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Johdanto

Valtuusto on hyvaksynyt valtuustokauden tavoitteet ja Espoo-ta-
rinan valtuustokaudeksi 2021-2025. Espoo-tarina on kaupungin
toimintaa ja kehittamistd ohjaava kaupunkitasoinen strategia, jota
toteutetaan vuosittain paatettavilla tulostavoitteilla, toimialatasoi-
silla tarinoilla ja tulosyksikk&tasoisilla tavoitteilla sekd poikkihallin-
nollisilla kehitysohjelmilla. Asumisen ja maankaytdn periaatteissa
toteutuu nelja Espoo -tarinan tavoitetta: "Espoo toteuttaa palve-
luja koko espoolaisen yhteisén voimin”, "Espoo on taloudellisesti
kestdva ja verotukseltaan kilpailukykyinen”, "Espoo on viihtyisa,
turvallinen ja luonnonlaheinen kotikaupunki” ja "Espoo saavuttaa
hiilineutraaliuden vuoteen 2030 mennessa”. Niitad kaikkia koskee
Espoo-tarinan linjaus uutta luovasta tavoitteellisesta toiminnasta.
Yhteistyo yliopistojen, tutkimuksen, innovaatiotoiminnan ja yritys-
ten kanssa tuottaa ratkaisuja, joiden hiilikddenjalki on merkittava
ja auttaa ratkaisemaan globaalia ilmastohaastetta. Kaavoitusohjel-
massa ja arvioitaessa luonnontilassa olevien alueiden kaavoitta-
mista otetaan huomioon kaupungin ilmastotavoitteet seka koko-
naisheikentymattémyyden tavoite.

Tavoite "Espoo toteuttaa palveluja koko espoolaisen yhteisdn
voimin” ndkyy muun muassa tavoitteina etsid merellisen Espoon
ja rantaraitin palveluiden toteuttajiksi kumppaneita ja yrittdjia
huomioiden veneiden talvisailytys, monipuolistaa ikdantyneiden

ja muiden erityisryhmien asumismuotoja seka sujuvoittaa maan-
kadyttdésopimusten valmisteluprosessia. Palveluiden tarjontaa
edistetdan ja asukkaiden osallisuutta ja vaikutusmahdollisuuksia
omaan lahiymparistdonsa vahvistetaan. Myds vuorovaikutteisuutta

vanhojen asuinalueiden perusparannushankkeiden ja energiatehok-
kuustoimien kdynnistamisessa lisataan.

Tavoite ” Espoo on taloudellisesti kestava ja verotukseltaan kilpai-
lukykyinen” ndkyy muun muassa tavoitteina turvata maan hankinta
ja sen pohjalta vahvistaa tulopohjaa maanmyynti- ja vuokratuloja
kasvattamalla. Espoo toimii avoimesti ja oikeudenmukaisesti myds
suhteissaan maanomistajiin. Espoon maa- ja asuntopolitiikka on
vastuullista ja pitkdjanteista. Espoo toteuttaa rakentavaa ja reilua
yhteisty6td maanomistajien kanssa kunnioittaen samalla yksityista
maanomistamista.

Tavoite "Espoo on viihtyis3, turvallinen ja luonnonldheinen kotikau-
punki” ilmenee muun muassa tavoitteina ehkaista alueiden sisaista
segregaatiota huolehtimalla monipuolisesta asuntotuotannosta,
etsia alueita, joilla voidaan toteuttaa pientalokylia ja kaupunki-
pientaloalueita uudentyyppisina yhteistyéhankkeina, vahvistaa
ekologisia yhteyksia ja luonnon monimuotoisuutta seka turvata
lahimetsat ja -luonto hankkimalla asemakaavoitetut viheralueet
kaupungin omistukseen. Lisdksi tavoitellaan kestavan kehityksen
periaatteiden noudattamista tontin luovutuksissa, puun ja vahahii-
listen materiaalien kaytén edistamistd asuntorakentamisessa seka
liikkenteen paastdjen vihentymista tukemalla maapoliittisin keinoin
joukkoliikenteen, kavelyn, py6railyn ja sihkokayttdisten autojen
suosiota. Olemassa olevaa kaupunkirakennetta vahvistetaan edis-
tamalla tdydennysrakentamista ja tiivistamista, kuitenkin huomioi-
den viheralueiden tarkeys myos tiiviimmilld alueilla.
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Asumisen ja maankdyton periaatteisiin liittyvat myds seuraavat
tavoitteet: arvioidaan TakE-ohjelman edellyttdmai merkittavien
alueiden ajoitusta ja keskindista priorisointia seka kaavoituksen
volyymin tavoitetasoa siten, ettd kaupungin kokonaistaloudellisuus
kaupunkirakenteen ja palveluverkon toteuttamisen kannalta para-
nee sekd tehddin TakE -ohjelmassa linjattu analyysi espoolaisten
verokertyman ja muuttoliikkeen muutoksista ja suunnitellaan ta-
man perusteella tarvittavia toimenpiteita. Lisdtdan Espoon houkut-
televuutta luonnonlédheisena ja merellisend asuinkaupunkina, mika
edellyttdd monipuolista ja laadullisesti korkeatasoisia asuinalueita
ja pientalorakentamista kysyntdi vastaavasti.

Kaupunkikeskusten rakentamisessa on tarkeaa kehittaa yli hal-
linnon- ja organisaatiorajojen menevia yhteisty6prosesseja ja
toteuttaa laatua korostaen Espoo-tarinan velvoitetta: ”valtuusto-
kaudella tiiviin kaupunkikeskuksen toteuttamiskohteita raiteiden
varrella ovat Kera, Leppédvaaran keskuspohjoinen, Kivenlahden
metroaseman lahialue sekd Espoon keskus. N&itd suunnitellaan

ja toteutetaan lahtien kunkin alueen toiminnallisista ja elinvoimaa
korostavista tavoitteista sekad kayttden kuhunkin kohteeseen sovel-
tuvia yhteistydmuotoja ja kohteeseen raataloitavaa Keraa vastaavaa
kehittamissitoumusta.”

Asumisen ja maankdytdn periaatteiden laadinnassa tarkeimpia
ratkaistavia asioita ovat olleet asuntotuotannon monipuolisuuteen,
maanhankintaan, tasaiseen vuokratulovirtaan seka riittavaan yritys-
tonttivarantoon ja yritystonttien luovutukseen liittyvat kysymykset.
Asumisen ja maankdytdn periaatteissa on keskitytty toimenpitei-
siin, joilla kysymyksia voidaan ratkaista pitkalla tahtaimelld asunto-
ja maapoliittisin keinoin. Tallainen on myds Espoo-tarinan velvoite

“varmistamme monipuoliset ja omaleimaiset alueet, joilla on myds
pientaloja, viihtyisda kerrostaloasumista ja riittavasti ty6paikka-
tontteja.”

Tama ohjelma keskittyy ja linjaa Espoon maapolitiikan eli maan-
hankinnan, -luovutuksen ja maankayttésopimusten periaatteita
voimassa olevan lainsdddanndn pohjalta asuntopoliittisten linja-
usten lisdaksi. Asumisen ja maankaytdn periaatteisiin ei ole sisally-
tetty kaupunkisuunnittelua, rakennusvalvontaa, joukkoliikennettd
ja kaupungin tarjoamia palveluja koskevia asioita, vaikka nailla on
yhteys asunto- ja maapolitiikkaan. Tahan asiakirjaan on kuitenkin
tarkoituksenmukaista sisallyttdd muutamia sellaisia periaatteellisia
linjauksia, joita kaavoituksessa on syyta noudattaa tavoiteltujen
laadullisten ja maarallisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

Asumisen ja maankdytdn periaatteiden toteutumista tulee nou-
dattaa kaikkialla kaupungin hallinnossa ja niiden toteutumista
seurataan vuosittain asumisen osalta tila- ja asuntojaostossa ja
maankaytoén osalta elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa.

Kaupungin hallinnon on yli rajojen menevdi yhteistyota lisdamalla
ja toimintaprosesseja kehittimalld nopeutettava tissi asiakirjassa
esille nostettujen linjausten ja tavoitteiden toteuttamista. Tama on
tarkeaa kaupunkirakenteen laadun varmistamisessa ja kestavan
kehityksen kadytantdjen toteuttamisessa valtuuston paatdsten
mukaisesti.



Keskeiset periaatteet




Espoon maa- ja asuntopolitiikka on muotoihin. Varauksensaaja osallistuu suunnitteluun omalla

oikeudenmukaista. vastuullista ia pitkaisinteists kustannuksellaan ja riskilldan. Suunnittelukuluja ei hyviteta
’ Jap J tonttien hinnoittelussa. Suunnitteluvarauksen pohjaksi tehdaan

tarvittaessa yhteistydsopimus tai, mikali alueen omistus ei ole

. . . . htendinen, kaavoituksen kdynnistidmissopimus.
1. Espoon kaupunki varmistaa valtion kanssa solmi- y Y P

tussa MAL-sopimuksessa asetettujen kaavoitus- ja
asuntotuotantotavoitteiden toteutumisen.

2. Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan
tavoitteiden toteutumista. Vapaaehtoinen kauppa on ensisi-
jainen maanhankintakeino. Lunastamista kadytetdan viimei-
sena keinona, jos vapaaehtoiseen kauppaan ei paasta, mutta
alue on kaupungin kannalta tarkea tulevaisuuden asumisen
ja tyopaikkarakentamisen tai kaavojen toteuttamisen vuoksi.
Etuosto-oikeuden kayttamista harkitaan, jos silld saadaan
hankittua kaupungin kehityksen kannalta tarpeellinen alue
hyvaksyttavaan hintaan hankinnan tarkeyteen suhtautettuna.

3. Espoon kaupunki ottaa kaavoituksessa huomioon yksityisen
maanomistuksen rinnalla kaupungin maaomaisuuden ke-
hittdmisen kaupungin tonttivarannon ja tulonmuodostuksen
turvaamiseksi huomioiden riittavat virkistysalueet ja lahiluonto.
Maapolitiikassa huomioidaan Espoon rikas kulttuurihistoria ja
kulttuuriymparisto.

4. Suunnitteluvaraus kaupungin maalle voidaan mydntida ha-
kemuksen, julkisen hakumenettelyn tai suunnittelukilpailun
kautta. Laajan suunnittelukokonaisuuden varauksen yhteydessa
kirjataan varauksensaajalle luovutettavan rakennusoikeuden
suuruusluokka huomioiden, ettd varausalueelta saadaan tont-
teja luovutukseen monipuolisesti erilaisiin asuntotuotanto-



Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja
tyopaikka-alueita palveluineen

5. Espoon kaupunki edistda laaditun opiskelija-asuntojen tuo-
tantosuunnitelman toteutumista yhteistydssa valtion ja opis-
kelija-asuntoja rakennuttavien toimijoiden kanssa. Espoon
kaupunki sitoutuu mahdollistamaan lisda opiskelija-asuntora-
kentamista erityisesti Otaniemeen ja sen laheisyyteen kampus-
alueen kansainvélisen vetovoiman vahvistamiseksi.

6. Espoon kaupunki varmistaa vammaisten, huonokuntoisten ja
muistisairaiden vanhusten, pdihde- ja mielenterveyskuntou-
tujien sekd muiden erityisryhmien asuntojen rakentumisen
tarveldhtoisesti.

7. Espoon kaupunki vihentdi asunnottomuutta huomioiden
erityisesti asunnottomat lapsiperheet ja tavoittelee pitkaai-
kaisasunnottomuuden poistoa vuoteen 2027 mennessa yhteis-
tydssa hyvinvointialueen kanssa. Espoon kaupunki edellytta3,
ettd valtion tukemissa pitkdn korkotuen vuokra-asuntokohteis-
sa lukuun ottamatta erityisryhméakohteita, asukkaiksi valitta-
vista hakijatalouksista vahintdan 60 % on erittdin kiireellisessa
asunnontarpeessa olevia ruokakuntia. Asunnottomuutta ja
asukkaiden syrjaytymista ehkaistdan lisdksi tarjoamalla asu-
misneuvontaa.

8. Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 300 uuden
asunnon rakentamisen. Kaupunki varmistaa, ettd Espoon Asun-
not Oy saa tarvitsemansa tontit.

9. Espoon Asunnot Oy maérittelee vapaarahoitteisten ja rajoituk-
sista vapautuneiden asuntojen vuokrat samoin periaattein kuin
kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien asuntojen vuokrat.

10. Espoon Asunnot Oy vuokraa silld kannassaan olevia vapaara-

1.

12.

13.

hoitteisia seka kayttd- ja luovutusrajoituksista vapautuneita
asuntoja Espoon kaupungin palvelukseen rekrytoitaville henki-
lGille.

Espoon Asunnot Oy pitad kayttd- ja luovutusrajoituksista va-
pautuneet asunnot paaosin vuokra-asuntoina. Kaytto- ja luo-
vutusrajoituksista vapautuneita seka vapaarahoitteisia asuin-
kiinteistdja ja asunto-osakeyhtidissa olevia yksittdisasuntoja
voidaan myyda yhtién omavaraisuusasteen nostamiseksi, se-
gregaation torjumiseksi sekad perusparannusten aikaistamiseksi
vahadisessa maarin siten, ettd asuntojen nettomaara ei laske.
Yhtio aikaistaa erityisesti julkisivuremonttien ja pihojen perus-
parannuksia. Myytavissad asunnoissa asuville tarjotaan asuntoa
Espoon Asunnot Oy:n asuntokannasta voimassa olevien asu-
kasvalintaa saatelevien lakien ja ohjeiden mukaan.

Espoon kaupunki huolehtii tontinluovutuksessa ja maankayt-
tosopimuksissa kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutu-
misesta siten, ettd noin 20 % asuntotuotannosta on valtion
tukemia pitkaaikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteu-
tettavia vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja tai muita
valtion tukemia eri rahoitusmalleilla toteutettavia asuntoja,
kuitenkin vahintddn MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti.
Valtion tukemia pitkaaikaisella korkotukilainalla toteutettavia
vuokra-asuntoja voi olla noin 15 % asuntotuotannosta tai va-
hintdan MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti. Noin 5 %
korkotuetusta asuntotuotannosta suunnataan erityisryhmien
asumiseen.

Espoon kaupunki sijoittaa valtion tukemaa asuntotuotantoa

eri puolille kaupunkia. Uusia korkotuettuja vuokra-asuntoja ei
padsaantdisesti rakenneta alueille, jotka ovat erityisessa segre-
gaatioriskissa. Uusia alueita rakennettaessa torjutaan asuina-
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

lueiden eriytymista osoittamalla kortteleihin seka vapaarahoit-
teista ettd valtion tukemaa asuntotuotantoa ja varmistetaan,
ettd uudis- ja korjausrakentaminen nostaa alueiden arvostusta.

Espoon kaupungin tavoitteena on, etta valtion tukemissa pitka-
aikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteutettavissa normaa-
leissa vuokra-asuntokohteissa autopaikkoja tarvitsee rakentaa
20 % vahemman kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Opiskelija-
ja nuorisoasuntokohteissa vaadittavien autopaikkojen maara voi
olla edelld mainittua pienempi.

Espoon kaupunki ohjaa tarvittaessa asuntojen hallintamuoto-
ja huoneistotyyppijakaumaa maankayttésopimuksissa ja tontin
luovutuksissa. Ohjauksella varmistetaan monipuolinen ja es-
poolaisten asumistarpeita palveleva asuntotuotanto.

Kaavahankkeiden priorisoinnissa noudatetaan asumisen ja
maankaytdn periaatteiden linjauksia monimuotoisen asuntora-
kenteen kehittdmiseksi.

Espoon kaupunki kay lapi kdytdssa olevat asemakaavamerkin-
nat lisdrakennusoikeuksista ja selvittda, miten lisdrakennusoi-
keudet edistavat tarkoitettua tavoitetta.

Espoon kaupunki panostaa esteettiseen ja teknisesti laaduk-
kaaseen rakentamiseen. Kaupungin omistamien tonttien haku-
menettelyissd hyddynnetdan tapauskohtaisesti laatukilpailuja
asumisen monimuotoisuuden lisdamiseksi ja kerrostaloraken-
tamisen laadun parantamiseksi. Taiteen merkitys huomioidaan
asuinalueiden viihtyisyyden ja turvallisuuden luomisessa ja
alueellisten taideohjelmien toimeenpanoa jatketaan.

Espoon kaupunki edistdd uusia tapoja toteuttaa asuntoja kuten
osaomistusasuntojen rakentaminen, monisukupolvikortteleiden
rakentaminen, ryhméarakennuttaminen, kaupunkipientalojen
rakentaminen, asuntotuotannon muuntojoustavuuden lisdami-
nen seka yhteistilojen ja -kortteleiden rakentaminen.

20.

21.

22.

23.

24.

Espoon kaupunki mydtavaikuttaa puun ja vahahiilisten raken-
nusmateriaalien kdyton lisdédmiseen sekd uudisrakentamisessa
ettd korjausrakentamisessa. Kaupunki hyddyntaa mahdolli-
suuksien mukaan viherkerrointa kaavoituksessa.

Espoon kaupunki edistdd mahdollisuuksia toteuttaa raken-
tamisessa erilaisia kiertotalousratkaisuja kuten rakennus- ja
purkujatteen uusiokdyttda sekd rakennusten kayttétarkoitusten
muutoksia.

Espoon kaupunki edistdd naapurustoyhteistydn toimintamallia
energiatehokkuustoimien kdynnistdmiseksi sekad asukkaiden
osallisuuden kokemusten lisddmiseksi. Asuinalueiden valista
eriytymista torjutaan panostamalla erityisesti vuokrataloval-
taisten ja matalan tulotason alueiden ympariston viihtyisyytta
ja turvallisuutta lisdaviin hankkeisiin.

Espoo kaupunki edistaa yritysmyonteisempaa yrittdjyyden ja
yritystoiminnan toimintaymparistda, ja suhtautuu mydnteisesti
monipuolisen, eri alojen yritystoiminnan kehittamiseen, jotta
Espooseen saadaan lisda tyépaikkoja.

Julkisten ja yksityisten palvelujen ja monipuolisen tydpaikka-
tarjonnan turvaaminen tarvetta vastaavasti edellyttdad maankay-
tdssd varautumista monipuolisen tonttitarjonnan lisddmiseen.



Maankéyttésopimuksia kéiytetéiéin 28. Korvausprosentit ja maksuaikataulu

vyhdyskuntarakentamisen kustannusten »
kattamiseksi sekd maa- ja asuntopoliittisten §
tavoitteiden toteuttamiseksi

25. Kaytetdan arvonnousuun pohjautuvaa korvausta. Neuvotteluun
johtavan merkittavan hyddyn alaraja on 450 000 euroa.
Sopimuskorvausta peritdan vain sopimuskynnyksen ylittdvasta
hyddysta. Sopimuskynnys on maanomistajakohtainen ja perus-
tuu kaavan OAS-vaiheen maanomistajatilanteeseen. Yhdeksi
maanomistajaksi katsotaan kaikki samaan konserniin kuuluvat »
yhteisot. Yksityisen henkilén maanomistus lasketaan huomi-
oiden omistusosuudet eri kiinteistdihin sekd omistukset myoés
yhtididen kautta. »

26. Hyo6tya maaritettdessa olemassa olevien rakennusten osalta
hyvitetaan paasaantoisesti purkukulut. Tapauskohtaisesti
kaytdssa olevista rakennuksista, joilla kdyttéikaa on jaljelld,
voidaan myodntaa lisavahennys alueilla, joilla tarve kaupunkira-
kenteen tiivistamiseen on erityisen suuri. Mikali lisavahennys
mydnnetadn, asetetaan rakennuksen purkamiselle takaraja.
Kaavoituksen edellyttamistd maanomistajan suorittamista
pakollisista suunnittelukuluista voidaan hyvittda hyotya alenta-
vana tekijana korkeintaan puolet.

27. Myds maankayttésopimuksin varmistetaan monipuolinen
asuntotuotanto asuntojakauman ja tuotantomuotojen osalta
huomioiden valtion tukema asuntotuotanto periaatteen nro 12
mukaisesti.

Maankayttésopimuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia erityiseh-
toja kaupungin tulostavoitteiden toteuttamiseksi esimerkiksi
kestavaan kehitykseen liittyen.

Ensimmaisen asemakaavan alueet 55 %
Asemakaavan muutokset

- Asuinrakennustontit edelleen asumiseen (tdydennysra-
kentaminen) 45 %

- Asuinrakennustontit erityisalueella 50 %. Erityisalueita
mm. raideliikenteen vaikutusalueet.

- Asemakaavoitetut tyopaikkatontit kayttdotarkoituksen
muutoksen yhteydessd 55 %.

- Mikali kyseessa tyopaikkatontin tehostaminen eli alueen
kayttotarkoitus ei muutu, 40 % paitsi erityisalueilla 45 %.

Korvausprosentti voi olla edelld esitettyd suurempi, jos se
on kunnallistekniikan rakentamiskustannusten ja muiden
kustannusten kattamiseksi tarpeellista.

Korvauksen suorittamiselle sovitaan aina maksuaikataulu ja
asetetaan takaraja. Ndiden maarittelyssa otetaan huomioon
tapauskohtaisesti kaava-alueen luonne, rakentamisedelly-
tykset, maanomistus ja tonttien markkinatilanne. Ensim-
maisten asemakaavojen alueilla maksuajankohta on viimeis-
tdan kahden vuoden kuluttua siitd, kun sopimusalue tai sen
osa on rakentamiskelpoinen kunnallistekniikan rakentamisen
osalta, ellei erityisesta syystd muuta johdu.



Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoelaman
tarpeisiin on avointa, tasapuolista ja kilpailua
edistavaa

29.

30.

31.

32.

33.

Ammattimaiseen rakentamiseen asuntotontteja luovutetaan
myymalla tai vuokraamalla hintakilpailuilla tai muilla julkisilla
hakumenettelyilld. Hakumenettelyissad painotetaan toteutta-
miskelpoisia, asumista ja rakentamista kehittavia innovatiivisia
hankeideoita, tarvittaessa laatukilpailujen kautta.

Kaupunki luovuttaa vuosittain 200 tonttia omatoimiseen raken-
tamiseen. Tonttien maanmyyntituloja hyédynnetdan kunnallis-
teknisten investointien vauhdittamiseen.

Edistetdan omaleimaisten asuinalueiden syntymista, kehit-
tamista ja sdilymista. Toteutetaan projektihankkeet pientalo-
kyldprojektista ja kaupunkipientaloprojektista, jotka johtavat
pientalokylien ja kaupunkipientaloalueiden kaavoittamiseen ja
toteuttamiseen Espoo-tarinan linjausten mukaisesti.

Tonttien luovutuksessa huomioidaan monipuolinen asunto-
tuotanto asuntojakauman ja tuotantomuotojen osalta. Tilan-
teessa, jossa kaupunki myy tontin ammattimaiselle toimijalle,
joka vuokraa tontin edelleen, kaupunki edellyttdd tontin osta-
jalta tulevien asukkaiden kannalta kohtuullisia maanvuokran
ehtoja.

Omatoimiseen rakentamiseen suunnatut omakotitontit luovu-
tetaan arvontaan perustuvalla hakumenettelylld. Tapauskohtai-
sesti esimerkiksi uusien alueiden hintatason selvittdmiseksi tai
korkean kysynnan alueilla sijaitsevien tonttien osalta voidaan
jarjestad myos hintakilpailu.

34.

35.
36.

37.

38.

39.

40.

41.

Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon suunnatut tontit hinnoi-
tellaan markkina-arvoon perustuen.

Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-optiota.
Periaatteet vuokratonteilla:

» Vuokra-aika 60 vuotta.

» Vuosivuokra 4 % tontin pddoma-arvosta, sidotaan elinkus-
tannusindeksiin kuitenkin siten, ettd vuokran maaran pysy-
minen markkina-arvon tasolla varmistetaan vuosittaisella
1 %:n minimikorotuksella sekd padoma-arvon tarkistamisella
kaksi kertaa vuokrakauden aikana.

» Vuokrakauden padtyttya uusittavat vuokrasopimukset tar-
kastetaan markkina-arvoon.

Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta on
rakennettava kolmen vuoden kuluessa tontin luovutuksesta.

Yritystontit luovutetaan hakemusten perusteella tai julkisella
hakumenettelylld tai hinta- tai laatukilpailulla.

Yritystonttien luovutustapa on ensisijaisesti vuokraus. Merkit-
tavat lilke- ja toimistotontit voidaan tapauskohtaisesti myyda.
Yhdyskuntatekniseen rakentamiseen osoitetut tontit vain
vuokrataan.

Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
Periaatteet vuokratonteilla:

» Vuokra-aika padsaantoisesti 30 vuotta. Tapauskohtaisesti ja
vuokrasopimuksia jatkettaessa / uusittaessa vuokra-aika voi
olla lyhyempikin.

» Vuosivuokra 6 % tontin pddoma-arvosta, sidotaan elinkus-
tannusindeksiin.

» Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset tar-
kastetaan markkina-arvoon.



42.

43.

44,
45.
46.

47.

48.

49.

50.

Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta on
rakennettava kolmen vuoden kuluessa tontin luovutuksesta.
Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi, mikali laajempi
piha-alue on toiminnan luonne huomioiden valttamaton ja
palvelee tontin kayttotarkoitusta tehokkaasti.

Urheilutoimintaan luovutettavat alueet hinnoitellaan markki-
na-arvoon perustuen.

Alueet luovutetaan vain vuokraamalla.
Vuosivuokra on 5 % tontin pddoma-arvosta

Vuokra-aika 5-30 vuotta. Vuokra-ajan pituuteen vaikuttaa
hankkeen vaatiman investoinnin suuruus.

Yleisten rakennusten tontit osoitetaan ensisijaisesti kaupungin
omaan toimintaan.

Yleisten rakennusten tontit yksityisille luovutetaan ensisijaises-
ti espoolaisten tarpeeseen julkisten hakumenettelyiden kautta.
Julkisten palveluiden suunnittelua ja kaavakehittamista varten
voidaan mydntda suunnitteluvaraus myds suoraan hankeke-
hittdjalle sellaiselta alueelta, jota ei valmiiksi ole kaavoitettu
Y-tontiksi.

Yleisten rakennusten tontit vuokrataan. Tontin pddoma-arvo ja
vuokraprosentti ja -aika maaritellddn sen kdaytdén mukaan, mihin
tontti luovutetaan: asuminen 4 %, muut tontit 5 %.

Tontit on toteutettava mahdollisimman tehokkaasti. Raken-
tamisvelvoite on paasaantoisesti 90 % rakennusoikeudesta

ja hankkeen luonteesta riippuen kohde on rakennettava 2 - 3
vuoden kuluessa tontin luovutuksesta. Rakentamisvelvoite voi
olla tata alhaisempi, mikali laajempi piha-alue on toiminnan
luonne huomioiden valttdmaton ja palvelee tontin kayttotarkoi-
tusta tehokkaasti.

Maaomaisuutta hallitaan jarkevasti ja
kustannustietoisesti

51. Maankdytdn muutosalueiden ja joutomaiden valiaikaiskayttoa
tehostetaan tarjoamalla asukkaille ja yhteisoille mahdolli-
suuksia hyddyntéda alueita yhteisollisyyttad lisdaviin tilapaisiin
ja lyhytaikaisiin hankkeisiin ja tapahtumiin niihin soveltuvissa
kohteissa.



1. Espoon maa- ja asuntopolitiikka on
oikeudenmukaista, vastuullista ja pitkdjanteista




1.1 Asuntotuotannon tarve ja toteutumisen
edistaminen

1.1.1 Espoon vaestonkasvu ja muuttoliike

Espoon viestd oli vuoden 2022 lopussa 305 274 asukasta. Vaesto
kasvoi vuoden 2022 aikana 8 142 asukkaalla. Vaestonkasvusta 58 %
tuli nettomaahanmuutosta, 25 % kuntien vélisesta nettomuutosta
ja 17 % luonnollisesta vaestonlisdyksesta. Vieraskielisia asukkaita
vuoden 2022 lopussa oli 66 730, mikd on noin 22 % Espoon koko
vaestosta.

Espoon videstdnkehitystd leimaa nopea viestonkasvu: espoolais-
ten maara on kasvanut kolminkertaiseksi 1970-luvun alun jalkeen.
Syntyvyyden enemmyys on pysytellyt Espoossa pitkdian samalla
tasolla, kun taas muuttoliikkeessa tapahtuneet heilahdukset ovat
vuoroin nostaneet ja vuoroin laskeneet vuotuista kokonaisviaes-
tonlisdysta. Viimeiset kymmenen vuotta muuttovoitto on ollut
merkittavampi viestonkasvutekija kuin luonnollinen viestonlisays.
Muualta Suomesta Espooseen suuntautuva muuttoliike on vaih-
dellut vuosittain ollen joinain vuosina jopa tappiollista. Sen sijaan
ulkomailta saatu muuttovoitto on ollut kasvusuuntaista koko
2000-luvun ja vastannut viimeiset kymmenen vuotta yli kolmas-
osaa, kolmena viime vuonna kahta kolmasosaa, vuosittaisesta
vaestdnkasvusta. Vuonna 2040 Espoossa arvioidaan olevan lahes
400 000 asukasta.

1.1.2 Asuntotuotannon toteutumisen edistaminen

Valtion ja Helsingin seudun kuntien kanssa allekirjoitetun maan-
kayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimuksen tavoitteena on
vahvistaa kuntien keskindista yhteisty6ta ja suunnitteluyhteistyon
jatkuvuutta, kumppanuutta seudun kuntien ja valtion vililla seka
osapuolten sitoutumista seudun kehittdmiseksi tarvittaviin toi-
menpiteisiin. Sopimuksessa esitetyt konkreettiset toimenpiteet
koskevat sopimuskauden ensimmaistd nelivuotisjaksoa 2020-2023.
Sopimuksessa Espoon asuntokaavoitustavoite on nelivuotisajan-
jaksolla yhteensad 1 200 370 kem2 ja asuntotuotantotavoite kes-
kimadrin 3 300 asuntoa vuodessa. Uudesta asuntokaavoituksesta
vahintdaan 90 % tulee sijoittaa MAL 2019-suunnitelmassa esitetyille
maankayton ensisijaisille vyohykkeille.

Vuosina 2020-2022 Espoossa on hyvaksytty uutta rakennusoikeutta
asumiseen 1136 000 kem2. Kerrostalorakentamiseen hyvaksytty
uusi asuinkerrosala on sijoittunut pddosin Lansimetron varteen ja
Keraan. Pientalorakentamiseen on hyvaksytty kaavoja muun muas-
sa Espoonkartanossa ja Miilukorvessa.

Espoon tavoitteena on vahintdan viiden vuoden asuntotuotantoa
vastaava asemakaavavaranto. Joulukuussa 2022 lainvoimaisten
asemakaavojen alueella tyhjilla tai lahes tyhjilla kaavayksikoilla
(rakentamisaste alle 20 %) kerrostalovarantoa oli 1,2 milj. kem?2 ja
pientalovarantoa 0,55 milj. kem2. Kerrostalovaranto vastaa noin 6,2
vuoden (keskipinta-alana kaytetty 74 kem?2/ asunto) ja pientalova-
ranto noin 6,0 vuoden (keskipinta-alana kaytetty 133 kem2/ asunto)
asuntotuotantoa. Kaavavarannon kayttédnottaminen edellyttaa,
etta kunnallistekniikan rakentamiseen ja kiinteistéteknisiin jarjes-
telyihin on riittavasti resursseja.



Keskeiset periaatteet

1. Espoon kaupunki varmistaa valtion kanssa solmitussa
MAL-sopimuksessa asetettujen kaavoitus- ja asunto-
tuotantotavoitteiden toteutumisen.

1.2 Maanhankinta on ennakoivaa

Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan tavoittei-
den toteutumista.

Kaupungin oma maanomistus mahdollistaa parhaiten eri toimin-
tojen sijoittumisen kaupungin kasvun ja kehityksen kannalta toi-
mivimpaan paikkaan. Laajempien virkistysalueiden seka kaavojen
mukaisten puistoalueiden ollessa kaupungin omistuksessa mah-
dollistetaan niiden tarkoituksenmukainen hoito seka taataan lahi-
luonto jokaiselle espoolaiselle. Yksityisessd omistuksessa olevien
alueiden toteutuminen kaavan mukaiseen kayttd6n voi viivastya eri
syistd. Maanomistajalla voi esimerkiksi olla nykysuunnitelmista ja
kaupungin tahtotilasta poikkeavia odotuksia maankaytén kehitta-
misen suhteen.

Kaupungin omistama tamanhetkinen rakentamaton tonttivaranto
on kaupungin asettamien tavoitteisiin ja kysyntdan nahden vahai-
nen. Tavoite pientalotonttien luovutuksen lisdamisesta kaupungin

toimesta edellyttdd myds vahvaa panostusta maanhankintaan
yleiskaavoissa siihen tarkoitukseen osoitetuilta alueilta. Pd3osa
pientalorakentamisesta tapahtuu nykyisin yksityisessad omistukses-
sa olevalle maalle.

Vapaaehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankintakeino.

Kaupungilla on lakiin perustuva etuosto-oikeus yli 3000 m2:n kiin-
teistékaupoissa. Etuostossa kaupunki tulee ostajan tilalle, jolloin
myyjan asema kaupanteossa ei muutu mitenkdan. Myds ostajalle
mahdollisesti aiheutuneet kulut korvataan. Kaupunki kayttaa
etuosto-oikeutta silloin, kun silld saadaan hankittua kaupungin
kehityksen kannalta tarpeellinen alue hankinnan tarkeyteen suh-
teutettuna hyvaksyttavaan hintaan.

Asemakaava-alueella yleisten rakennusten tontit ja yleiset alueet
voidaan lunastaa suoraan kaavan perusteella. Lunastamista kay-
tetddn viimeisena keinona, kun alueita tarvitaan kaavan toteut-
tamiseen eika vapaaehtoisen kiinteistékaupan ehdoista paasta
sopimukseen.

Lunastamista voidaan kayttdd asemakaavoittamattomalla alueella
viimeisend keinona, kun vapaaehtoiseen kauppaan ei ole paasty
ja alue on kaupungin kannalta tarked tulevaisuuden asumiseen tai
ty6paikkarakentamiseen. Lunastaminen voi tulla kyseeseen myds
silloin, kun pitkddn jatkuneet tuloksettomat maankayttésopimus-
neuvottelut estavat kaavan etenemisen hyviaksymiskasittelyyn.
Asemakaavoittamattoman maan lunastaminen edellyttda ymparis-
toministerion lunastuslupaa.



Kuva 1.1 Espoon kaupungin hankkimat maa-alueet v. 2013-2022



Keskeiset periaatteet

2. Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan
tavoitteiden toteutumista. Vapaaehtoinen kauppa on
ensisijainen maanhankintakeino. Lunastamista kayte-
tddn viimeisena keinona, jos vapaaehtoiseen kauppaan
ei paasta, mutta alue on kaupungin kannalta tarkea

1.3 Kaupungin maaomaisuuden kehittaminen

Kaupungin maaomaisuutta kehitetaan kaavoituksen kautta siten,
ettd kaupungin omistukseen saadaan luovutettavissa olevaa tont-
timaata. Se mahdollistaa osaltaan sopivan tonttitarjonnan kautta
osaavien ihmisten ja yritysten juurtumisen Espooseen. Rakennus-
oikeuden luovuttamisesta saatavilla tuloilla tuetaan mydés kau-
pungin taloudellista kestavyyttd. Maaomaisuuden kehittdmisessa
huomioitavia asioita ovat myds lahiluontoon ja kulttuuriymparis-
tdon liittyvat tarpeet.

Kaupungin omistamia maa-alueita hyddynnetdan myds tidydennys-
rakentamiskohteiden kaavoituksen ja toteuttamisen edistamisessa.

tulevaisuuden asumisen ja tydpaikkarakentamisen tai
kaavojen toteuttamisen vuoksi. Etuosto-oikeuden kayt-
tamistd harkitaan, jos silla saadaan hankittua kaupungin
kehityksen kannalta tarpeellinen alue hyvaksyttavaan
hintaan hankinnan tarkeyteen suhtautettuna.

Suunnitteluvarauksia voidaan myoéntaa kaupungin omistamalle
maalle tietyn hankkeen suunnittelua varten. Suunnitteluvaraus-
alue voi olla tarkasti yksildity, tietylle hankkeelle osoitettu alue tai
laajan kokonaisuuden suunnitteluun varattu alue, joka voi sisaltaa
monipuolista maankayttéa (asuminen, liike- ja toimitilat). Suunnit-
teluvarauksen pohjaksi tehdain tarvittaessa yhteistyésopimus tai,
mikali alueen omistus ei ole yhtendinen, kaavoituksen kaynnista-
missopimus.

Laajan suunnittelukokonaisuuden varauksen yhteydessa kirjataan
varauksensaajalle luovutettavan rakennusoikeuden suuruusluokka
huomioiden, ettd varausalueelta saadaan tontteja luovutukseen
monipuolisesti erilaisiin asuntotuotantomuotoihin. Varauksensaaja
osallistuu suunnitteluun omalla kustannuksellaan ja riskilldan eika
suunnittelukuluja hyvitetd tonttien hinnoittelussa.



Kuva 1.2 Espoon kaupungin omistamat maa-alueet v. 2022






2. Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja

tyopaikka-alueita palveluineen




2.1 Espoon olemassa oleva asuntokanta

Espoossa oli vuoden 2022 lopussa noin 153 000 asuntoa. Asun-
noista 62 % sijaitsi kerrostaloissa, 13 % rivitaloissa ja 25 % on oma-
koti- ja paritaloissa. Kerrostaloasuntojen osuus uudistuotannosta
on viime vuosina kasvanut, kun kaavoitus on keskittynyt entista
enemman raideliikenteen varteen. Espoon asuntokannasta 43 % oli
yksioita ja kaksioita.

Talon tai asunnon osakkeiden omistaminen on Espoossa edelleen
vallitseva asunnon hallintaperuste, vaikka uusille kaava-alueille
valmistuneiden vuokra-asuntojen maard on kasvanut. Noin puolet
asunnoista on omistusasuntoja ja runsas kolmannes vuokra-asuntoja.
Vuokra-asunnoista vajaa puolet on valtion tukemia arava- ja korkotu-
kivuokra-asuntoja ja loput vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen osuus asuntokannasta on laskenut jo pit-
kdan, koska 1970- ja 1980-luvulla rakennettuja valtion tukemia vuok-
ra-asuntoja on vapautunut kdyttd- ja luovutusrajoituksista enemman
kuin uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja on rakennettu.

Kuva 2.1 Espoon asuntokanta hallintaperusteen mukaan.



Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kasvavaan osuuteen on vai- tukemien vuokra-asuntojen vihentymisen seurauksena entista

kuttanut asuntosijoittamisen suosion kasvu ja asuntomarkkinoille suurempi osa pienituloisista ja vihavaraisista asuntokunnista on
tulleet lukuisat asuntorahastot. Asuntorahastot ovat ostaneet joutunut etsimaan vuokra-asuntoa vapailta markkinoilta. Kysynnan
merkittdvidn maaran uudisasuntokohteista. Vuokra-asuntojen tar- kasvu on nostanut asuntojen hintoja ja vuokria, vaikka parin viime
jonta on kasvanut, ja samaan aikaan kaupungistuminen ja runsas vuoden aikana koronapandemia ja runsas vuokra-asuntojen tarjon-
maahanmuutto ovat lisdnneet vuokra-asuntojen kysynt&a. Valtion ta ovat tilapdaisesti hillinneet vuokrien nousua.

Kuva 2.2 Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien kehitys 2015-2021 suurimmissa kaupungeissa.



2.2 Erilaisten vaestoryhmien asuminen

2.2.1 Asuntokuntien keskikoko ja asumisvaljyys

Vuoden 2021 lopussa Espoossa oli 136 194 asuntokuntaa. Asunto-
kunnista 40 % oli yhden henkilén ja 31 % kahden henkilén asunto-
kuntia. Asuntokuntien keskikoko oli 2,14 henkild6a. Asuntokuntien
keskikoko oli pienin Suur-Matinkyladssa (1,98 henkilda) ja suurin

Pohjois-Espoossa (2,63 henkiléd). Yhden henkilén asuntokuntien
maara on kasvanut voimakkaasti viimeisen viiden vuoden aikana.
Samaan aikaan Espooseen on valmistunut suuri maara pienia
asuntoja.

Yhden henkilén asuntokunnista yli puolet asuu vuokra-asunnossa,
40 % omistusasunnossa ja muutama prosentti asumisoikeusasun-
nossa. Asuntokunnan koon kasvaessa omistusasunnossa asuvien
osuus kasvaa ja vastaavasti vuokra-asunnoissa asuvien osuus
laskee.

Kuva 2.3 Espoolaiset asuntokunnat asuntokunnan koon ja asunnon hallintaperusteen mukaan.



Yhden asuntokunnan kaytdssa on keskimaarin noin 78 m2, mika maaran kasvusta huolimatta. Osa etenkin idkkddmmistad yhden

vastaa suunnilleen myds asuntojen keskimaaraista kokoa. Asumis- henkilédn asuntokunnista asuu isoissa perheasunnoissa, kun taas
valjyys on noin 36,5 m2/ henkild. Asumisviljyydessa ei ole tapah- nuoret yhden henkilén asuntokunnat asuvat usein pienemmissa
tunut merkittavia muutoksia vuoden 2008 jalkeen yksin asuvien asunnoissa.

Kuva 2.4 Asumisviljyyden kehitys suurimmissa kaupungeissa ja koko Suomessa.



2.2.2 Opiskelija- ja nuorisoasuminen

Espoossa on noin 6 000 opiskelija-asuntoa ja -asuntopaikkaa.
Suurin osa opiskelija-asunnoista sijaitsee Otaniemessé, mutta
opiskelija-asuntoja on myds Leppavaarassa, Tapiolassa, Espoon
keskuksessa, Espoonlahdessa ja Matinkyldssa. Otaniemen kampu-
salueen kehittamista vahvistetaan ja opiskelija-asuntojen rakenta-
mista Otaniemeen lisataan.

Espoo on laatinut yhdessé opiskelija-asuntoja omistavien tahojen
Helsingin seudun opiskelija-asuntosaation (HOAS) ja Aalto-yli-
opiston ylioppilaskunnan (AYY) sekad Senaatti-kiinteistéjen kanssa
tuotantosuunnitelman opiskelija-asuntohankkeista. Suunnitelmas-
sa on useita kaavoitusvaiheessa olevia hankkeita ja hankeaihioita.
Tuotantosuunnitelmassa olevien hankkeiden etenemista seurataan
ja hankelistaa yllapidetdan saanndllisesti. Samalla pohditaan muu-
tamien vanhojen peruskorjausta vaativien opiskelija-asuntokohtei-
den purkamista tai muuttamista muuhun kayttéon.

Espoossa on noin 760 nuorisoasuntoa. Nuorisoasuntoja omistavat
NAL Asunnot, Nuorisosditio, Setlementtiasunnot ja Y-saatié/ Kiin-
teistd Oy M2 Kodit. Nuorisoasuntojen maara on vahentynyt vuoden
2018 jalkeen Nuorisosaition myytya osan kohteistaan. Nuoriso-
asuntoihin voivat hakea 18-29 -vuotiaat ja niissa voi asua 35 -vuo-
tiaaksi saakka. Osa nuorisoasuntokohteissa olevista asunnoista on
tarkoitettu asumisessa erityista tukea tarvitseville nuorille.

2.2.3 Erityisryhmien asuminen

Espoossa oli vuoden 2021 lopussa noin 120 erityisryhmien palve-
luasumista tuottavaa yksikkda ja niissa arviolta noin 3 000 asunto-
paikkaa. Luvut eivit sisilla opiskelija- ja nuorisoasuntoja. Lisdksi
erityisryhmien kdytdssa on asunto-osakeyhtidissa ja Espoon Asun-
tojen omistamissa kohteissa sijaitsevia tukiasuntoja.

Vuosittain valmistuu 100-200 uutta erityisryhmien palvelutaloasun-
toa. Samaan aikaan osa entisista erityisryhmien asunnoista poistuu
kdytodsta padosin huonon kunnon takia. Etenkin vanhuksille tar-
koitettujen uusien palveluasuntojen tarve kasvaa tulevina vuosina,
kun yli 75 -vuotiaiden maara tuplaantuu vuoteen 2040 mennessa
(v. 2020 yli 75 -vuotiaita 37 034 henkil6d). Ymparivuorokautisen
palveluasumisen (aiemmin “tehostettu palveluasuminen”) lisatar-
peen on arvioitu olevan Espoossa vuoteen 2030 mennessa noin
300 paikkaa. Lisdksi tarvitaan noin 500 uutta yhteisollisen asumi-
sen (aiemmin “tavallinen palveluasuminen”) asuntoa. Vuonna 2023
suunnitteilla on noin 60 ymparivuorokautisen palveluasumisen ja
reilu 100 yhteiséllisen asumisen asuntoa.

Vammaisten kuntalaisten asumisen muotoja ja palveluita ediste-
taan tarjoamalla asumiseen vaihtoehtoja ja lisaamalla asumisen
palveluratkaisujen yksilollisyyttd. Vammaispalveluissa espoolaisten
asiakkaiden maaran kasvu on ollut voimakkaampaa kuin vaestén-
kasvu. Mikali kasvu jatkuu samanlaisena, lisatarve vuoteen 2025
mennessa on noin 250 uutta paikkaa, joista 110 paikkaa ymparivuo-
rokautiseen asumiseen. Vuonna 2023 suunnitteilla on kaksi uutta
vammaisten asumisyksikkda.



Erityisryhmien asumis- ja palvelutarpeita arvioidaan osana pitkan
aikavilin palveluverkkosuunnittelua. Suunnittelun tarkoituksena on
tunnistaa tulevat palvelutarpeet ja reagoida niihin ajoissa. Uudis-
kaavoituksessa palvelutarve ennakoidaan tekemalld kaavavarauk-
sia, jotka toteutuvat usein vasta pitkdn ajan kuluttua. Tarvittaessa
tehddan myoés kaavamuutoksia ja myénnetdan poikkeuslupia.
Uusien erityisryhmikohteiden edellytyksia selvitetdan yhdessa
hyvinvointialueen kanssa.

2.2.4 Asunnottomuuden vahentaminen

Espoon kaupunki vahentdd asunnottomuutta yhdessa hyvinvointi-
alueen kanssa. Espoon kaupungilla on asunnottomuustydssa pitka
perinne ja toimiva verkostoyhteistyé asunnottomuuden parissa
toimivien tahojen kanssa. Espoon kaupungin laatima asunnot-
tomuuden puolittamisen suunnitelma vuosille 2020-2022 sisalsi
asunnottomille kohdistetun asuntotarjonnan lisédksi useiden eri-
laisten palvelujen ja toimintatapojen kehittdmistd sekd monialaisen
yhteistydn vahvistamista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen vuosittain kerddamien
asunnottomuustietojen perusteella yksin eldvien asunnottomien
maara on Espoossa viahentynyt 56 henkildlla ja perheiden ja paris-
kuntien maara viidella asuntokunnalla vuosina 2020-2022. Vuoden
2022 marraskuun lopussa Espoossa oli 373 yksin eldavda asunno-
tonta, joista 131 pitkdaikaisasunnottomia, 89 nuoria alle 25-vuo-
tiaita, 71 naisia ja 104 maahanmuuttajataustaisia. Asunnottomia
perheitd ja pariskuntia oli 22, joista maahanmuuttajataustaisia 12.



Kuva 2.5 Yksineldvien asunnottomien maard 2003-2022. Yksinelaviin asunnottomiin sisaltyy myo6s pitkdaikaisasunnottomien maara.
Pitkdaikaisasunnottomien osuus yksineldvistd asunnottomista on vahentynyt viime vuosina.



Keskeiset periaatteet

5. Espoon kaupunki edistda laaditun opiskelija-asuntojen

tuotantosuunnitelman toteutumista yhteistydssa valtion
ja opiskelija-asuntoja rakennuttavien toimijoiden kanssa.
Espoon kaupunki sitoutuu mahdollistamaan lisda opis-
kelija-asuntorakentamista erityisesti Otaniemeen ja sen
laheisyyteen kampusalueen kansainvilisen vetovoiman
vahvistamiseksi.

Espoon kaupunki varmistaa vammaisten, huonokuntois-
ten ja muistisairaiden vanhusten, paihde- ja mielenter-
veyskuntoutujien sekd muiden erityisryhmien asuntojen
rakentumisen tarveldhtoisesti.

Espoon kaupunki vahentdad asunnottomuutta huomioi-
den erityisesti asunnottomat lapsiperheet ja tavoittelee
pitkdaikaisasunnottomuuden poistoa vuoteen 2027
mennessa yhteistydssa hyvinvointialueen kanssa. Es-
poon kaupunki edellyttdd, ettd valtion tukemissa pitkan
korkotuen vuokra-asuntokohteissa lukuun ottamatta
erityisryhmakohteita, asukkaiksi valittavista hakijata-
louksista vahintddn 60 % on erittdin kiireellisessa asun-
nontarpeessa olevia ruokakuntia. Asunnottomuutta ja
asukkaiden syrjaytymistad ehkaistaan lisdksi tarjoamalla
asumisneuvontaa.

2.3 Uudisasuntotuotanto

2.3.1 Uudisasuntotuotannon maara

Asuntoja on rakennettu viime vuosina ennatystahtiin. Vuosina
2018-2022 Espoossa aloitettiin keskimaarin 5 028 asuntoa vuo-
dessa ja asuntoja valmistui keskimaarin 4 664 vuodessa. Se on
huomattavasti enemman kuin MAL sopimukseen 2020-2023 kirjat-
tu 3 300 asunnon vuositavoite. Yli 80 % valmistuneista asunnoista
sijaitsee kerrostaloissa. Valmistuneiden pientaloasuntojen maara
on pysynyt melko vakiona ollen vuosittain noin 800-1000 asuntoa.

Asuntotuotannon maaran on arvioitu pysyvan myds seuraavan
kymmenen vuoden ajan korkealla tasolla ja olevan keskim&arin
noin 4 700 asuntoa vuodessa. Maailmantilanteen epavarmuus ja
korkotason nousu ovat kesasta 2022 ldhtien vdhentaneet asunto-
aloituksia, ja etenkin gryndituotannon aloitukset ovat olleet vahai-
sid. Vuonna 2023 arvioidaan valmistuvan vield noin 5 500 asuntoa,
mutta vuonna 2024 valmistuvien asuntojen maara putoaa noin

4 000 asuntoon. Mikali talouden epavarma tilanne jatkuu pitkdaan
asuntotuotannon maiara saattaa jadda kymmenvuotisjaksolla
2023-2032 arvioitua pienemmaksi.



Kuva 2.6 Espooseen valmistunut asuntotuotanto ja vaestdnkasvu 2006-2022.



2.3.2 Uudisasuntotuotannosta valtaosa vuokra-asuntoja

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osuus uudisasuntotuotan- ta sijaitsee vapaarahoitteisissa vuokrataloissa. Vapaarahoitteisten
nosta on kasvanut. Vapaarahoitteisissa vuokrataloissa sijaitsevien vuokratalojen lisdksi suuri osa asunto-osakeyhtididen asunnoista
asuntojen osuus oli vuonna 2022 noin 40 % koko uudisasunto- on viime vuosina paatynyt vuokra-asunnoiksi matalan korkotason
tuotannosta. Uusilla kaava-alueilla noin puolet kerrostaloasunnois- vauhdittaman asuntosijoittamisen kasvun myo6ta.

Kuva 2.7 Espooseen on valmistunut viime vuosina paljon vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.



2.3.3 Pienten asuntojen osuus ja keskipinta-alat

Vuokra-asuntotuotannon osuuden kasvu nakyy myds kerrostalojen ja kaksioiden osuus valmistuneista kerrostaloasunnoista on uusilla
huoneistotyyppijakaumassa. Viimeisen neljan vuoden aikana noin kaava-alueilla 70 %.
joka kolmas valmistunut kerrostaloasunto on ollut yksid. Yksididen

Kuva 2.8 Yksioiden osuus valmistuneista kerrostaloasunnoista on ollut noin kolmasosa vuodesta 2018 lahtien.



Sen lisdksi, etta yksitdita on rakennettu huomattavasti aiem- taloasuntojen keskipinta-ala oli 48,0 m2, kun se vuonna 2015 oli
paa enemman, myods kaikenkokoisten asuntojen pinta-alat ovat 58,6 m2. Vuonna 2022 kerrostaloasuntojen keskipinta-ala nayttda
2010-luvulla pienentyneet. Vuonna 2021 valmistuneiden kerros- edelleen pienentyneen.

Kuva 2.9 Uusien kerrostaloasuntojen keskipinta-alan kehitys.



2.3.4 Espoon Asuntojen asuntokanta ja -tuotanto

Espoon Asunnoilla on noin 16 600 vuokra-asuntoa, joista noin

14 600 on kayttd- ja luovutusrajoitusten piirissa ja noin 2 000
vapaarahoitteisia ja rajoituksista vapautuneita asuntoja. Lisédksi
Espoon Asunnoilla on noin 100 asunto-osakeyhtidissa sijaitsevaa
yksittdisasuntoa. Kayttd- ja luovutusrajoituksen piirissa oleviin asun-
toihin valitaan asukkaat voimassa olevien lakien ja ohjeiden mukaan.
Vapaarahoitteisia ja rajoituksista vapautuneita asuntoja tarjotaan
Espoon kaupungin palvelukseen rekrytoitaville henkildille vuok-
ra-asunnoiksi, jotta asunnon puuttuminen ei ole esteena tydpaikan
vastaanottamiselle.

Espoon Asuntojen aloittamien asuntojen maéara on vaihdellut vuo-
sittain. Viimeisen neljan vuoden 2019-2022 aikana Espoon Asunnot
on aloittanut keskimaarin 405 asuntoa vuodessa.



Keskeiset periaatteet

10.

Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 300 1.

uuden asunnon rakentamisen. Kaupunki varmistaa, etta
Espoon Asunnot Oy saa tarvitsemansa tontit.

Espoon Asunnot Oy maarittelee vapaarahoitteisten ja
rajoituksista vapautuneiden asuntojen vuokrat samoin
periaattein kuin kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa
olevien asuntojen vuokrat.

Espoon Asunnot Oy vuokraa sillda kannassaan olevia
vapaarahoitteisia seka kayttd- ja luovutusrajoituksista
vapautuneita asuntoja Espoon kaupungin palvelukseen
rekrytoitaville henkildgille.

Espoon Asunnot Oy pitdaa kaytt6- ja luovutusrajoituk-
sista vapautuneet asunnot paaosin vuokra-asuntoina.
Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita seka va-
paarahoitteisia asuinkiinteistdja ja asunto-osakeyhtidis-
sa olevia yksittdisasuntoja voidaan myyda yhtién omava-
raisuusasteen nostamiseksi, segregaation torjumiseksi
seka perusparannusten aikaistamiseksi vahaisessa
maarin siten, ettd asuntojen nettomaara ei laske. Yhtio
aikaistaa erityisesti julkisivuremonttien ja pihojen perus-
parannuksia. Myytavissa asunnoissa asuville tarjotaan
asuntoa Espoon Asunnot Oy:n asuntokannasta voimassa
olevien asukasvalintaa sdatelevien lakien ja ohjeiden
mukaan.



2.4 Asuntoalueet ovat turvallisia, viihtyisia ja
ekologisesti kestavia

2.4.1 Monipuolinen ja sosiaalisesti kestava asuntokanta

Espoo on kasvanut voimakkaasti ja kasvun ennakoidaan myd&s
jatkuvan. Tavoitteena on taloudellisesti, ekologisesti, sosiaalisesti
ja kulttuurisesti kestdva kasvu. Alueellista ja myds alueiden sisdista
eriytymista halutaan ehkaistd. Voimassa olevassa MAL-sopimuk-
sessa Espoon tavoitteeksi on asetettu 3 300 asunnon vuosittainen
tuotanto, mutta asuntotuotanto on ollut viime aikoina tavoitetta
huomattavasti korkeammalla tasolla. Asuntotuotannon maaran
lisdksi on kiinnitettavd huomiota myd6s asuntotuotannon laatuun.
Asuntotuotannon tulee olla monipuolista ja tarjota asukkaille
erilaisia asumisen vaihtoehtoja. Asuntojen kokojakauma vaikuttaa
myds siihen, millaisia asuntokuntia alueelle muuttaa. Monipuolinen
asuntojen kokojakauma mahdollistaa asunnon vaihtamisen samalla
alueella esimerkiksi perhekoon muuttuessa.

Espoo on viiden kaupunkikeskuksen verkostokaupunki. Kaupunki-
keskukset ja joukkoliikenteelld hyvin saavutettavat alueet toteu-
tuvat kerrostalovaltaisina. Niitd tdydentavat tiiviit pientaloalueet
ja kylamaiset alueet. Kerrostaloihin toteutuu paiasiassa pienia
asuntoja yhden ja kahden henkilén asuntokunnille, mutta niihin
tulee rakentaa suurempia asuntoja myds perheille seka pientalois-
ta muuttaville ikdihmisille. Vastaavasti pientaloihin tulee toteuttaa
perheasuntojen lisdksi myds pienid asuntoja.

Monipuolinen ja sosiaalisesti kestdva asuntokanta edellyttda hallin-
tamuodoltaan erilaisten asuntojen rakentamista. MAL-sopimuksen

2020-2023 mukaan asuntotuotannosta 20 % tulee olla valtion
tukemia 40 -vuoden ns. pitkalla korkotuella toteutettuja tavallisia
ja erityisryhmien vuokra-asuntoja ja 10 % pitkalla korkotuella to-
teutettuja asumisoikeusasuntoja ja lyhyen korkotuen vuokra-asun-
toja. Pitkan korkotuen vuokra-asuntoissa asukkaiden valintaperus-
teena on asunnon tarve, tulot ja varallisuus. Asukkaiden valinnassa
noudatetaan varallisuusrajoja. Asumisoikeusasuntoihin asukkaat
valitaan jarjestysnumeron ja varallisuuden perusteella (yli 55- vuo-
tiailla hakijoilla varallisuutta ei oteta huomioon). Lyhyen korkotuen
vuokra-asunnoissa on tulorajat.

Pitkalla korkotukilainalla toteutuneiden vuokra-asuntojen osuus
on Espoossa ollut vuosina 2018-2022 keskimaarin 14 % ja asu-
misoikeusasuntojen ja lyhyen korkotuen vuokra-asuntojen osuus
5 % valmistuneista asunnoista. MAL-sopimuksen mukaisen valtion
tukeman asuntotuotannon maarilliseen tavoitteeseen ja tuotan-
non sijoittumiseen tasapuolisesti eri puolelle kaupunkia on pyritty
tontinluovutuksilla ja maan omistajien kanssa laadituilla maan-
kdyttdsopimuksilla. Tama ei ole tdysin onnistunut ja toteutuneen
valtion tukeman tuotannon maara on jadnyt tavoitetta pienemmak-
si. Valtion tukeman asuntotuotannon laadun ohjauksesta vastaa
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA).

Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa kaytetyt ohjauskeinot ovat
olleet vahdisia. Asuntojen hallintamuotoa ei ole rajoitettu kuin
tontinluovutuksissa, joissa on vaadittu osa asunnoista toteutet-
tavaksi kuluttajille myytavind omistusasuntoina. Asuntojen kokoa
on ohjattu vain parissa viime aikoina tapahtuneessa tontinluovu-
tuksessa. Uusien asuinalueiden osalta varmistetaan, ettd alueille
syntyy riittavasti vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja suurempia
asuntoja. Myds asuntojen asuttavuuteen tulee kiinnittdd enemman
huomiota. Talla hetkelld uudet kerrostalot ovat usein syvarunkoisia.



Syvarunkoisten kerrostalojen syntymistd on saattanut tahattomas-
ti edistdd asuntokaavojen lisdrakentamisoikeus, minkd mukaan
kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa porras-
huoneiden 20 m2 ylittdvan osan kussakin kerroksessa. Lisdraken-
nusoikeuden alkuperainen tarkoitus on kannustaa ja helpottaa
valoisien sisatilojen toteutumista ja toisaalta lieventdd esimerkiksi
melun aiheuttamaa taloudellista vaikutusta. Lisarakentamisoikeut-
ta on jouduttu rakennusluvan yhteydessé usein tulkitsemaan. Myo6s
pelastuslaitoksen ohjeistusta on uusittu, jonka seurauksena pelas-
tukseen liittyvid asemakaavamairayksia on tarpeen tarkistaa.

Olemassa olevilla asuntoalueilla hallintamuotojen sekoittaminen
on uusia alueita haasteellisempaa. Vuokra-asuntovaltaisilla alueilla
uusien asuntojen hintataso saattaa olla vanhaa kantaa huomatta-
vasti korkeampi, minka takia uudelle vapaarahoitteiselle omistus-
asuntotuotannolle saattaa olla vaikea loytaa riittavasti kysyntaa.
Siten purkava uudisrakentaminen ei valttamatta ratkaise vuokra-
talovaltaisten alueiden haasteita. Vuokratalovaltaisilla alueilla olisi
tarked parantaa asuinympdéristdn laatua, kehittda palveluja ja lisdta
alueen kiinnostavuutta. Vastaavasti omistusasuntovaltaisilla alueil-
la tontin hinnat voivat olla huomattavan korkeita verrattuna valtion
tukemassa tuotannossa hyvaksyttaviin tontin enimmaishintoihin,
mika vaikeuttaa omistusasuntovaltaisten kortteleiden hallintamuo-
tojen monipuolistamista.



2.4.2 Asuinymparistéjen parantaminen

1960- ja 1970 -luvuilla rakennetuilla kerrostalovaltaisilla alueilla
tarvitaan konkreettisia uudistus- ja kehittdmistoimia. Tallaisia
pienalueita on Espoossa ldhes parikymmenta ja niissd asuu noin
kolmasosa espoolaisista. Lahidkehittamisen kohteena Espoossa on
jo pidempaan ollut Suvela ja Kirkkojarvi. Viimeisimmassa Ymparis-
téministerion koordinoimassa Lihidohjelmassa 2020-2022 edella
mainittujen alueiden lisaksi kehittdmisalueena oli Matinkyla. Alueet
valittiin lahiéohjelmaan niille lasketun indeksin mukaan, johon vai-
kuttivat alueen asukkaiden keskitulot, koulutusaste ja tyottdmyys-
aste ja seki alueella asuvien vieraskielisten maara. Lisdksi alueiden
valinnassa huomioitiin kaupungin suunnitellut toimenpiteet Lahi6-
ohjelman ohjelmakaudella. Seuraavalla ohjelmakaudella kehitta-
mistoimenpiteitad tulee kohdentaa edelleen Suvelan ja Kirkkojarven
alueille sekd Espoonlahden keskukseen, Kivenlahteen ja Tiistilaan.

Monien vanhojen asuntoalueiden haasteena on viaestdn ikdanty-
minen ja asukkaiden viheneminen seka siitd johtuvat muutokset
lahipalvelujen kysynnassa. Tulo- ja poismuuton valikoituminen

ja asukasrakenteen yksipuolistuminen voimistavat asuinalueiden
eriavoistumiskehitysta. Mikali asuinalueelle jaavat vain ne, joilla ei
ole mahdollisuutta valita asuinpaikkaansa, alueelle alkavat ka-
sautua sosiaaliset ongelmat ja turvattomuus. Ikdrakenteeltaan ja
sosioekonomiselta taustaltaan monipuolinen ja -arvoinen yhteis®
ehkaisee parhaiten ongelmien kasautumista ja alueiden eriyty-
mistd. Monilla alueilla tarvitaan uudenlaisia palveluja ja tukemisen
muotoja alueiden eriytymiskehityksen pysayttamiseksi.

Asuinympariston tulee olla toimiva, turvallinen ja esteetdn. Asuk-
kaiden hyvinvointiin ja arjen sujumiseen vaikuttavat muun muassa
toimivat ja riittavat palvelut, luontoyhteys, hyvat ihmissuhteet,
harrastusmahdollisuudet ja mielekds tekeminen seka osallistumi-
nen ja onnistumisen kokemukset. Kaupungin vastuulla on huoleh-
tia palveluiden ja julkisen ympéariston laatutason siilymisestd ja
kehittamisestd yhdessi asukkaiden, yritysten ja jarjestdjen kanssa.
Alueen asukkailla tulee olla kokoontumispaikkoja kuten asukas- ja
nuorisotiloja sekd asukaspuistoja.

Asuinympariston koettua laatua ja kiinnostavuutta arvioidaan myds
asuinalueen identiteetin, omaleimaisuuden ja yhteisollisyyden
kautta. Uusilla alueilla identiteetin muodostuminen on kriittista
alueiden kestavan rakentumisen ja vetovoiman nakdkulmasta.
Monille uusille alueille on viime vuosina laadittu taideohjelma,
minka tavoitteena on kehittda alueen identiteettia ja luoda alueelle
yhtendisti ja tunnistettavaa brandia. Uusilla alueilla korostuu myos
tarve saada palvelut samanaikaisesti asuntorakentamisen kdynnis-
tyessé, jotta arki sujuu ja alueet kehittyvat. Lisdksi tulee panostaa
esteettiseen ja teknisesti laadukkaaseen rakentamiseen. Samal-

la voidaan edistda uudenlaisia tapoja toteuttaa asuntoja kuten
osaomistusasuntojen ja monisukupolvikortteleiden rakentaminen,
ryhméarakentaminen, kaupunkipientalot, asuntojen muuntojousta-
vuuden lisddminen seka yhteistilojen ja —kortteleiden rakentami-
nen.



2.4.3 limastoviisas asuminen

Espoon tavoitteena on toimia aktiivisesti ilmastonmuutoksen
torjunnassa, luonnon monimuotoisuuden vahvistamisessa ja olla
hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa. Valtuuston hyviaksymassa
Kestdva Espoo -kehitysohjelmassa on asetettu useita hydtytavoit-
teita, jotka vahentavat myds asuntotuotannon ja asumisen paasto-
ja. Asumiseen linkittyvid ohjelman hyo6tytavoitteiden mittareita ovat
muun muassa

» Uusien asuntojen/asuntokaavoituksen sijoittuminen
MAL-sopimuksen maankaytén ensisijaisille vyohykkeille

* Uudet puurunkoiset rakennusluvan saaneet kohteet

+ Kestava Espoo -yhteistydhankkeet, joissa luonnon monimuo-
toisuuden teema mukana

* Riittava lahivirkistysalueiden maari ja saavutettavuus
(esim. % asukkaista, jotka asuvat korkeintaan 300 m padssa
vahintdan 1,5 ha kokoisesta virkistysalueesta)

* Uusiutuvan energian tuotannon maara

» Uudet lilkenteen seka kierto- ja jakamistalouden palvelut
(esim. yhteiskayttdautopalveluiden maara + yhteiskayttéautojen
maara, kaupunkipyorien maara).

Metropolipolitiikan ja kuutoskaupunkien hiilineutraaliustydssa
edistetdan kaupunkien omia seka Hiilineutraali Suomi 2035 -ta-
voitteitta. Ohjelman kehittamiskokonaisuuksissa hiilineutraaliutta
edistetdan mm. kehittamalla alueellisia energiaratkaisuja, edis-
tdmalla lammon ja sahkdn joustoratkaisuja, etsimalla tapoja ja
keinoja ottaa kaytté6n uusiutuvan energian ratkaisuja, myotavai-
kuttamalla sdhkdautojen latauspisteiden lisddmiseen espoolaisissa

taloyhtidissa, tydpaikoilla ja pysakdintiyhtidissa sekd edistamalla
materiaalien kiertotalousratkaisuja.

My&s Helsingin seudun MAL 2023 suunnittelussa asumisen ja
rakentamisen paastdjen vihentaminen on nostettu keskeiseksi
tavoitteeksi liikenteen padstdjen vahentamisen rinnalle. Asumisen
paastdjen vahentymisessid merkittdva rooli on energiasektorin
puhdistuminen. Esimerkiksi kaukoldammon paastdjen on ennakoitu
vahentyvan noin 80 % vuoteen 2040 mennessa. Sen lisaksi ener-
giatehokkaalla uudisrakentamisella, vahahiilisten materiaalien kay-
tolla, lammitysmuotomuutoksilla ja olemassa olevan asuntokannan
energiatehokkuuden parantamisella on merkitystda asumisen paas-
tdjen vahentamisessa. MAL suunnittelussa kuntien toimenpiteeksi
asumisen padstdjen vahentdmisessd on ehdotettu taloyhtididen
neuvonnan lisddmistd ja alueellisia kehityshankkeiden kaynnista-
mistd. Espoossa on saatu hyvia kokemuksia Taloyhtioklubi -toimin-
nasta, jossa edistetddn asuinrakennusten energiatehokkuustoimia
ja kehitetdan naapurustoyhteistydn toimintamallia. Kaupunkiyh-
teison hiilineutraalisuutta edistavissa toimissa korostuvat myds
toimenpiteet, joilla voidaan ennakoida ja edistaa liikenteen sah-
kdistymisen ja automatisoitumisen nopeutta.
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12.

13.

14.

Espoon kaupunki huolehtii tontinluovutuksessa ja
maankayttésopimuksissa kohtuuhintaisen asun-
totuotannon toteutumisesta siten, ettd noin 20 %
asuntotuotannosta on valtion tukemia pitkaaikaisella
(40 vuoden) korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asun-
toja ja asumisoikeusasuntoja tai muita valtion tukemia
eri rahoitusmalleilla toteutettavia asuntoja, kuitenkin
vahintaan MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti.
Valtion tukemia pitkaaikaisella korkotukilainalla to-
teutettavia vuokra-asuntoja voi olla noin 15 % asun-
totuotannosta tai vahintddn MAL-sopimuksessa
hyvaksytyn mukaisesti. Noin 5 % korkotuetusta asunto-
tuotannosta suunnataan erityisryhmien asumiseen.

Espoon kaupunki sijoittaa valtion tukemaa asunto-
tuotantoa eri puolille kaupunkia. Uusia korkotuettuja
vuokra-asuntoja ei paasadintdisesti rakenneta alueille,
jotka ovat erityisessa segregaatioriskissa. Uusia alueita
rakennettaessa torjutaan asuinalueiden eriytymista
osoittamalla kortteleihin seka vapaarahoitteista etta
valtion tukemaa asuntotuotantoa ja varmistetaan, etta
uudis- ja korjausrakentaminen nostaa alueiden arvos-
tusta.

Espoon kaupungin tavoitteena on, etta valtion tukemissa
pitkdaikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteutetta-
vissa normaaleissa vuokra-asuntokohteissa autopaikkoja
tarvitsee rakentaa 20 % viahemman kuin vapaarahoittei-

15.

16.

17.

18.

sissa kohteissa. Opiskelija- ja nuorisoasuntokohteissa
vaadittavien autopaikkojen maara voi olla edelld mainit-
tua pienempi.

Espoon kaupunki ohjaa tarvittaessa asuntojen hallinta-
muoto- ja huoneistotyyppijakaumaa maankayttésopi-
muksissa ja tontin luovutuksissa. Ohjauksella varmis-
tetaan monipuolinen ja espoolaisten asumistarpeita
palveleva asuntotuotanto.

Kaavahankkeiden priorisoinnissa noudatetaan asumisen
ja maankaytdn periaatteiden linjauksia monimuotoisen
asuntorakenteen kehittdmiseksi.

Espoon kaupunki kdy lapi kdytdssa olevat asemakaa-
vamerkinnit lisdrakennusoikeuksista ja selvittda, miten
lisdrakennusoikeudet edistdvat tarkoitettua tavoitetta.

Espoon kaupunki panostaa esteettiseen ja teknisesti
laadukkaaseen rakentamiseen. Kaupungin omistamien
tonttien hakumenettelyissda hyédynnetdan tapauskoh-
taisesti laatukilpailuja asumisen monimuotoisuuden
lisddmiseksi ja kerrostalorakentamisen laadun paran-
tamiseksi. Taiteen merkitys huomioidaan asuinalueiden
viihtyisyyden ja turvallisuuden luomisessa ja alueellisten
taideohjelmien toimeenpanoa jatketaan.



19.

20.

21.

22.

Espoon kaupunki edistad uusia tapoja toteuttaa asunto-
ja kuten osaomistusasuntojen rakentaminen, monisuku-
polvikortteleiden rakentaminen, ryhmarakennuttaminen,
kaupunkipientalojen rakentaminen, asuntotuotannon
muuntojoustavuuden lisddminen seka yhteistilojen ja
-kortteleiden rakentaminen.

Espoon kaupunki mydtavaikuttaa puun ja vahahiilisten
rakennusmateriaalien kayton lisaamiseen seka uudis-
rakentamisessa ettéd korjausrakentamisessa. Kaupunki
hyddyntaa mahdollisuuksien mukaan viherkerrointa
kaavoituksessa.

Espoon kaupunki edistdd mahdollisuuksia toteuttaa
rakentamisessa erilaisia kiertotalousratkaisuja kuten
rakennus- ja purkujatteen uusiokayttda seka rakennus-
ten kayttotarkoitusten muutoksia.

Espoon kaupunki edistdd naapurustoyhteistydn toi-
mintamallia energiatehokkuustoimien kdynnistadmiseksi
sekd asukkaiden osallisuuden kokemusten lisddmiseksi.
Asuinalueiden vilistd eriytymista torjutaan panostamal-
la erityisesti vuokratalovaltaisten ja matalan tulotason
alueiden ymparistdn viihtyisyyttd ja turvallisuutta lisda-
viin hankkeisiin.

2.5 Tyopaikat ja palvelut

Kaupungin yritystonttivarannon kasvattamisella ja tonttien luo-
vutuksella voidaan tukea Espoo-tarinan mukaisesti Espoon
kehittymista entista yritysmyonteisemmaksi yrittdjyyden ja yri-
tystoiminnan toimintaymparistoksi, missa on hyva elaa, uudistua,
yrittda ja tehda tyota. Kaupunki luovuttaa lilke- ja toimistotontteja
seka tontteja tuotannollista toimintaa varten. Tavoitteena on saada
Espooseen uusia yrityksiad seka tydpaikkoja, jotka tukevat ja moni-
puolistavat Espoon elinkeinorakennetta. Yritystonttivarannon kas-
vattaminen edellyttda kaupungin maanhankintaa ja sen aktiivista
kaavoittamista.

Espoossa oli tydpaikkoja vuoden 2021 lopussa yhteensa arviolta
noin 135 000 kpl. Kasvua viimeisen kymmenen vuoden aikana on
ollut reilu 10 000 kpl. Tydpaikoista noin 20 % on teollisuuden ja
rakentamisen toimialoilla, 20 % kaupan, majoituksen & ravitsemuk-
sen sekd kuljetuksen toimialoilla ja kasvivimpana toimialana on
ollut palvelut noin 60 %:n osuudella.

Vapaata yritystonttivarantoa (rakennusoikeudesta kaytetty alle

20 %) on Espoossa kokonaisuudessaan liike- ja toimistotilan
osalta runsaasti, noin 1,3 miljoonaa kerrosneliémetrid. Teollisuus-
ja varastorakennusten varanto on sen sijaan vahiista, vapaana
vain 0,3 miljoonaa kerrosnelidmetrid. Varannon maarassa ei ole
viime vuosina tapahtunut juurikaan muutoksia. Hankkeiden to-
teuttamisen kannalta vapaatkaan tontit eivat aina ole mahdollisia
mm. maaperaolosuhteiden tai alueen luontoarvojen vuoksi. Lisdksi
esimerkiksi Kiviruukin alueen kehittyminen, osayleiskaavan mukai-
sesti asumiseen painottuen, vahentaa naita tontteja ja luo tarvetta
osoittaa uusia paikkoja siirtyville yrityksille. Erityisesti teollisuus- ja



varastorakennusten tonttien osalta on mietittavd, minne Espoossa
ndiden toimintojen halutaan sijoittuvan ja lisattava niiden kaavoi-
tusta.

Kaupungin palvelujen osalta Espoossa on talla hetkelld monilla
alueilla pula tarkoituksenmukaisista yleisten rakennusten tonteista
(ns. Y-tonteista). Varannossa on paljon pienid Y-tontteja, joiden
rakennettavuus on heikko joko maaperan, korkeuserojen tai luon-
toarvojen takia. Kaupungin linjauksen mukaan varhaiskasvatuk-
sessa ja perusopetuksessa pyritdan suuriin yksikkdkokoihin, milla
mahdollistetaan monipuolisempi ja tasalaatuisempi toiminta seka
kevyemmat kustannukset. Seka paivakotien etta koulujen leik-
kipihojen tulee olla mitoitettu riittaviksi ja koulujen valittdmassa
laheisyydessa tulee olla riittdva pallokentta. Yksikkdkoon kasvaessa
myds sijainti hyvien liikenneyhteyksien varrella on entista tarkeam-
paa.

Kaupungin linjausten toteuttamiseksi ja kestavan kehityksen ta-
voitteiden saavuttamiseksi on pidettava huolta tarkoituksenmukai-
sen Y-tonttivarannon riittdvyydesta seka tonttien rakennettavana
sdilymisestd myos pitkdlla aikavalilla mm. maanhankinnan keinoin
ja ndin varmistaa, ettd kaupunki pystyy vastaamaan kasvavan va-
estdn palvelutarpeeseen myds tulevina vuosikymmenina. Yleisten
rakennusten tontteja kaavoitettaessa varsinkin uusilla alueilla tulisi
niita sijoittaa tasapuolisesti kaava-alueen kaikkien maanomistajien
alueille.

Keskeiset periaatteet

23.

24.

Espoo kaupunki edistdd yritysmyonteisempaa yrittajyy-
den ja yritystoiminnan toimintaymparist6a, ja suhtautuu
myonteisesti monipuolisen, eri alojen yritystoiminnan
kehittamiseen, jotta Espooseen saadaan lisda tydpaik-
koja.

Julkisten ja yksityisten palvelujen ja monipuolisen
ty6paikkatarjonnan turvaaminen tarvetta vastaavasti
edellyttda maankdytdssa varautumista monipuolisen
tonttitarjonnan lisddmiseen.



3. Maankayttdésopimuksia kdytetaan
vhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi

sekd maa- ja asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttamiseksi




3.1 Maankayttosopimuskorvauksen maarittaminen

Maankayttésopimus tehdaan kaavasta tai asemakaavan muu- mahdollista saada kaupungin oman tontinluovutuksen kautta.
toksesta merkittdvaa hyotya saavien maanomistajien kanssa Allekirjoitettujen maankayttésopimusten maara on ollut vuosittain
maankayttd- ja rakennuslakiin vuonna 2003 lisatyn 12 a -luvun noin 20-40 kpl ja niiden arvo yhteensa on ollut 30 — 90 miljoonaa
mukaisesti. Sopimuskorvauksia kdytetaan kunnallisteknii- euroa (kuva 3.1.).

kan rakentamisen rahoittamiseen alueilla, missa tuloja ei ole

Kuva 3.1 Allekirjoitetut maankayttésopimukset ja niiden arvo vuosina 2013-2022.



Merkittavan hyddyn raja, sopimuskynnys, on 450 000 euroa ja so-
pimuskorvausta peritdan vain sopimuskynnyksen ylittavalta osalta.
Tama kaytanto sallii jopa kolmea omakotitonttia vastaavan raken-
nusoikeuden lisdyksen ilman maankayttésopimustarvetta.

Maankayttésopimusprosessin selkiyttamiseksi ja ennakoitavuuden
lisddmiseksi on periaatteisiin lisdtty maaritelmat, milloin kyseessa
katsotaan olevan yksi maanomistaja seka vakioitu ns. leikkaus-
prosentti maanomistajan saamasta hyddysta erilaisilla kaava- ja
kaavamuutosalueilla.

Kaavoituksen tuoman hyddyn arvioimiseksi maaritetdan sopimus-
kohteen arvo ilman uutta kaavahanketta seka arvo kaavoituksen
jalkeen yleisilla kiinteistdarvioinnin menetelmilld, yleisimmin
markkinaldhestymistavalla. Arvonnousu on naiden arvojen erotus.
Hydty on arvonnousu vahennettynd mahdollisilla kustannustekijoil-
L4, jotka aiheutuvat kaavan laatimisesta sekd saattamisesta toteut-
tamiskelpoiseksi.

3.2 Maankayttosopimusten muut ehdot

Maankayttésopimusten perustarkoitus on jakaa kunnalle kaa-
voituksesta aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset
oikeudenmukaisesti kaavoituksesta hydtyd saavien maanomistajien
kesken. Alueen ja kaupungin kehittamiseen voi kuitenkin liittya
tavoitteita, joita ei voida toteuttaa pelkdstdan kaavamaarayksin

ja silloin niistd on otettava ehdot ja tarvittaessa sopimussakko-
mahdollisuus maankayttésopimuksiin. NAma ehdot ovat kuitenkin
sopimusten selvyyden ja kaikkien maanomistajien tasavertai-

sen kohtelun varmistamiseksi minimoitava. Tarkein lisdehto on
MAL-sopimuksen tavoitteiden saavuttamisen varmistaminen myds
maankayttésopimusalueilla. My6s Espoo-tarinan keskeisia tavoit-
teita voidaan huomioida, nadistd hyvana esimerkkina kestavaan
kehitykseen liittyva Keran alueen kehittdmissitoumus.



Keskeiset periaatteet

25.

26.

27.

Kaytetddn arvonnousuun pohjautuvaa korvausta.
Neuvotteluun johtavan merkittavan hyddyn alaraja on
450 000 euroa.

Sopimuskorvausta peritdan vain sopimuskynnyksen
ylittdvastd hyddystd. Sopimuskynnys on maanomistaja-
kohtainen ja perustuu kaavan OAS-vaiheen maanomis-
tajatilanteeseen. Yhdeksi maanomistajaksi katsotaan
kaikki samaan konserniin kuuluvat yhteisot. Yksityisen
henkildbn maanomistus lasketaan huomioiden omistus-
osuudet eri kiinteistdihin sekd omistukset myds yhtidi-
den kautta.

Hyotya maaritettdessa olemassa olevien rakennusten
osalta hyvitetddn paasaantoisesti purkukulut. Tapaus-
kohtaisesti kaytdssa olevista rakennuksista, joilla kayt-
toikaa on jaljelld, voidaan mydntaa lisavahennys alueilla,
joilla tarve kaupunkirakenteen tiivistdmiseen on erityi-
sen suuri. Mikali lisdvdhennys mydnnetaan, asetetaan
rakennuksen purkamiselle takaraja.

Kaavoituksen edellyttdmistd maanomistajan suoritta-
mista pakollisista suunnittelukuluista voidaan hyvittaa
hyotya alentavana tekijana korkeintaan puolet.

Myd&s maankayttdsopimuksin varmistetaan monipuoli-
nen asuntotuotanto asuntojakauman ja tuotantomuo-
tojen osalta huomioiden valtion tukema asuntotuotanto

28.

periaatteen nro 12 mukaisesti.

Maankayttésopimuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia
erityisehtoja kaupungin tulostavoitteiden toteuttamisek-
si esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyen.

Korvausprosentit ja maksuaikataulu

» Ensimma&isen asemakaavan alueet 55 %
» Asemakaavan muutokset

- Asuinrakennustontit edelleen asumiseen
(tdydennysrakentaminen) 45 %

- Asuinrakennustontit erityisalueella 50 %. Erityis-
alueita mm. raideliikenteen vaikutusalueet.

- Asemakaavoitetut tyopaikkatontit kayttotarkoituk-
sen muutoksen yhteydessa 55 %.

- Mikali kyseessa tydpaikkatontin tehostaminen eli
alueen kayttotarkoitus ei muutu, 40 % paitsi erityi-
salueilla 45 %.

» Korvausprosentti voi olla edelld esitettyd suurempi,
jos se on kunnallistekniikan rakentamiskustannusten
ja muiden kustannusten kattamiseksi tarpeellista.
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4. Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoeldaman
tarpeisiin on avointa, tasapuolista ja kilpailua edistavaa




4.1 Yleista tontinluovutuksesta

Maata luovutettaessa se on tehtava Kuntalain 130 § mukaisesti
huolehtien kunnan omistaman kiinteistdon luovutuksen tai vuokra-
sopimuksen markkinaehtoisuudesta.

Tontinluovutuksiin voidaan siséllyttda alueellisia erityisehtoja
kaupungin tulostavoitteiden toteuttamiseksi esimerkiksi kestavain
kehitykseen liittyen.

Tonttien kayttéd palvelevat LPA-tontit luovutetaan vain vuokraa-
malla varautuen pitkalla tahtaimelld mahdollisiin maankayton
muutoksiin. Vuokrauksessa paddoma-arvona kdytetaan aiemmin
vakiintunutta maapohjan nelidhintaa, jota korotetaan elinkustan-
nusindeksilla luovutushetken hintatasoon. Tarvittaessa hinnoittelu
voidaan muuttaa vyéhykehintapohjaiseksi. Maanalaisten pysikdin-
tialueiden hinta on puolet tasta.

Tulevaisuuden tonttitarjonnan varmistamiseksi on oleellista in-
vestoida aktiivisesti maanhankintaan sekd kaupungin oman maan
kaavoittamiseen.

4.2 Asuntotontit

Asuntotonttien luovutuksilla kaupunki pyrkii osaltaan varmista-
maan luvussa 2 kuvatut laadulliset ja erityisesti kohdassa 2.4.3
kuvatut ilmastoviisaan asumisen tavoitteet.

Kaupunki edistdd omaleimaisten asuinalueiden (kuten Kauklahden
vanha kyldakeskus, Turun Port Arthur tai Vantaan Kartanonkoski)
syntymistd, kehittdmista ja sdilymistad sekd pientaloalueiden vauh-
dittamista. Kaupunki lisda poikkihallinnollista yhteisty6ta ja kehit-
tda toimintaprosesseja ja kumppanien kanssa tehtavaa yhteistyota,
jotta varmistetaan kaupunkirakenteen laatu ja kestavian kehityksen
kdytantdjen toteutuminen. Esimerkkina tillaisesta on kaupungin-
hallituksen POKE-yleiskaavan kisittelyn osana tekemien paatésten
toteuttaminen koskien pientalorakentamisen vauhdittamista. Es-
poo-tarinassa on tdsmennetty tavoitetta edellyttimalld, ettd kesta-
van kehityksen periaatteiden mukaisia pientaloalueita toteutetaan
erityisesti POKE-alueella yhdessad kumppaneiden kanssa ja luodaan
edellytykset pientalokylien ja kaupunkipientaloalueiden toteutta-
miselle uudentyyppisind yhteisty6hankkeina. Nama toimivat myos
kansainvalisind esimerkkeina.

Kaupunki lisdd omatoimiseen rakentamiseen luovutettavien
tonttien maaraa kahteensataan kappaleeseen vuosittain. Tama
edellyttdd kaupungilta panostamista maanhankintaan, kaupungin
omistuksessa olevien maa-alueiden kaavoittamiseen seka kunnal-
listekniikan rakentamiseen.

Tontinluovutustoiminnan kautta kaupunki pystyy saatelemaan
alueiden tasapainoista kehitystd. Tontteja luovutettaessa maari-
telldan tonteille rahoitus- ja hallintamuodot niin, ettd kulloinkin



voimassa olevat tavoitteet tayttyvat. Taydennysrakentamisessa
luovutettavien tonttien rahoitus- ja hallintamuoto valitaan peilaten
sitd alueen omistus- ja vuokra-asuntokannan rakenteeseen.

Kaupunki luovuttaa ammattimaiseen rakentamiseen suunnatut
rakentamiskelpoiset kerros- ja rivitalotontit paasaantdisesti avoin-
ten hakumenettelyiden kautta. Alan kilpailun edistamiseksi tontteja
luovutetaan hajautetusti erilaisille toimijoille, mukaan lukien uudet
toimijat ja ryhmarakennuttamishankkeet. Omatoimiseen rakenta-
miseen tarkoitetut omakotitontit luovutetaan arvontaan perus-
tuvalla hakumenettelylla, joka jarjestetddn paidsiaintoisesti kerran
vuodessa. Tarjousmenettelyd kdytetdan erityisen suuren kysynnan
kohteissa seki tilanteissa, joissa tontille on loydettava toteuttaja
mahdollisimman nopeasti esim. pysakadintijarjestelyjen hoitami-
seksi. Laatukilpailut ovat harvinaisempi tontinluovutustapa, mutta
niiden kayttd on perusteltua esimerkiksi tietyn alueen positiivisen
kehityksen tukemiseksi.

Asuntotontit vuokrataan tai myydaan. Osa tonteista luovutetaan
vain vuokraamalla ilman osto-optiota kaupungin maanvuokra-
tulojen osuuden kasvattamiseksi. Mydskdan jo aiemmin ilman
osto-optiota yhteisdille vuokrattuja tontteja ei tarjota ostettavaksi.
Luovutettaville tonteille asetetaan aina rakentamisvelvoite. Vapaa-
rahoitteiseen asuntotuotantoon luovutettavat tontit hinnoitellaan
markkina-arvoon perustuen. Valtion tukemassa asuntotuotannossa
tontin hinta on Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA)
vahvistaman enimmaishinnan mukainen.

Vuokrasopimuksissa vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja sen
ohella sopimukseen otetaan vuotuinen vahimmaisprosenttikorotus
1,0 %. Mikali elinkustannusindeksikorotus on prosenttikorotusta
pienempi, tarkistetaan vuokra prosenttikorotuksen mukaan.

Vuokrakauden aikana vuokraan tehdaan tasotarkistus noin 20
vuoden ja 40 vuoden kohdalla siten, ettd perusvuokraa korjataan
kolmen viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintain-
deksin keskiarvolla. Tasotarkistukset keskitetaan siten, etta kolmen
perakkiisen vuoden vuokratarkistukset tehtaisiin samanaikaisesti.
Ndin ensimmainen tarkistusajankohta ajoittuu vuokrasopimuksen
alkamisesta 19-21 vuoden padhan ja ajankohta kirjataan vuokraso-
pimukseen.



Kuva 4.1. Asuntotonttien luovutus vuosina 2013-2022 (k-m2)



Keskeiset periaatteet

29.

302
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32.

33.

Ammattimaiseen rakentamiseen asuntotontteja luovu-
tetaan myymalla tai vuokraamalla hintakilpailuilla tai
muilla julkisilla hakumenettelyilld. Hakumenettelyissa
painotetaan toteuttamiskelpoisia, asumista ja rakenta-
mista kehittavia innovatiivisia hankeideoita, tarvittaessa
laatukilpailujen kautta.

Kaupunki luovuttaa vuosittain 200 tonttia omatoimiseen
rakentamiseen. Tonttien maanmyyntituloja hyddynne-
tddn kunnallisteknisten investointien vauhdittamiseen.

Edistetdan omaleimaisten asuinalueiden syntymista,
kehittamista ja sadilymistd. Toteutetaan projektihankkeet
pientalokylaprojektista ja kaupunkipientaloprojektista,
jotka johtavat pientalokylien ja kaupunkipientaloaluei-
den kaavoittamiseen ja toteuttamiseen Espoo-tarinan
linjausten mukaisesti.

Tonttien luovutuksessa huomioidaan monipuolinen
asuntotuotanto asuntojakauman ja tuotantomuotojen
osalta. Tilanteessa, jossa kaupunki myy tontin am-
mattimaiselle toimijalle, joka vuokraa tontin edelleen,
kaupunki edellyttdd tontin ostajalta tulevien asukkaiden
kannalta kohtuullisia maanvuokran ehtoja.

Omatoimiseen rakentamiseen suunnatut omakotitontit
luovutetaan arvontaan perustuvalla hakumenettelylla.
Tapauskohtaisesti esimerkiksi uusien alueiden hin-

34.

S5

36.

31

tatason selvittdmiseksi tai korkean kysynnan alueilla
sijaitsevien tonttien osalta voidaan jarjestdda myos hinta-
kilpailu.

Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon suunnatut tontit
hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.

Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman
osto-optiota.

Periaatteet vuokratonteilla:

» Vuokra-aika 60 vuotta.

» Vuosivuokra 4 % tontin padoma-arvosta, sido-
taan elinkustannusindeksiin kuitenkin siten,
ettd vuokran maaran pysyminen markkina-arvon
tasolla varmistetaan vuosittaisella 1 %:n minimi-
korotuksella sekda pdaoma-arvon tarkistamisella
kaksi kertaa vuokrakauden aikana.

» Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopi-
mukset tarkastetaan markkina-arvoon.

Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta
on rakennettava kolmen vuoden kuluessa tontin luovu-
tuksesta.



4.3 Yritystontit

Yritystonttien vuotuinen luovutusmairi vaihtelee huomattavasti
riippuen taloudellisesta tilanteesta seka siitd, kaynnistyykd jokin
merkittdva ja suuri hanke juuri kyseisend vuonna. Myoés vahainen
tonttivaranto vaikuttaa toteutuneisiin luovutuksiin eika kaikkiin
asiakastarpeisiin pystyta vastaamaan.

Yritystontit julkaistaan kaupungin karttatietopalvelussa, jossa on
tontteja koskevat tiedot (sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus, kaava-
tiedot). Karttapalvelussa julkaistut tontit luovutetaan paddsaantoi-
sesti hakemusten perusteella neuvottelujen jalkeen. Useamman
ollessa kiinnostunut samasta tontista, voidaan jarjestda neuvot-
telumenettelyn tilalta hinta- tai laatukilpailu. Erityiskohteet ja
korkean kysynnan tontit, kuten keskeiset liike- ja toimitilatontit,
luovutetaan julkisella hakumenettelylla tai kilpailuttamalla.

Yritystontit luovutetaan vuokraamalla tai myymalla, kuitenkin
padpainon ollessa vuokraaminen. Nain varmistetaan parhaiten
kaupungin madollisuus vaikuttaa tydpaikka-alueiden tulevaan
kehitykseen. Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.



Kuva 4.2. Yritystonttien luovutus vuosina 2013-2022 (k-m2)



Keskeiset periaatteet

38. Yritystontit luovutetaan hakemusten perusteella tai
julkisella hakumenettelylld tai hinta- tai laatukilpailulla.

39. Yritystonttien luovutustapa on ensisijaisesti vuokraus.
Merkittavat liike- ja toimistotontit voidaan tapauskoh-
taisesti myyda. Yhdyskuntatekniseen rakentamiseen
osoitetut tontit vain vuokrataan.

40. Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
41. Periaatteet vuokratonteilla:

» Vuokra-aika paasaantoisesti 30 vuotta. Tapauskohtai-
sesti ja vuokrasopimuksia jatkettaessa / uusittaessa
vuokra-aika voi olla lyhyempikin.

» Vuosivuokra 6 % tontin pddoma-arvosta, sidotaan
elinkustannusindeksiin.

» Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset
tarkastetaan markkina-arvoon.

42. Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta
on rakennettava kolmen vuoden kuluessa tontin luovu-
tuksesta. Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi,
mikali laajempi piha-alue on toiminnan luonne huomi-
oiden valttamaton ja palvelee tontin kayttdtarkoitusta
tehokkaasti.

4.4 Urheilutoiminnan alueet

Urheilutoimintaan luovutettavan alueen tai tontin luovutuksesta
pyydetddn liikuntapalveluiden lausunto. Toimijoiden tasapuolisen
kohtelun varmistamiseksi alueet pyritdan luovuttamaan julkisin
hakumenettelyin. Urheilutoimintaan tarkoitetut alueet hinnoitel-
laan markkina-arvoon perustuen. Rakentamisvelvoite maaritelldan
hankekohtaisesti niiden erilaisuudesta johtuen. Mita tiiviimmalla
kaupunkialueella ollaan, sitd tehokkaampaa maankaytt6a edellyte-
taan.

Elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paitoksen 24.1.2022 § 7 mukaan
kaupungin liikuntapalveluiden kanssa tehdyn kumppanuusso-
pimuksen voimassaoloaikana maanvuokrasta annetaan 90 %:n
alennus.

Keskeiset periaatteet

43. Urheilutoimintaan luovutettavat alueet hinnoitellaan
markkina-arvoon perustuen.

44, Alueet luovutetaan vain vuokraamalla.
45. Vuosivuokra on 5 % tontin pddoma-arvosta

46. Vuokra-aika 5-30 vuotta. Vuokra-ajan pituuteen vaikut-
taa hankkeen vaatiman investoinnin suuruus.



4.5 Yleisten rakennusten tontit

Osa asemakaavan mukaisista Y-tonteista voidaan osoittaa toteu-
tettavaksi muun kuin kaupungin itsensa toimesta. Kun hankkeen
toteuttaa kaupungin omistama yhti6 tai hyvinvointialue, tontti luo-
vutetaan suoraan hakijalle normaalilla padatéksentekomenettelylla.

Yksityisille palveluntuottajille tontit luovutetaan avoimilla hakume-
nettelyilld. Kaupunki maarittelee sopivan palveluvolyymin lisdyksen
niille alueille, jotka olemassa olevan palveluverkon ja ennustetun

vaestdnkasvun nakdkulmasta kaipaavat palveluverkon tiydennysta.

Luovutettavien tonttien valinta ja luovutuksen ajoitus tapahtuvat

yhteistydssa palveluverkosta vastaavan kayttdjatulosalueen kanssa.

Yksityiseen palvelutuotantoon soveltuvat usein pienempikokoiset
vapaat Y-tontit, koska yksityisen palvelutuotannon yksikkdkoot
ovat tyypillisesti pienempid. Hakumenettelyiden arviointikriteerien
maarittaminen sekd hakemusten arviointi tehdaan yhteistydssa
asianomaisen kayttdjatulosalueen tai tarvittaessa muun asiantunti-
jatahon kuten hyvinvointialueen kanssa.

Keskeiset periaatteet

47.

48.

49.

50.

Yleisten rakennusten tontit osoitetaan ensisijaisesti
kaupungin omaan toimintaan.

Yleisten rakennusten tontit yksityisille luovutetaan
ensisijaisesti espoolaisten tarpeeseen julkisten haku-
menettelyiden kautta. Julkisten palveluiden suunnittelua
ja kaavakehittamista varten voidaan mydntaa suunnit-
teluvaraus myos suoraan hankekehittijalle sellaiselta
alueelta, jota ei valmiiksi ole kaavoitettu Y-tontiksi.

Yleisten rakennusten tontit vuokrataan. Tontin paa-
oma-arvo ja vuokraprosentti ja -aika maaritellaan sen
kdytdn mukaan, mihin tontti luovutetaan: asuminen 4 %,
muut tontit 5 %.

Tontit on toteutettava mahdollisimman tehokkaasti.
Rakentamisvelvoite on paasaantodisesti 90 % rakennus-
oikeudesta ja hankkeen luonteesta riippuen kohde on
rakennettava 2 - 3 vuoden kuluessa tontin luovutukses-
ta. Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi, mikali
laajempi piha-alue on toiminnan luonne huomioiden
valttamaton ja palvelee tontin kdyttotarkoitusta tehok-
kaasti.



5. Maaomaisuutta hallitaan jarkevasti ja

kustannustietoisesti




5.1 Lyhytaikainen maanvuokraus

Kaupunki vuokraa maa- ja vesialueita lyhytaikaisesti esimerkiksi
seuraaviin tarkoituksiin:

* tydmaatukikohta-alueet

* pumppaamot ja muuntamot

* varastoalueet

* matkapuhelinasemien rakennuspaikat ja mastot
» liikuntaa palvelevat alueet

* peltojen vuokraus

» ulkotarjoilualueet

* metsastysvuokra-alueet

* joulukuusien myyntipaikat

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa alueiden vuokran maara muodostuu
kayttotarkoituksen ja alueen sijainnin perusteella kulloinkin voi-
massa olevan ohjeistuksen mukaisesti.

Maankayttélupia mydnnetédan erilaisille ulkoilmatapahtumille, esi-
merkiksi liikuntatapahtumille, markkinoille ja yksityistilaisuuksille.



Kuva 4.3. Lyhytaikaiset vuokraukset ja maankayttéluvat vuosina 2013-2023 (kpl)



Keskeiset periaatteet

51. Maankaytén muutosalueiden ja joutomaiden véliaikais-
kayttoa tehostetaan tarjoamalla asukkaille ja yhteisoille
mahdollisuuksia hyddyntaa alueita yhteisollisyyttd lisda-
viin tilapaisiin ja lyhytaikaisiin hankkeisiin ja tapahtumiin
niihin soveltuvissa kohteissa.

5.2 Y-tontit kaupungin omassa kaytossa seka
sisdinen maanvuokra

Kaupunki osoittaa asemakaavan mukaiset Y-tontit ensisijaisesti
kaupungin omien tulosalueiden kaytt66n ja espoolaisille tarjot-
tavien julkisten palveluiden tuottamiseen, joko kaupungin omiin
hankkeisiin tai kaupungin yhtidille. Kun hankkeen toteuttaa kau-
punki, erillistd vuokrasopimusta ei valmistella, vaan tontti vuokra-
taan ns. sisdisen maanvuokran periaatteella. Tilapalvelut-liikelaitos
sisdllyttdd maanvuokran osuuden omiin vuokriinsa ja veloittaa sen
osana tilavuokraa tilojen kayttajilta.

Sisdistd maanvuokraa peritdaan kaupunginhallituksen paitoksen
29.4.2003 mukaisesti myds rakentamattomista alueista kaupunki-
tekniikan varikko- ym. alueiden seka liikuntapalveluiden urheilu-,
satama- ym. alueiden osalta. Sisdisen maanvuokran ulkopuolelle
jaavat mm. talousmetsat, laajat luonnontilaiset virkistysalueet seka
kaavan mukaiset yleiset alueet kuten kadut, torit, ja puistot.

Yleisten rakennusten tontteja ei muuteta muuhun kayttéon ilman,
ettd suunnitelmat kdydaan lapi kattavasti kaupungin eri toimijoiden
kesken huomioiden pidemman aikavalin palvelutarve.



6. Toimet kaavojen toteutumisen edistamiseksi




6.1 Korotettu kiinteistovero

Espoon kaupunginvaltuuston on kiinteistéverolain 12 b §:n mukaan
maarattava rakentamattomalle asuinrakennuspaikalle korotettu

kiinteistévero, joka on vahintdan 3,0 prosenttiyksikkda yleista kiin-
teistoveroprosenttia korkeampi, kuitenkin enintdan 6,0 prosenttia.

Vuoden 2023 kiinteistdveron prosentteihin ei tehty muutoksia
edelliseen vuoteen verrattuna. Korotetun kiinteistéveron prosent-
ti on kokonaisuudessaan 4,43 %, joka on 3,43 % Espoon yleistd
kiinteistéveroprosenttia (1,00 %) korkeampi.

6.2 Rakentamiskehotukset

Rakentamiskehotuksia ei Espoossa ole annettu.

Espoossa on runsaasti yksityisessd omistuksessa olevia rakenta-
mattomia tontteja. Niiden saaminen rakentamisen piiriin riippuu
tdysin maanomistajan halukkuudesta luovuttaa maata rakentami-
seen.

Toimenpiteitd, kuten rakentamiskehotuksen antamista, harkitaan
alueilla, joilla investoinnit kunnallistekniikkaan on jo tehty tai
esimerkiksi alueen koulussa on liikakapasiteettia.

Ennen rakentamiskehotuksen antamista on selvitettava, onko kun-
nalla taloudellisia mahdollisuuksia lunastaa tontit, jos rakentamis-
kehotus ei tuota toivottua tulosta ja mikd on mahdollisesti lunas-
tamalla saatujen tonttien myyntikelpoisuus ja markkinatilanne.






	Johdanto
	Keskeiset periaatteet
	Espoon maa- ja asuntopolitiikka on oikeudenmukaista, vastuullista ja pitkäjänteistä
	Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja työpaikka-alueita palveluineen
	Maankäyttösopimuksia käytetään yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi sekä maa- ja asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamiseksi
	Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoelämän tarpeisiin on avointa, tasapuolista ja kilpailua edistävää
	Maaomaisuutta hallitaan järkevästi ja kustannustietoisesti

	1. Espoon maa- ja asuntopolitiikka on oikeudenmukaista, vastuullista ja pitkäjänteistä
	1.1 Asuntotuotannon tarve ja toteutumisen edistäminen
	1.2 Maanhankinta on ennakoivaa 
	1.3 Kaupungin maaomaisuuden kehittäminen 

	2. Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja työpaikka-alueita palveluineen 
	2.1 Espoon olemassa oleva asuntokanta 
	2.2 Erilaisten väestöryhmien asuminen
	2.3 Uudisasuntotuotanto 
	2.4 Asuntoalueet ovat turvallisia, viihtyisiä ja ekologisesti kestäviä
	2.5 Työpaikat ja palvelut

	3. Maankäyttösopimuksia käytetään yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi sekä maa- ja asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamiseksi
	3.1 Maankäyttösopimuskorvauksen määrittäminen
	3.2 Maankäyttösopimusten muut ehdot

	4. Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoelämän tarpeisiin on avointa, tasapuolista ja kilpailua edistävää
	4.1 Yleistä tontinluovutuksesta
	4.2 Asuntotontit
	4.3 Yritystontit
	4.4 Urheilutoiminnan alueet
	4.5 Yleisten rakennusten tontit

	5. Maaomaisuutta hallitaan järkevästi ja kustannustietoisesti
	5.1 Lyhytaikainen maanvuokraus
	5.2 Y-tontit kaupungin omassa käytössä sekä sisäinen maanvuokra

	6. Toimet kaavojen toteutumisen edistämiseksi 
	6.1 Korotettu kiinteistövero
	6.2 Rakentamiskehotukset 


