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Asumisen ja maankayton politiikka

arvioitava uudelleen

Huhtikuun eduskuntavaalien jalkeen on
uudella hallituksella poikkeuksellisen otol-
linen tilaisuus etsiad ratkaisuja asunto- ja
yhdyskuntapolitiikan keskeisiin lahivuosien
kysymyksiin. Asetelmaa korostaa toteutu-
matta jadnyt maakuntauudistus ja ymparisto-
ministeridssd kdynnissad oleva maankaytto- ja
rakennuslain uudistusty®. Eduskunnan tar-
kastusvaliokunta ehdotti viime syksyna useita
asumiseen liittyvid uudistuksia ja niiden
toteuttamista hallituskausien ylittdvissa,
kahdeksanvuotisessa asuntopoliittisessa
kehittdmisohjelmassa.

Asumisen ja maankdyton politiikan
uudelleen arviointi on valttiméatontd. Vaesto
keskittyy suurimmille kaupunkiseuduille
ja on paitettdvid minkilaisella politiikalla
halutaan ja voidaan vaikuttaa seki vieston
tyonto- ettd imutekijoihin. Asumisen hinta
on osassa maata karkaamassa keskituloisten-
kin kdsistd ja tarvitaan toimenpiteitd aidosti
kohtuuhintaisen asuntotarjonnan lisddmi-
seksi. Eriarvoistuminen on jattimassa ison
vaestonosan oman onnensa varaan. Maan-
kdytto- ja rakennuslain mukainen kaavoi-
tusjdrjestelma ei endd kykene vastaamaan
kaupunkiseutujen suunnittelu- ja kehittdmis-
tarpeisiin. Padtoksentekoa ja johtamista ei ole
niissd kysymyksissa viritetty ratkaisemaan
keskeisid ongelmiamme.
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Ehdotusten tavoitteet
Teemme seuraavaksi ehdotuksia asumisen
ja maankayton politiikan uudeksi suunnaksi.

Ehdotusten tavoitteena on:

+ Luoda nykytilaan ndhden paremmat
edellytykset maankdyton, asumisen ja
liikenteen suunnittelulle ja toteutuk-
selle seka yhteiselle, seudulliselle paa-
toksenteolle ja tiivistdd kuntien valista
yhteisty6ta kaupunkiseuduilla.

+ Edistdd yhdyskuntarakenteen tarkoi-
tuksenmukaista kehittdmista seka
seudun sosiaalisesti, taloudellisesti ja
ymparistollisesti kestivad kehitysta.

+ Vahvistaa joukkoliikenteen ja liikenne-
jarjestelman toimivuutta, kohtuuhin-
taista asuntotuotantoa ja maankidytdn
suunnittelua yksittdisid kuntia laajem-
malla, toiminnallisesti yhtendiselld
kaupunkiseudulla.

« Lisétd seudullisen paatoksenteon kan-
sanvaltaisuutta seka edistaa asukkai-
den osallistumis- ja vaikuttamismah-
dollisuuksia itseddn ja lahiympéristo-
aan koskevaan paatoksentekoon

Ehdotusten kuvaukset

ja perustelut

On vilttdmatontd, ettd kaupunkiseutujen
maankayton strategisissa kysymyksissa pys-
tytddn paattamaan oikeudellisesti sitovista
pitkdjanteisistd kehittimisperiaatteista ja
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reunaehdoista siten, ettd maankéyton, asu-
misen jaliikenteen ratkaisut perustuvat koko
kaupunkiseudun nakokulmasta keskeisiin
kehittadmistarpeisiin eika yksittdisen kunnan
etuun. Yhtd kuntaa laajemmalle itsehallin-
toyksikoille (metropolihallinto, maakunnat)
on yritetty antaa maankéyton, liikenteen ja
asumisen suunnittelun tehtdvid. Valmiste-
lussa ovat olleet myds kaupunkiseutujen
kuntien pakkoliitokset. Nima yritykset eivét
ole onnistuneet.

Niistd syistd johtuen esitimme maan-
kayton, asumisen ja liikenteen kysymysten
nykyistd parempaan hallintaan keinoja, jotka
eivit edellytd kuntajaon tai kuntahallinto-
rakenteiden muutoksia. Edelld kuvattujen
tavoitteiden toteuttamiseksi esitimme myos
nykyisten ministerididen tehtévien uudel-
leen jarjestelyd ja maankdyton ohjauksen
uudistamista.

Edellisten lisiksi ehdotamme, ettd maan-
kayttd- ja rakennuslain uudistamisessa har-
kittaisiin uudistuksen tekoa lain laajuudesta
ja monitahoisuudesta johtuen kokonaisuudis-
tuksen sijaan tarkoituksenmukaisen kokoisina
ja sisaltoisind osauudistuksina. Talloin hyvana
lahtokohtana olisi ymparistoministerion
muutama vuosi sitten laatima maankéytto- ja
rakennuslain kokonaisarviointi, jossa nos-
tettiin esille erityisesti kaupunkiseutujen
maankayton ohjaamisen haasteet.
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Rakennetun ympadriston ministerié
Maankayton, asumisen jaliikenteen ja yhteen-
sovittaminen on tirkedd kaupunkirakentei-
den sisdisessd ja kaupunkiseutujen vilisten
yhteyksien kehittamisessd. Yhteensovittami-
nen on osoittautunut ongelmalliseksi sekd
kiytannon kaavoituksessa ettd lainsdddannén
uudistustyossa.

Ehdotamme, ettd nykyisen ymparisto-
ministerion kaavoituksen, rakentamisen ja
asumisen tehtévit, tyo- ja elinkeinominis-
terion alue- ja kaupunkipolitiikan tehtavit
seka liikenteen tehtévit liikenne- ja viestin-
taministeridstd kootaan uudeksi rakennetun
ympariston ministerioksi.

Uusi rakennetun ympiriston ministerio
voisi vastata tuleviin rakennettua ymparistoa
jaliikennettd koskeviin todella merkittaviin
haasteisiin muun muassa ilmastomuutoksen,
energian kulutuksen jaliikenteen teknologian
kehittymisen ja digitalisaation ndkokulmasta
tavalla, joihin ei nykyinen ministeridjako
anna riittdvasti mahdollisuuksia.

Ympdéristoministerioon jaisi edelleen
luonto- ja ymparistéasioiden hoito. Talldin
ministeri6 voisi tdysipainoisesti keskittya
ilmastonmuutoksen hillintddn ja sopeutu-
miseen liittyvien asioiden hoitoon. Muissa
ministeridissd saattaa olla myos tehtivii,
jotka olisi tarpeen siirtda tassd tarkoituksessa
ymparistoministerioon.
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Kaavajdrjestelmdn keventdminen

Rakennetun ympdriston ministerié ja
kaavajdrjestelmdn keventdminen keinoiksi
kaupunkiseutujen kehittdmisessd

Nykyinen maankdytto- ja rakennuslain
mukainen kaavajirjestelmé ei ota huomi-
oon maan eri osien ja alueiden erilaisuutta
ja ominaispiirteitd. Se ei mydskadn parhaalla
mahdollisella tavalla tue toisaalta kaupun-
kiseutujen ja toisaalta maaseutumaisen
ympariston kehittdmista.

Ehdotamme, ettd maankaytto- ja raken-
nuslaissa saddettya kaavajarjestelmai keven-
netddn nykyisesti siten, etti siina sdidet-
tdisiin yleispiirteisestd strategisen tason
kaavasta, joka korvaisi kaupunkiseudun
késittdvdlld toiminnallisella alueella maa-
kuntakaavan, kuntien kokonaisyleiskaavan
ja kuntien yhteisen yleiskaavan.

Uusi kaava voitaisiin nimetd esimerkiksi
kaupunkiyleiskaavaksi. Sen laatiminen olisi
pakollista suurimmilla kaupunkiseuduilla
(padkaupunkiseutu/Helsingin seutu, Turun,
Tampereen ja Oulun kaupunkiseudut) eli
nykyisilla MAL-sopimusalueilla. Muilla kau-
punkiseuduilla, kdytannossa keskisuurilla
kaupunkiseuduilla, se olisi vapaaehtoista.
Muilla kuin kaupunkiseuduilla kunnat laa-
tisivat seki (strategisia) yleiskaavoja etta
asemakaavoja. Maakuntien liitot laatisivat
maakuntastrategioita, joilla ei olisi enda
tarpeen olla yhta sitovia oikeusvaikutuksia
kuin nykyisilld maakuntakaavoilla. Kaupun-
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kiyleiskaavat ja maakuntastrategiat tulisi
sovittaa yhteen.

Kaupunkiyleiskaavan erityisend tarkoi-
tuksena olisi kaupunkiseutujen elinvoiman
vahvistaminen. Kaupunkiyleiskaava keskit-
tyisi kaupunkiseudun toiminnallisen koko-
naisuuden kasittdvin maankayton, asumisen
jaliikenteen/liikennejarjestelmén keskeisten
kysymysten ratkaisemiseen. Kaavassa osoitet-
taisiin kaupunkiseudun tulevan kehityksen
kokonaiskuva. Sen laadinnassa otettaisiin
huomioon alueidenkayttoon liittyvat valta-
kunnan tason tavoitteet ja padtokset. Kaupun-
kiyleiskaava hyvdksyttdisiin kaupunkiseudun
kuntien valtuustoissa.

Kaupunkiyleiskaavassa esitettdisiin
kaavan toteuttamisperiaatteet, lahivuosien
kehittdmiskohteet ja toteuttamistoimen-
piteet sekd toteuttamisjérjestys tai -ajoitus
kaavan tarkoituksen edellyttamalla tavalla.
Kuntakaavoituksessa eli asemakaavoituk-
sessa ja tarvittaessa osayleiskaavoituksessa
olisi kaupunkiyleiskaava otettava huomioon
keskeisten kaupunkiseudun yhdyskuntara-
kennetta, asumista ja liikennejarjestelmaa
koskevien ratkaisujen osalta.

Nykyinen MAL-sopimusjarjestelmai voi-
taisiin korvata valtion ja kaupunkiseudun
kuntien valiselld kaupunkiseutusopimuksella.
Sopimuksen tekemisen edellytyksena olisi,
ettd kaupunkiseudun kunnat ovat laatineet
kaupunkiyleiskaavan. Sopimus voisi olla yksi
valine kaupunkiyleiskaavan toteuttamisessa.
Muilla kuin suurilla kaupunkiseuduilla kau-
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punkiseutusopimuksen laatimisen edellytyk-
send olisi kaupunkiyleiskaavan laatiminen.
Kaupunkiyleiskaavaan tai siihen liitty-
viin asiakirjoihin voitaisiin sisillyttad myos
kaupunkiseudun asuntopoliittinen strategia,
jossa madriteltdisiin keskeiset asuntopoliitti-
set tavoitteet ja toimenpiteet. Strategia voisi
olla osa kaupunkiseudun ja valtion vilistad
kaupunkiseutusopimusta.

Asuntopoliittiset toimenpiteet
Harjoitetulla asuntopolitiikalla ei ole kyetty
hillitsemaan asumisen kallistumista ja asuin-
alueisiin liittyvan eriarvoistumisen lisdanty-
mistd. Tama siitakin huolimatta, ettd asunto-
rahoituksessa on jo pitkdan ollut kdytettavissa
poikkeuksellisen alhainen korkotaso. Ongel-
mien ratkaisemiseen tarvitaan uutta ajattelua,
uusia vilineitd sekd madratietoista ja riittavan
pitkajanteistd toteuttamista. Timéan vuoksi
ehdotamme koko asuntorakentamisen ket-
juun uusia avauksia.

Kohtuuhintaisen tonttitarjonnan edis-
tamiseksi ehdotamme, etti ARA:lle luodaan
edellytykset hankkia maata ja tontteja koh-
tuuhintaiseen asuntotuotantoon kaupunki-
kehittdmisen kannalta strategisissa kohteissa
yhteistydssd MAL- tai kaupunkiseutusopi-
muksen solmineen kaupungin kanssa. Sopi-
muksessa madriteltdisiin maanhankinnastaja
muista toimenpiteistd kaupunkiyleiskaavan
toteuttamisedellytysten turvaamiseksi.

Ehdotamme lisdksi, ettd A-Kruunun
mahdollisuuksia lisdtd valtion tukemien
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vuokra-asuntojen rakentamista MAL - tai
kaupunkiseutusopimusalueilla vahvistetaan
turvaamalla lisdtuotantoon tarvittava yhtion
omapaioma.

Ehdotamme my®s, ettd hallituskaudella
kdynnistetddn Helsingin seudulla valtion
tukemia osuuskunta- tai osakeyhtidmuotoisia
omatoimisia ryhmérakennushankkeita tavoit-
teena 4 000 uuden asunnon rakentaminen.
Toimenpide vaatii sddddsten tarkistamista,
muun muassa asunto-osuuskuntien sisallyt-
tdmistd asunto- ja korkotukilainsaadantoon.

Seuraavien MAL-/kaupunkiseutusopimus-
ten vaikuttavuutta parannetaan ja asetetaan
tavoitteeksi, etta valtion tukemien vuokra-
asuntojen osuutta koko asuntotuotannosta
nostetaan nykyisestd 20-30 prosentista.
Valtion infra-investointeja ja -avustuksia
kohdentamalla voidaan kannustaa kau-
punkiseutuja, jotka omilla maa-, tontti- ja
kaavoitustoimenpiteilld panostavat kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen tuotantoon ja
yhdyskuntarakenteen eheyteen.

Lopuksi ehdotamme, ettd kdynnistetdan
uuden sukupolven aluety®. Valtion, ja kaupun-
kiseutujen kanssa rakennetaan segregaation
ehkiisyyn ja torjuntaan perustuva sopimus-
pohjainen politiikka, jonka painopisteini ovat
investoinnit ja panokset ennaltaehkaiseviin
palveluihin, uuteen tydhon, yrittdmiseen,
koulutuksen ja osaamisen vahvistamiseen
sekd vaikuttamis- ja osallistumismahdolli-
suuksien parantamiseen.
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Velkaantumisen hillitseminen
Kotitalouksien suuri jalisddntyva asumiseen
liittyva luototus kasvattaa ylivelkaantunei-
suutta ja maksuhdiri6itd sekd koko kansan-
talouden rahoitusvakauteen kohdistuvia
riskejd. Kotitalouksien lainakanta suhteessa
kdytettédvissa oleviin tuloihin on vuoteen
2000 verrattuna yli kaksinkertaistunut. Hen-
kilokohtaiset maksuhdiriomerkinnit ovat 10
vuodessa kasvaneet yli 25 prosenttia.
Ehdotamme, ettd finanssivalvonta ryhtyy
valmistelemaan asuntoluototuksen kiris-
tdmisté ja alentaa erityisesti taloyhtididen
uudisrakentamiseen kohdistuvan luoto-
tuksen lainakattoa. Pitemmalla tihtdimella
luototuskierre on katkaistavissa ainoastaan
vaikuttamalla asuntohintojen kehitykseen.

Peter Fredriksson & Pekka Normo

Kirjoittajat ovat ympdristdministerion entisici
virkamiehid, joiden tehtdviin on kuulunut
muun muassa seudulliset asumisen, maan-
kéytén ja liikenteen yhteistydkysymykset,
metropolihallinnon valmistelu ja monet
asuntopolitiikan Rysymykset.
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