiden maara kasvaa tulevaisuudessa yli kaksinkertaiseksi. Muiden ikaryh-
mien osalta kasvu on selvasti maltillisempaa.

Taulukko 2: Vaesttnkehitys ikaryhmittain nopean kasvun suunnitteen mukaisesti.

2017 2020 2025 2030 2035 2040 Muutos 2017/2040
0-14-vuotiaat 7536 7589 7611 7908 8323 8601 1065 14 %
15-24-vuotiaat 5384 5466 5690 5728 5563 5743 359 7%
25-64-vuotiaat 24375 24666 25385 26124 27306 28591 4216 17 %
65-74-vuotiaat 5642 6062 5938 6058 6030 5699 57 1%

Yli 75-vuotiaat 4089 4554 5948 7035 7863 8539 4450
Yhteensa 47026 48337 50572 52853 55085 57173 10147 22 %
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2.3. Maankayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimus

» 7 MAL-sopimus maarittelee tavoitteet Helsingin seudun asuntotuotannolle”

Valtion ja Helsingin seudun kuntien valinen maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus 2016—
2019 (MAL-sopimus) allekirjoitettiin kesakuussa 2016. Sopimukseen siséltyy mm. asuntotuotan-
to- ja kaavoitustavoitteita. Valtion ja kuntien yhteisena tavoitteena on, ettd sopimuskaudella Hel-
singin seudulle rakennetaan 60 000 uutta asuntoa. Seudun asuntotuotantotavoite on 20 % kor-
keampi kuin edellisella MAL — sopimuksessa.

Kokonaistavoite on jaoteltu siten, ettd seudun asuntotuotanto on vuonna 2016 yhteensa 13 500
asuntoa ja kasvaa taman jalkeen vuosittain 1000 asunnolla. Siten vuonna 2019 asuntotuotanto-
tavoite seudulla on yhteensa 16 500 asuntoa.

Valtion tukemien vuokra-asuntojen (pitkd korkotuki ja lyhyt korkotuki), erityisryhmien vuokra-
asuntojen ja asumisoikeusasuntojen tuotantotavoite on koko sopimuskaudella paakaupunkiseu-
dun (PKS) osalta yhteensa noin 30 prosenttia PKS:n kokonaistavoitteesta ja KUUMA-kunnissa
yhteensa noin 20 prosenttia KUUMA-seudun kokonaistavoitteesta.

Seudun asuntotuotantotavoite on jaettu kuntakohtaisiksi tavoitteiksi. Hyvinkaan osalta asuntotuo-
tantotavoitteena on keskimaarin 360 asuntoa vuodessa, joka on 60 asuntoa korkeampi kuin edel-
lisella MAL -sopimuskaudella. Tastd maarasta tulisi keskimaarin 72 asunnon olla valtion tukemaa
asuntotuotantoa.

MAL-sopimuksen tavoitteena on tuottaa riittdvasti asemakaavoitettuja tontteja. Sopimuksen mu-
kaisesti Helsingin seudun kunnat kaavoittavat sopimuskaudella asuntotonttien asemakaavoja
yhteensa 6,4 miljoonaa kerrosalaneliometria (keskimaarin 1,6 milj. kem2/vuosi). Hyvinkaan osalta
tavoitteena on, ettd uutta asuntokerrosalaa kaavoitetaan keskima&arin 31 750 k-m2 vuodessa.
Kunnat varmistavat tonttien luovutuksessa ja maankayttésopimuksissa, etta valtion tukeman tuo-
tannon osuus on mahdollista toteutua.

Talla hetkella Helsingin seudulla on kdynnissd maankayton, asumisen ja liikenteen MAL -2019
suunnitelman laatiminen, jossa kuvataan, miten seutua pitéisi kehittdd vuosina 2019-2050.
Suunnitelman valmistelua ohjaavat kuntien ja valtion edustajista koostuva HLJ-toimikunta seka
kuntien edustajia sisaltava MAL-neuvottelukunta. Lisaksi tyon suunnittelua koordinoi MAL-
projektiryhma, joka on HLJ-toimikuntaa ja MAL-neuvottelukuntaa pienempi ja sisaltaa maankay-
ton, asumisen ja liikkenteen edustajia.

MAL 2019 -suunnitelman tavoitteena on tunnistaa Helsingin seudun maankayton, asumisen ja
likenteen tarkeimmat toimenpiteet seka

e muodostaa yhteinen nakemys seudun kehittamisesta

o kehittda seutua pitkdjanteisesti ja varautua toimintaymparistén muutoksiin

e arvioida suunnitelman vaikutuksia ja hyddyntéa vaikutustieto valmistelussa

o kehittda suunnittelukaytantoja, yhteistyota ja resurssien tehokasta hyddyntamista

e mahdollistaa suunniteltujen toimenpiteiden toteutus.

MAL 2019 -suunnitelma luo lahtdkohtia seuraavalle MAL-sopimukselle.



2.4. KUUMA-asuminen 2040

» ”KUUMA-seudun asumisen haasteita ja trendejd vuoteen 2040 on selvitetty”
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Vuoden 2017 aikana laaditun selvityksen tavoitteena oli kuvata KUUMA-seudun asumisen nykyti-
laa ja tulevaisuutta vuoteen 2040 seka tunnistaa seudun asumisen keskeisid haasteita ja trende-
j&, tarjota virkamiehille ja paattgjille tukea paatoksentekoon seka edistdd kuntaprofilointia Helsin-

gin seudulla. Projektissa selvitettiin:

- Milta KUUMA-seudun asuminen nayttaa vuonna 2040 ja miten kaavoituksessa voidaan

siihen varautua.
- Millaisille asumismuodoille ja talotyypeille on tarvetta ja kysyntéa vuonna 2040.

- Millaisella yhdyskuntarakenteella voidaan vastata megatrendien asettamiin haasteisiin,

kuten ekotehokkuustarpeisiin.

Selvitykseen keratty aineisto tuotti kolme paatulosta:
- Seudun muuttovoitto eriytyy ja asuntotuotantotarve siirtyy keskustoihin.
- Asumisen tarpeet ja toiveet muuttuvat.
- Kuntien profiloinnissa ja vetovoimatekijoissa on kehitettavaa.

Alla olevassa kuvassa (kuva 4) on esitetty asuinrakentaminen talotyypeittain viimeisen 10 vuoden

aikana KUUMA —seudulla.

KUUMA-seudun asuinhuoneistorakentaminen talotyypeittdin vuosina 2006 - 2016
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Kuva 4: Kuuma —seudun asuinhuoneistorakentaminen 2006 -2016 (Kuuma asuminen 2040 projekti)
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2.5. Asuntorakentamisen volyymitietoja

> ” Asuntorakentamisen mairda Suomessa on vaihdellut voimakkaasti”

Talouden suhdanteet ovat viime vuosina vaihdelleet voimakkaasti. Vuoden 2008 talouskriisin
seurauksena yleinen investointitaso ja siten myds asuntorakentaminen laski merkittavasti. Asun-
torakentaminen lahes pysahtyi hetkeksi vuoden 2008 talouskriisin seurauksena. Taman jalkeen
talous on hiljalleen elpynyt ja ollut parin viime vuoden aikana hyvasséa kasvussa. Samanaikaisesti
asuntorakentaminen on parin viimeisen vuoden aikana kasvanut lahes ennatyslukemiin.

Rakennusteollisuuden RT ry:n (www.rakennuteollisuus.fi) mukaan Suomessa asuntorakentami-
nen on viimeisen parin vuoden aikana ollut voimakkaassa kasvussa. Vuonna 2015 aloitetiin yh-
teensa noin 32 000 asunnon rakentaminen ja vuonna 2016 noin 37 000 asunnon rakentaminen.
Vuonna 2017 arvioidaan aloitetun yhteensa noin 43 000 asunnon rakentaminen ja vuonna 2018
noin 40 000 asunnon rakentaminen. Kuvasta (kuva 5) ilmenee asuntoaloitukset Suomessa vii-
meisen 20 vuoden aikana.

Asuntoaloitukset
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Lahde: Macrobond/Rakennusteollisuus RT 19.1.2018

Kuva 5:

Viime vuosien asuntorakentamisen maaran kasvu on ollut voimakasta kerrostalorakentamisessa
ja taméa on nakynyt erityisesti Helsingin seudulla ja muissa kasvukeskuksissa. Aloitettujen kerros-
taloasuntojen maarat ovat lisdédntyneet, mutta samalla asuntojen keskikoko on viime vuosina
pienentynyt. Omakoti-ja rivitalorakentaminen on ollut Suomessa parin viime vuoden aikana koh-
tuullisen laimeaa. Huippuvuosina 2005 — 2008 Suomessa aloitetiin noin 16 000 omakotitalon ra-
kentaminen vuosittain. Vuosina 2013 — 2016 omakotitalojen aloitukset ovat tasolla noin 6 000 —
7 000 kappaletta vuodessa. Vuonna 2017 omakotirakentamisen aloitusten arvioidaan olevan noin
7 500 kappaletta ja vuonna 2018 noin 8000 kappaletta. Kuvasta (kuva 6) ilmenee asuntoaloituk-
set talotyypeittdain Suomessa viimeisen 20 vuoden aikana.


http://www.rakennuteollisuus.fi/
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Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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Kuva 6:

Helsingin seudulla valmistui vuonna 2015 yhteensa noin 11 600 asuntoa ja vuonna 2016 yhteen-
sa hieman vajaat 13 000 asuntoa. Asuntojen aloitukset ovat kuitenkin olleet vuosina 2016 ja 2017
selvassa kasvussa ja se enteilee, etta tana ja ensi vuonna Helsingin seudulla valmistuisi viela
selvasti enemman asuntoja, jopa 15 000 asuntoa vuodessa.

3. KAUPUNGIN ASUNTOTUOTANTO JA TONTINLUOVUTUS

3.1 Asuntotuotantotarve, asuntorakentaminen ja vaestbonkasvu

» ”Vaestonkasvu ja asumisvaljyyden kasvu vaikuttavat asuntotuotantotarpee-
seen”

Uusien asuntojen tarve on vaestonkasvun liséksi seurausta asumisvaljyyden kasvusta. Helsingin
seudulla arvioidaan yleisesti, etté puolet uudisrakentamistarpeesta on seurausta vaestonkasvus-
ta ja puolet asumisvaljyyden kasvusta. Asuntojen poistuman korvaaminen uudisrakentamisella on
Hyvinkaalla marginaalinen ilmié. Vuoden 2016 lopussa asuntokunnan keskikoko Hyvinkaalla oli
2,01 henkiléa. Keskustaajaman osayleiskaavassa on arvioitu, ettd vuonna 2030 asuntokunnan
keskikoko olisi 1,93 henkiloa ja keskimaarainen asuinkerrosala 55,6 k-m2/ henkild.

» ”Kaupungin kasvu edellyttaa riittdvaa asuntorakentamista”

Kun 2000-luvulla on vuosittain valmistunut keskimaérin hieman yli 250 asuntoa vuodessa, on
asukasluku samaan aikaan kasvanut vuosittain keskimaarin noin 260 asukkaalla. Vuosittaiset
vaihtelut ovat kuitenkin olleet suuria. Asuntorakentamisen suhteen poikkeuksellisen hiljaisia vuo-
sia 2009 - 2010 seurasi kaksi erittdin heikon vaestdnkasvun vuotta. Asuntorakentaminen elpyi



14

hiljalleen vuosina 2011 - 2012 ja vuonna 2013 asuntoja syntyi lahes ennatysmaara, mika nakyi
valittomasti poikkeuksellisen korkeana véaesttnkasvuna. Vuodesta 2014 lukien vaestonkasvu on
kuitenkin hidastunut merkittavasti. Kuvassa 7 on esitetty valmistuneiden asuntojen kokonaismaa-
ra ja vaestdnkasvu eri vuosina

Vaestdnlisdys ja valmistuneet asunnot
vuosina 2004-2017
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Kuva 7:

3.2 Asuntotonttien kysynta ja tarjonta

» ”Kerrostalotonttien kysynta on hyvalla tasolla ja tarjonta on parantunut.”

Hyvinkaalla kerrostalotonttien kysynta on ollut viime vuosina kohtuullisen hyvalla tasolla. Kysynta
on paaosin kohdistunut keskusta-alueelle. Kaupungin keskusta-alueen kerrostalotonttien tarjonta
on merkittavasti parantunut, kun Hangonsillan alueen asemakaava on valmistunut ja asuntora-
kentaminen alueella on kaynnistynyt. Hangonsillan alueen ensimmaisiin asuntokortteleihin val-
mistuu l[&hivuosina vajaat 600 asuntoa. Alueen asemakaavoitusta jatketaan ja alueelle on myo6-
hemmassa vaiheessa tulossa merkittavasti lisda kerrostalotonttitarjontaa asuntorakentamiselle.
Keskusta-alueen asuntorakentamismahdollisuuksia lisaavat lahivuosina myos taydennysraken-
nushankkeet eri puolilla keskustaajamaa. Metsakaltevan alueelle on rakentunut ensimmainen
kerrostalokohde ja uusia kohteita on suunnitteilla.

Tonttien kysynta valtion tukemaan asuntotuotantoon on Hyvinkaalla ollut vime vuosien aikana
melko vireda. Erityisesti korkotuettuun vuokra-asuntotuotantoon, asumisoikeustuotantoon ja eri-
tyisryhmien asuntotuotantoon on luovutettu ja varattu tontteja. Tama suuntaus nayttéa edelleen
jatkuvan.
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» " Rivi- ja omakotitonttien tarjonta on maarallisesti hyvalla tasolla, mutta kysyn-
ta on melko laimeaa.”

Omakoti- ja rivitalotonttien kysynté on ollut viime vuosina yleisesti melko laimeaa ja tdmé on na-
kynyt my6s Hyvinkaallda. Omakoti- ja rivitalotonttien tonttitarjonta on kuitenkin méaarallisesti hyvalla
tasolla. Omakoti- ja rivitalotonttitarjonta kohdistuu pédasiassa Metsékatevan alueelle. Metsékal-
tevan alueelle on suunnitteilla koulun rakentaminen ja tavoitteena on, ettd ensimmainen vaihe
olisi valmis syksylla 2019. Talla uskotaan olevan tonttien kysyntaan positiivisia vaikutuksia.

3.3 Asuntotuotantotavoitteet ja toteutunut asuntotuotanto

> " Tavoitteena on 360 asuntoa vuodessa.”

Kaupungin asuntotuotannossa on asetettu tavoitteeksi MAL —sopimuksen (2016 — 2019)
mukainen 360 asunnon valmistuminen vuosittain. Tasta maarasta tulisi keskim&arin 72
asunnon (20 %) olla valtion tukemaa asuntotuotantoa. Asuntotuotantotavoitteiden toteutumi-
nen on kytkoksissa tontinluovutustavoitteisiin.

Asuntotuotannon kokonaismaara on Hyvinkaalla vaihdellut viimeisen 15 vuoden aikana voimak-
kaasti. Vuodesta 2003 lahtien on valmistunut keskimaarin 260 asuntoa vuodessa, vaihtelun ol-
lessa 103 asunnosta 363 asuntoon. Viimeisen 15 vuoden aikana on neljana vuonna (2006,
2008, 2013 ja 2017) saavutettu yli 300 asunnon valmistuminen ja naista kahtena vuonna (2013 ja
2017) yli 360 asunnon valmistuminen. Kun viimeisten 15 vuoden keskimaaraista asuntotuotantoa
(265 asuntoa) verrataan tavoitteena olevaan 360 asunnon asuntotuotantotavoitteeseen, on asun-
toja valmistunut keskiméaérin noin 70 prosenttia nykyisesta valmistumistavoitteesta. Valmistuneis-
ta asunnoista on ollut kerros- ja rivitaloasuntoja noin 60 % ja omakotitaloja noin 40 %. Vuosina
2003 — 2017 valmistuneet asunnot on esitetty kaaviossa 1.

Valmistuneet asunnot 2003-2017
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Valtion tukemia asuntoja valmistui Hyvinkaalla edellisella MAL —sopimuskaudella (2012 — 2015)
yhteensa 154 kappaletta (noin 65 % tavoitteesta). Naistd vuokra-asuntoja oli 66 kpl ja asumisoi-
keusasuntoja 88 kpl. Vuonna 2016 valmistui yhteensa 87 valtion tukemaa asuntoa (noin 120 %
tavoitteesta), joista 65 kpl oli vuokra-asuntoja ja 23 kpl asumisoikeusasuntoja. Vuonna 2017 val-
mistui yhteensa 114 valtion tukemaa asuntoa (noin 160 % tavoitteesta), joista 54 kpl on vuokra-
asuntoa ja 60 kpl erityisryhmien asuntoa. Vuosina 2016 ja 2017 on valmistunut yhteensa 201
asuntoa (noin 140 % tavoitteesta).

Kaupunginvaltuusto on asettanut vuonna 2009 tavoitteen, ettd Hyvinkdan Vuokra-asunnot Oy
toteuttaa uuden vuokratalon joka toinen vuosi.

3.4 Tonttien luovutustavoitteet ja toteutuneet tontinluovutukset

» 7 Merkittava osa kaupungin asuntotuotannosta sijoittuu kaupungin luovuttamil-
le tonteille”

Lahtokohtana on ollut, ettd 360 asunnon vuosittaisesta tavoitteesta noin 75 % rakentuisi kaupun-
gin luovuttamille tonteille ja noin 25 % rakentuisi maankayttdsopimusalueille seka muille yksityi-
sessa omistuksessa oleville alueille. Nain ollen kaupungin luovuttamille tonteille rakentuisi 360
asunnon kokonaistavoitteesta noin 270 asuntoa (kerros-, rivi- ja omakotitalot) vuosittain.

Maankayton toteutusohjelmassa on kerros- ja rivitalotonttien luovutustavoitteita laaditta-
essa lahtokohtana kaytetty vahintaan 220 asunnon vuosituotantoa kaupungin luovuttamil-
le tonteille. Omakotitonttien osalta lahtékohtana on ollut, ettd kaupunki luovuttaa rakenta-
jille vuosittain 50 tonttia. Kysynnan ja vaestonkasvun edellyttdessa sek& kunnallistekniikan
rahoitusmahdollisuuksien salliessa voi luovutusmaaré olla korkeampikin. Kulloinkin vallitseva
taloudellinen suhdannetilanne vaikuttaa merkittavasti myos tonttikysyntédéan ja sitd kautta tontin-
luovutustavoitteiden toteutumiseen. Tonttien luovuttamisessa pyritdan valttdmaan tuotantomuo-
doltaan yksipuolisten asuinalueiden syntymista. Tontteja luovutetaan valtion tukemaan asunto-
tuotantoon kysynnan ja asuntotuotantotavoitteiden mukaisesti.

Viimeisten 15 vuoden aikana on rakentajille luovutettu vuosittain keskiméaarin noin 185 asuntoa
vastaava tonttimaara (kerros- ja rivitalotontit ja omakotitontit), vaihtelun ollessa 84 asunnosta 381
asuntoon. Viime vuosina toteutettu valtion tukema asuntotuotanto on kohdistunut kaupungin luo-
vuttamille tonteille.

Kerros- ja rivitalorakentamiseen on viimeisten 15 vuoden aikana luovutettu keskimaarin 5 tont-
tia / vuosi ja vuosittaiset luovutusmaarat ovat vaihdelleet 1 tontista 13 tonttiin. Asuntomaara luo-
vutetuilla kerros- ja rivitalotonteilla on ollut viimeisten 15 vuoden aikana keskimaarin 140 asuntoa
vuodessa. Vuosittainen vaihtelu on ollut varsin suurta (12 asunnosta 360 asuntoon). Vuonna
2017 luovutettiin yhteensa 8 kerrostalotonttia. P&d&dosa vuonna 2017 luovutetuista kerrostaloton-
teista sijaitsee Hangonsillan alueella. Vuosina 2003 — 2017 luovutettuja kerros- ja rivitalotontteja
vastaavat asuntomaarat on esitetty kaaviossa 2.
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Kaavio 2: Luovutetut rivi- ja kerrostalotontit asuntoina vuosina 2003 - 2017

Omakotirakentamiseen on tavoitteena luovuttaa vuosittain 50 tonttia. Tontteja luovutetaan
Metsékaltevan alueelta (Kravunrinne / Lehtikorpi / Kaltevankulma / Palojoenvarsi). Lisaksi
Tanssikallion itdosassa on vield& muutamia tontteja vapaana. Omakotirakentamiseen on Vii-
meisten 15 vuoden aikana luovutettu keskimaarin 45 tonttia / vuosi ja vuosittaiset luovutus-
maarat ovat vaihdelleet 21 tontista 77 tonttiin. Vuosina 2003 - 2017 luovutetut omakotitontit

on esitetty kaaviossa 3.
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Kaavio 3: Luovutetut omakotitontit vuosina 2003 — 2017
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4. ASUNTOTONTTIVARANTO

» 7 Kaupungin asuntotonttivaranto riittdéd useamman vuoden tarpeisiin”

Asuntotuotantoon sopivien tonttien varanto on keskustaajaman alueella hyva ja varsin monipuoli-
nen. Ydinkeskustan alueella tonttivarantoa on huomattavasti parantanut Hangonsillan alueen
aloituskorteleiden asemakaavan voimaantulo kevaalla 2017.

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen tonttivaranto (kerros-, rivitalo- ja omako-
titontit) riittda tavoitteen mukaisella 360 asunnon vuosittainen valmistumisvauhdilla useamman
vuoden tarpeisiin. Kaupungin tavoitteena on pitdd koko ajan ylla riittdvaa ja monipuolista asunto-
tonttivarantoa, jolloin on valmiudet vastata kulloinkin vallitsevaan kysyntaan.

4.1 Kerros- jarivitalorakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan kerros- ja rivitalorakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mu-
kaista tonttivarantoa yhteenséa noin 1600 asunnolle, joista noin 920 asuntoa on valmiin kunnallis-
tekniikan piirissa. Kerros- ja rivitalo rakentamiseen tarkoitettua tonttivarantoa kaupungilla on
etenkin Metsékaltevassa ja Tehtaankulmassa. Naiden lisaksi Hangonsillan alueen aloituskortte-
leissa on viela luovuttamatta noin 300 asuntoa vastaava tonttimaara (osa tonteista on luovutettu
syksylla 2017). Alueelle on valmistunut kunnallistekniikka syksylla 2017, jolloin kaynnistyi myds
ensimmaisten kerrostalojen rakentaminen. Mythemmassa vaiheessa laadittavat asemakaavat
mahdollistavat Hangonsillan alueelle viel& arviolta noin 600-700 asunnon toteuttamisen.

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen kerros- ja rivitalotonttivaranto riittdd noin
8 vuoden tarpeisiin ja vireilla olevat asemakaavoitushankkeet mukaan lukien yli 10 vuoden tar-
peisiin. Vastaavasti valmiin kunnallistekniikan piirissa oleva tonttivaranto riittdd noin 5 vuoden
tarpeisiin.

4.2 Omakotirakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan omakotirakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mukaista tont-
tivarantoa yhteensa noin 490 tonttia. Vireilla olevilla asemakaava-alueilla on liséksi yhteensa noin
50 omakotitonttia. Tonttivaranto keskittyy Metsakaltevan alueen lisdksi Nummenmékeen. Seu-
raavina vuosina omakotitonttien luovutukset painottuvat edelleen Metsdkaltevan alueelle, jotta
alueelle tehtyja investointeja voidaan hyddyntaa ja etta alueelle syntyisi edellytykset palveluiden
sijoittumiselle. Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen omakotitonttivaranto riit-
taa yli 9 vuoden tarpeisiin ja vireilla olevat asemakaavoitushankkeet mukaan lukien yli 10 vuoden
tarpeisiin. Valmiin kunnallistekniikan piirissd oleva omakotitonttivaranto riittdéd vajaan 2vuoden
tarpeisiin.
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5. TARVITTAVAT RESURSSIT

» 7 Sujuva tonttituotantoprosessi edellyttaa riittévid resursseja”

Asuntotuotantoon luovutettavat tontit syntyvat pitkan tuotantoprosessin tuloksena. Tuotantopro-
sessin sujuvuuden varmistamiseksi on huolehdittava resurssien riittdvyydestd koko prosessiin
osallistuvan ketjun osalta. Luovutustavoitteiden toteutumisen mahdollistamiseksi tulee olla vaih-
toehtoisia alueita suunnittelun kohteena. Maanhankinnan liséksi tulee varautua alueiden toteut-
tamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Rakentamisen suunnittelu- ja valmistelutyo tulisi edeté siten, ettéd kunnallistekniikan yleissuunnit-
telu tehtaisiin yhta aikaa asemakaavoituksen kanssa. Kunnallistekniikan rakentaminen tulisi ajoit-
taa siten, etta tonteille paastaan rakentamaan tonttien luovutushetkell&.

5.1. Maanhankinta

» 7 Maanhankintaa jatketaan kaupungin tulevilla laajenemisalueilla”

Maanhankinnan tulee olla p&apiirteissaéan ratkaistu vahintaan viisi vuotta ennen alueen luovutta-
mista rakentajille, jotta pohjakartan valmistamiseen, asemakaavan laatimiseen, kiinteistojen
muodostamiseen seka kunnallistekniikan suunnitteluun ja toteuttamiseen jaa riittvasti aikaa.
Lahimpien vuosien rakentamisalueilla maanomistus on paaosin kaupungilla. Toistaiseksi maan-
hankinta on onnistunut vapaaehtoisin keinoin, mutta jatkossa saattaa syntya tilanteita, joissa tar-
vitaan esim. lunastusten kayttamista.

Maanhankintaa tulee jatkaa suunnitelmallisesti, jotta varmistetaan tonttien luovutusmahdollisuu-
det myos tulevaisuudessa. Maanhankinnan turvaaminen tarkoittaa noin 1,5 M€ maararahan va-

raamista vuosittain budjettiin raakamaan hankintaan. Maanhankinta kohdentuu tulevina vuosina
keskustaajaman osayleiskaavan mukaisille kaupungin laajenemisalueille

5.2. Kaavoitus

» 7 Asuntotuotantoon osoitettu kaavavaranto pidetaén riittdvana”

Keskustaajaman osayleiskaava hyvaksyttiin kevaalla 2012. Kaavassa osoitetaan tulevat kasvu-
suunnat ja tdydennysrakentamisalueet vuoteen 2030 asti.
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Kaavoituksen tarkeimpia lahivuosien tavoitteita asuntotuotannon kannalta ovat:

- Metsakaltevan alueen asemakaavoitusta jatketaan tulevien vuosien tarpeet huomioon
ottaen keskustaajaman osayleiskaavan ja vuonna 2013 paivitetyn yleissuunnitelman mu-
kaisesti.

- Hangonsillan alueen asemakaavoitusta jatketaan vuonna 2014 laaditun kaavarungon
pohjalta. Tavoitteena on, ettd asuntokortteleiden asemakaavat laaditaan myos jatkossa
ns. kumppanuusmenettelylla toteuttajien kanssa.

- Palveluasumiselle osoitetaan kohteita Metsékaltevassa seka eri puolilla keskustaajamaa
tarvetta vastaavasti. Osana Sonnimaen asemakaavoitusta tutkitaan palveluasumisen si-
joittamista Sairaalankadun varteen.

- Liséksi keskustaajaman alueella laaditaan tadydennysrakentamista mahdollistavia asema-
kaavan muutoksia yksityisessa omistuksessa oleville tonteille.

- Sveitsin-Harkdvehmaan alueelle ollaan yleiskaavalla osoittamassa merkittavasti uutta
rakennusoikeutta. Alueelle on tarkoitus laatia asemakaava vuoden 2018 aikana rakenta-
misen mahdollistamiseksi.

- Palopuron alueelle on laadittavana yleiskaava.

Asemakaavoitusprosessiin on syyta varata kohteesta riippuen 1 — 3 vuotta. Mahdolliset valitukset
viivastyttavat kaavojen lainvoimaisuutta. Asemakaavoitukseen liittyy usein myds ns. rakentamis-
ohjeiden laatiminen hyvaksymiskasittelyineen. Kaavoitus tehddan padosin kaavoitusyksikon
omana tydna.

Lahivuosina laadittavat kaavat ja niiden laatimisen ajoitus kuvataan tarkemmin erillisessa kaavoi-
tusohjelmassa. Kaavoitusohjelma laaditaan saman aikaisesti maankayton toteuttamisohjelman
kanssa.

5.3. Kunnallistekniikka

> 7 Asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen varaudutaan”

Kunnallistekniikan rakentaminen edellyttdd paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua
myOs katu- ja vesihuoltosuunnitelmien laatimista sekd hyvaksymiskasittelya. Tama tapahtuu
omakotialueilla yleensa tonttien luovutusvuotta edeltdvédnd vuonna. Muilla alueilla suunnittelu
etenee rakentamistarpeen mukaan.

Uusien asuntoalueiden katu- ja vesihuoltoverkoston seka puistoalueiden rakentamiseen joudu-
taan varaamaan vuositasolla 3,5...5,3 miljoonaa euroa. Kustannukset ovat noin 27 000...45 000
€/ omakotitontti (100...180 €/kerros-m2) ja noin 4 800...11 000 €/ rivi- tai kerrostaloasunto
(70...140 €/kerros-m2). Kustannuserojen ja maararahatarpeen vuosittaiseen vaihteluun vaikuttaa
luovutettavan alueen sijainti ja etdisyys muusta yhdyskuntarakenteesta seka rakennettavan alu-
een maaperan soveltuvuus rakentamiseen. Kunnallistekniikan rakentamiskustannuksiin vaikuttaa
myds alueiden hulevesien hallitun johtamisen ja kasittelyn toteuttaminen.
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Alueiden liittaminen kaupungin infrastruktuuriin edellyttédd usein vesihuollon runkolinjojen, kokoo-
jakatujen ja myos siltojen rakentamista. Nummenmaen alueella tarvittavien melusuojausten to-
teuttaminen tulee vaatimaan resursseja ja Hangonsillan alueella kustannuksia syntyy maaperan
puhdistamisesta seka mittavista massanvaihdoista. Maaperan puhdistaminen seka alueen esira-
kentaminen edellyttavat suunnittelua sekd mahdollisesti erillistéa lupamenettelyd, johon tulee vara-
ta riittvasti aikaa. Maaperan puhdistaminen vaatii lupamenettelyn lisdksi tarkoin suunniteltua ja
valvottua puhdistusprosessia.

Kunnallistekniikan rakentamistarvetta arvioitaessa on otettava huomioon mygds yritysalueiden
edellyttdma noin 1,0 milj.€/ vuosi ja asemakaavoituksen mydta mahdollisesti rakennettavaksi
tulevat yksityisessa omistuksessa olevat alueet. Ydinkeskustan ja likenneverkon kehittdminen
vaatii myos kunnallistekniikalta merkittdvaa panostusta. Liséksi on huolehdittava vanhojen asuin-
alueiden kunnallistekniikan saneerauksesta.

5.4. Palvelut

» ”Palveluiden jarjestamisesta aiheutuviin kustannuksiin ja riittdvaan tonttire-
serviin varaudutaan”

Uusien alueiden rakentamiskustannusten lisaksi tulee varautua kunnallisten palveluiden jarjesta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin. Uusille asuinalueille esim. Metsakaltevaan toteutettavan palve-
luverkon liséksi tulee varautua olemassa olevan palveluverkon kehittdmiseen. Maakunta- ja sote-
uudistukseen tulee varautua siten, ettd kaupungilla on tonttireservid uusien asumispalveluiden
rakentamista varten. Erityisesti kasvavan vanhusvaeston maara edellyttaa uutta rakentamista.

Palvelutuotannon jarjestamisen ja kaupallisten palvelujen syntymisen kannalta on edullista raken-
taa yksi alue kerrallaan. Toisaalta taydennysrakentamisessa on otettava huomioon mm. nykyis-
ten koulujen oppilaspaikkojen seka péivakotipaikkojen tarjonta. Alueen rakentumisen nopeus
vaikuttaa myos joukkoliikenteen taloudellisiin toimintaedellytyksiin.

6. LAHIVUOSIEN ASUNTORAKENTAMINEN

6.1. Kerros- ja rivitalotuotanto

> ”Kerrostaloja rakennetaan keskustaan paaosin Hangonsillan alueelle. Rivitalo-
rakentaminen sijoittuu kysynnan mukaisesti pdaosin Metséakaltevan alueelle”

Kerros- ja rivitalo rakentamiseen tarkoitettuja tontteja on talla hetkella varattuna tai luovutettuna
rakennusliikkeille tai rakennuttajille noin 700 asuntoa varten. Tastd maarasta kohdistuu Hangon-
sillan alueelle noin 600 asuntoa vastaava tonttimaara, joista noin 300 asuntoa vastaava tontti-
maara on luovutettu syksylla 2017. Kunnallistekniikka Hangonsillan aloituskortteleiden alueelle on
valmistunut syksylla 2017 ja alueella on ryhdytty rakentamaan ensimmaisia kerrostaloja.
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Hangonsillan alueella on syksylla 2017 alkanut ensimmaisten kerrostalojen rakenta-
minen. Ns. aloituskortteleiden rakentaminen on ohjelmoitu siten, etté alueella olisi noin
600 asuntoa valmiina viiden vuoden kuluessa. Alueelle valmistuvista asunnoista noin
60 % on vapaarahoitteisia asuntoja ja noin 40 % valtion tukemia asuntoaja (vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja)

Tehtaankulman alueelta on luovutettu ensimmaiset tontit kevaalla 2014 ja asuntora-
kentaminen alueella jatkuu. Ensimmaiseen kortteliin toteutettavista kuudesta kerrosta-
loista on valmistunut viisi.

Kuutamopuiston alue on ollut rakentamisen kohteena jo pidempaan. Alueella on va-
paana kaksi yhtiomuotoisesti toteutettavaa tonttia, jotka luovutetaan kysynnén mukai-
sesti.

Metsakaltevan alueella kunnallistekniikkaa on rakennettu jo muutaman vuoden ajan ja
alueella on useita kerros- ja rivitalotontteja valmiin kunnallistekniikan piirissa. Alueelle
on valmistunut vuonna 2017 ensimmainen kerrostalo (valtion tukemia vuokra-
asuntoja). Alueella on rakenteilla kerrostalokohde (asumisoikeusasuntoja), joka val-
mistuu vuonna 2018. Lisaksi alueelle on suunnitteilla yksi kerrostalokohde (asumisoi-
keusasuntoja). Alueelta luovutetaan tontteja kysynnan mukaisesti.

Keskustaajaman alueella on vireilla kohtuullinen maara taydennysrakentamiskohteita
yksityisessa omistuksessa olevilla tonteilla.

Yhtidmuotoiseen rakentamiseen tarkoitettujen tonttien myynnista on saatu tuloja keskimaarin 1,5
milj. €/vuosi. Vastaavasti kustannukset ovat olleet vuosittain noin 1,0 milj. €.

6.2. Omakotirakentaminen

”

” Omakotirakentamista toteutetaan ldhivuosina Metsédkaltevan alueelle”

Omakotirakentaminen kohdentuu seuraavina vuosina Metsdkaltevan alueelle. Vuonna 2018 luo-
vutetaan arvion mukaan 50 tonttia Lehtikorven / Kravunrinteen / Kaltevankulman / Palojoenvarren

alueilta.

Seuraavan nelivuotisjakson omakotitonttien luovutustavoite:

vuosi

2018

2019

2020

2021

alue kpl kustannusvaikutukset tulot

Aiemmat alueet 31 - 1,24 milj. €
Palojoen varsi 19 0,10 milj. € 0,76 milj. €
Palojoen varsi 34 - 1,36 milj. €
Kravunlaakso | 16 0,60 milj. € 0,64 milj. €
Kravunlaakso | 50 1,90 milj. € 2,00 milj. €
Kravunlaakso | 50 1.90 milj. € 2,00 milj. €

Kustannuksissa on mukana myo6s katujen viimeistelykustannukset seka puistojen ja puistoteiden ra-
kentamiskustannukset, jotka ovat noin 25-35 % kokonaiskustannuksista.
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Tulojen saamiseen vaikuttaa ratkaisevasti talouden yleinen tilanne ja sitd kautta tonttien kysynta
seka vuokratonttien maard. Taulukossa tulot on esitetty sen mukaisesti, ettd kaikki tontit myytai-
siin.

6.3. Taydennysrakentaminen / maankayttésopimukset

N

» ”Taydennysrakentaminen tiivistaa yhdyskuntarakennetta ja taydentaa tontti- ja
asuntotarjontaa”

Kaupunkirakenteen kehittymiseen ja palvelutuotannon jarjestimiseen vaikuttavat myds maan-
kayttdsopimusmenettelyn kautta rakentuvat muussa kuin kaupungin omistuksessa olevat asema-
kaavan muutosalueet. Tallaisia sopimusalueita on muutamia (Nummenkarki, Tiilitehtaan alue;
Hameenkadun varsi, kortteli 405). Lisaksi keskusta-alueella on suunnitteilla / vireilla kohtuullinen
maara taydennysrakentamishankkeita. Tallaiset kohteet tiivistavat yhdyskuntarakennetta ja tay-
dentévat tontti- ja asuntotarjontaa kaupungin alueella. Kytgjalla on maankayttésopimusalueita
omakotirakentamiseen Isonkylan, Ollilan ja Karjumé&en alueilla.

Asemakaava-alueella on jonkin verran yksityisessa omistuksessa olevia tyhjia ja vajaasti raken-
nettuja tontteja. Naiden tonttien, samoin kuin asemakaava-alueen ulkopuolisten rakennuspaikko-
jen, toteutumisen ennustaminen on vaikeaa.

6.4. Erityisryhmien asuminen

» 7 Erityisryhmien asumistarpeet huomioidaan tonttituotannossa”

Erityisryhmien, kuten vanhusten, vammaisten, nuorison ja opiskelijoiden asumisen tarpeet huo-
mioidaan osana normaalia tonttituotantoa huolehtimalla kaavoitusvaiheessa seka kunnallisteknii-
kan suunnittelussa esteettomyyden edellytyksistd. Rakennusmaaraykset edellyttavat esteetto-
myytta yhtiomuotoisessa rakentamisessa.

- Metsakaltevan keskustaan on vuonna 2017 valmistunut vanhusten palvelutalo (valtion
tukemia asuntoja erityisryhmille).

- Vehkojan alueelle on suunnitteilla asumispalveluyksikk® kehitysvammaisille.

- Tehtaankulman alue palvelee osaltaan hyvin ydinkeskustan tuntumassa seniorivaeston
asumistarpeita.

- Keskustan taydennysrakennushankkeisiin siséltyvad asuntotuotanto palvelee myds hyvin
seniorivaestda ja muuta palvelujen laheisyytta tarvitsevaa vaestonosaa.

- Yksityisten aloitteesta syntyvia palveluasumishankkeita tuetaan mahdollisuuksien mu-
kaan esimerkiksi asemakaavoja muuttamalla.
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7. YRITYSALUEET JA TONTTIVARANTO

> ”Kaupungilla on kohtuullinen maara tonttivarantoa luovutettavaksi yritystoi-
minnan tarpeisiin”

Yritysalueet, jolla kaupungilla on vapaana olevaa tonttivarantoa, sijaitsevat eri puolilla keskustaa-
jamaa. Kyseisilla ja alla kuvatuilla yritysalueilla on kohtuullinen maara yritystonttivarantoa luovu-
tettavaksi teollisuus- ja varastotoiminnalle, toimistolle ja tilaa vievélle kaupalle.

Valmista kunnallistekniikan piirissa olevaa yritystonttivarantoa kaupungilla on omistuksessa yh-
teensa noin 42 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 141 000 kerrosneliometria.

> Antinsaaren teollisuusalue

Antinsaaren teollisuusalue sijaitsee Hyvink&dén pohjoisosassa ja se rajoittuu Pohjoisen kehatien,
Pohjoisen yhdystien ja padradan rajaamalle alueelle. Alueelta on hyvéat yhteydet Helsinki—
Tampere moottoritielle (etdisyys hieman yli 2 kilometrid).

Alueelle on osittain toteutettu asemakaavan mukainen kunnallistekniikka. Alueella on kaytt6on-
otettavissa teollisuus- ja varastorakentamiseen osoitettua tonttialuetta yhteensa noin 14 hehtaa-
ria, joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 48 000 kerrosneliometria. Alueelle voi sijoittua
myds isohko toimija.

» Sveitsin porttaali

Sveitsin portaalin alue sijaitsee keskeisella paikalla Helsinki-Tampere moottoritien ja Hyvink&aan
paasisaantulovaylan risteyksessa 3 km keskustasta. Alue on profiloitunut tilaa vaativan erikois-
kaupan alueeksi, jossa toimii mm. kaksi liikennepalveluasemaa, kodinkeskus, Motonet, K-rauta ja
Hankkija.

Alueelle on toteutettu asemakaavan mukainen kunnallistekniikka. Alueella on kayttéonotettavissa
tilaa vaativalle kaupalle osoitettua tonttialuetta (2 tonttia) yhteensa noin 8,8 hehtaaria, joilla on
rakennusoikeutta yhteensa noin 28 000 kerrosneliémetria.

> Hakakallio / Metsakaltevan silta

Alue sijaitsee keskustaajaman etel&puolella noin 3,5 km etaisyydella keskustasta. Liikenneyhtey-
det Kalevankadulta, Jokelantielta ja Kravunarkunkadulta, joilta sujuvat yhteydet Hanko - Méntsala
tielle (vt 25) ja edelleen Helsinki — Tampere moottoritielle.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttbonotettavissa tilaa vaativalle kaupalle ja
osittain toimistoille osoitettua tonttialuetta (4 tonttia) yhteensa noin 9 hehtaaria, joilla on raken-
nusoikeutta yhteensa noin 30 000 kerrosneliometrid. Liséksi alueella on viela teollisuus —ja va-
rastotiloille osoitettua tonttialuetta (2 tonttia) noin 2 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteen-
séa noin 8 000 kerrosneliometria.
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» Martinlehto / Martinniitty

Martinlehdon teollisuusalue sijaitsee keskustaajaman eteldpuolella noin 3 km etaisyydella kes-
kustasta. Liikenneyhteydet Sillakorvankadulta, joilta sujuvat yhteydet Hanko - Mantsala tielle (vt
25) ja edelleen Helsinki — Tampere moottoritielle. Alue on profiloitunut pienteollisuus — ja varasto-

rakennusten alueeksi.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttéonotettavissa teollisuus —ja varastotiloille
osoitettua tonttialuetta (10 tonttia) noin 7,1 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteensé noin
23 000 kerrosnelibmetria.

Martinniityn yritysalue sijaitsee Sillankorvankadun varressa noin 1,7 km etaisyydella keskustasta.
Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on kayttéonotettavissa teollisuus —ja toimistoraken-
tamiselle osoitettua tonttialuetta (3 tonttia) noin 1,1 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteen-
sé& noin 4 100 kerrosneliometria.
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Py Monni
nkosl 5 .
K ""’fe«i NUMMENMAKI
N/ 5 AO 274 AK-AP 250as
Kery,, 'zS"\ e N\ Moottoriurheilu-
"”’s?erminmm keskus
%’% \& Ri
oy kehatie
L 3 %% Golftve ' @3, ﬁ:oh)o\\‘\e‘j“ﬁ =
%’o & A e
£ g |
T (0]
Sveitsin hiihtokeskus &
¥ . o
%,_ Alhostenmaki MARJAMAENKATU
2 Kulomaki . A 150 as
%,’. Paavola & KT 25 -
E{ ! X0
5 3\)‘:"%\
ysminte TEHTAANKULMA
Jaanali AK 325 as K
\ Perttulan %5, » KT valmis (osa)
Kk @ \i= -
(a0 ST 8 Wierema g e £0 58 + ARG
B\ N
Sveitsi % \
Sveitsinpuisto Q
g i KUUTAMOPUISTO

A, AR, 50 as
KT valmis

HANGONSILTA
A, AK 880 as

Dy

KT valmis (osa) %
' Kirjava- . £ ‘90,,:_9 -
tolppa Kruununpuisto v
~ 4 2 o . Martt
Japnte = - * Hakalanmaki é(-@(‘b PR
N T,
- A O %,
S Sonninmaki - o 43/ a\“q?\‘\o ¥ 0%
. -Nummenkarki & % < Hakala
Vatvuoret S (5 -~ b ,)% 5 -
@ &3
SNEASET T S
Saira 3 ‘ i L
/ T 5,:,.,.3 'ﬁme = Hakakallio
= Vehkoja .
@ E A Mutilankorp
.-7\5 [e] L2
& o
£ § by Makivehkoja:
;’ s _ Hyvinkaankyla g
& w -~
a o
z 3
L . 3
— METSAKALTEVA Z
upungin luovuttama e i
y Rak:nhiat alueet \ (erllllnen kama) Eahnakallo Pn§ o
all
e
L"Du_

ie
@’




Kartta, Metsakalteva

27

Alue Nimi AO / as AP + AK / as Kunnallistekniikka
1 Lehtikorpi 4 126 valmis
2 Metsédkaltevan keskus 95 valmis
3 Metsakaltevan silta 150 valmis
4 Kravunrinne 7 91 valmis
5 Metsakaltevan koulun ymparisto 140 valmis
6 Kaltevankulma 4 valmis
7 Palojoenvarsi 48 24 valmis
8 Kravunlaakso 185 275 2018 -
9 Kravunharju 99 valmis




ASUNTOTONTTIEN LUOVUTUSOHJELMA 2018-27

KAUPUNGIN TONTIT

(kadut+puistot+vesihuolto)

OMAKOTITONTIT YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT Kunnallistekn. ajoitus ja
Tontteja Luov.ennuste (tontteja) Tontteja Luov. ennuste (asuntoja kustannukset (1 000 euroa)
KAAVOITETUT TONTIT kpl 2018 [2019 [2020 |2021 [22-24 [25-27 |myoh |kpl k-m2 as 2018 [2019 [2020 [2021 [22-24 [25-27 |mydh J2018 2019 2020 2021 myoh
1. Luovutettu vuonna 2017
- Lehtikorpi 5
- Kravunrinne 1
- Kaltevankulma 5
- Tanssikallio ita 2
- Kravunharju 3
- Palojoen varsi 5
- Kuutamopuisto 1 1 400 24
- Hangonsilta 6 15 910 274
- Metsékaltevan keskusta 1 2 620 45
yht] 21 8 19 930 343
2. Varattuna
- Kravunrinne 3 3
- Palojoen varsi 4 4
Tanssikallio ita 1 1
- Hangonsilta 18 800 315 315
- Metsékaltevan keskusta 2 800 46 46
yht] 8 8 0 0 0 0] 0| o 8 21 600 361 361 0 0 0 0 0 0 0 0] [
3. Vapaat kaavoitetut, kunn. tekn. rakennettu
- Kenraalinkulma 1 1
- Kravunharjun as.messualue 5 8 250 99 20 [50 |29
- Lehtikorpi 4 4 5 9 500 126 38 |40 20 |28
- Kravunrinne 6 6 7 7 783 91 50 41
- Kaltevankulma 10 10
- Palojoen varsi 53 19 (34 1 2 000 24 24
- Metsékaltevan keskusta 2 5 200 95 95
- Metsakaltevan silta 7 12 700 150 60 60 30
- Metsékalt. koulun ymparistd 4 10 500 140 50 [0 [50
- Kuutamopuisto 2 4 700 50 44 6
- Tehtaankulma | 3 8 040 120 40 |40 J40
- Tanssikallio ita 2 2
- Kruununrajatie 2 2 000 24 24
yhy 76 42 34 0 0 0 0 0 38 70 673 919 0 [237 [236 |170 (186 60 |30
2-3 yhteensa I 84 50 34 0 0 0 0 0 46 92 273 1280 361 [237 [236 |170 (186 |60 [30 0] 0] 0|
4. Vapaat kaavoitetut, ei kunn. tekniikkaa
- Nummenmaki # 274 82 [150 |42 15 20 880 250 250 9 200
- Tehtaankulmalll 7 17 420 205 205 500
- Kravunlaakso | 134 16 |50 |50 [18 8 12 720 170 100 |70 100 600 1900 [1900
yht] 408 0 [6 |50 18 0 0 30 51 020 625 0 0 0 0 [305 (320 0 100 600 1 900 0
2-4 yhteensé 491 50 50 |50 [50 |100 |150 J42 76 143 293 1905 361 [237 [236 |170 491 380 [30 100 600 1900 [2400 [9200
5. Kaavoitettavat alueet (kaupungin omistuksessa
- Kravunlaakso Il 50 50 4 8 000 105 180 200 2200 [2200 [2900
- Hangonsilta 139 500 565 100 [300 |165
- Marjamaenkadun alue 12 000 150 150
yht] 50 0 0 0 0 |50 0 0 4 59 500 820 0 0 0 |100 [300 495 0 0[200 2 200 2 200 2 900
6. Muut alueet
- Sveitsi-Harkédvehmas
- Koritsooni
- Metsékaltevan itdosa
- Metsékallio
yht] 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 541 50 50 50 50 150 |150 |42 80 202 793 2 725 361 [237 [236 [270 (791 875 |30 100 800 4 100 4 600 12 100
7. SOPIMUSALUEET (Muut kuin kaupungin omistamat tontit)
OMAKOTITONTIT YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT
Tontteja Alkamisennuste (tontteja) Tontteja Alkamisennuste (asuntoja)
kpl 2018 [2019 [2020 [2021 [22-24 [25-27 [my6h [kpl k-m2 as 2018 (2019 [2020 [2021 [22-24 [25-27 [myOh
- Isokyla 12
- Ollila 9 1 1 200 10 10
- Karjumaki 34
- Tiilirinne 1 1 100 12 12
- Keskustakorttelit 1 2 100 21
yht] 55 0 0 0 0 0 0 0 4 400 43 12 10
|[KOHDAT 2-7 Yhteensa | 596 o o o |50 150 [150 124 | 07193  [2768 |361 [p49 |46 70 [791 [875 30 |

# = moottoriurheilukeskuksen meluntorjunnan tehostaminen ei sisélly taulukossa esitettyihin kustannuksiin.

Uutta asuntoaluetta rakennettaessa kunnallistekniikan (kadut, vesihuolto, puistot ja puistotiet) rakennuskustannukset on ilmoitettu kokonaisuudessaan.

Viimeistelytyot (paallystys- ja vihertyét yms) tehdaéan yleensa 2-3 vuoden viiveella, sitten kun alueen tontit ovat paédosin rakentuneet.
Viimeistelytdiden osuus kokonaiskustannuksista on noin 25-35 %.

Asuntojen maarat ovat vain ohjeellisia. Asuntojen maaria yhtiomuotoisessa rakentamisessa arvioitaessa on kaytetty asunnon kokona 70-90 m2:a riippu-
en alueesta, talotyypista yms. tekijoista.

Kohdassa 7. on esitetty tiedossa olevat maankayttosopimuksin yksityiselle maalle toteutuvat hankkeet.
Kohdassa 7. Keskustakorttelit ovat Kekokortteli.
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