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1. OHJELMAN TAVOITE, TARKOITUS JA SISALTO

Maankayton toteuttamisohjelman tavoitteena on ohjata ja aikatauluttaa maankayton toteuttamista
seké antaa kokonaiskuva maankayton toteuttamisprosessista ja toimintaympéaristosta.

Maankayton toteuttamisohjelman taustalla on vuonna 2016 kaupunginvaltuustossa hyvaksytty
Hyvink&an Pelikirja (kaupunkistrategia), joka on keskeinen kaupungin johtamisen, palvelutuotan-
non suunnittelun, kehittdmisen ja arvioinnin apuvaline. Lisaksi ohjelman kaytannon toteutusta
ohjaa Asumisen linjaukset 2019 — 2027, jotka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 2019.

Ohjelma on tarkoitettu kaytettavaksi kuntasuunnittelun yhtena lahtékohtana niin, etta eri hallinto-
kunnilla olisi ajan tasalla oleva kasitys kaupungin l&hivuosien rakentumisesta, jolloin hallintokun-
nat voisivat suunnitella palvelutuotannon jarjestamisen. Kaupunginhallitus voi ohjelman perus-
teella arvioida taloudelliset edellytykset kaupunkirakenteen laajentamiselle.

Ohjelma téhtaa erityisesti asuntotuotantotavoitteiden mukaiseen asuntotonttien luovutukseen ja
riittdvan asuntotonttivarannon yllapitoon. Ohjelmassa kuvataan myos yritysalueet ja yritystonttiva-
ranto, mutta ohjelmassa painotetaan asuntorakentamisen toteuttamista ja ohjaamista. Ohjelman
alussa kuvataan maankayton toteuttamisprosessia yleisella tasolla sekd muita ohjelman laht6-
kohtia ja taustatietoja. Taman jalkeen ohjelma siséltééa kuvauksen kaupungin toteutuneesta asun-
totuotannosta ja asuntotonttien luovutuksesta, kaupungin asuntotuotanto- ja tontinluovutustavoit-
teista, kaupungin asuntotonttivarannosta ja sen riittavyydesta seka kuvauksen lahivuosien raken-
tamisesta ja tarvittavista resursseista. Ohjelman lopussa kuvataan yritysalueet sekéd olemassa
oleva ja tuleva yritystonttivaranto.

Maankayton toteuttamisohjelma on luonteeltaan ohjeellinen ja se tarkistetaan vuosittain. Maan-
kayton toteuttamisohjelman liitteené olevassa taulukossa on esitetty asuntotonttivaranto sekéa
asuntotonttien tavoitteellinen luovutusohjelma seuraavalle kymmenvuotisjaksolle. Jakson nelja
ensimmaista vuotta on pyritty arvioimaan loppuvuosia tarkemmin. Alueiden toteutusjarjestys saat-
taa vaihtua eivatka alueiden tontti- tai asuntomaarat ole taysin oikeita. Myos kunnallistekniikan
rakentamiskustannuksia on arvioitu eri alueilla eritasoisten suunnitelmien pohjalta. Arviot antavat
vertailupohjan kustannusten suuruusluokasta ja eri alueiden vélisista eroista.

Maankayton 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 nakokulmasta on tarkead, ettd kaupungilla on riittavasti koh-
tuuhintaista, monipuolista ja kysyntaa vastaavaa tonttitarjontaa. Edellytykset riittavalle 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 merkitystéa, kun kokonaisproses-
siin sisaltyvid osaprosesseja pyritddn sovittamaan yhteen mahdollisimman tehokkaalla ja talou-
dellisella tavalla. Maankayton toteuttamisprosessi (kuva 1) voidaan jakaa kolmeen paaosaan 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),
yleiskaavaan, Asumisen linjauksiin 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, mité asioita tulevina vuosina halutaan painottaa ja mita 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 ja toteuttaminen oy

liittyvat olennaisena osana Pelikirjan karkiin. Karkihankkeet
Karkihankkeista erityisesti Hangonsilta, Hy- Toteutamme Pelikirjan kolmea kérked seuraavien
vinkaan Sveitsi ja kehittyva kaupunkikeskus- hankkeiden avulla

ta ovat kokonaisuuksia, joiden toteuttami- »  Hangonsilta

L e .. . »  Hyvinkdan Sveitsi
sessa maankayton kehittamisellda on merkit- 5 Kehrtiyva KeptnKkikeskissea

tava rooli. Karkihankkeiden kautta lisdédamme »  Aktiivinen tapahtumakaupunki

Hyvinkéén 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 liikenneverkon kehittdmista. 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-
perspekitiivilla.

Kaupungin alueella voimassa oleva ajantasainen yleiskaava mahdollistaa osaltaan edellytykset
tehokkaalle tonttituotannolle. Kaupunginvaltuusto on hyvéaksynyt keskustaajaman osayleiskaavan
16.4.2012. Keskustaajaman osayleiskaavalla ohjataan kaupunkirakenteen, maankayton ja liiken-
neverkon kehittymisté vuoteen 2030.

Liséksi kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 28.5.2018 hyvéaksynyt Sveitsin-Harkavehmaan
osayleiskaavan. Osayleiskaavasta on valitettu, eika osayleiskaava siten ole voimassa.

» ”Asumisen Linjaukset antaa suuntaviivoja 2020 -luvulle”

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

Myds Hyvinkaalla asuntorakentaminen on viime vuosina painottunut kerrostaloasuntoihin ja oma-
kotirakentamisen maara on laskenut. Vanhusvaeston maara kasvaa tulevina vuosina merkitta-
vasti ja heidan asumistarpeisiinsa on kiinnitettdva huomiota, kuten myods muiden erityisryhmien
asumistarpeisiin.

Asumisen linjausten (2019 — 2027) painopisteiksi on nostettu 1. Hyvinkédan kasvun edistaminen ja
uusien asukkaiden houkutteleminen seka 2. lkaantyvan vaestdn asumisen edistdminen ja tuke-
minen. Naiden edistamiseksi on linjattu tavoitteita ja toimenpiteitd, joilla tuetaan, edistetaan ja
vahvistetaan mahdollisuuksia asukasmaaran ja monipuolisten asumisvaihtoehtojen lisaamiseen
Hyvinkaalla.

> ”Maanhankinta tukee pelikirjan ja yleiskaavan toteuttamista”

Kaupungin tonttituotannon edellytyksiin vaikuttaa merkittavasti, kuinka Pelikirjan ja yleiskaavan
toteuttamista tukevassa maapolitiikassa 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 seké& 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.

Peruslahtokohtana voidaan pitédd, etté tasaisen kasvun ja normaalin kysyntatilanteen vallitessa
kaupungilla tulisi olla omistuksessaan monipuolista asemakaavallista tonttivarantoa noin 5 vuo-
den tarpeisiin. Vastaavasti heti kayttoon otettavissa olevaa tonttivarantoa tulisi olla noin 2-3 vuo-
den tarpeisiin. Heti kayttoon otettavalla tonttivarannolla tarkoitetaan sita, etta tontit ovat valmiiksi
rakennetun kunnallistekniikan piirissa (kadut, vesihuolto, energiaverkostot).

Kunnallistekniikan suunnittelu edellyttda paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua
my0s katu- ja vesihuoltosuunnitelmien laatimista sekd hyvaksymiskasittelya. Tama tapahtuu
omakotialueilla yleensé noin vuotta ennen kuin tontit tulevat haettaviksi. Muilla alueilla suunnittelu
etenee rakentamistarpeen mukaan.

Kun laaditaan asemakaavan muutoksia yksityisten maanomistajien omistamille alueille mm. tay-
dennysrakentamisen mahdollistamiseksi, tehdaan kaupungin ja maanomistajan valille maankayt-
tésopimus.

2.1.3 Rakentaminen ja rakentamisen varmistaminen

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

Maankayton toteuttamisprosessin osioon rakentaminen ja rakentamisen varmistaminen sisaltyy
kunnallistekniikan rakentaminen (kadut, vesihuolto), puistojen ym. rakentaminen ja palveluraken-
taminen. Liséksi osioon sisaltyy 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 lisaksi kaupungin on huolehdittava siité,
ettd rakentajille luovutetut tontit tulevat rakennetuiksi kohtuullisessa aikataulussa. Tonttien koh-
tuullisen nopealla rakentumisella varmistetaan, ettd alueelle rakennettu kunnallistekniikka tulee
mahdollisimman tehokkaaseen kayttoon. Kaytannossa 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 viimeistelyty6t saataisiin valmiiksi kohtuullisessa aikataulussa. Viimeistelytyot on perus-
telua tehda siind vaiheessa, kun tonteille rakennetut rakennukset ovat valmiita.

2.2. Vaestonkehitys ja vaestosuunnite 2017-2040

» ”Luonnollisen vaestdnkasvun vaheneminen ja vahentynyt kotimaan netto-
muutto ovat hidastaneet Hyvinkaan vaestonkasvua viime vuosina”

Hyvinkaa oli vakiluvultaan Suomen 23:ksi suurin kunta vuoden 2019 lopussa. Hyvinkaan vaesto
on kasvanut viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 1200 asukkaalla, jolloin suhteellinen kasvu
on ollut keskimaarin 0,3 prosenttia vuodessa. Vuoden 2019 lopussa Hyvinkaalla oli 46 470 asu-
kasta. Vaesto vaheni edellisvuodesta 34 asukkaalla, eli 0,1 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 vaestonkasvun huippuvuosi, jolloin vakiluku kasvoi 602 hengella eli 1,3 prosentilla
edellisvuodesta. Vuosina 2018 - 2019 vakiluku on vahentynyt keskimaarin 0,3 prosentilla vuo-
dessa. Véaestonkasvun hidastumisen taustalla on luonnollisen vaestonlisayksen pienentyminen ja
vahentynyt kotimaan sisaginen muuttovoitto.

Hyvinkaan vuosittainen vaestédnkasvu (%)
2000-luvulla
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Kuva 2: Hyvink&éan vaestomaaran vaestonkasvu (%) vuosina 2000-2019. Lahde: Tilastokeskus.

» ”Vaestosuunnitteen mukaisesti maankayton suunnittelussa kaytetaan vaes-
tonkasvun tarkastelussa nopean kasvun vaihtoehtoa”

Kaupunginvaltuuston 16.9.2019 hyvaksymassa vaestosuunnitteessa vaestdnkasvuvaihtoehtoja
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 sitd voidaan kayttdd maankayton suunnittelussa. Nopean kasvun mukaan vaestomaa-
ré kasvaa keskimaarin 0,6 prosentin vuosivauhdilla eli selvasti toteutunutta kehitysta nopeammin.

Vaestdsuunnitteen vaestdnkasvuvaihtoehdot
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Kuva 3: Hyvinkdan véaestomaaran kasvuvaihtoehdot; trendiennuste, keskivaihtoehto ja nopean
kasvun vaihtoehto.

Alla olevassa taulukossa (taulukko 1) esitetdén vaestomaaran kehitys viiden vuoden véalein vuo-
teen 2040 saakka. Hitaimman ja nopeimman vaestonkasvuvaihtoehdon vélinen ero vuonna 2040
on vaestosuunnitteen mukaan noin 5 200 asukasta.

2019 2025 2030 2035 2040 Muutos 2019-2040
Trendiennuste 46639 47254 47499 47478 47229 590 1,3%
Keskivaihtoehtt 46748 48092 49057 49849 50462 3714 7,9 %
Nopea kasvu 46828 48714 50154 51492 52687 5859 12,5%

Taulukko 1: Vaestomaaran kehitys eri vaestonkasvuvaihtoehdoissa.

Koko kaupungin vaestomaara kasvaa nopean kasvun suunnitteen mukaan 12,5 % vuoteen 2040
mennessa. Kun tarkastellaan vaestdnkehitysta ikaryhmittain (taulukko 2), voidaan havaita, etta
lasten ja nuorten maara tulee vahenemaan ja yli 75-vuotiaiden maara kasvaa tulevaisuudessa
erittdin voimakkaasti. Tyoikaisten maara kasvaa hieman.

2019 2020 2025 2030 2035 2040 Muutos 2019-2040
0-6v. 2953 2849 2590 2681 2798 2894 -59 2%
7-12v. 3196 3169 2850 2452 2493 2596 600 -19%
13-15v. 1625 1649 1632 1479 1261 1302 323 20%
16-18v. 1575 1591 1724 1602 1400 1315 260 -17%
19-24v. 3011 3087 3353 3557 3304 2849 -162 5%
25-64v. 24121 24123 24540 25121 26162 27322 3201 13%
65-74v. 5987 6100 5962 6065 6054 5719 -268 4%
75-84v. 3113 3270 4520 5253 5227 5426 2313 74 %
85+ 1247 1314 1543 1944 2793 3264 2017 162%
Yhteensd 46828 47152 48714 50154 51492 52687 5859 13%

Taulukko 2: Vaestonkehitys ikaryhmittdin nopean kasvun suunnitteen mukaisesti.
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2.3. Maankayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimus

» ”MAL-sopimus maarittelee tavoitteet Helsingin seudun asuntotuotannolle”

Valtion ja Helsingin seudun kuntien vélinen 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. Arvioiden mukaan sopimuskaudella valmistui
noin 64 000 asuntoa.

Valtion tukemien vuokra-asuntojen (pitk& korkotuki ja lyhyt korkotuki), erityisryhmien vuokra-
asuntojen ja asumisoikeusasuntojen tuotantotavoite on koko sopimuskaudella pdakaupunkiseu-
dun (PKS) osalta yhteensa noin 30 prosenttia PKS:n kokonaistavoitteesta ja KUUMA-kunnissa
yhteensd noin 20 prosenttia KUUMA-seudun kokonaistavoitteesta. Kunnat varmistavat tonttien
luovutuksessa ja maankayttésopimuksissa, etta valtion tukeman tuotannon osuus on mahdollista
toteutua.

Seudun asuntotuotantotavoite on jaettu kuntakohtaisiksi tavoitteiksi. Hyvinkaan osalta asuntotuo-
tantotavoitteena on keskimaarin 360 asuntoa vuodessa. Tasta maarasta tulisi keskimaarin 72
asunnon olla valtion tukemaa asuntotuotantoa.

Helsingin seudulla on vuonna 2019 laadittu maankayton, asumisen ja liikenteen MAL -2019
suunnitelma, jossa kuvataan, miten seutua pitaisi kehittda vuosina 2019-2050. Suunnitelma on
valmisteltu Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen asiantuntijoiden yhteistytna
MAL-neuvottelukunnan ja HLJ-toimikunnan ohjauksessa. Suunnitelma on hyvaksytty seudun
kunnissa vuonna 2019. MAL 2019 -suunnitelma luo lahtokohtia seuraavalle MAL-sopimukselle.
MAL-sopimus on tarkoitus saada valmiiksi vuoden 2020 aikana.

2.4. KUUMA-asuminen 2040

» ”KUUMA-seudun asumisen haasteita ja trendeja vuoteen 2040 on selvitetty”

Vuoden 2017 aikana laaditun selvityksen tavoitteena oli kuvata KUUMA-seudun asumisen nykyti-
laa ja tulevaisuutta vuoteen 2040 seka tunnistaa seudun asumisen keskeisia haasteita ja trende-
ja, tarjota virkamiehille ja paattgjille tukea paatoksentekoon seka edistaa kuntaprofilointia Helsin-
gin seudulla. Projektissa selvitettiin:
- Miltd 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 asuntotuo-
tantotarve siirtyy keskustoihin, Asumisen tarpeet ja toiveet muuttuvat, Kuntien profiloinnissa ja
vetovoimatekijoissa on kehitettavaa.
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2.5. Asuntorakentaminen Suomessa

» ” Asuntorakentamisen maara Suomessa on vaihdellut viime vuosina voimak-
kaasti”

Suomessa asuntorakentaminen kasvoi voimakkaasti vuosina 2015 — 2018. Asuntoaloitusten
maaréa oli vuonna 2015 noin 30 000 asuntoa ja vuonna 2018 lahes 46 000 asuntoa. Vuonna 2019
arvioitiin aloitettavan noin 38 000 asunnon rakennustyot. Vuonna 2020 asuntoaloitusten ennakoi-
daan laskevan 32 000 asuntoon ja palaavan laskun myota siten vuoden 2018 luvuista keskimaa-
raisen tason tuntumaan. (www.rakennuteollisuus.fi).

Viime vuosien asuntorakentamisen maaréan kasvu on kohdistunut kerrostalorakentamiseen ja
tama on nakynyt erityisesti Helsingin seudulla ja muissa kasvukeskuksissa. Omakaoti- ja rivitalora-
kentaminen on ollut Suomessa viime vuosina kohtuullisen laimeaa. Huippuvuosina 2005 — 2008
Suomessa aloitetiin noin 16 000 omakotitalon rakentaminen vuosittain. Viimeisten vuosien aikana
omakaotitalojen aloituksia on ollut noin 6 000 — 7 000 kappaletta vuodessa. Vuonna 2020 omakoti-
rakentamisen aloitusten arvioidaan pysyvan noin 7 000 kappaleen tasolla. Kuvasta (kuva 4) ilme-
nee asuntoaloitukset talotyypeittdin Suomessa viimeisen 20 vuoden aikana.

Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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Kuva 4: Asuntoaloitukset Suomessa talotyypeittéin

3. KAUPUNGIN ASUNTOTUOTANTO JA TONTINLUOVUTUS

3.1 Asuntotuotantotarve, asuntorakentaminen ja vaestonkasvu

» ”Vaestonkasvu ja asumisvaljyyden kasvu vaikuttavat asuntotuotantotarpee-
seen”

Uusien asuntojen tarve on vaestonkasvun liséksi seurausta asumisvaljyyden kasvusta. Helsingin
seudulla arvioidaan yleisesti, ettd puolet uudisrakentamistarpeesta on seurausta vaestonkasvus-


http://www.rakennuteollisuus.fi/
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ta ja puolet asumisvaljyyden kasvusta. Asuntojen poistuman korvaaminen uudisrakentamisella on
Hyvinkaalla kohtuullisen vahaista. Vuoden 2017 lopussa asuntokunnan keskikoko Hyvinkaalla oli
1,97 henkilod. Keskustaajaman osayleiskaavassa on arvioitu, ettd vuonna 2030 asuntokunnan
keskikoko olisi 1,93 henkil6a ja keskimaarainen asuinkerrosala 55,6 k-m2/ henkilo.

» ”Kaupungin kasvu edellyttaa riittavaa asuntorakentamista”

Viimeisen 15 vuoden aikana on valmistunut keskimaarin 268 asuntoa vuodessa. Asukasluku on
samalla ajanjaksolla kasvanut vuosittain keskimaarin noin 200 asukkaalla. Vuosittaiset vaihtelut
ovat kuitenkin olleet suuria. Asuntorakentamisen suhteen poikkeuksellisen hiljaisia vuosia 2009 -
2010 seurasi kaksi erittéain heikon vaestbnkasvun vuotta. Asuntorakentaminen elpyi hiljalleen
vuosina 2011 - 2012 ja vuonna 2013 asuntoja syntyi l[&hes ennatysmaara, mika nakyi myos poik-
keuksellisen korkeana vaestonkasvuna. Vuodesta 2014 lukien vaestdnkasvu on kuitenkin hidas-
tunut merkittavasti ja painui vuosina 2018 ja 2019 negatiiviseksi kohtalaisesta asuntotuotannosta
huolimatta. Kuvassa 6 on esitetty valmistuneiden asuntojen kokonaismaara ja nettomuutto vuosi-
na 2004-2019.

Valmistuneet asunnot ja muuttoliike
2004-2019
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Kuva 6: Nettomuutto ja valmistuneet asunnot vuosina 2004-2019. Lahteet: Tilastokeskus ja Hy-
vinkaan kaupunki.

3.2 Asuntotonttien kysynta ja tarjonta
» ”Kerrostalotonttien kysynta on melko hyvéalla tasolla ja tarjonta on lisdanty-
massa.”

Hyvinkaalla kerrostalotonttien kysynta on ollut viime vuosina kohtuullisen hyvalla tasolla. Kysynta
on kuitenkin padosin kohdistunut keskusta-alueelle. Kaupungin keskusta-alueen kerrostalotont-
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tien tarjonta lisdantyi merkittvasti Hangonsillan alueen ns. aloituskortteleiden asemakaavan val-
mistumisen my6té. Kaikki Hangonsillan aloituskortteleiden kerrostalotontit on luovutettu rakentajil-
le vuosien 2017 — 2018 aikana. Kerrostalojen rakentaminen on alueella kdynnissa ja paaosa alu-
eelle kerrostalotonteista on rakennettu vuosien 2018 — 2019 aikana. Hangonsillan alueen ensim-
maisiin asuntokortteleihin rakennetaan yhteensa noin 600 asuntoa. Alueen asemakaavoitusta
jatketaan ja alueelle on myohemmassa vaiheessa tulossa lisdé kerrostalotonttitarjontaa. Keskus-
ta-alueen asuntorakentamismahdollisuuksia lisdavat lahivuosina myds taydennysrakennushank-
keet eri puolilla keskustaajamaa. Metsakaltevan alueella kerrostalotonttien kysyntad on ollut lai-
meaa pois lukien valtion tukeman kerrostalotuotanto.

Tonttien kysyntéa valtion tukemaan asuntotuotantoon on Hyvink&alla ollut viime vuosien aikana
melko vireda. Erityisesti korkotuetuille vuokra-asunnoille ja asumisoikeusasunnoille on luovutettu
ja varattu tontteja MAL-sopimuksen mukaisesti.

» ”Rivi- ja omakotitonttien tarjonta on maarallisesti hyvalla tasolla, mutta kysyn-
td on melko laimeaa.”

Omakoti- ja rivitalotonttien kysyntéa on ollut viime vuosina laajemminkin melko laimeaa, ja tama on
nakynyt myos Hyvinkaalla. Omakoti- ja rivitalotonttien tarjonta on kuitenkin maarallisesti hyvalla
tasolla, mutta kaavoituksen keinoin on jatkossa kiinnitettava enemman huomioita tonttien markki-
nakelpoisuuteen. Omakoti- ja rivitalotonttitarjonta kohdistuu paéasiassa Metsékaltevan alueelle.
Metsékaltevan alueelle on rakenteilla uusi alakoulu. Suunnitelmien mukaisesti alakoulu valmistuu
vuonna 2020. Koulun rakentumisella uskotaan olevan tonttien kysyntéaan positiivisia vaikutuksia.

3.3 Asuntotuotantotavoitteet ja toteutunut asuntotuotanto

» ”Tavoitteena on 360 asuntoa vuodessa.”

Maankaytdn toteuttamisohjelman lahtokohtana on, ettd Hyvinkaalle valmistuu 360 asuntoa
vuosittain MAL —sopimuksen (2016 — 2019) mukaisesti. MAL 2016 — 2019 sopimuskauden
asuntotavoite Hyvinkaan osalta on 1440 asuntoa. Tastd maarasta tulisi 20 % olla valtion
tukemaa asuntotuotantoa.

Asuntotuotannon kokonaismaara on Hyvinkaalla vaihdellut viimeisen 15 vuoden aikana voimak-
kaasti. Vuosien 2005-2019 aikana on valmistunut hieman yli 4000 asuntoa. Keskimaarin asuntoja
on valmistunut 268 kappaletta vuodessa, vaihtelun ollessa 103 asunnosta 363 asuntoon. Talla
ajanjaksolla valmistuneista asunnoista on ollut kerrostaloasuntoja noin 52 %, rivitaloasuntoja noin
17 % ja omakotitaloja noin 31 %. Viimeisen viiden vuoden aikana kerrostaloasuntojen osuus on
noussut noin 72 prosenttiin. Omakotitalojen osuus on puolestaan laskenut noin 17 prosenttiin ja
rivitaloasuntojen osuus noin 11 prosenttiin. Vuosina 2005 — 2019 valmistuneet asunnot on esitet-
ty kaaviossa 1.
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Kaavio 1: Valmistuneet asunnot 2005 - 2019
MAL-sopimuksen (2016-2019) mukainen asuntotuotanto

MAL-sopimuskaudella 2016 — 2019 on valmistunut yhteensa 1273 asuntoa (noin 88 % sopimus-
kauden kokonaistavoitteesta). Valmistuneista asunnoista on ollut valtion tukemia asuntoja yh-
teensa 408 kappaletta (noin 140 % sopimuskauden kokonaistavoitteesta).

3.4 Tonttien luovutustavoitteet ja toteutuneet tontinluovutukset

™

» ”Merkittava osa toteutettavasta asuntotuotannosta sijoittuu kaupungin luovut-
tamille tonteille”

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

Maankaytdn toteutusohjelman mukaisesti kaupunki varautuu luovuttamaan vuosittain ker-
ros- ja rivitalorakentamiseen vahintaan 220 asunnon vuosituotantoa vastaavan tonttimaa-
ran. Omakotitonttien osalta lahtokohtana on, etté vuosittain on tarjolla 50 tonttia omakoti-
rakentajille. Kysynnan edellyttdessa seka kunnallistekniikan rahoitusmahdollisuuksien salliessa
voivat luovutusmaarat olla korkeampiakin. Kulloinkin vallitseva taloudellinen suhdannetilanne
vaikuttaa merkittavasti myods tonttikysyntédan ja siten tontinluovutusmaariin. Tonttien luovuttami-
sessa pyritaan valttamaan tuotantomuodoltaan yksipuolisten asuinalueiden syntymista. Tontteja
luovutetaan valtion tukemaan asuntotuotantoon kysynnan ja asuntotuotantotavoitteiden mukai-
sesti. Viimeisen 10 vuoden aikana on rakentajille luovutettu vuosittain keskimaarin noin 209
asuntoa vastaava tonttimaara (kerros- ja rivitalotontit ja omakotitontit). Viime vuosina toteutettu
valtion tukema asuntotuotanto on kohdistunut kaupungin luovuttamille tonteille.
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Kerros- ja rivitalorakentamiseen on viimeisen 10 vuoden aikana luovutettu keskim&aéarin 5 tont-
tia / vuosi ja vuosittaiset luovutusmaarat ovat vaihdelleet 2 tontista 11 tonttiin. Asuntomaara luo-
vutetuilla kerros- ja rivitalotonteilla on ollut viimeisen 10 vuoden aikana keskimaarin 175 asuntoa
vuodessa. Vuosittainen vaihtelu on ollut varsin suurta (44 asunnosta 360 asuntoon). Vuosina
2010-2019 luovutettuja kerros- ja rivitalotontteja vastaavat asuntomaarat on esitetty kaaviossa 2.
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Kaavio 2: Luovutetut rivi- ja kerrostalotontit asuntoina vuosina 2010 - 2019

Omakotirakentamisessa on varauduttu siihen, ettd rakentajille voidaan luovuttaa vuosittain
50 tonttia. Vuonna 2020 tontteja luovutetaan Metsakaltevan alueelta (Kravunlaakso | / Kra-
vunrinne / Lehtikorpi / Palojoenvarsi). Omakotirakentamiseen on viimeisten 10 vuoden aika-
na luovutettu keskimaarin 34 tonttia / vuosi ja vuosittaiset luovutusmaarat ovat vaihdelleet 21
tontista 47 tonttiin. Vuosina 2010 - 2019 luovutetut omakotitontit on esitetty kaaviossa 3.
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Kaavio 3: Luovutetut omakotitontit vuosina 2010 — 2019
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4. ASUNTOTONTTIVARANTO

» ”Kaupungin asuntotonttivaranto riittda useamman vuoden tarpeisiin”

Asuntorakentamisen tonttivaranto on maaréallisesti hyvalla tasolla. Ydinkeskustan alueella tontti-
varantoa on lahivuosina tulossa lisaéd muun muassa Hangonsillan ja Urakansuun alueilta.

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen tonttivaranto (kerros-, rivitalo- ja omako-
titontit) riittd& tavoitteen mukaisella 360 asunnon vuosittaisella valmistumisvauhdilla useamman
vuoden tarpeisiin. Kaupungin tavoitteena on pitdd koko ajan ylla riittdvaa ja monipuolista asunto-
tonttivarantoa. Jatkossa on kuitenkin kiinnitettdva huomiota tonttivarannon laatuun ja monipuoli-
suuteen, jolloin on valmiudet vastata kulloinkin vallitsevaan kysyntaan.

4.1 Kerros- jarivitalorakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan kerros- ja rivitalorakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mu-
kaista tonttivarantoa yhteensa noin 1400 asunnolle, joista noin 785 asuntoa on valmiin kunnallis-
tekniikan piirissa. Kerros- ja rivitalorakentamiseen tarkoitettua tonttivarantoa kaupungilla on eten-
kin Metsakaltevassa ja Tehtaankulmassa. Lisaksi lahivuosina laadittavat asemakaavat mahdollis-
tavat viela arviolta noin 1000 kerrostaloasunnon toteuttamisen (mm. Hangonsillan alue, Urakan-
suu).

Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen kerros- ja rivitalotonttivaranto riittaa ta-
voitteen mukaisilla luovutusmaarilla noin 6 vuoden tarpeisiin ja vireilla tai vireille tulevat asema-
kaavoitushankkeet mukaan lukien noin 10 vuoden tarpeisiin. Vastaavasti valmiin kunnallisteknii-
kan piirissé oleva tonttivaranto riittdé noin 3 vuoden tarpeisiin.

4.2 Omakotirakentaminen

Kaupungilla on omistuksessaan omakotirakentamiseen tarkoitettua asemakaavan mukaista tont-
tivarantoa yhteensa noin 400 tonttia. Vireilla olevilla tai vireille tulevilla asemakaava-alueilla on
lisdksi yhteensa noin 60 omakotitonttia. Tonttivaranto keskittyy Metsékaltevan alueen liséksi
Nummenmaékeen. Seuraavina vuosina omakotitonttien luovutukset painottuvat edelleen Metsa-
kaltevan alueelle, jotta alueelle tehtyja investointeja voidaan hyodyntaa ja ettd alueelle syntyisi
edellytykset palveluiden sijoittumiselle. Kaupungin omistuksessa oleva asemakaavan mukainen
omakotitonttivaranto riittda tavoitteen mukaisilla luovutusmaarilla noin 8 vuoden tarpeisiin ja vireil-
|& olevat asemakaavoitushankkeet mukaan lukien noin 9 vuoden tarpeisiin. Valmiin kunnallistek-
niikan piirisséa oleva omakotitonttivaranto riittd& nykyisilla luovutusmaarilla noin 1,5 vuoden tarpei-
siin.

5. TARVITTAVAT RESURSSIT

» 7 Sujuvatonttituotantoprosessi edellyttaa riittavia resursseja”

Asuntotuotantoon luovutettavat tontit syntyvat pitkan tuotantoprosessin tuloksena. Tuotantopro-
sessin sujuvuuden varmistamiseksi on huolehdittava resurssien riittdvyydestéa koko prosessiin
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osallistuvan ketjun osalta. Tontinluovutuksen ja asuntotuotannon jatkuvuuden varmistamiseksi
tulee alueita olla jatkuvasti ja pitkdjanteisesti suunnittelun kohteena. Maanhankinnan lisaksi tulee
varautua alueiden toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Rakentamisen suunnittelu- ja valmistelutyon tulisi edeté siten, etta kunnallistekniikan yleissuunnit-
telu tehtaisiin yhta aikaa asemakaavoituksen kanssa. Kunnallistekniikan rakentaminen tulisi ajoit-
taa siten, etta tonteille paastaan rakentamaan suunnitellussa tonttien luovutusaikataulussa.

5.1. Maanhankinta

> ”Maanhankintaa jatketaan kaupungin tulevilla laajenemisalueilla”

Maanhankinnan tulee olla paapiirteissaan ratkaistu vahintaan viisi vuotta ennen alueen luovutta-
mista rakentajille, jotta pohjakartan valmistamiseen, asemakaavan laatimiseen, kiinteistdjen
muodostamiseen seka kunnallistekniikan suunnitteluun ja toteuttamiseen jaa riittdvasti 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. Talla varmistetaan, ettd kaupungilla on my6s
tulevaisuudessa mahdollisuudet luovuttaa riittava maara tontteja asuntotuotantoon. Maanhankin-
nan turvaaminen tarkoittaa noin 1,5 M€ maararahan varaamista vuosittain budjettiin raakamaan
hankintaan. Maanhankinta kohdentuu tulevina vuosina keskustaajaman osayleiskaavan mukaisil-
le kaupungin laajenemisalueille.

5.2. Kaavoitus

> 7 Asuntotuotantoon osoitettu kaavavaranto pidetadan riittavana”

Keskustaajaman osayleiskaava hyvaksyttiin kevaalla 2012. Kaavassa osoitetaan tulevat kasvu-
suunnat ja taydennysrakentamisalueet vuoteen 2030 asti.

Kaavoituksen tarkeimpia lahivuosien tavoitteita asuntotuotannon kannalta ovat:

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

- HYK:in korttelin ja Urakansuun asemakaavoitus kaynnistetaan.

- Metsakaltevan alueen asemakaavoitusta jatketaan laatimalla tarpeellisia asemakaavan
muutoksia sek& uusia asemakaavoja tulevien vuosien tarpeet huomioon.

- Palveluasumiselle osoitetaan kohteita Metsékaltevassa seka eri puolilla keskustaajamaa
tarvetta vastaavasti.

- Keskustaajaman alueella laaditaan tdydennysrakentamista mahdollistavia asemakaavan
muutoksia yksityisessd omistuksessa oleville korttelialueille.

- Sveitsin-Harkavehmaan alueelle on vuonna 2018 hyvaksytyssa yleiskaavassa osoitettu
lisarakentamismahdollisuuksia. Yleiskaavasta on valitettu, eikd kaava ole lainvoimainen.
Alueen asemakaavoitus on vireilla.
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Asemakaavan laatimiseen on syyta varata kohteesta riippuen 1 — 2 vuotta. Kaavoitus tehdéaan
paaosin kaavoitusyksikbn omana tyéna. Lahivuosina laadittavat kaavat ja niiden laatimisen ajoi-
tus kuvataan tarkemmin erillisessa kaavoitusohjelmassa. Kaavoitusohjelma laaditaan saman
aikaisesti maankayton toteuttamisohjelman kanssa.

5.3. Kunnallistekniikka

> ” Asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen varaudutaan”

Kunnallistekniikan rakentaminen edellyttdd paitsi kaavoitusprosessiin liittyvaa yleissuunnittelua
my0s katu- ja vesihuoltosuunnitelmien laatimista seka hyvaksymiskasittelyd. 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 28 000...46 000
€/ omakotitontti (100...180 €/kerros-m2) ja noin 4 900...11 500 €/ rivi- tai kerrostaloasunto
(75...150 €/kerros-m2). Kustannuserojen ja maararahatarpeen vuosittaiseen vaihteluun vaikuttaa
luovutettavan alueen sijainti ja etaisyys muusta yhdyskuntarakenteesta seka rakennettavan alu-
een maaperan soveltuvuus rakentamiseen. Kunnallistekniikan rakentamiskustannuksiin vaikuttaa
myds alueiden hulevesien hallitun johtamisen ja kasittelyn toteuttaminen.

Alueiden liittdminen kaupungin infrastruktuuriin edellyttaa usein vesihuollon runkolinjojen, kokoo-
jakatujen ja myos siltojen rakentamista. Hangonsillan alueella kustannuksia syntyy maaperéan
puhdistamisesta seka mittavista massanvaihdoista. Maaperan puhdistaminen seka alueen esira-
kentaminen edellyttavat suunnittelua.

Kunnallistekniikan rakentamistarvetta arvioitaessa on otettava huomioon myos yritysalueiden
edellyttama kunnallistekniikka ja asemakaavamuutosten myétd mahdollisesti rakennettavaksi
tulevat yksityisessa omistuksessa olevat alueet. Ydinkeskustan ja likenneverkon kehittdminen
vaatii my6s kunnallistekniikalta merkittdvad panostusta. Lisdksi on huolehdittava vanhojen asuin-
alueiden kunnallistekniikan saneerauksesta.

5.4. Palvelut

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

Uusien alueiden rakentamiskustannusten lisdksi tulee varautua kunnallisten palveluiden jarjesta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin. Uusille asuinalueille esim. Metsakaltevaan toteutettavan palve-
luverkon liséksi tulee varautua olemassa olevan palveluverkon kehittdmiseen. Sote-uudistukseen
tulee varautua siten, ettd kaupungilla on tonttireservia uusien asumispalveluiden rakentamista
varten. Erityisesti kasvavan vanhusvéeston maara edellyttad uutta rakentamista.

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

6. LAHIVUOSIEN ASUNTORAKENTAMINEN

6.1. Kerros- jarivitalotuotanto

» ”Kerrostaloja rakennetaan keskusta-alueelle. Rivitalorakentaminen sijoittuu
kysynnan mukaisesti pddosin Metsdkaltevan alueelle”

Kerrostalorakentaminen sijoittuu paaosin keskusta-alueelle. Merkittdavimmat alueet ovat Hangon-
silta, Tehtaankulma, Urakansuu seka yksityisessa omistuksessa olevat keskustan tédydennysra-
kennuskohteet. Rivitalorakentaminen puolestaan kohdistuu Metsékaltevan alueelle.

- Hangonsillan alueella on vuosien 2018 — 2019 aikana valmistunut 516 asuntoa. Asunto-
rakentaminen ns. aloituskortteleissa jatkuu vuosina 2020-2022 ja alueelle valmistuu yh-
teensa noin 600 asuntoa. Hangonsillan seuraavan osa-alueen asemakaavoitus on tarkoi-
tus kdynnistdd vuonna 2020. Télle alueelle tulee noin 600 asuntoa ja ensimmaiset tontit
tulevat luovutettavaksi arviolta vuonna 2022.

- HYK:in kortteli ja Urakansuun alue ovat l&hivuosina merkittavid asuntorakentamiskohteita.

- Tehtaankulman alueelta on luovutettu ensimmaiset tontit kevaalla 2014 ja asuntoraken-
taminen alueella jatkuu. Ensimmaiseen kortteliin toteutettavista kuudesta kerrostaloista
on valmistunut viisi ja viimeinen valmistuu vuonna 2020. Seuraavan korttelin tontit (3 kpl)
on tarkoitus luovuttaa vuonna 2020. Naille tonteille rakentuu lahivuosina yhteenséa noin
115 asuntoa.

- Kuutamopuiston alueelle on talla hetkella rakenteilla 34 rivitaloasuntoa.

- Metsakaltevan alueella on useita kerros- ja rivitalotontteja valmiin kunnallistekniikan piiris-
sd. Alueelle on rakennettu ensimmaisen kerrostalot ja talla hetkella on rakenteilla kaksi
kerrostalokohdetta (valtion tukemia vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja). Lisaksi
suunnitteilla on yksi kerrostalokohde (asumisoikeusasuntoja). Alueelta luovutetaan tontte-
ja kysynnan mukaisesti.

- Keskustaajaman alueella on kdynnistyméssa kaksi tdydennysrakentamiskohdetta yksityi-
sesséa omistuksessa olevilla tonteilla. Naille on tulossa yhteensa noin 100 asuntoa. My6s
muita tdydennysrakennuskohteita on suunnitteilla. Taydennysrakennuskohteet tiivistavéat
yhdyskuntarakennetta, hyddyntavat olemassa olevaa infraa ja taydentavat tontti- ja asun-
totarjontaa kaupungin alueella.

6.2. Omakotirakentaminen

> ”Omakotirakentamista toteutetaan lahivuosina Metséakaltevan alueelle”

Omakotirakentaminen kohdentuu seuraavina vuosina Metsakaltevan alueelle. Vuonna 2020 on
varauduttu noin 50 tontin luovuttamiseen Kravunlaakson / Lehtikorven / Kravunrinteen / Palojo-
envarren alueilta.
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Seuraavan nelivuotisjakson aikana rakennettavaksi tarjottavat omakotitontit:

vuosi alue kpl kustannusvaikutukset tulot

2020 Aiemmat alueet 20 - 0,80 milj. €
Kravunlaakso | 33 1,30 milj. € 1,50 milj. €

2021 Kravunlaakso | 50 1,90 milj. € 2,00 milj. €

2022 Kravunlaakso | 50 1,70 milj. € 2,00 milj. €

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

Kustannuksissa on mukana myds katujen viimeistelykustannukset sek& puistojen ja puistoteiden ra-
kentamiskustannukset, jotka ovat noin 25-35 % kokonaiskustannuksista.

Tulojen saamiseen vaikuttaa ratkaisevasti talouden yleinen tilanne ja sitd kautta tonttien kysynta
sek& vuokratonttien maara. Taulukossa tulot on esitetty sen mukaisesti, etta kaikki tontit myytai-
siin. Viime vuosina léahes puolet luovutetuista omakotitonteista on vuokraamalla.

6.3. Erityisryhmien asuminen

» 7 Erityisryhmien asumistarpeet huomioidaan tonttituotannossa”

Vanhusvaestdn maara kasvaa tulevina vuosina merkittavasti myos Hyvinkaalla ja heidan asumis-
tarpeisiinsa on kiinnitettava huomiota. Myés muiden erityisryhmien kuten vammaisten, nuorison ja
opiskelijoiden my6s muiden erityisryhmien asumistarpeet tulee huomioida. Erilaiset asumistar-
peet huomioidaan osana normaalia tonttituotantoa huolehtimalla kaavoitusvaiheessa seké kun-
nallistekniikan suunnittelussa mm. esteettomyyden edellytyksista. Erityisryhmien asumisen osalta
tehdaan tiivistd Keusoten kanssa. Talléin kaupungilla edellytykset tonttitarjonnassa varautua sii-
hen, etta erityisryhmille on tarjota erilaisia asumisvaihtoehtoja tarpeita vastaavasti.

Asumisen linjauksissa on nostettu painopisteeksi ikaantyvan vaeston asumisen edistaminen ja
tukeminen. Painopistetta tukevia toimenpiteita / keinoja ovat:

- Edistetdan esteettomyytta uudisrakentamisessa ja vanhassa asuntokannassa

- Parannetaan vaihtoehtoja asuntotarjonnassa

- Edistetdan yhteisdllisten asumismuotojen ja niita tukevien palvelujen syntymista.




7. YRITYSALUEET JA TONTTIVARANTO

» ”Hyvinkaalla on monipuolisia tyopaikka- ja yritysalueita”.
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Alueet, joilla tonttivaranto on kohtuullinen
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ANTINSAAREN TEOLLISUUSALUE

Antinsaaren teollisuusalue sijaitsee kaupungin pohjoisosassa ja se
rajoittuu Pohjoisen kehétien, Pohjoisen yhdystien ja pdaradan rajaa-
malle alueelle. Alueelta on hyvat yhteydet Helsinki-Tampere moottori-
tielle (etdisyys hieman yli 2 kilometrid).

Alueen kunnallistekniikka on osittain toteutettu. Alueella on tarjolla teol-
lisuus- ja varastorakentamiseen osoitettua tonttialuetta yhteensa noin
14 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 48 000 ker-
rosneliometria. Alueelle voi sijoittua myds isohko toimija.

HAKAKALLIO / METSAKALTEVAN SILTA

Alue sijaitsee keskustaajaman etelédpuolella noin 3,5 km etaisyydella
keskustasta. Liikenneyhteydet Kalevankadulta, Jokelantielta ja Kra-
vunarkunkadulta, joilta sujuvat yhteydet Hanko - Mantsala tielle (vt 25).
Alue on kooltaan noin 60 hehtaaria ja alueella toimii mm. PeriSuomi,
Beckhoff, Kirjavalitys.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on tarjolla tonttialuetta
tilaa vaativalle kaupalle ja osittain toimistoille yhteensé noin 7 hehtaa-
ria, joilla on rakennusoikeutta yhteenséa noin 22 000 kerrosneliometria.

SVEITSIN PORTAALI

Sveitsin portaalin alue sijaitsee keskeisella paikalla Helsinki—-Tampere
moottoritien ja Hyvinkéaan paasisaantulovaylan risteyksessa 3 km kes-
kustasta. Alueen koko on noin 25 hehtaaria ja alue on profiloitunut tilaa
vaativan erikoiskaupan alueeksi, jossa toimii mm. kaksi liikennepalve-
luasemaa, Motonet, Lidl, K-rauta ja Hankkija.

Alueelle on toteutettu asemakaavan mukainen kunnallistekniikka. Alu-
eella on kayttéonotettavissa tilaa vaativalle kaupalle osoitettua tontti-
aluetta (2 tonttia) yhteensa noin 8,8 hehtaaria, joilla on rakennusoi-
keutta yhteensa noin 28 000 kerrosneliometria.

Alueen asemakaavaa on tarkoitus muuttaa yhden korttelin osalta. Talla
mahdollistetaan alueelle monipuolisempi tonttitarjonta.

MARTINLEHTO / MARTINNITTY
Martinlehdon teollisuusalue sijaitsee keskustaajaman etel&puolella noin

3 km etéaisyydella keskustasta. Alueelta on sujuvat yhteydet Hanko -
Mantsala tielle (vt 25). Alueen koko on noin 25 hehtaaria. Alueelle on
sijoittunut lukuisa maara pienteollisuus — ja varastorakennuksia.

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella on tarjolla teollisuus —ja
varastotiloille osoitettua tonttialuetta (9 tonttia) noin 7 hehtaaria, joilla
on rakennusoikeutta yhteensa noin 22 000 kerrosneliometria.

Martinniityn yritysalue sijaitsee Sillankorvankadun varressa noin 1,7 km
etaisyydella keskustasta. Alueella on valmis kunnallistekniikka. Alueella
on tarjolla teollisuus —ja toimistorakentamiselle osoitettua tonttialuetta
(3 tonttia) noin 1,1 hehtaaria, joilla on rakennusoikeutta yhteensa noin
4 100 kerrosneliometria.




Uudet alueet, joilla tonttivaranto on lisdan-
tymassa
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Rakentuneita alueita, joilla tonttivaranto on
vahainen

VT 3 VEIKKARI

Vt 3 Veikkarin alue sijaitsee nakyvalla paikalla Helsinki—-Tampere moot-
toritien ja Hyvinkdan paasisaantulovaylan risteyksessa. Alue profiloituu
tilaa vaativan erikoiskaupan alueeksi. Alueelle on tehty suunnitteluva-
raus Motonetin uutta myymalaa varten ja alueen uskotaan herattavan
kiinnostusta tilaa vaativan kaupan toimijoissa.

Alueen asemakaavoitus on kaynnistetty ja suunnitelmien mukaisesti
asemakaava valmistuu vuoden 2020 aikana. Alueen kayttéonotto edel-
Iyttda kunnallistekniikan toteuttamista kaupungin toimesta. Alue on
rakentamiskelpoinen arvioiden mukaan vuonna 2021. Asemakaavoitet-
tavan alueen pinta-ala on noin 6,5 hehtaaria.

KEHATIEN YRITYSALUE

Kehatien yritysalue sijaitsee Hyvinkdan pohjoisosassa ja se rajoittuu
Pohjoisen yhdystien, Riihimaentien ja paaradan rajaamalle alueelle.
Alueelta on hyvat yhteydet Helsinki-Tampere moottoritielle (etéisyys
hieman yli 2 kilometrid). Alue profiloituu teollisuus- ja logistiikka-
alueeksi.

Alueen asemakaavoitus on kaynnistetty ja suunnitelmien mukaisesti
asemakaava valmistuu vuoden 2021 alussa. Alueen kayttoonotto edel-
Iyttaa kunnallistekniikan toteuttamista kaupungin toimesta. Asemakaa-
van myo6ta valmistuu merkittavasti uutta tonttivarantoa, noin 40 heh-
taaria. Alueelle voisi sijoittua esimerkiksi iso teollinen- tai logistinen

toimija. Alue monipuolistaa merkittavasti kaupungin yritystonttitarjontaa.

SAHANMAKI

Sahanmaen alue sijaitsee kaupungin pohjoisosassa rajoittuen paara-
taan, Pohjoiseen kehatiehen seké lentokentan alueeseen. Alueen koko
on noin 270 hehtaaria ja alueelle on rautatieyhteys. Alueesta on muo-
dostunut minipuolinen yrityskeskittyma. Alueella toimii useita merkitta-
via yrityksia kuten Saint-Gobain, Onninen, Rexel seka useita pienié- ja
keskisuuria yrityksia. Kaupungilla on Laaninrajankadun varressa tarjolla
kaksi vapaata tonttia, yhteensa noin 2,3 hehtaaria.

HIILTOMO

Hiiltomon alue sijaitsee keskeisella paikalla Kaupungin paasisaantulo-
tien varressa. Alueen koko on noin 50 hehtaaria ja siitd on muodostu-
nut 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. Alueen koko on noin 35 hehtaaria ja alueesta on muodostunut
mm. merkittava ajoneuvokaupan keskittyma.

KALLIONOPPO

Kallionopon alue sijaitsee Hyvinkaa eteldisessa moottoritieliittymassa.

Alueen koko on noin 30 hehtaaria ja alueesta on muodostunut logistii-

kan keskittyma. Alueella toimivat Ahlsell ja Broman Group. Alueella ei

ole vapaana olevia tonttialueita. Alueen eteldapuolelle on yleiskaavassa
osoitettu laajenemisalue.




ASUNTOTONTTIVARANTO ja ASUNTOTONTTIEN LUOVUTUSOHJELMA 2020-29

KAUPUNGIN TONTIT

(kadut+puistot+vesihuolto)
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OMAKOTITONTIT

YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT

Kunnallistekn. ajoitus ja

Tontteja Luov.ennuste (tontteja) Tontteja Luov. ennuste (asuntoja) kustannukset (1 000 euroa)
KAAVOITETUT TONTIT kpl 2020 |2021|2022|2023]24-26 |27-29 |mydh kpl k-m?2 as 2020 |2021|2022|2023|24-26 |27-29 [my6h|2020 2021 2022 2023 mydh
1. Luovutettu vuonna 2019
- Kravunrinne 4
- Kaltevankulma 6
- Tanssikallio ita
- Palojoen varsi 11
- Kravunharjun as.messualue 1 1800 12
- Tapainlinna 1 3 400 34
- Metsékaltevan keskusta 1 2 800 46
yht. 22 3 8 000 92
2. Varattuna
- Palojoen varsi 5 5
- Tanssikallio ité
- Kravunrinne 1 1 1200 15 15
- Metsékalt. koulun ymparisto 6 000 100 100
yht. 6 6 0 0 0 0 0 3 7 200 115 115 ]| 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3. Vapaat kaavoitetut, kunn. tekn. rakennettu
- Kenraalinkulma 1 1
- Kravunlaakso | 33 33
- Kravunharjun as.messualue 2 2900 36 20 | 16
- Lehtikorpi 3 3 5 9 500 126 40 20 28 38
- Kravunrinne 2 2 6 6 583 75 25 50
- Palojoen varsi 8 8 1 2 000 25 25
- Metsékaltevan keskusta 2 5200 95 95
- Metsédkaltevan silta 7 12 700 150 60 60 30
- Kuutamopuisto 1 1300 10 10
- Tehtaankulma | 3 8 040 130 130
- Kruununrajatie 2 2 000 24 24
yht 47 47 0 0 0 0 0 0 29 50 223 671 165 | 229 | 36 | 28 | 123 | 60 30
2-3 yhteensa 53 53 0 0 0 0 0 0 32 57 423 786 280 [ 229 | 36 | 28 | 123 | 60 30 0 0 0 0
4. Vapaat kaavoitetut, ei kunn. tekniikkaa
- Nummenmaki # 274 150( 124 8] 15 20 880 250 250 9200
- Tehtaankulma Il 7 17 420 205 205 500
- Kravunlaakso | 100 50 | 50 8 12 720 170 100 | 70 1900( 1700 500
yht. 374 0 50 50 0 0 0 30 51 020 625 0 0 0 0 305 | 320 0 0 1900 1700 500
2-4 yhteensa 393 53 | 50 | 50 0 | 150 | 124 8 62 108443 | 1411 | 280 | 229 | 36 | 28 | 428 | 380 | 30 0 1900 | 1700 0 10 200
5. Kaavoitettavat alueet (kaupungin omistuksessa)
- Kravunlaakso II 50 50 4 8 000 105 180 200 1500 1100
- Kravunharjun as.messualue 10 10
- Kaltevankulma 3 3
- Hangonsilta 39 500 600 200 | 250 | 150 500 1900{ 1200/ 2300
- Marjaméenkadun alue 12 000 150 150
- Urakansuu 10 000 130 50 | 80
yht. 63 3 10 0 50 0 0 0 4 69 500 985 0 50 | 280 | 250 | 150 | 330 0 500 2100f 2700 3400
6. Muut alueet
- Sveitsi-Harkavehmas
- Koritsooni
- Metsékaltevan itdosa
- Metsakallio
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| 456 56 60 50 50 | 150 | 124 8 66 177 943 2396 | 280 | 279 | 316 | 278 | 578 | 710 30 0 2 400 3800 2700 | 13600
7. SOPIMUSALUEET (Muut kuin kaupungin omistamat tontit)
OMAKOTITONTIT YHTIOMUOTOISESTI TOTEUTETTAVAT TONTIT
Tontteja Alkamisennuste (tontteja) Tontteja Alkamisennuste (asuntoja)
kpl 2020 |{2021|2022|2023|24-26 |27-29 |mydh kpl k-m2 as 2020 |2021|2022|2023|24-26 |27-29 |my6h
- Isokyla 10
- Ollila 8 1 1200 10
- Karjumaki 34
- Tiilirinne 1 1100 12
- Kortteli 522 1 3700 52
- Kortteli 528 1 4200 60
- Keskustakorttelit 1 2100 30
yht. 52 0 0 0 0 0 0 0 5 12 300 164 0 0 0 0

# = moottoriurheilukeskuksen meluntorjunnan tehostaminen ei sisélly taulukossa esitettyihin kustannuksiin.

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

Viimeistelyty6t (paallystys- ja viherty6t yms) tehd&an yleensé 2-3 vuoden viiveelld, sitten kun alueen tontit ovat pddosin rakentuneet. Viimeistelytdiden osuus kokonaiskus-
tannuksista on noin 25-35 %.

Asuntojen maarat ovat vain ohjeellisia. Asuntojen maaria yhtiomuotoisessa rakentamisessa arvioitaessa on kaytetty asunnon kokona 65-90 m2:a riippuen alueesta, talotyy-

pistd yms. tekijoista.

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



