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Kerrostaloasuntojen pinta-alojen saantelyn periaatteet
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TeA/AK/TH/ER/IT

Kaupunginvaltuuston hyvaksymiin paivitettyihin maa- ja asuntopoliittisiin linjauksiin perustuen
esitetddn, etta pinta-alaltaan riittdvan suurien asuntojen varmistamiseksi kerrostaloasuntojen pinta-
alaa saanneltaisiin jatkossa siten, etta asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa olla pinta-
alaltaan alle 35 m? asuntoja ja vahintdan 30 % on oltava pinta-alaltaan 65 m? tai suurempia asuntoja
siten, ettd vahintaan 10 % kohteen asuntojen kokonaismaarasta on 80 m2 tai suurempia asuntoja.
Sadntelypaatoksen tarkoituksena on kertoa avoimesti sidosryhmille, luottamushenkiléille ja asukkaille
kaupungin toimintatavoista sddantelyn suhteen seka ohjeistaa asuntokohteiden kaavoituksessa ja
niihin liittyvien sopimusten valmistelussa.

Kaupunginvaltuusto on hyviaksynyt pdivitetyt maa- ja asuntopoliittiset linjaukset 10.10.2022 § 7.
Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaisesti maa- ja asuntopoliittisiin linjauksiin ei lisatty mainintaa siit3,
ettd Vantaan kaupunki sdatelisi kolmioiden tai sitd suurempien asuntojen keskipinta-alaa. Sen sijaan
pdivitettyjen maa- ja asuntopoliittisten linjausten yhtena toimenpiteena todetaan, ettd Vantaan
kaupunki varmistaa maankayttésopimuksissa seka tarvittaessa asemakaavoissa
huoneistotyyppijakauman seka riittavan suurempien kolmioiden tai sita suurempien asuntojen
tarjonnan.

Huoneistotyyppijakauman saantelya on tehty Vantaalla maankayttésopimuksissa jo vuodesta 2018
lahtien. Saantely aloitettiin asettamalla yksididen maara rakennusten asunnoista korkeintaan 30
prosenttiin. Myohemmin samana vuonna otettiin kdyttdon myds perheasuntojen maaraa koskeva
vaatimus, jonka mukaan vahintaan 30 prosenttia rakennuksen asunnoista tuli olla kolmioita tai sita
suurempia asuntoja. Huoneistotyyppijakauman saantely on kaytossa ldahes kaikissa yksityisten
maanomistajien kanssa tehdyissa maankayttdsopimuksissa ja kaupungin omassa tontinluovutuksessa on
paikoin edellytetty viela suurempaa isompien asuntojen maaraa. Saantelysta on voitu poiketa
perustellusta syysta esimerkiksi alueilla, joilla on kdynnissa eriytymiskehitysta.

Huoneistotyyppijakauman sadntelysta on toistaiseksi paatetty erikseen jokaisen maankayttésopimuksen
yhteydessa virkamiesvalmistelusta tulleen esityksen mukaisesti. Vantaan huoneistotyyppijakauman
sadntely on viime vuosina tullut kaupungissa toimiville asuntorakennuttajille tutuksi ja sita on pidetty
selkeana seka helposti muistettavana ohjauksena. Kaupunkiympariston toimiala on tehnyt myos
tarkasteluja eri huoneistotyyppien ohjauksen tavoista ja selvitysten perusteella on todettu, etta
nykyinen ohjaus tuottaa asuntokohteisiin monipuolisen huoneistotyyppijakauman, mutta

isompien asuntojen keskipinta-alat ovat usein liian pienia perheasunnoiksi.

Viime vuosina asuntojen keskipinta-alat ovat pienentyneet kaikissa huoneistotyypeissa, mutta muutos
on suuri erityisesti isommissa asunnoissa. Koronapandemia on kasvattanut asukkaiden tilantarvetta
kodissaan muun muassa etadtoiden kasvaneen suosion myota. Viime vuosina Vantaan uuteen
asuntotuotantoon on rakentunut hyvin vahan pinta-alaltaan isoja asuntoja. Vaikka huoneistotyyppien
saantely maankayttosopimuksissa alkaa vahitellen ndkya valmistuvassa asuntotuotannossa, saattavat
esimerkiksi asuntokohteisiin valmistuvat kolmiot olla liian pienia useimpien perheiden tarpeisiin.
Erikokoisten asuntojen rakentuminen myos uudiskohteisiin on tarkead, jotta asuntokanta alueella
tarjoaa vaihtoehtoja eri elamantilanteissa ja pystytdaan varmistamaan asuntotarjonnan monipuolisuus
myos tulevaisuudessa.
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Huoneistotyyppijakauman saantelyn aikaisempi valmistelu vuonna 2022

Asuntojen pinta-alojen sdadntelyn periaatteiden |lahtokohdaksi otettiin alun perin kolmioiden ja sita
suurempien asuntojen keskipinta-alan saanteleminen. Esitys huoneistotyyppijakauman seka kolmioiden
ja sitd suurempien asuntojen keski-pinta-alan saantelyn periaatteista valmisteltiin vuoden 2022 aikana
osana Vantaan maa- ja asuntopoliittisten linjausten paivitysta, josta oli sovittu vuosille 2022-2025
laaditun valtuustosopimuksen talous- ja strategiaohjelmassa. Esitys saantelyn periaatteista kasiteltiin
kaupunkiymparistélautakunnassa 23.8.2022 § 4 ja kaupunkitilalautakunnassa 24.8.2022 § 7.
Lautakunnat paatyivat asiassa toisistaan poikkeavalle kannalle siten, ettd kaupunkiymparistélautakunta
paatti esittda kaupunginhallitukselle, ettei asuntojen keskipinta-alaa saannelld, kun taas
kaupunkitilalautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle asuntojen keskipinta-alojen saantelya.

Koska kaupunginvaltuusto paatti olla lissamatta mainintaa kolmioiden tai sitd suurempien asuntojen
keskipinta-alan sdantelystda Vantaan maa- ja asuntopoliittisiin linjauksiin ja kaupunkiymparistélautakunta
seka kaupunkitilalautakunta paatyivat asiassa toisistaan poikkeaville kannoille, on esitysta
huoneistotyyppijakauman seka kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen keskipinta-alan sdantelyn
periaatteista arvioitu uudelleen lautakuntien kasittelyn jalkeen. Arvioinnin seurauksena on paadytty
esittdmaan, ettd asuntojen pinta-alaa sdanneltaisiin muulla tavalla kuin keskipinta-alaa sdantelemalla.
Vaihtoehtoisia saantelyn tapoja kasiteltiin kaupungin johtoryhmassa 6.2.2023 ja lisaksi niita on esitelty
kaupunginhallituksen iltakoulussa 13.2.2023.

Uusi esitys sdantelysta

Kaupunginvaltuuston hyvaksymiin paivitettyihin maa- ja asuntopoliittisiin linjauksiin ja niista tehtyihin
paatoksiin ja eri yhteyksissa kaytyihin keskusteluihin perustuen esitetdan, ettd jatkossa
kerrostaloasuntojen pinta-alaa saanneltaisiin Vantaalla. Asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa
olla pinta-alaltaan alle 35 m? asuntoja ja vahintdan 30 % on oltava pinta-alaltaan 65 m? tai suurempia
asuntoja siten, ettd vahintdaan 10 % kohteen asuntojen kokonaismaarasta on 80 m2 tai suurempia
asuntoja. Asuntohankkeeksi tulkitaan sopimusalueella joko a) yksittdinen asuinrakennus tai b)
korkeintaan sadan (100) asunnon asunto-osakeyhtio tai kiinteistdosakeyhtio, joka muodostuu
useammasta rakennuksesta. Uuden sddntelyesityksen tarkoituksena on mahdollistaa joustavasti eri
kokoisten asuntojen rakentaminen asuntokohteisiin sitomatta asuntojen keskipinta-alaa tai huoneiden
lukumaaraa. Saantelylla pyritaan rajoittamaan hyvin pienten asuntojen maaraa ja samalla nostamaan
asuntojen pinta-alaa hieman korkeammaksi, lisadamaan maltillisesti perheasuntojen maaraa seka
varmistamaan asuntojen paremman kaytettavyyden ja muuntojoustavuuden.

Maa- ja asuntopoliittiset linjaukset mahdollistavat joustavasti huoneistotyyppijakauman ohjauksen.
Kerrostaloasuntojen pinta-alan saantely on tarkoituksenmukaista mahdollistaa sekd maanomistajien
kanssa tehtavissd maankayttosopimuksissa ettd asemakaavoissa. Mahdolliset poikkeamat
perussadannosta perustellaan kunkin maankayttosopimuksen ja asemakaavan paatoksenteon yhteydessa
erikseen.

Maankayttésopimuksissa sadntelyn toteutumisen varmistavat asetettavat sopimussakot ja kaupungin
rakennusvalvonta varmistaa huoneistotyyppijakauman asemakaavamaaraysten toteutumisen lupa- ja
rakennusprosessin yhteydessa. Kaupungin viranhaltijat vastaavat, ettd sopimusten ja kaavoituksen
saantely on yhdenmukaista kussakin asemakaavakohteessa.
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Vantaan kaupungin hallintosdaannon 8 luvun 1 §:n mukaan kaupunginhallitus vastaa
kaupunginvaltuuston hyvaksyman strategian mukaisesti kaupungin kaavoitus- ja maapolitiikasta.
Edelleen hallintosaannon 8 luvun 1 §:n kohdan 37 mukaan kaupunginhallitus paattaa maankaytto- ja
kaavoitussopimuksista sekda maankaytto- ja rakennuslain mukaisista kehittamiskorvauksista.

Kaupunginhallitus 4.9.2023 § 16

Kaupunkiymparistén toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan, etta

a) Vantaan kaupunki sddntelee maankayttosopimuksissa ja tarvittaessa asemakaavoissa
kerrostaloasuntojen pinta-alaa siten, ettd asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa
olla pinta-alaltaan alle 35 m? asuntoja ja vdhintddn 30 % on oltava pinta-alaltaan vdhintdan
65 m? tai suurempia asuntoja siten, ettd vahintaan 10 % kohteen asuntojen
kokonaismadrasta on 80 m2 tai suurempia asuntoja,

b) kaupungin omassa tontinluovutuksessa ja tontinluovutuskilpailuissa vaatimukset
kerrostalo- tai muiden asuntojen pinta-alan sdantelylle voivat olla a-kohdassa esitettya
tiukempia ja ne tuodaan erikseen paatdksentekoon,

c) paatoksenteossa etukdateen maaritellyissa alue- ja kaavakohteissa asuntohankkeiden
vahimmaisneliomaaraa voidaan nostaa tai isompien asuntojen prosenttiosuutta lisata a-
kohdan saantelyesityksesta,

d) kerrostaloasuntojen pinta-alasadntely ei koske erityisryhmille kohdennettuja
asuntokohteita,

e) kerrostaloasuntojen pinta-alasaantely ei koske kaupungin erikseen hyvaksymia asumisen
kehittamishankkeita, ja

f) kerrostaloasuntojen pinta-alasaantely otetaan kayttoon 1.1.2024 jalkeen alkavissa

kaavahankkeissa (aloituskokous 1.1.2024 jalkeen).

Paatos:
Paatettiin jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

Kaupunginhallitus 18.9.2023 § 18

Kaupunkiympadriston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan, etta

a) Vantaan kaupunki sddntelee maankayttosopimuksissa ja tarvittaessa asemakaavoissa
kerrostaloasuntojen pinta-alaa siten, ettd asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa
olla pinta-alaltaan alle 35 m? asuntoja ja vahintdan 30 % on oltava pinta-alaltaan vahintaan
65 m? tai suurempia asuntoja siten, ettd vahintaan 10 % kohteen asuntojen
kokonaismaarasta on 80 m2 tai suurempia asuntoja,

b) kaupungin omassa tontinluovutuksessa ja tontinluovutuskilpailuissa vaatimukset
kerrostalo- tai muiden asuntojen pinta-alan saantelylle voivat olla a-kohdassa esitettya
tiukempia ja ne tuodaan erikseen paatdksentekoon,

c) paatoksenteossa etukdteen maaritellyissa alue- ja kaavakohteissa asuntohankkeiden
vahimmaisnelidmaaraa voidaan nostaa tai isompien asuntojen prosenttiosuutta lisata a-
kohdan saantelyesityksesta,
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d) kerrostaloasuntojen pinta-alasaantely ei koske erityisryhmille kohdennettuja
asuntokohteita,

e) kerrostaloasuntojen pinta-alasaantely ei koske kaupungin erikseen hyvaksymia asumisen
kehittamishankkeita, ja

f) kerrostaloasuntojen pinta-alasaantely otetaan kayttoon 1.1.2024 jalkeen alkavissa

kaavahankkeissa (aloituskokous 1.1.2024 jalkeen).

Kasittely:
Asian kasittelyn aikana kaupunginhallituksen jasen Sakari Rokkanen teki seuraavan
muutosehdotuksenkaupunginhallituksen jasen Maarit Raja-Ahon kannattamana:

a) Vantaan kaupunki sddntelee maankayttosopimuksissa ja tarvittaessa asemakaavoissa
kerrostaloasuntojen pinta-alaa siten, ettd asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa
olla pinta- alaltaan alle 30 m2 asuntoja ja vahintaan 30 % on oltava pinta-alaltaan
vahintadn 60 m2 tai suurempia asuntoja siten, ettad vahintdaan 10 % kohteen asuntojen
kokonaismadarasta on 80 m2 tai suurempia asuntoja (alkuperaisen esityksen mukaan)

Kaupunginhallituksen puheenjohtaja totesi, ettd asiasta joudutaan danestamaan ja teki seuraavan
danestysehdotuksen: he, jotka kannattavat apulaiskaupunginjohtajan esitysta aanestavat kylla ja he,
jotka kannattavat Rokkasen muutosesitysta, danestavat ei.

Aidnestyksessa annettiin 11 kylla-33nt4 (Karinen, Abdi, Tammi, Kaukola, Tahvanainen, Lundell, Karki,
Niikko, Ramo, Valtanen, Tuomela) ja 4 ei-danta (Kasonen, Rokkanen, Orpana, Raja-Aho). N&in ollen
kaupunginhallituksen puheenjohtaja totesi apulaiskaupunginjohtajan esityksen tulleen hyvaksytyksi.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Merkittiin, etta kokoomuksen kaupunginhallitusryhma jatti asiaan seuraavan poytakirjalausuman:

"Vantaalla on ollut tdna vuonna elokuun loppuun mennessa uusien asuntojen aloituksia 77 prosenttia
vahemman kuin keskimaarin viimeisen kymmenen vuoden aikana. Rakennusalan syva ahdinko uhkaa
lisata rajusti alan konkursseja seka tyottomyyttd, mika heijastuisi myos monen vantaalaisen tyohon ja
toimeentuloon.

Kokoomuksen kaupunginhallituksen jasenet katsovat, ettd tassa tilanteessa huoneistotyyppijakauman
saantelyn raju kiristyminen olisi monella tapaa ongelmallista. Sdantelyn tiukentaminen syventaisi
entisestdan rakentamisen ahdinkoa Vantaalla ja hidastaisi my0s alan toipumista. Rakentamisesta ja
kaupunkikehityksesta Vantaalle kertyvét tulot ovat myos keskeinen osa kaupungin budjettia. Ongelmana
on myos se, etta kiristyva saantely koskisi yhta lailla kaikkia Vantaan hyvinkin erilaisia alueita ja voisi
erityisesti haitata vanhojen keskustojen tdydennysrakentamista.

Kokoomus ehdotti mallia, jossa olisi turvattu seka asuntotarjonnan monipuolisuus, mutta esitettya
joustavammalla sdantelylla:

Vantaan kaupunki saantelee maankayttésopimuksissa ja tarvittaessa asemakaavoissa
kerrostaloasuntojen pinta-alaa siten, ettd asuntohanketta kohden korkeintaan 30 % saa olla pinta-
alaltaan alle 30 m2 (ei 35 m2) asuntoja ja vahintadn 30 % on oltava pinta-alaltaan vahintaan 60 m2 (ei 65
m?2) tai suurempia asuntoja siten, ettd vahintaan 10 % kohteen asuntojen kokonaismaarasta on 80 m2
tai suurempia asuntoja (alkuperaisen esityksen mukaan)”
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