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Suomen Asuntoliitto ty

Suomen Asuntoliitto ry on perustettu
1964.Yhdistyksen tarkoituksena on edis-
tdd asunnontarvitsijoiden ja asunnon-
kiyttijien etujen mukaista asuntopoli-
tiikkaa. Asuntoliiton jisenmiiri on 96.
Jésenet edustavat asunnontarvitsijoiden
ja kdytidjien etuihin vaikuttavia tahoja.
Asuntoliiton toimintamuotoja ovat julkis-
ten keskustelutilaisuuksien jirjestimi-
nen,Asumistaso ~vuosikirjan toimittami-
nen yhdessi Asuntoreformiyhdistyksen
ja Suomen Asuntomessujél kanssa, asun-
toasiain kuluttajavalistustoiminta seki
tarvittaessa lausuntojen antaminen ylei-
sistd asuntopolitiikkaan littyvistd kysy-
myksistd. Suomen Asuntoliitto ry on Suo-
men Asuntomessujen jasen, IFHP:n jisen
sekd SFHP:n jisen.

The Finnish Housing Association
The Finnish Housing Association, foun-
ded 1964, is a non-profit organisation
concentrating on housing policy. The
number of members is 96. Members are
mostly from the fields of housing, plan-
ning and building. The activities are to
organise public discussions, Housing
Conference once a year, to take part in
publishing Asumistaso -book and to give
statements for common subjects in ag-
reement with housing policy. Generally,
consumer guidance on housing subjects
is an important task. The Finnish Hou-
sing Association is a member of The Fin-
nish Housing Fair, The International Fe-
deration for Housing and Planning
(IFHP) and Suomi-Finland Housing and
Planning (SFHP).

Asuntoreformiyhdystys'ry

Asuntoreformiyhdistys, alkuperiiseltd ni-
meltddn Yhdistys Yleishy&dyllisen Asun-
torakentamisen edistimiseksi, perustet-
tiin vuonna 1910 asuntososiaalisen tilan-
teen parantamiseksi. ARY:n perustajat pi-

tivit tirkednd ideoida malleja ja myds
kiytinnossi tuottaa esimerkiksi kelpaa-
via uusia asuntoalueita kasvavan viestdn
ja erityisesti paisuvien kaupunkien taaja-
miston tarpeisiin; huomattavin kiytin-
ndksi toteutunut idea oli Helsingin Puu-
Kipylin rakentaminen. Asuntoreformiyh-
distyksen jdsenmdiri on 150 ja jdsenet
edustavat asunto- ja kaupunkisuunnitte-
lua seki yleishyddyllisid rakennuttaja- ja
rakentaja- ja rahoittajatahoja. ARY pitdd
ajankohtaisia teematilaisuuksia seki har-
joittaa asuntopoliittista julkaisutoimintaa.
Asuntoreformiyhdistys on Suomen Asun-
tomessujen, IFHP:n sekd SFHP Suomi-
Finland Housing and Planning ry:a jisen.
Kansainvilisid yhteyksid ARY pitdd ylla
jisenistonsi yhteyksien kautta mm.
NBO- ja CECODHASjirjesttihin,

Housing Reform Society

This body was founded in 1910 and ac-
quired its present name in 1920. The
Society’s aim is to promote housing pro-
duction of public benefit and to stimu-
late debate on housing.To this end, the
Society engages in and supports publica-
tions, information and research related
to housing policy and community plan-
ning, arranges training and discussions,
and works in cooperation with interna-
tional organizations and other bodies in
the field. The Association is 2 member of
the IFHP and SFHP Its membership
comprises people working in or general-
ly interested in housing and community
planning, and it is open to all. At the mo-
ment there are about 150 members.

Suomen Asuntomessut

Osuuskunta Suomen Asuntomessut on
yleishyodyllinen yhteisd, jonka toimintai-
dea on toteuttaa vuosittain asuntoalue,
esitelld sitd taloineen valmiina kuukau-
den ajan ja sen jilkeen luovuttaa kohde
asuntokdytt6on. Asuntomessuja jirjesti-




milld halutaan lisdtd suuren yleisdn
asuntotietoutta ja parantaa asuntosuun-
nittelun ja -rakentamisen laatua. Messu-
tapahtumat toteutetaan yhteistydssi kul-
loisenkin isintikunnan kanssa. Kesilld
2000 asuntomessut Tuusulassa ja ensim-
miiset loma-asuntomessut Ahtirissi ke-
risivit yhteensd 330 000 kdvijad. Tuusu-
lan asuntomessut olivat kdvijimdiriltian
kaikkien aikojen suosituimmat asunto-
messut.

The Finnish Housing Fair

The Finnish Housing Fair Co-operative is
a non-profit non-subsidized consortium.
The Housing Fairs are arranged in diffe-

rent counties each year in collaboration
with local-government officials and mu-
nicipal authorities. The exhibition pro-
per is open to the public for a period of
one month. At the Fait, the houses and
apartments are exhibited in their true
environment with free access for the
public to experience the as well as ¢asy-
to-read information on prices, specifica-
tions and quality. Home buyers can
move in to the houses on display after
the fair. Altogether over 330,000 people
visited the Housing Fair at Tuusula and
the first Holiday Housing Fair at Ahtdri
in summer 2000. An all-time visitor re-
cord was set at the Tuusula Housing Fair.
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Pieni ja keskisuuri kaupunki
asuinpaikkana

Teemana tdssd julkaisussa on ajankoh-

-taisten asuntopoliittisten asioiden lisdksi

pieni ja keskisuuri kaupunki asuinpaik-
kana ja elinympiristoni. Aihe on keskus-
telussa usein unohdettu, mutta pohtimi-
sen arvoinen. Filosofian tohtori Teija
Ojankoski on tutkinut pienid ja keskisuu-
ria kaupunkeja asuinympiristoni ja kir-
joittaa pikkukaupungeista ikddntyneiden
asuinympiristond. Henkildkohtaisia ko-
kemuksiaan elimistd ihmisen kokoises-
sa kaupungissa on eldvisti kuvannut
asuntoasioista vastaava ministeri Siimes
tervehdyksessidn.

Asuntopoliittinen keskustelu on pai-
nottunut viime aikoina kasvukeskusten
asunto-ongelmiin. Keskustelu on ollut
monesti mustavalkoista ja keskittynyt
yleensid ainoastaan siihen kuinka asunto-
tuotantoa voitaisiin lisitd nopeasti kasvu-
seuduilla. Tdydentdvien ratkajsujen poh-
timinen on jadnyt vihemmaille. Kasvukes-
kusten asuntotuotannon kasvattaminen
on toki ensiarvoisen tirkedd. Asunto-
markkinatilanne ei kuitenkaan helpotu
kasvukeskuksissa nopeasti, vaikka suuria-
kin aluehankkeitakin saataisiin liikkkeelle.
Nyt kiynnistyvit alueet ovat valmiita vas-
ta vuosien paidsti.

Tutkimusten mukaan suutin osa suo-
malaisista pitdd ihanteellisimpana asu-
misvaihtoehtona pientaloasumista lihel-
14 olevien palvelujen ja luonnon ddrelld.
Moni piddkaupunkiseudulla kalliisti ker-
rostaloasunnossa asuva varmasti miettii
usein mielessddn kuinka asumistilannet-
taan voisi parantaa. Korkea vuokra tai
suuri asuntolaina ahtaasta kerrostalo-
asunnosta ei useinkaan tunnu olevan
suhteessa saavutettavaan asumistasoon.

Suomessa on paljon pienid ja keski-
suuria kaupunkeja, jotka sijaitsevat koh-
tuullisen etiisyyden piissi alueen varsi-
naisesta keskusseudusta. Niistd 16ytyy
monesti niitd asioita, mitd etenkin lapsi-
perheet, mutta myos esimerkiksi van-
hemmat ikiluokat arvostavat. Palvelut I3
helld kotia, turvallisuus, lnonnonlihei-
syys ja mahdollisuus kohtuuhintaiseen
pientaloasumiseen ovat niiden pikku-
kaupunkien vetovoimatekijoiti.

Vieston ja tydpaikkojen keskittymi-
nen vain muutamiin keskuksiin niyttii
tilld hetkelld viistimattomalti. Pienilld ja
keskisuurilla kaupungeilla on kuitenkin
my0s vahvuutensa. Niilli on mahdolli-
suus profiloitua korkean asumistason ja
eliminfaadun paikkakuntina. Niiti vah-
vuuksia korostamalla ne voisivat osaltaan
tarjota vaihtoehdon varsinaisiin keskuk-




siin suuntautuvalle muuttolifkkeelle tai
tarjota mahdollisuuden niille keskusten
asukkaille, jotka haluavat toteuttaa haa-
veensa pientaloasumisesta palvelujen 4d-
relld. Esimerkiksi Uudenmaan pikkukau-
pungeilla voisi olla nykyistdi voimak-
kaampi rooli Helsingin seudun kehityk-
sen kannalta.

Uusien aluehankkeiden
kiaynnistaminen Helsingin
seudulla

Helsingin seudun kasvu on ollut viime
vuosina kansainvilisestikin verrattuna
poikkeuksellisen nopeaa ja alue on tilld
hetkelld yksi Euroopan nopeimmin kas-
vavista kaupunkiseuduista. Seudun viki-
luku on kasvanut viime vuosina yli
15 000 asukkaalla vuosittain ja kasvun
ennustetaan jatkuvan rajuna myds tule-
vaisuudessa. Asuntomarkkinoihin vaikut-
tavat edelld mainitun vdestonkasvun Ii-
siksi jo alueella asuvien kotitalouksien
tarpeet asumistasonsa nostamisesta. T4l-
14 hetkelld alueella asuvat kotitaloudet
asuvat keskimidrin ahtaasti ja hyvin suu-
ressa mddrin kerrostaloissa verrattaessa
muuhun Suomeen puhumattakaan muis-
ta pohjoismaista.

Voimakas viestonkasvu ja jo alueella
asuvien asumistason nosto asettaa Hel-
singin seudun asuntopolitiikalle varsin
mittavan haasteen. Ei riiti, ettd rakenne-
taan asuntoja ainoastaan alueelle muut-
taville. On huolehdittava myos siitd, ettd
kun perhettd perustettacssa asumistar-
peet muuttuvat ja tilantarve kasvaa, alu-
eella on tarjolla sopivia asuntoja. Jos ja
kun Helsingin seutu aikoo menestya kan-
sainvilisessd alueiden vilisessi kilpailus-
sa yrityksistd ja tyOvoimasta, niin asumi-
sen laatu ja kustannukset ovat my6s kil-
pailutekijoitd, joista tdytyy huolehtia.
Etenkin haluttuja pientaloja on seudulla
kysyntdidn nihden aivan lijan vihin.

Tdydennysrakentaminen on tirkedi,
mutta se €i riitd vastamaan alueen asun-
totuotantotarpeeseen. Padkaupunkiseu-
dun kaavoitetuilla alueilla ei ole kysyn-
tddn ndhden lihellekdin riittdvisti pien-
talotontteja. Suuria pientalorakentami-
seen perustuvia aluekokonaisuuksia ei
mydskiin voida toteuttaa tiydennysra-
kentamisella. TAmin takija tarvitaan uusia
ja riittdvin suuria alueellisia hankekoko-
naisuuksia, jotka voitaisiin toteuttaa pie-
nimuotoisella rakentamisella. Ndma olisi-
vat erddnlajsia "new towneja, tytirkau-
punkeja tai puutarhakaupunkeja”, ihan
miten kukin niitd haluaa kutsua. T4lld ta-
voin voitaisiin my6s pdistd hallitusohjel-
man sanoista konkreettisiin tekoihin ra-
kennuskooltaan pienimuotoisten kau-
punkimaisten aluekokonaisuuksien suo-
simisessa.

Sosiaalisen segregaation
torjuminen
Suomessa ei ole samantapaisia ongelmal-
lisia asuinalueita kuin monissa Euroopan
ja Yhdysvaltojen suurkaupungeissa. Tyy-
pillistd ndille kaupungeille on, ettd eri vi-
estoryhmit ovat karsinoituneet omille
asuinalueilleen. Alueiden villiset erot ovat
suuria. TyOttomyys ja muut sosiaaliset on-
gelmat ovat kasautuneet kéyhimmille
asuinalueille. N4illd alueilla my0skin talo-
jen ja asuinympdriston laatu on heikkoa.
Asuinalueiden jakautuminen hyviin
ja huonoihin alueisiin on yhteiskunnalle
kallista ja my6skin asukkaille ongelmal-
lista. Asukasrakenteen monipuolisuudel-
la ehkaistddn sosiaalisten ongelmien ka-
sautumista ja yllipidetddn turvallisuutta.
Suomenkin kaupungeissa on toki alueel-
lisia eroja, mutta selvisti vihemmin kuin
muualla. Helsinki on ollut tihin asti so-
siaalisesti melko ehed kaupunkialue. So-
siaalinen eheys on seurausta asuntopoli-
tiikassa pitkdin noudatetusta sosiaalisen

sekoittamisen perjaatteesta. Samoille alu-
eille on rakennettu niin kovan rahan
omistusasuntoja kuin sosiaalisia vuokra-
asuntoja.

Asuinalueiden viliset erot ovat kui-
tenkin tutkimusten mukaan voimistu-
neet viime vuosina selvisti. Sosiaalisen
segregaation kierre ei kuitenkaan ole vie-
14 peruuttamaton. Sosiaalinen asuntotuo-
tanto ei ole ollut Suomessa vain aivan

kaikkein heikompiosaisille suunnattua.
Sosiaalista asuntotuotantoa on tirkei ke-
hittdd jatkossakin siten, ettd my6s tyossi-
kayvilli pieni- ja keskituloisilla asukkail-
1a on mahdollisuus asua niissd asunnois-
sa. T4lld tavoin voidaan osaltaan vaikuttaa

Jkaupunkialueiden sosiaaliseen eheyteen.

Kukaan ei varmasti halua tinne suurkau-
punkien takapihoja.




ASUNTOMINISTERIN TERVEHDYS

Suvi-Anne Siimes
Vasemmistoliiton puheenjohtaja
Asuntoasioista vastaava ministeri

Ministerien tervehdyksessid on yleensi
tapana vedota tuoreisiin tilastoihin, tutki-
muksiin ja ajankohtaisiin yhteiskunnalli-
siin keskusteluaiheisiin. Ja jos tervehdyk-
sen saa vield paitettyd sopivalla ja halli-
tuksen kuvaa oivallisesti kiillottavalla po-
liittisella toteamuksella tai tavoitteenaset-
telulla, voi kokea suoriutuneensa tehti-
vistd onnistuneesti. T4lld kertaa ajattelin
kuitenkin unohtaa niin tilastot ja tutki-
mukset kuin poliittiset tavoiteohjelmat-
kin. Kidsilld olevan julkaisun aihe - pie-
net ja keskisuuret kaupungit elinympi-
ristond - on tutkimuksellisesti, poliitti-
sesti ja hallinnollisesti haastava ja moni-
ulotteinen alue, mutta ldhestyn sitd siitd
huolimatta pelkistidin henkildkohtaises-
ti, omiin kokemuksiini ja ajatuksiini pe-
rustuen. Silld elinympiristd - oli se sitten
oma tai toisten - on aina hyvin kokemuk-
sellinen ja my0s hyvin henkilékohtainen
asia. Onhan se se ldhin, henkilokohtaisin
ja tutuin ympiristd. Ja siksi se ansaitsee
sen mukaisen tervehdyksenkin.

Olen syntynyt ja kasvanut aikuiseksi
Helsingissd, Suomen suurimmassa kau-
pungissa. Siis kaukana kaikesta pienesti.
Ja varsinkin kaikesta keskisuuresta. Syn-
typeriisten helsinkildisten mielestd Suo-
messa ei muita oikeita kaupunkeja ole-
kaan ja jos onkin, ne ovat paitsi pienem-

pid, my6s ehdottomasti keskinkertaisem-
pia kuin Helsinki. TAstd lapsuuteni, nuo-
ruuteni ja varhaisen ajkuisuuteni henki-
sestd perinndstid huolimatta olen kuiten-
kin asunut viimeiset 11 vuotta ensin pie-
nen ja sitten keskisuuren kaupungin vai-
kutuspiirissd. Ja viihtynyt. Kisilld olevan
julkaisun aihepiiri sai minut miettiméin,
miksi niin on kiynyt.

e s #

Niin tosiaan, miksi? Ainakin osittain sik-
si, ettd pieni ja keskisuuri kaupunki on
ihmisen kokoinen ympiristd. Siind ei
eksy vaan 16ytdd perille. Ja ehtii ajoissa.
Vilimatkat ovat yleensi lyhyitd ja ruub-
kat joko olemattomia tai ainakin siedet-
tdvid. Ja melukin suhteellisen vihiisti.
Thmisen kokoisessa ymparistOssi tie-
tdd paremmin, missd omat lapset lifkku-
vat - tai ainakin siitd on helpompi ottaa
selvid. Pienessd - ja usein siind keskisuu-
ressakin - kaupungissa tydntekijit vaih-
tuvat harvemmin kuin suuressa. Siksi
sielld voi oppia tuntemaan paitsi Eihikau-
pan kassan ja lapsen piivihoitajan tai
opettajan, myOs esimerkiksi terveyskes-
kuslddkirin, kirjakaupan myyjin tai ravit-
semusliikkeen omistajan. Tai jopa virka-
miehen. Muistan vieldkin, miten dllisty-
nyt olin, kun sen pienen kaupungin ku-




peessa olleen pienen kunnan kunnantoi-
mistossa ei ainoastaan vastattu puheli-
meen virka-aikana vaan myos palveltiin
ja oltiin avuliaita ja vastuussa asioista (eli
ei esimerkiksi siirretty puhelua aina vain
seuraavalle ja seuraavalle virkamiehelle
kuten suurissa organisaatioissa on tapa-
na). Mybhemmin huomasin, etti sama
piti myds siind pienessd kaupungissa. Ja
keskisuuressakin.

Pienissi ja keskisuurissa kaupungeis-
sa ei tietenkiin ole yhtd paljon eikd yhta
monipuolisia palveluita kuin suurissa.
Mutta monessa asiassa palveluiden laatu
korvaa kylld niiden mddrillisessd moni-
puolisuudessa olevat puutteet. Ja ainakin
oma kokemukseni on se, ettd etenkin jul-
kisten, niiden kaikille yhteisten palvelui-
den laatu on parempi kuin suurissa kau-
pungeissa. Ihmisenkokoisuudesta johtu-
vaa varmaan sekin.

No, pienissi ja keskisuurissa kaupun-
geissa on tietysti elinympiristdind omat

huonotkin puolensa. Yksi niistd on se,
ettd niiden identiteetti ja omanarvontun-
to on ainakin ajoittain heikko. Se ilme-
nee hetkittdisend haluna ollakin suuri -
ja siis my0s rakentaa jotain suurta. Kuten
esimerkiksi muuhun ympiristdon nih-
den lijan isoja kauppakeskuksia ja asuin-
taloja. Tai liian suuria risteyksid ja ‘Hitty-
mid. Tai lilan isoja parkkipaikkoja. Viimek-
si mainittuja tosin valitettavan usein tar-
vitaan, silld joukkolilkenne on usein huo-
no. Pieni kun voi kylld olla kaunista, mut-
ta ei liheskiin aina liiketaloudellisesti
kannattavaa.

Joukkoliikenteen kannattavuutta ei
kuitenkaan rapauta pienissd kaupungeis-
sa niinkddn ihmisten suhteellisen pieni
midri kuin se varsin epikaupunkilainen
mentaliteetti, jonka mukaan autolla pitdi
phdsti oven eteen asti ja jonka mukaan
kaupungilla kiveleminen on silkkaa ajan
hukkaa. Ja kun ihmisii on suhteellisen
vihin, kevyenliikenteenviylid on eten-

kin ydinkeskustojen ulkopuolella vain
sielld tdalld eikd liikuntapaikkojakaan
aina jakseta pitdd kunnossa. Ja pienem-
milld markkinoilla se, ettd ison tien var-
teen tehdddn supermarket tai kaksi, au-
tioittaa tietysti keskustaa suhteellisesti
enemmin kuin suuremmilla.

Huonoihin puoliin kuuluu my6s se,
ettd pienissi ja keskisuurissa kaupungeis-
sa ej rijitd kaikille ty6td eikd varsinkaan
tulevaisuudennidkymid. Ehkd juuri siksi
pienten ja keskisuurten kaupunkien ve-
tovoima ei juuri nyt tunau olevan paras
mahdollinen. Viki pakkautuu suuriin kas-
vukeskuksiin ja niiden liepeille muiden
alueiden menettiessi viestddin. Ei kas-
vukeskuksissakaan tyotd kaikille ole.
Mutta niissd on usein edes se abstrakti

‘unelma paremmasta tulevaisuudesta.

E3 * %
Tilastot ja sanomalehtien muuttovoittoja

ja -tappioita koskevat otsikot kertovat
kuitenkin vain osan totuudesta. Vaikka

yhdet alueet kasvavat ja toiset supistuvat,
ihmisid liikkuu koko ajan kumpaankin
suuntaan. Siis my0Ss pieniin ja keskisuu-
riin kaupunkeihin péin. Nithin tullaan
haja-asutusalueilta ja maaseutumaisista
kunnista, mutta myds suurista kaupun-
geista.Ja etenkin viimeksi mainituista tul-
laan ajka usein nimenomaan sen parem-
man elinympiristdn ja tarkemmin mii-
rittelemdttdmin "eliminlaadun” - ja hy-
vin usein nimenomaan halvemman asun-
non - perdssi. Silld rahalla, jolla suurim-
massa kaupungissa saa korkeintaan ker-
rostalokaksion, saa pienessi jo kokonai-
sen talon. Ja keskikokoisessakin ainakin
rivitaloon mahtuvan perheasunnon. Sel-
laisella erolla kannattaa jo pendeldidd vi-
hin pitempikin matka. Tai kannattaa ai-
nakin silloin, kun ty6ti ei voi siirtdd muut-
tokuorman mukana.

Asun itse vuokralla, mutta silti mini-
kin tulin niin sen pienen kuin sittemmin
sen keskikokoisenkin kaupungin kupee-
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seen juuri asumisen ja elimisen laadun
vuoksi. Enki ole katunut. Ja siksi uskon,
ettd pienet ja keskisuuret kaupungit voi-
vat jatkossakin pArjitd. Pirjddmisen edel-
Iytyksend on kuitenkin se, ettd ne huo-
lehtivat elinympdriston laadusta. Se tar-
koittaa sitd, ettd niissd rakennetaan ja yl-
lipidetdin niin palveluvarustukseltaan
kuin fyysiseltd ympéristoltddnkin hyvidi
kaupunkia niille thmisille, jotka alueella
asuvat. Ja sitd, ettd kaavoitetaan kunnol-
lista uutta myos niille, jotka mahdollises-
ti tulevat.

Nykyisin on paitsi muodikasta, myos
poliittisesti korrektia vannoa aina ja kaik-
kialla kasvun nimeen. Tai sitten valitella

suureen ddneen sen puuttumista. Hyvin
elinympiristd nikokulmasta voisi kui-
tenkin olla hyvd huomata, ettd kasvun ja
supistumisen ohella on olemassa myos
kolmas, vakaana pysymisen vaihtoehto.
Miidrillisen kasvun sijasta voi aivan hyvin
tavoitella my0s laadullista kehittymista.

Suomen jokainen pieni ja keskisuuri
kaupunki ei voi varmasti jatkossakaan
olla kasvava keskus. Mutta uskoakseni jo-
kainen niistd voi niin halutessaan ja sii-
hen panostaessaan olla kehittyva keskus.
Oman alueensa palveluiden ja kulttuurin,
osaamisen ja osallisuuden keskus. Paikka,
jossa on tilaa ihmisille. Ja ihmisen kokoi-
sille asioille.

PIKKUKAUPUNKI MYOS IKAANTYNEI-
DEN ASUINYMPARISTONA

Teija Ojankoski
Filosofian tohtori

Asuminen pienissd kaupungeissa on toi-
senlaista kuin suurissa kaupungeissa tai
maaseudulia. Pienen kaupungin ominais-

' piirteet luovat pikkukaupunkiasumiselle

omanlaisensa puitteet. Pikkukaupungin
ympiristd tarjoaa usein sekd maaseudun
ettd kaupungin hyvit puolet vihreine
ympiristdineen ja lihelld sijaitsevine pal-
veluineen. Lisiksi pientalovaltaisuus an-
taa oman ilmeensi kaupunkirakentee-
seen, ja sosiaalinen ilmapiiri tekee pikku-
kaupungin elimistd intiimimpdd kuin
suuressa kaupungissa. Kun pikkukau-
punkieldmid tarkastellaan ikddntyvien ja
ikddntyneiden asukkaiden kannalta, ko-
rostuvat elimintapakysymykset, arvos-
tukset ja kaupungin rakenteen ja palve-
luiden toimivuus. Valtaosassa maamme
pienid kaupunkeja muuttoliike vinouttaa
ikdrakenteita ja korostaa ikdintyneiden
osuutta kaupunkiviestossi, miki asettaa
uudenlaisia vaatimuksia kaupunkielimil-
le, palveluille ja kaupunkirakenteellisille
tekijoille. Ongelma ei ole pieni, kun tar-
kastellaan pienten kaupunkien lukum#s-
rdd suhteessa suurten kaupunkien luku-
madrdin. Pienid kaupunkeja on Suomes-
sa kolminkertaisesti keskisuuriin ja suu-
riin kaupunkeihin nihden.

Tiéssd artikkelissa tarkastelen yleises-
ti pikkukaupunkia elinympiristond sekd

pikkukaupunkilaisten ettd erityisesti
ikddntyneiden asukkaiden nikemyksid
suomalaisessa pikkukaupungissa asumi-
sesta. Samalla tuon esille miten viestén
ikddntyminen vaikuttaa pienten kaupun-
kien tulevaisuuden nikymiin. Ikdinty-
neilld tarkoitan yli 60-vuotiaita. Ikddnty-
neiden kisitykset ja mielipiteet kaupun-
kiympiristdstd ovat yleispiirteisid, silld
kuten muutkin ikdryhmit, he ovat hyvin
heterogeenista joukkoa seki eliminta-
voiltaan, tarpeiltaan ettd myos arkiseen
eldmidin vaikuttavalta terveydentilaltaan.

Pienia kaupunkeja on enemmin
kuin suuria
Valtaosa suomalaisista kaupungeista on
n. 8000-40 000 asukkaan pikkukaupun-
keja. Niitd isompia keskisuuria tai suuria
kaupunkeja on maassamme 17. Pienten
kaupunkien lukumidrdd on vaikea sanoa
tarkasti, silld erilaiset midrittelytavat
tuottavat erilaisia tuloksia. Pienten kau-
punkien lukumidri on kuitenkin suuri:
midrittelytavasta riippuen niiti on 50-70.
Niissi asuu noin neljisosa suomalaisista,
mikd on merkittivi osa maamme vies-
tosti.

Puolet maamme pikkukaupungeista
sijaitsee Satakunnassa, Himeessi, Kymen-




laaksossa ja ndiden eteldpuolelie jadvissi
maakunnissa. Loput pikkukaupungit si-
joittuvat niitd alueita pohjoisempiin
maakuntiin. Puolet maamme pikkukau-
pungeista on siis alueellisesti sijoittunut
sinne, minne valtaosa viestdstikin on
keskittynyt eli eteldiseen Suomeen.Tami
maantieteellinen jako eriyttdd pikkukau-
pungit karkeasti my6s tulevaisuusniky-
mien suhteen. Viimeisen vuosikymme-
nen aikana voimistunut muuttoliike pie-
nisti kaupungeista kohti suuria kaupun-
kikeskuksia vie erityisesti nuorta viestod
pois pohjoisen puolen pikkukaupungeis-
ta. Nuoret muuttavat pois jopa niisti kau-
pungeista, joilla kehitysnikymit ovat
kohtalaiset. Vikiluvun kasvu on muutto-
tappiosta kirsivissd kaupungeissa joko
pysihtynyt tai vihenevi.T4ma vinouttaa
viestérakennetta vihitellen vanhuspai-
notteiseksi, milli on useita vaikutuksia
pienten kaupunkien kehitykseen. Esi-
merkiksi asuntokanta jad usein vajaakiyt-
toiseksi tai ei vastaa ikddntyvin vieston
tarpeita.

Eteldisimmissi pikkukaupungeissa
osalla ongelmat ovat pohjoisten kaupun-
kien kanssa samankaltaisia ja osalla taas
piinvastaisia. Suurten kaupunkien lihei-
syydessi joidenkin pienten kaupunkien
vikimiiri on lisidntynyt ja ennusteet lu-
paavat kasvua vield useiksi vuosiksi, kun
luonnollinen viestonlisiys muuttoliik-
keen ohella kasvattaa vikimidrdd. Nai-
den kaupunkien ikdrakenne on nuorta,
ja kuntien kehittdmistarpeet keskittyvit
lapsiperheiden palveluihin, koulutuk-
seen ja kaavoitukseen. Vaikka viestonkas-
vua pidetiin myonteisend kehityksend,
nopea kasvu rasittaa kuntia kuitenkin ta-
loudellisesti. Toisin sanoen osa pienistd
kaupungeista on kehittymissi vanhus-
voittoisiksi ja osa nuoren ikdrakenteen
kaupungeiksi, minki vuoksi kehittimis-
tarpeetkin ovat voimakkaasti eriytymais-
sd.

Miten pikkukaupungeissa
asutaan?

Asutusrakenteeltaan pikkukaupungit
ovat pientalovaltaisia (keskimdirin 51%),
joskin kerrostalot (32 %) my0s kuuluvat
kaupunkikuvaan. Rivitalojen (14 %) ja
muiden asuntotyyppien (3 %) osuus on
kohtalaisen pieni kaupunkien asunto-
kannoissa. Suuria 14hioitd ei pienissd kau-
pungeissa yleensi ole, vaan tyypillisim-
milliin ne ovat vain muutaman kerros-
talon rykelmii. Lihi6t ovat suomalajsissa
alle 50 000 asukkaan kaupungeissa har-
vinaisia, silld niissi kaupungeissa asunto-
rakentamisen tarve on jidnyt merkittd-
visti vihdisemmiksi kuin suurissa kau-
pungeissa, ja se on voitu tyydyttdd joko
pientaloalueilla ja tdydennysrakentami-
sella.

Lihididen puuttumisen vuoksi kes-
kustelu rakennetusta ympiristOsti, asuin-
alueista ja asumisesta painottuu pienissid
kaupungeissa eri tavalla kuin suurissa
kaupungeissa. Asukkaiden keskuudessa
tehdyssd mielipidetiedustelussa €i esi-
merkiksi korostu eri asuinalueet tai nii-
den suosituimmuus, vaan esille tulevat
vastakkainasettelut uusien ja vanhojen
rakennusten, keskustassa ja keskustan
ulkopuolella asumisen seki kerrostalo- ja
omakotitaloasumisen vililli. Keskeiselld
sijalla ovat asuinalueiden sijasta asumis-
tapaan liittyvit arvostukset ja merkityk-
set.

Omakotiasuminen on arvostettu ja
haluttu asumismuoto pienissi kaupun-
geissa. Koska pienissi kaupungeissa tont-
tipula ei ole samaa luokkaa kuin suuris-
sa kaupungeissa, eikd ndin ollen myos-
kidn paineet rakentaa erityisen tehok-
kaasti ole yhté suuret, mahdollisuudet ra-
kentaa omakotitalo tai muuten asua vil-
jemmin ovat pienessi kaupungissa suur-
ta kaupunkija paremmat. Thmiset arvosta-
vat luonnonliheistd asumistapaa ja eli-

misti, ja siksi useimmat haluavat raken-
taa oman talon tai korjata vanhan. Mah-
dollisuus yhdistid maaseutua lihelld ole-
va asuminen ja kaupungin palveluiden
etuudet onkin pikkukaupunkielimin
parhaita puolia. T4td mahdollisuutta ha-
lutaan kiyttdd hyviksi. Toisaalta tonttitar-
jonnan puutteet ja erilaiset asumistoi-
veet ajavat asukkaita myds hajarakenta-
miseen. Suurille kaupunkiseuduille tyy-
pillistd asutuksen hajalevidmisti on ha-
vaittavissa my6s pienemmilld kaupunki-
seuduilla. Toimivan kaupunkirakenteen
ja asukkaille tarjottavien palveluiden
kannalta timi kehitys ei ole kuitenkaan
suotuisaa.

Sosiaalisten asuntojen tarve pikku-
kaupungeissa ei merkittivisti poikkea
‘muista paikkakunnista. Pienissd kaupun-
geissa mahdollisuus saada vuokra-asunto
aravarahoitteisesta rivi- tai kerrostalosta

on usein paljon parempi kuin suurissa
kaupungeissa. Pikkukaupungeista n.
80 %:ssa asuntotilanne on hyvi siten,
ettd yli 40 % asunnonhakijoista on saa-
nut tarvitsemansa huoneiston. Useissa
kaupungeissa tilanne on vieli parempi.
Toisaalta Uudellamaalla sijaitsevissa pik-
kukaupungeissa vuokra-asuntotilanne on
keskimiiriistd heikompi, silli muuttolii-
ke on tuonut nopeasti vusia asunnontar-
vitsijoita pddkaupunkiseudun ympiris-
ton kuntiin. Néissd kaupungeissa jono-
tusajat ovat pitkit ja vuokra-asunnoista
on yleisesti pulaa. Asumisoikeusasuntoja
pienissd kaupungeissa on tavallista vi-
hemmiin, silld vain noin 20 %:ssa on ra-
kennettu asumisoikeusasuntoja.
Vanhusten palveluasuntojen tarjonta
on vaihtelevaa pienjssi kaupungeissa.
Keskimidrin niissd on noin 7 palvelu-
asuntoa sataa yli 75-vuotiasta kohden.




Useissa kaupungeissa tilanne on parem-
pi, mutta valitettavan useassa palvelu-
asuntoja ei ole ollenkaan tarjolla. Palve-
luasumista tarvitsevien asema eri pikku-
kaupungeissa ei siis ole tasavertainen.
Osa ikidintyneistd asuu vield puutteelli-
sissa tai erittdin puutteellisissa asunto-
oloissa, mutta niiden asuntojen osuus
asuntokannasta on koko ajan ollut lasku-
suunnassa.

Sosiaalisesti eriarvoisia
asuinalueita vain vihan

Pienissi kaupungeissa on hankala nostaa
esiin asuinalueita, joita voisi nimittdd
asukkaiden sosiaalisen aseman perus-
teella. Sen sijaan voidaan puhua yksittii-
sistd taloista tai pienistd taloryhmittymis-
td, jotka nihdddn sosiaalista asemaa il-
mentivind. Tyypillinen asenne pikkukau-
punkilaisten keskuudessa on, ettd kerros-
taloasuminen, erityisesti vuokrakerrosta-
loissa, on marginaalinen ja usein ei-toi-
vottu ja kielteinen asumismuoto.
Suhtautuminen vuokrakerrostaloihin
on ennakkoluuloista ja niitd pidetdin vi-
hemmin kunnollisten ihmisten asuin-
paikkoina, vaikka valtaosa asukkaista on
rauhaisaa elimii viettavid viked. On hy-
vin tavallista, ettd taloudellisesti kynnel-
le kykeneviit pyrkivit pois kerrostaloasu-
misesta, ja ne, joilla ei muuhun ole varaa,
ja4vit niihin ja monet talot menettavit
heterogeenisen asukaskantansa. Niin eri-
tyisesti vuokrakerrostalojen asukaskanta
yksipuolistuu heikoimmassa sosiaalisessa
asemassa oleviin, mikd on omiaan luo-
maan Kkisitysti huonomaineisista kerros-
taloista. Vuokrakerrostaloja pidetddn pie-
nissd kaupungeissa omakotitaloja alemm-
piarvoisina asuinpaikkoina.
Kaupunkirakenteessa kerrostalot si-
jaitsevat pidasiassa keskusta-alueella tai
hieman keskustasta etdimpini pientalo-
asutuksen seassa. Kerrostaloasumiseen

liittyvissd asenteissa mielenkiintoista on
se, ettd kerrostaloasuminen keskustassa
on arvostetumpaa kuin keskustan ulko-
puolella. Suomessa yleisesti arvostetuim-
pia asumisvaihtoehtoja ovat juuri asumi-
nen omakotitalossa luonnon rauhassa tai
keskusta-asuminen. Kaupungin keskus-
tan tuntumassa sijaitsevaan kerrostaloon
halutaan muuttaa usein palveluiden 13-
heisyyden ja hyvin saavutettavuuden
vuoksi. Varsinkin monet ikdintyneet
suunnittelevat muuttoa keskustaan, kun
omakotitalon pito kiy raskaaksi. Joskus
muuttamista kerrostaloon pidetiin jopa
pakonomaisena tilanteena, kun omassa
talossa ei enid ikddntyneend jakseta. Ker-
rostaloasumista pidetidn asumisuran al-
kupuolen tilapiiseni ratkaisuna, mutta
toisaalta my®s asumisuran paitepisteend
elikepiivilld.

Ylemmin sosiaaliryhmittymin asuin-
alueita ei pienissi kaupungeissa voi sa-
noa olevan. Tissikin tapauksessa yksittdi-
set rakennukset on mahdollista nimetd
varakkaiden asunnoiksi, mutta keskuste-
Iut alueista vaikuttavat liioitteluita. Taus-
talla on suomalaisen yhteiskunnan hyvin-
vointipolitiikan tuottama kaupunkiraken-
teissa nikyvi elintaso. Suomalaisessa asu-
misessa asunnon omistaminen ei ole ol-
lut erityisen jyrkkd sosiaalisen aseman
mérittdjd. Erityisen varakkaita ja ddrim-
miisen koyhid on vain hividvin pieni
miird, ja timi nikyy myos asutuksen ta-
sapiisyydessi. Kun suurkaupungeissa
asuinalueet kielivit useimmiten selvisti
asukkaidensa elintasosta, suomalaisissa
pienissi kaupungeissa selkeit alueelliset
erot ovat vihiisid. Eroja on olemassa,
mutta ei korostuneesti.

Hyva asuinymparisto

Pienen kaupungin peruspiirteet taytti-
vit hyville elinympiristolle asetetut kri-
teerit. Kaikki pienet kaupungit ovat

omanlaisiaan, mutta peruspiirteet ovat
kutakuinkin samankaltaiset. Peruspiirteet
voidaan jakaa myoOnteisiin ja kielteisiin
piirteisiin. Pikkukaupungeissa tehdyssi
kyselyssi myOnteisid piirteitd tuli esille
kielteisid enemmin. Mydnteisid piirteitd
myds korostettiin voimakkaammin kuin
kielteisid. Ikddn katsomatta kyselyyn vas-
tanneet pitivat pikkukaupunkia hyvand
ja itselleen sopivana kaupunkina. Esimer-
kiksi kaipuuta maalle tai suurempaan
kaupunkiin ei lilemmilti esiintynyt. Muu-
alle lihdetddn, kun opiskélu, tyd tai per-
hesyyt sitd vaativat. Ikddntyneet sen si-
jaan eivit yleisesti endd edes ajatelleet
muuta pajkkakuntaa mahdollisena elin-
ympiristond. Niin suurta muutosta ei eld-
mdin endd haluttu.

Myonteisend pidetdin erityisesti
pienten kaupunkien rauhallista elimin-
menoa ja tietynlaista ennakoitavuutta.

Keskeistd on kuitenkin pienissi kaupun-
geissa koettu turvallisuus. Turvallisuutta
luovat em. rauhallisuus, kaupungin hallit-
tavuus ja se, ettd ihmiset tuntevat toisen-
sa. Kaupungin hallittavaudella tarkoite-
taan pienen koon tuomaa mittakaava-
etua, eli kaupunki on kooltaan tarpeeksi
pieni, se on arkisessa elimissd nopeasti
opittavissa ja helppo hallita. Suurissa kau-
pungeissa tutuiksi tulevat usein ldhinnd
oma asuinalue ja piivittdiset reitit, kun
pienessd kaupungissa koko kaupunkia-
lue on tavallisesti jasennettivissi. Se, ettd
suuri osa pikkukaupunkilaisista tietdd tai
tuntee toisensa, tukee turvallisuuden tun-
netta. Toisinaan ihmisten tunteminen
koetaan kuitenkin kiusallisena ja yksityi-
syyttd hdiritsevini. Pienten kaupunkien
turvallisuutta ei kuitenkaan pidi ymmir-
td4 siten, ettd niissi ei sattuisi kansalaisia
hiiritsevid rikoksia samalla tavoin kuin




muuallakin. Pienessi kaupungissa turval-
lisuutta uhkaavaa rikollisuutta esiintyy
lihes samassa suhteessa kuin muillakin
paikkakunnilla, mutta méirillisesti tur-
vallisuutta uhkaavaa rikollisuutta on kui-
tenkin vihemmin kuin suurissa kaupun-
geissa. On myo®s muistettava, ettd koettu
turvallisuus ei yleensd ole suorassa yhte-

vdessi rikollisuuden esiintymiseen.

Ikdintyneiden keskuudessa turvatto-
muutta koetaan jonkin verran nuorempia
ikdluokkia enemmin. Pelko on tavallises-
ti yhteydessi omaan heikentyneeseen
kykyyn puolustautua esimerkiksi fyysis-
td vikivaltaa vastaan. Tunne ympiriston
hallittavuudesta ja tietoisuus tuttujen ja
puolituttujen ldsniolosta tekee pikku-
kaupungista turvallisen tuntuisen.

Kaupungin pienen koon etuna on
my0s lyhyet vilimatka kaupungin sisdlld.
Palvelut ovat yleensd keskittyneet pie-
nehkolle keskusta-alueelle ja sijaitsevat
ldhelld toisiaan. Niin ne ovat kivellen ja
polkupyérilld tavoitettavissa. Kdytinnos-
sd kuitenkin autoilu on hyvin tavan-
omaista pienten kaupunkien keskustois-
sa. Pieni kaupunki on my0s riittdvin suu-
ri tarjotakseen kaikki keskeiset palvelut,
joita jokapdivdisessd eldmissi tarvitaan.
Joidenkin erikoispalveluiden tarjoami-
nen ei ole aina taloudellisesti kannatta-

vaa, minkid vuoksi esimerkiksi erityisen-

suurikokoisia vaatteita tai lddketieteelli-
sid erikoispalveluita tarvitsevien on etsit-
tdvi palvelu muualta.

Myonteisiin plirteisiin kuuluu my06s
ihmisten yleinen ystivillisyys, mikd I4-
hinni liittyy sithen, ettd ihmiset juttele-
vat helpommin puolitutuille ja vieraalle
kuin suuressa kaupungissa. Asiointi mm.
virastoissa on my0s vaivatonta, silld
useimmat ihmiset taustoineen tunnetaan
niissd entuudestaan, eikd henkilSllisyy-
den todistamista aina tarvita.

Pikkukaupunkilaisille on hyvin tirke-
44 kaupungin vihreys ja luonnonlihei-

syys.Vihreyttd pidetdin yhtend keskeisis-
td elinympiristdn laatua ja viihtyisyyttd
parantavista tekijoistd. Maaseutu on li-
helld, mutta luonto on vahvasti lasnd kau-
punkialueella. Luontoa ei vilttimitti et-
sitd kaupungin ulkopuolelta, vaan se ha-
lutaan kokea turvallisesti ja helposti jo-
kapiiviisten toimien ohella kaupunki-
ympiristossi. Kaupunkiympiristd palve-
luineen yhdistettynd vehredin luonnon-
ympiristdon onkin pikkukaupungin par-
haita puolia.

Pienissi kaupungeissa on kielteisid
piirteitd kuten muillakin paikkakunnilla.
Yksi harmillisimmista haittapuolista on
kaupungin sisdisen julkisen liikenteen
vdhdisyys. Julkinen linja-autoliikenne ei
yleensi ole taloudellisesti kannattavaa
alle 50.000 asukkaan kaupungeissa, mis-
td syystd keskusta-alueiden ulkopuolella
asuvat autottomat ovat koululaisliiken-
teen ja taksien varassa. Uutuutena on
joissakin kaupungeissa alettu kokeilla
kutsulitkennemuotoa, joka on useimpien
ulottuvilla ja toimintaperiaatteiltaan ja
hinnaltaan taksin ja bussin vililtd. Kutsu-
liikenne on vield kokeiluluonteista, joten
sen toimivuus ja kysyntd sekd sopivuus
pikkukaupunkien julkisen litkenteen rat-
kaisuksi selvidd ajan kuluessa.

Kielteisend piirteend pidetdin my0ds
korkeakulttuurin puutetta sekd vihiistd
"toimintaa”. Todellisuudessa pienissi
kaupungeissa aktiivista toimintaa on run-
saasti seki tavanomaisen harrastustoi-
minnan ettd korkeakulttuurin puolella.
Siksi kisitys vihiisestd toiminnasta on
kyseenalainen. Tille ristiriitaiselle kisi-
tykselle selitys voi 16yty4 siitd, ettd pien-
td kaupunkia verrataan suurempaa, jol-
loin oman kaupungin toiminnot nih-
dadn vihipitoisempind kuin suuren.Toi-
saalta joskus sosiaalinen muuri voi estii
ihmisid lihtemastd mukaan toimintaan,
tai jos omaa mieleistd tekemisti ei 15ydy,
koetaan, ettd toimintaa ei ole riittAvisti.

Ikdvind puolena pienissd kaupungeissa
nihdiin myds myonteiseni pidetty
"kaikki tuntevat kaikki” tilanne. Yksityi-
syyttddn varjelevat nykyihmiset pitdvit
toisinaan kiusallisena, ettd pienessi kau-
pungissa osasta henkildkohtaisia tekemi-
sid tai asioita tulee julkisia. Tdhin liittyy
liheisesti my6s juorut. Juoruilua tapah-
tuu kaikiialla, myds suurissa kaupungeis-
sa, mutta pienissid kaupungeissa ne voi-
vat levitd suhteellisesti laajemmalle kuin
suuressa kaupungissa, jossa juorut usein
rajoittuvat vain tiettyyn sosiaaliseen tms.
midrittyvidn ryhmidin. Se, ettd ihmiset
tuntevat toisensa, tekee myos pikkukau-
pungin julkisista tiloista Iuonteeltaan yk-
sityisempid kuin suuressa kaupungissa.
Timi johtuu siitd, ettd todennikdisyys
joutua kosketuksiin jonkun sellaisen
kanssa, jonka tai joka tuntee, on hyvin
suuri, Talloin mahdollisuus likkua julki-
sissa tiloissa anonyymisti on lihes mah-
dotonta.

Pienen kaupungin huonoiksi puolik-
si mainittiin lisiksi tyGttomyys, joka on-
gelmana nihtiin enemmin yhteiskunnal-
lisena kuin pieniin kaupunkeihin rajoit-
tuvana. Ikdintyneille huoli ei ollut enii
henkilokohtaista, vaan perheeseen ja
kaupungin yleisiin tulevaisuusnikymijin
liittyvid.

Ikdintyneiden asukkaiden keskuu-
dessa pikkukaupungin myonteiset piir-
teet ovat arvostettuja. Samalla ne ovat te-
kijoitd, jotka tukevat ikdintyneiden kau-
punkiympiristddn Littyvid arkisia tarpei-
ta. Pienen kaupungin tunnettavuutta ja
ennakoitavuutta arvostetaan turvallisuut-
ta Juovana tekijini, vaikka niisti huoli-
maita turvattomuus ja pelko lisddntyvit

ikddntymisen myotd. Samoin® ihmisten

keskiniinen tuttuus koetaan mydnteise-
nd. Se yllipitds turvallisunden tunnetta ja
tuo mahdollisuuksia erilaisiin sosiaalisen
kanssakiymisen tilanteisiin.
Ikddntyneiden arkea tukee myos kes-

kusta-alueen pienuus ja palveluiden si-
joittuminen melko lihelle toisiaan. Palve-
lut ovat helposti saavutettavissa, miki
helpottaa asiointia keskustassa. Toisaalta,
jos asuu etddlld keskustasta, kulkeminen
keskustaan voi olla ongelmallista, koska
julkinen liikenne on vihiistd ja taksilla
matkustaminen kallista. Vaikka useimmil-
la on nykyisin oma auto, kaikki eivit kui-
tenkaan sitd voi tai halua kiyttdd. Ikiin-
tyvd viestd haluaa olla niin ldhelld palve-
luita kuin mahdollista silloin, kun edes
parin kilometrin etdisyydelti ei endi jak-
sa keskustaan asjoille. Palvelut ovat ny-
kyisin keskeisid ja niistd ollaan opittu
olemaan riippuvaisia, eikd niistd haluta
luopua.

Asumisen tulevaisuus
pikkukaupungeissa

Viime vuosikymmenelld voimistunut
muuttoliike pois pienisti kaupungeista
on nostanut esiin kysymyksii siitd, miten
asuminen ja asumisen tarpeet maamme
pienissi kaupungeissa tulevat kehitty-
médn ja mikd ylipddnsi on pienten kau-
punkien tulevaisuus suurten kaupunki-
seutujen pajsuessa. On ilmeistd, ettd vi-
estokadosta kirsivit pikkukaupungit ei-
vit suinkaan kuihdu pois, vaan niiden
viestOmadri tulee tasoittumaan mennej-
t4 vuosikymmenii alhaisemmalle tasolle.
Lisdksi niiden viestdrakenne muuttuu
selvisti vanhuspainotteiseksi. Vastaavasti
muuttovoittoiset pikkukaupungit saavat
lisdd viked ja pysyvit ikidrakenteeltaan
nuorehkoina.

Vieston ikddntymiselld on useita vai-
kutuksia pienten kaupunkien elimiin.
Kaupunkia elinympiristéni tarkastelta-
essa esille nousevat kaupunkirakenteen
toimivuus, viihtyisyys ja asuinmiljédseen
kohdistetut vaatimukset. Erityisesti ko-
rostuvat liikenteen toimivuus ja turvalli-
suus, palveluiden keskittyneisyys ja saa-




vutettavuus, ympiristén vihreys ja asu-
minen ldhelld palveluita. Kaupungin kes-
kustaan tai keskustan tuntumaan sijoite-
tut yksitasoiset pienasunnot, matalat his-
silliset kerrostalot tai palveluasunnot
ovat ikddntyneiden halutuimpia asumis-
kohteita. Sekd asumisen etti asuinympéi-
riston viihtyisyys ovat tirkeitd, silld iin
my6td kotona tai ldhelld kotia vietetyn
ajan midrd lisidntyy. Kaupunkirakentees-
sa timd tarkoittaa mm. sitd, ettd ympdris-
t6 suunnitellaan helppokulkuiseksi ja pi-
detddn viihtyisini ja etti asukkailla on
riittavisti kohtaamispaikkoja kaupunkiti-
lassa. My6s kaupunkirakenteen tehok-
kaan toimivuuden ja keskusta-alueen
elinvoimaisuuden kannalta keskusta-asu-
misen tukeminen on jirkevii.

Toisaalta myds palveluiden tarjonta
vaikuttaa ikd4dntyneiden ratkaisuihin. On
muistettava, ettd ikddntyneet eivit lahitu-

levaisuudessa ole yhtd yhtendinen ryh-
mi kuin mm. nykyinen sodan kokeneit-
ten sukupolvi, vaan eldmintavat eriyty-
vit nykyistd voimakkaammin. Erilaisten
elimintapojen vuoksi asumiselta ja ym-
paristoltd vaaditut laatuvaatimukset voi-
vat vajhdella suurestikin. Mikili pienissi
kaupungeissa palveluiden tarjonta vihe-
nee tai laadultaan voimakkaasti heikke-
nee on mahdollista, ettd nuorempien iki-
luokkien tavoin my9s ikidntyneet pyrki-
vit muuttamaan laadukkaiden palvelui-
den kaupunkiseuduille.

Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd mata-
larakenteinen, melko tiivis ja puutarha-
mainen kaupunkimuoto on yleisesti tar-
kastellen ikddntyneiden mutta myds
kaikkien muidenkin pikkukaupunkilajs-
ten tarpeita ja arvostuksia parhaiten tu-
keva pikkukaupunkiympiristén kehitti-
misen suunta.
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PAAKAUPUNKISEUDUN
ASUNTOTUOTANNON

NAKYMAT 2000-LUVULLE

Juhani Paajanen

Yhteistydjohtaja

Pidkaupunkiseudun yhteistydvaltuus-
kunta YTV

Pddkaupunkiseutu on ollut koko 1990-
luvun vahvaa uusien tydpaikkojen syn-
tyaluetta. Seudulla on ollut osaavaa ja
koulutettua ty6voimaa. Maantieteellinen
ja logistinen sijainti on mahdollistanut
kansainviliset yhteydet ja kansainvilisen
kanssakdynnin verkostot yritystoimin-
nan tarpeisiin. Turvallisessa ja viihtyisds-
s4 asuinympiristdssi on pystytty tarjoa-
maan asuntoja sekd omalle viestdn
luonnollisesta viestonkasvusta ettd
muuttoliikkeestd aiheutuneelle viestdn-
kasvulle.

Asuntotuotannon miiri ja erityyp-
pisten asuntojen kysyntd on viime vuo-
sina ajautunut pahasti epitasapainoon.
1990-tuvulla viestokasvu oli piikaupun-
kiseudulla noin 12 000 henkildi/vuosi.
Kasvusta noin 40 % on ollut viestdn iki-
rakenteesta johtuvaa luonnollista-kasvua
eli syntyvyyden ja kuolleisuuden erotus-
ta. Myds maahan muutto ulkomailta on
erityisesti kohdentunut pidkaupunkiseu-
dulle. Asuntotuotannon miiri oli viime
vuosikymmenelld keskimiirin noin
7 100 asuntoa/vuosi. Kun otetaan huomi-
oon viesténkasvu, asuntokannan poistu-
ma, markkinoiden edellyttimi varauma
sekd asumisviljyyden kasvu tuotantotar-
ve olisi ollut 10 000-12 000 asuntoa/vuo-
si. Asumisviljyyden kasvu on ollut vain

1/3 osa ennakoidusta kasvusta. Olemme
ndin saaneet 1990-luvulta ”perinndksi”
2000-luvulle usean kymmenen tuhannen
asunnon tuotannon vajauksen.

Asuntojen kysynnin ja tarjonnan ris-
tirjita ndyttdad jatkuvan 2000-Juvulle. Lihi-
vuosien tilanne ndyttidd jatkuvan viime
vuosien kaltaisena. Téstd aiheutuvat sosi-
aalipoliittiset seurausvaikutukset, asumi-
sen kalleus, korkea vuokrataso, ahtaasti
asuminen, vuokra-asuntojonot, asunnot-
tomuus ja segregaatio, pysyvit esilld.
Elinkeinopoliittiset seurausvaikutukset
alkavat my0s nikyd. Uusien yritysten ja
tydpaikkojen syntymisen kasvuvauhti on
hidastunut. Kaupan ja palvelujen tydnte-
kijéiden saatavuudessa on vaikeuksia.
Vuokra-asuntojen puute ja korkea vuok-
rataso eivit mahdollista tyontekijoiden
asumista pddkaupunkiseudulla. On tultu
taitekohtaan, jossa asuntojen puute ja
erityisesti kohtuuhintaisten vuokra-asun-
tojen puute alkaa vaikuttaa mySs elinkei-
noeldmin toimintaan.

Asuntotilanne ja voimakas tyGpaikko-
jen kasvu pidkaupunkiseudulla on lisin-
nyt asumista yhi kauempana tydpaikas-
ta. Tami piidkaupunkiseudun ulkopuolel-
ta tapahtuva tydssikidynti mahdollistaa
asumisen halvemman kustannustason
kunnassa ja yleensid my6s pientalossa.




Eniten asuinkuntansa tyollisistd kiy tyOs-
s pidkaupunkiseudulla luonnollisesti
pidkaupunkiseudun kehyskunnista Kirk-
konummelta, Vihdistd, Nurmijirveltd,
Tuusulasta, Keravalta, Jirvenpdistd ja Si-
poosta. Timin alueen tySllisistd pidikau-
punkiseudulla tydssd kdvi vuoden 1998
lopussa 35%-53% ja kokonaismiird oli
45 500 tyontekijgd. Muualta Uudelta-
maalta ja myos kauempaa vastaava luku
oli yhteensd 44 400 tydntekijad. Vuodes-
ta 1997 vuoteen 1998 lisdystd oli 8 000
tyontekijid. Mydnteistd tdssd kehitykses-
si on, ettd se mahdollistaa asumisen en-
tiselld kotiseudulla ja tukee asuinkunnan
taloutta. Kielteiseni puolena ovat pitkit
tydmatkat ja lisddntyvi liikenne, joka
kuormittaa pidkaupunkiseudulla erityi-
sesti kehimdisid viylid. Tarkkaa arviota
siitd, kuinka paljon sukkulointi voi vield
kasvaa eli miki on kylldstymisaste, ei til-
14 hetkelli ole. Kasvu riippuu pidikau-
punkiseudun kehyskuntien ja tydssi-

kiyntialueen kuntien mahdollisuudesta
lisdtd asuntotuotantoaan.

Etityd ja informaatioteknilkan kehi-
tys mahdollistavat my9s uusien tyopaik-
kojen synnyn hyvien yhteyksien varrella
oleviin kunta- ja aluekeskuksiin. Toimivat
tie- ja joukkoliikenneyhteydet varmista-
vat tarvittavan kanssakdynnin alueitten
vililld. Helsinki-Himeenlinna-Tampere
vydhyke ja sen kehityssuunnitelmat on
tistd hyvi esimerkki. T4md edesauttaa ta-
sapainoista alueellista kehitystd myos
piikaupunkiseudun asuntopolitiikan
kannalta.

 Asuntorakentamiseen panostaminen
pidkaupunkiseudulla on koko maan ta-
loudellisen: kehityksen kannalta tirkedd.
Sama koskee luonnollisesti kaikkia maan
kasvukeskuksia. Asuntotuotanto on pro-
sessi, jossa on useita eri osallisia ja koko-
naishallinta on vaikeaa. Tuotannon estei-
den poistaminen rakentamiseen liittyvi-
en osaprosessien eri vaiheista on tilld

hetkelld tirkeinti. Asuntotuotanto-ohjel-
milla kunnat asettavat miirilliset, laadul-
liset ja asuntopoliittiset tavoitteet, Kaa-
voituksellinen ja maapoliittinen tilanne
ratkaisee, onko markkinoiden kiytetti-
vissd riittdvisti rakennuskelpoisia tontte-
ja. Asuntohankkeen rakennuttaja tekee
lopullisen rakentamispditoksen ja suun-
nitteluttaa hankkeen. Rakennusurakoitsi-
jat madrdavit tarjouksillaan rakentami-
sen kustannustason. Valtion ja kuntien
asuntoviranomaiset sddtelevit rakentami-
sen kustannuksia, laatua mairaa ja alu-
cellista sijoittumista. Jatkuvan suunnitel-
lun asuntotuotannon aikaansaaminen
edellyttidkin timidn vuoksi laajaa ja mo-
nenlaista yhteistytd osapuolten kesken.

Pidkaupunkiseudulla kiytettivissi
olevan tonttimaan puute ja kalliit raken-
nuskustannukset ovat asuntotuotannon
suurimmat esteet. Uudenmaan liiton taa-
jamaseutukaava antaa riittdvit seutukaa-
valliset lihtdkohdat lihivuosien rakenta-
miselle. Laadittavana oleva uusi maakun-
takaava Juo puitteet tuleville vuosikym-
menille. Helsingin, Espoon ja Vantaan
vleiskaavat eivit ole esteend asemakaa-
voitukselle. Helsingissd yleiskaavan tar-
kistustarve on suurin, koska sielli uvuden
asuntokorttelimaan varaukset ovat pie-
nimmit. Bspoossa ja Vantaalla yleiskaava-
suunnitelmat sisiltdvit riittavit varauk-
set tuleville vuosille. On esitetty, ettd ny-
kyisen maankdytt6- ja rakennuslain mah-
dollistama yhteinen yleiskaava olisi rat-
kaisu tonttipulaan. Pidkaupunkiseudun
ongelma ei ole yleiskaavallinen ja sitd ei
ratkajsta yleiskaavatasolla. Ongelma on
maapoliittinen ja ratkaisujen kriittinen
taso on asemakaavataso. Asuntorakenta-
miseen kiytettivissi olevasta_maasta tu-
lee jatkossakin olemaan aina puute. Niil-
td osin kuin kun maapohja on kunnan
omistuksessa asemakaavan laatiminen,
kunnallistekniikan rakentaminen ja asun-
totuotannon ja palvelurakentamisen oh-

jelmointi on kunnan ratkaisuvallassa. Jos
se on rakentamisesta kiinnostuneen ta-
hon omistuksessa, asemakaavoituksella
ja mahdollisella toteuttamissopimuksella
maa voidaan saattaa asuntotuotantoon ja
asuntomarkkinoiden kiytt66n. Suureh-
koja ja kokonaan uusia aluekokonaisuuk-
sia kdyttoon otettaessa yksityisen maan-
omistajan kanssa tehtivilli maankiytto-
sopimuksella on tarkoituksenmukaista
jakaa kunnallistekniikan ja tulevien pal-
velujen kustannuksia maapohjasta hyt-
tyd saavien kesken.

Vuoden 2000 alussa lainvoimaisissa
asemakaavoissa oli paikaupunkiseudulla
yhteensi 6,5 milj. k-m2 toteuttamiskel-
poiseksi arvioitua asuntokerrosalaa. T4s-
td suurin osa eli 4,3 milj. k-m2 oli pien-
talorakentamisen kerrosalaa. Kerrostalo-
rakentamisen kaavavaranto vastaa viiden
vuoden tuotantoa. Pientalojen varanto
vastaa 12 vuoden rakentamista. Helsin-
gissd kerrostalojen kaavavaranto on pii-
osin kaupungin omistuksessa ja se on
pitkdlti jo varattu rakentajille. Muissa
kunnissa yksityiset omistavat valtaosan
varannoista. Helsingin kohdalla Vuosaa-
ren sataman rakentaminen on myos
asuntopoliittisesti erityisen tirkedi, kos-
ka vuosikymmenen lopun uudet asunto-
alueet ovat nykyisten satamatoimintojen
alueita. Asuntorakentamisen kaavavaran-
to on pdikaupunkiseudulla ollut 1990-
luvun lopun ajan nykyiselld tasolla. Ole-
massa olevan kaavavarannon saaminen
markkinoiden kidyttoon on tirkeii. Té-
hin Littyvistd mm. verotuksellisista kan-
nustimista on myonteisid kokemuksia ja
niitd tulisi jatkaa.

ARA-tuotannon midri on piikau-
punkiseudulla ollut alenemassa. Ohjel-
moidusta asuntotuotannosta sen osuus
on puoiet. Rakennusmaan hintakehitys
on johtanut siihen, ettd valtion tukemaa
asuntotuotantoa voidaan kiytdnnossi to-
teuttaa vain kuntien Iuovuttamille ton-




teille. Tuotantotavoitteiden saavuttami-
nen edellyttdd kunnilta aktiivista maa- ja
asemakaavoituspolitiikkaa ja valtiolta
joustoa hyviksyttivissd tontti- ja raken-
nuskustannuksissa. ARA:n tulorajoja tu-
lisikin kehittd4d vastaamaan timdn paivin
asunnonhakijoiden tarpeita.
Pidkaupunkiseutu, Helsingin seutu ja
erityisesti piddradan suunta muodostaa
yhtendisen tyossikdyntialueen, jossa asu-
misella on suuri aluerakenteellinen ja lii-
kennepolijttinen merkitys. Tydpaikkojen
voimakas keskittyminen piddkaupunki-
seudulle ja vastaavasti asuntotuotannon
rajalliset mahdollisuudet alueella johta-
vat Helsingin seudun ja my06s laajemman

alueen rakenteen hajautumiseen. Pidkau-
punkiseutu tarvitsee kuitenkin lisdd uu-
sia asuntoja ja myds pientaloasuntoja.
Tarvitaan my0s asenteiden muutosta
maalaismaisesta véljisti pientaloasumi-
sesta tehokkaasti niukkaa tonttimaata
hyddyntiviin eurooppalaiseen ja tehok-
kaaseen mutta viihtyisddn pientaloraken-
tamiseen.Asumistavoitteiden saavuttami-
nen vaatii hyvai yhteistyotd ja uusien rat-
kaisujen etsimistd kaikilta asumisen ja
asuntorakentamisen kanssa tekemisissi
olevilta. Valtion, paikaupunkiseudun ja
kehyskuntien vilinen viime vuonna alle-
kirjoitettu yhteistoiminta-asiakirja osoit-
taa yhteistd tahtoa olevan.
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Strategian taustaa

Paavo Lipposen II hallituksen ohjelmaan
sisillytettiin erityisen asuntopoliittisen
strategian laatiminen. Ajatus strategiasta
syntyi hallitusneuvotteluissa. Tavoitteek-
si asetettiin asuntopolitiikan ennustetta-
vuuden ja yhteisiin tavoitteisiin sitoutu-
misen lisidminen. Asuntopolitiikastahan
on tapana sanoa, etti se on aina vaidrii.
Osasyy tihdn on se; ettd asuntopolitiikan
péddtdsten vaikutukset nikyvit eldvissi
elimissi vasta melko pitkilli viiveelld,
jolloin suhdanne- ja asuntomarkkinatilan-
ne voi olla jo aivan toinen.

Vaalikauden mittainen strateginen
asiakirja nahtiin hyviksi toimintatavaksi
nousukauden vaikeassa asuntomarkkina-
tilanteessa. Saako asuntopoliittinen stra-
tegia sitten jatkoa my0s seuraavilla halli-
tuskausilla? Se riippuu siit4, onnistutaan-
ko strategian avulla edistimiin keskeisii
asuntopolitiikan linjauksia.

Ympiristoministerié asetti heti hal-
lituksen muodostamisen jilkeen hallin-
topdillikkd Peter Fredrikssonin asunto-
poliittisen strategian selvitysmieheksi.
Fredrikssonin tueksi asetettiin kanslia-
padllikkd Sirkka Hautojirven johtama
koordinaatioryhmi. Muutoinkin strategi-
an valmistelussa suuntauduttiin laajaan
ja avoimeen yhteistyohon asuntopolitii-

kan eri toimijoiden kanssa.
Selvitysmiehen ehdotus valmistui
tammikuussa 2000. Fredrikssonin pape-
riin siséltyi iso joukko eri toimenpide-
ehdotuksia. Kuulemiskierroksen jilkeen
ympiristoministerié sorvasi luonnoksen
valtioneuvoston periaatepiitokseksi,
jota edelleen muokattiin hallituksen pii-
rissd mm. talouspoliittisessa ministeriva-
liokunnassa. Periaatepiddtds vahvistettiin
valtioneuvostossa 21.6.2000 koko halli-
tuksen linjaukseksi (periaatepiitéksen
teksti 10ytyy mm. ympéristoministerion
kotisivuilta osoitteesta: www.vyh.fi/asu-
minen/ajankoht/halstrat.htm)

Strategian keskeiset
kehittamishankkeet

Asuntopoliittisessa strategiassa asetettiin
tavoitteeksi Iuoda edellytykset hyville,
kohtuuhintajselle asumiselle sellaisella
tavalla, joka edistdd elinkaarilaatua, alu-
eellista tasapainoa, sosiaalista eheytti ja
kansalaisten valinnanmahdollisuuksia
asuntoasioissa. Strategiassa linjattiin kaik-
kiaan 13 konkreettista kehittimishanket-
ta, joiden valmistelu ja seuranta on ym-
péristdministerion vastuulla.
Kehittimishankkeissa  painottuu
asuntomarkkinoiden vakauden ja alueel-




lisen tasapainon kehittimisen tarve. Mui-
ta keskeisid tavoitteita ovat vuokramark-
kinoiden vakauttaminen, asumismenojen
hallittu kehitys, asunnottomuuden vi-
hentiminen, varautuminen vieston ika-
rakenteen vanhenemiseen sekd uudisra-
kentamisen ja peruskorjauksen elinkaari-
laadun parantaminen.

Asuntopolitiikkaa alueiden
tarpeiden mukaan

Asunto-ongelmien luonne vaihtelee jyr-
kisti eri puolella Suomea. Vaikein tilanne
on padkaupunkiseudulla. Asuntopoliitti-
sessa strategiassa onkin ldhdetty eriyttd-
miin valtion toimenpiteitd maan eri alu-
eiden tarpeiden mukaan.

Helsingin seudun yhteistoiminta-
asiakirja: Ministeri Siimeksen johdolla
toiminut viiden ministerin ja yhdentois-
ta kunnanjohtajan tyoryhmd sai kevadlld
2000 valmiiksi ehdotuksen valtion, pid-
kaupunkiseudun ja sen kehyskuntien
yhteistoiminta-asiakirjaksi. Valtioneuvos-
to hyviksyi sen osaltaan 11.5.2000 ja
alueen kunnat syksyyn mennessd. Asia-
kirjan tavoitteena on varmistaa kuntien
ohjelmoidun asuntotuotannon toteutu-
minen 10 000 asunnon vuositasolla seki
luoda edellytykset vuosituotannon nosta-
miselle 13 000 asuntoon. Tydssd ovat
keskeiselld sijalla myds tonttimaan saata-
vuus ja asumiseen liittyvit liikenneratkai-
sut. Mm. kehyskuntien sosiaalisen asun-
totuotannon toanttihintoja on nostettu,
kehyskunnat on postettu samaan ryh-
miin aravavuokra-asuntojen tulorajoissa
kuin piadkaupunkiseutu ja Tikkurila-Kera-
va lisiraiteiden rahoituksesta on sovittu.

Asiakirjan toteutumista on tarkastel-
tu yhdessi seurantakokouksessa joulu-
kuussa 2000 ja jatkossa seurantakokouk-
sia on tarkoitus pitdd kaksi kertaa vuo-
dessa. Niissid kokouksissa etsitidn my0s
uusia toimenpiteitd Helsingin seudun

asuntotuotannon lisidmiseksi sekd lyhy-
elld vuosien 2001-2003 ettd pitkdlld vuo-
teen 2010 asti ulottuvalla aikavalilld. Hal-
litusohjelman mukaiselle tiiviille ja mata-
lalle kaupunkirakentamiselle etsitidn to-
teutumisedellytyksid.

Muiden kasvukeskusten (Tampereen,
Turun, Jyviskylin, Kuopion ja Oulua seu-
dut) kanssa ympiristoministerié on sel-
vittanyt halukkuutta vastaavantyyppi-
seen yhteistybhon kuin Helsingin seu-
dulla. Vuoden 2001 aikana on tarkoitus
jarjestad kasvukeskuksittain seminaarit,
joissa alueiden erityiskysymyksid ja val-
tiovallan osallistumista kisitellddn.

Viestoltddn supistuvien alueiden
osalta laajapohjainen Pidot-tyoryhmé
luovutti mietintdnsi asuntoministerille
helmikuussa 2001. Suomen kunnista 14
hes 60 %:n arvioidaan menettdvin vies-
tdain vuosina 2001-2010. Tyoryhmid on
ehdottanut monia toimenpiteitd, jotta
tyhjistd vuokra-asunnoista i muodostui-
si kunnille ylitsepiisemittdmid ongel-
mia. Adrimmiinen keino on tyhjien talo-
jen purkaminen. Olennaista on kuitenki.n
varautua muutoksiin etukiteen kehittd-
milla kuntien asuntostrategioita ja omis-
tajapolitiikkaa.

Asunto- ja vuokramarkkinoiden
tasapainon lisdiminen

Erityisesti Helsingin seudulla mutta
my®s muissa kasvukeskuksissa asuntojen
kysyntd ylittdd selvisti tarjonnan. Vaikka
asuntotuotanto on lisddntynyt, vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja tuotetaan vi-
hin ja vuokrataso on korkea. Asuntopo-
liittisella strategialla luodaankin edelly-
tyksid kohtuuhintaisen asuntotuotannon
lisadmiselle. ARA:n lainoittama ja tukema
tuotanto on enenevissi midrin suunnat-
tu kasvukeskuksiin ja Helsingin seudulla
on aloitettu laaja yhteisty6 asuntotuotan-
non lisidmiseksi.

Valtion tukeman tuotannon ebtoja
on kehitetty. Jo syksylld 1999 aravalaino-
jen vuosimaksua alennettiin. Vuoden
2001 vuosimaksun tarkistus toteutettiin
kuluttajahintaindeksin nousun mukaise-
na ilman yhden prosenttiyksikon lisdys-
td. Uusi korkotukilakiehdotus on edus-
kunnan kisittelyssi. Uuden lain tarkoitus
on ohjata valtion tukea nykyisti selvem-
min asukkaalle sadtdmilld myds korkotu-
kivuokra-asuntoihin omakustannusvuok-
ra. Korkotuki on tarkoitus muuttaa sellai-
seksi, ettd se aina kanniistaa sopimaan
koron mahdollisimman alhaiseksi. Kor-
kotuen ehdot miiritiin asetuksessa,
jonka tarkoitus tulla voimaan vuoden
2002 alusta yhti aikaa vuden lain kans-
sa. Ympdristoministerié on selvittinyt
myds osaomistusasuntojen tukimuotoja
ja selvityksen pohjalta on tarkoitus antaa
hallituksen esitys osaomistusasuntojir-
jestelmidstd eduskunnalle syksylld 2001.
ASP-jdirjestelmdn ehtoja on myds paran-
nettu lnopumalla enimmiisneli®hinnois-
ta.Vuonna 2001 on tarkoitus ottaa uudel-
leen kiytt6én myos 40%:n korkotukiyh-
tiblaina asuntotuotannon lisidmiseksi ja
asuntomarkkinoiden viliinputoajien aut-
tamiseksi.

Vapaaraboitteisen asumisoikeus-
asuntotuotannon mahdollistaminen on
kirjattu hallitusohjelmaan. Hallitus antaa
sitd koskevan lakiesityksen eduskunnal-
le vuonna 2001.

Vuokramarkkinoiden vakautiamista
selvittdd vuoden 2001 aikana hallinto-
neuvos Lauri Tarastin johtama poliittises-
ti edustava ty6ryhmi. Sen tehtivini on
pohtia keinoja kohtuuttomien vuokran-
korotusten estimiseksi, vuokramarkki-

" noiden vakauttamiseksi ja vapaarahoit-

teisten vuokra-asuntojen lisidmiseksi.
Vuokra-asuntojen tulorajoja hallitus on
padttanyt korottaa 1.5.2001 lukien noin
1100-1700 mk/kk ja painottaen yhden ja
kahden hengen ruokakuntia. Samalla

Helsingin seudun yhteistoiminta-asiakir-
jan mukaisesti kunnilla on oikeus o0soit-
taa vuokra-asuntojonoistaan asunnonha-
kijoita 20%:iin yleishy6dyllisten yhteiso-
jen vapautuvista ja valmistuvista asun-
noista (Helsingin osalta menettely ote-
taan asteittain kayttdon). Asumismeno-
Jen osalta asumistukeen oikeuttavia
enimmdisneliévuokria ollaan nostamas-
sa. Asia ratkaistaan vuoden 2002 talous-
arvion yhteydessi.

Asunnottomuuden vihenidmiseksi
ympiristoministerién tydryhmai esitti
helmikuun 2001 alussa ehdotuksensa
uudeksi toimintaohjelmaksi. Tavoitteeksi
on asetettu yli 1000 asunnon tuottami-
nen tai hankkiminen asunnottomille
vuosittain vuosina 2001-2004, jotta asun-
nottomuus saataisiin pudotettua selvisti
alle 10.000. Tarkoitus on mm. lisitd han-
kintalainoitusta ja parantaa omap4ioma-
avustuksia tuntuvasti.

Rakennusalan tybvoimakapeiklkojen
poistamiseksi tyd- ja opetusministerid to-
teuttavat erityisti toimenpideohjelmaa.
Lisdksi ympiristoministerié on selvitti-
nyt aravavuokra-asuntojen kiyttimisti
madriajaksi ARA-kohteiden rakennustys-
ldisten asunnoiksi.

Muita kehittimistoimia

Valtion ja kuntien riskien jakoa selvite-
téin hallitusohjelman mukaisesti. Tarkoi-
tus on luoda valtion ja kuntien yhteinen
takausjirjestelmd vuokra- ja asumisoike-
usasufntojen tuotantoon.

Ylisuurten kertakorjausten vilttimi-
seksi perusparannuslainojen enimmiis-
médrid on alennettu, jotta péfstiisiin jat-
kuvan korjaamisen periaatteeseen. Elin-
kaarilaatua tullaan edistimidn niin uudis-
tuotannossa, korjauksissa kuin jatkuvas-
sa ylldpidossakin. Elinkaarikustannukset
on tarkoitus saattaa ARA-tuotannon lai-
noitukseen piiriin, mahdollisesti normaa-




lia edullisemmin ehdoin. Kioton sopi-
muksen kansallinen toimeenpano tuo-
nee rakentamisalalla mm. tiukemmat
Limmitysenergian kulutusnormit.

Lihitiden uudistamistyotd jatketaan
edelleen. Kolmivuotinen Lihiduudistus
2000 -ohjelma Kkiynnistettiin viime
vuonna. Valtion asuntorahasto on hyvik-
synyt 14 uutta lihidhanketta asuntolai-
noituksen ja avustusten piiriin.

Vieston ikdrakenne on nopeasti van-
henemassa ja se haastaa my0s asuntosek-
torin. Ympiristdministerié on yhdessi
sosiaali- ja terveysministerion kanssa val-
mistelemassa itsendisen asumisen kehit-
timisohjelmaa, jolla vahvistettaisiin mm.
kasvavan vanhusvieston asumisen edel-
lytyksid.

Ja lopuksi

Asuntopoliittisen strategian toimeenpa-
no on siis hyvissi vauhdissa. Tuluskukka-
ro on ainakin tullut, mutta ajka ndyttdd
tuleeko myos takkia. Paljon riippuu Hel-
singin seudun kehityksestd. Yksi tarkis-
tuspiste sisiltyy jo itse valtioneuvoston
hyviksymiin strategiaan. Sen mukaan
»teetetddn ulkopuolinen evaluointi Suo-
men asuntorahoitusjirjestelmistd ja asu-
misen tukijirjestelmistd pidemmin aika-
vilin kehittimistarpeiden selvittimiseksi
EMU-ympiristossd” Tdmi kansainvilinen
arviointi on kaavailtu tehtiviksi ennen
seuraavia hallitusneuvotteluja vuoden
2002 aikana.
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ASUNTOMARKKINAT JA
ASUNTOTUOTANTO 1990-LUVUN
JALKIPUOLISKOLLA

Ari Laine
Yliaktuaari N
Valtion asuntorahasto

Asuntomarkkinoilla hintahuippu
vuonna 2000

Omistusasuntojen markkinat alkoivat toi-
pua lamavuosien hintaromahduksesta
vuonna 1996, kun yleinen korkotaso
kadntyi laskuun ja kotitalouksien luotta-
mus talouteen palautui. Asuntoaloitusten
miird oli kdynyt vuonna 1995 sotavuosi-
en jilkeen alimmalla tasolla. Kansanta-
louden toipuminen lamasta oli alkanut
jo pari vuotta aikaisemmin viennin voi-
makkaan kasvun myoti.

Hintojen nousua oli odotettu asunto-
markkinoilla jo muutama vuosi. Vuosi-
kymmenen alkupuolella vanhojen asun-
tojen hintataso oli painunut alle uusien
asuntojen tuotantokustannusten, vaikka
my0s uusien asuntojen rakennuskustan-
nukset laskivat lamavuosina ja mm. vuo-
sina 1993-1994 rakennetut aravavuokra-
asunnot voitiin toteuttaa viidenneksen
alhaisemmilla kustannuksilla kuin pari
vuotta aikaisemmin. Matala hintataso
haittasi kuitenkin omistusasuntojen
markkinoilla vapaarahoitteisen asunto-

“tuotannon kdynnistymisti. Kotitalouksi-

en itselleen rakennuttamat omakotitalot
olivat vuosina 92-95 lihes ainoat vapaa-
rahoitteiset uudisrakennushankkeet. Koz-
kotason lasku lisisi kotitalouksien intoa
omakotirakentamiseen vuodesta 1996

alkaen, mutta myytiviksi tarkoitetun va-
paarahoitteisen asuntotuotannon laaja-
mittaista kdynnistymisti saatiin odottaa
vield pari vuotta. Vapaarahoitteisen tuo-
tannon kysyntd vahvistui vihitellen ja
vasta vuonna 1998 yritykset rohkenivat
aloittaa aikaisempaa huomattavasti suu-
remman mdarin vapaarahoitteisia asun-
tohankkeita. Asuntojen hintojen nousua
oli tuolloin jatkunut jo pari vuotta.
Kasvukeskuksiin suuntautuva muut-
tolilkke muodostui merkittdviksi asunto-
jen kysyntda lisidviksi tekijiksi vuosi-
kymmenen puolivilin jilkeen. Talouske-
hitys johti alueelliseen rakennemuutok-
seen, kun uudet tybpaikat syntyivit
muutamaan harvaan keskukseen (Helsin-
gin seutu, Turun, Tampereen, Oulun, Jy-
viskylin ja Kuopion seudut).
Kotitalouksien asuntokysynti patou-
tui laman aikaansaamassa epdvarmuu-
dessa. T4lld oli merkittdvd vaikutus, kun
asuntomarkkinatilanne alkoi muuttua.
Monet kotitaloudet siirsivit lamavuosina
asuntoinvestointejaan tulevaisuuteen ja
psykologinen vaikutus hidasti asuntora-
kentamisen elpymistd useita vuosia. Ko-
titaloudet siirsivit padtoksidin ja ratkai-
sut, jotka olisi ollut edullisinta tehdi en-
nen kuin liike- ja toimisto sekd muu ra-
kentaminen kiihtyivit kasvavilla alueilla,




viivistyivit ja kiihdyttivit osaltaan suh-
danteita.

Valtio tuki painottui lamavuosina
vuokra-asuntojen rakentamiseen ja korja-
ustoimintaan. Omistusasuntojen markki-
noiden elpymisti tuettiin kahdella uudel-
la tukinuodolla: valtion takausta alettiin
mydntid yksityishenkildiden asuntolai-
noille ja korkolainoitusta laajennettiin ta-
lokohtaijsiin asunto-osakeyhtidtaloihin
vuosiksi 1996-1998. Yksityishenkildiden
valtion takaus muodostui hyvin nopeas-
ti suosituksi. Takausten méird oli ensim-
miiseni kokonaisena vuonna 1997 jo

15 500 kappaletta ja vuonna 1999 jo
80 000 kappaletta. Valtion takaus oli
asunnonhankintaan liittyvien riskien vi-
hentijind asuntopoliittisesti ja sosiaali-
sesti merkittdvi askel asuntomarkkinoil-
la. Asunnonhankkijat eivit tarvinneet
enii henkilotakauksia asunnonhankkeis-
saar. Valtion asuntorahasto, jolle takaus-
maksut tulevat ja jonka varoista takaus-

tappiot suoritetaan, on toistaiseksi sel-
vinnyt minimaalisilla takauskorvauksilla.
Omistusasunitojen hintojen nousu jat-
kui vuoden 2000 puolelle ja tasaantui
vihitellen korkotason kiddnnyttyd uudel-
leen nousuun vuoden 1999 lopulla ja
vuoden 2000 aikana. Vuoden 2000 kol-
mannella neljinnekselld asuntojen hin-
nat kdintyivit laskaun. Vuodenvaihtees-
sa 200072001 on vaikea ennakoida, ol-
tiinko vuoden 2000 alussa hintahuipus-
sa ja miten kehitys jatkuu. Hintojen nou-
supainetta ylldpitdvit tekijit ovat siily-
neet: muuttoliike jatkuu edelleen kasvu-
keskuksiin voimakkaana ja sen aiheutta-
maan asuntojen kysyntiin asuntotuotan-
to niyttdd pystyvin vastaamaan vain
vuosien viiveelld. Toisaalta hintojen nou-
su on ollut varsin nopeaa.Asunnonhank-
kijoiden tulotaso ei ole kasvanut lihes-
kidn yhtd nopeasti ja asunnonhankinta
on tullut aina vain kalliimmaksi kulutta-
jan kannalta. Kotitalouksien velkaantu-

misaste on myos noussut ja lisivelkaan-
tuminen alkaa arveluttaa. ‘

1990-luvun jilkipuoliskon kotkeasuh-
danne vauhditti asuntojen hintojen nou-
sua kaikissa Pohjoismaissa. Suomen no-
pea hintojen nousu ei ollut poikkeuksel-
lista muiden pohjoismaiden hintakehi-
tykseen verrattuna. Vanhojen asuntojen,
lahinn4 pientalojen, hinnat ovat nousseet
Norjassa vuodesta 1992 vuoteen 1999
lihes kaksinkertaisiksi. Ruotsissa pienta-
lojen hinnat nousivat vield 1990-1991.
Pohja saavutettiin vasta parin vuoden
kuluttua. Pientalojen nimellishinnat eivit
noussect Ruotsissa vuosina 1993-1997 ja
yleistd hintakehitystd vihdisempi nousu
johti reaalihintatason alenemiseen
25 %:la. Hintojen nousu on nopeutunut
viime vuosina ja korkeasuhdanteen myo-
td on nimellishinnoissa ohitettu jo vuo-
den 1991 huippuhinnat.

Vuokra-asuntojen kysynti
kasvanut :

Suomen taloudessa rakennemuutos ja
vuosikymmenen lopun talouskasvu ovat
vajkuttaneet my0ds aravavuokra-asunto-
jen kysyntddn. Helsingin seutu ja muut
kasvukeskukset ovat houkutelleet muut-
tajia ja asuntojen tarve on kasvanut niil-
14 seuduilla. Rakennemuutoksen myoti
asuntomarkkinat ovat kiristyneet kasva-
villa seuduilla ja vastaavasti viestdd me-
nettéivilld alueilla alkaa muodostua ongel-
mia tyhjiksi jadvistd asuntokannasta.
Aravavuokra-asuntojonot ovat kasva-
neet tasaisesti laman jilkeen. Jonoissa oli
vuoden 1999 lopussa yli 107 000 hakija-
ruokakuntaa. Kaikista hakijoista oli kas-
vukeskuskunnissa yli kaksi kolmannesta
eli 76 000 hakijataloutta. Kasvukeskus-
ten hakijajonot kasvoivat vuodesta 1998
ldhes 3 000 hakijalla, kun taas muualla
maassa hakijoita oli 2 000 vihemmin
kuin vuotta aiemmin. Kireimmit asunto-

markkinat ovat piikaupunkiseudulla ja
Tampereen seudulla, missd aravavuokra-
asunnon sai vain viidennes hakijoista.
Vaikeinta aravavuokra-asunnon saaminen
oli yhden henkil6n talouksille, joita haki-
joista on yli puolet, kun taas haettavista
asunnoista vain runsas kolmannes on yk-
sioitd.

Asuntomarkkinatilanne, erityisesti
pula pienistd kohtuuvuokraisista asun-
noista, on vaikuttanut asunnottomien
midrin kehitykseen. Koko maassa oli
asunnottomana vuonna 1999 noin
10000 henkil6d eli saman verran kuin
vuotta aiemmin. Kasvukeskuksissa ja eri-
tyisesti padkaupunkiseudun asunnotto-
mien middrd on kuitenkin kasvanut. Muu-
alla maassa asunnottomuus oli vihenty-
nyt.

Asuntotuotanto kasvoi 1990-luvun
lopulla — aravatuotanto tasaantui

Asuntotuotanto kasvoi 1990-luvun lop-
puvuosina 18 000 asunnosta vuoteen
2000 mennessi kaksinkertaiseksi. Samal-
la tapahtui painopisteen siirtymi valtion
tukemasta tuotannosta vapaarahoittei-
seen asuntotuotantoor.

Valtion tukema asuntotuotanto oli
vield vuosina 1996-1997 noin 20 000
asunnon suuruinen. Vapaarahoitteiset
hankkeet jdivit noina vuosina vieli alle
10 000 asuntoon, joista padosa oli oma-
kotitaloja. Arava- ja korkotukituotantoa
vihennettiin seuraavina vuosina 1998-
1999 kaikkiaan 12 000 - 13 000 asun-
non suuruiseksi, kun vapaarahoitteinen
asuntotuotanto alkoi kasvaa nopeasti.
Vionna 1998 vapaarahoitteisia asuntoja
aloitettiin rakentamaan vajaa 18 000 kap-
paletta, joista noin 10 000 asuntoa oli
omakotitaloja. Vuonna 1999 vapaarahoit-
teisen tuotannon midrd nousi 23 000
asuntoon, joista puolet oli myyntiin tar-
koitettua kerros- ja rivitalotuotantoa.
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Kun vapaarahoitteinen asuntuotanto
pédsi vauhtiin, koko asuntotuotanto kas-
voi, vaikka valtion tukema asuntotuotan-
to supistui. Vuonna 1999 aloitettiin yh-
teensd 34 500 asunnon rakentaminen,
kun neljid vuotta aikaisemmin aloitukset
olivat yltineet runsaaseen puoleen tisti
madristi.

Vuoden 2000 rakentamisen kehitys
kuitenkin osoitti, ettd asuntojen tarjonta
ei aina vilittomasti vastaa asuntokysyn-
nin paineisiin. Rakentamisen volyymin
kasvua seurannut kustannusten nousu
yhdessi yleisen korkotason nousun kans-
sa vaikutti vuoden 2000 asuntotuotan-
toon kysyntipaikkakunnilla ja koko
maassa. Vapaarahoitteisten asuntotuotan-
toprojekteja siirrettiin korkojen nousun
leikattua uusien asuntojen kysyntii ja
aravatuotanto jii ennakoitua vihiisem-
miksi kustannusongelmien vuoksi. Seu-
rauksena oli, ettd aloitettujen asuntojen
madrii jai vain noin 36 000 asuntoon.

Aratuotannossa aloitettiin vuonna
2000 yhteensd 10 500 uuden asunnon
rakentaminen. Tuotannon painopiste on

uusien vuokra-asuntojen ja asumisoike-
usasuntojen rakentamisessa vaestoltidn
kasvaville asuntomarkkina-alueille. Val-
tion tukemassa tuotannossa pitdydyttiin
sellaisiin hankkeisiin, jotka voitiin toteut-
taa sellaisilla rakennuskustannuksilla, joil-
la asumiskustannukset eivit nousseet
kohtuuttomiksi. Aratuotannon piiosa on
viime vuosina sijoittunut valtion talous-
arvion asettamien tavoitteiden mukaises-
ti kasvukeskuksiin. Kasvukeskusten
osuus uustuotannosta on ollut lihes
75 %.

Valtion tukea on viime vuosina suun-
nattu uusien asuntojen rakentamiseen.
Perusparannuslainoitus on supistunut
viidesosaan 1990-tuvun huippuvuosista,
jolloin parhaimmillaan aravalainoilla tai
korkotuella korjattavissa kiinteistoissi oli
yli 24 000 asuntoa. Vuonna 2000 mydn-
nettiin aravalainoja 4000 asunnon perus-
parantamiseen ja hyviksyttiin korkotuki-
lainoja yhteensid 1000 asunnon peruspa-
rantamiseen. Perusparannuslainoitetuista
asunnoista lihes puolet on muualla kuin
kasvukeskuksissa.

Vapaarahoitteisen ja valtion tukeman asuntotuotannon aloitukset
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Valtion lainoittama tuotanto ja
pienten vuokra-asuntojen kysynti

Kuntien toimittamien asuntomarkkina-
selvitysten mukaan aravavuokra-asunto-
jen kysynti on painottunut pieniin asun-
toihin. Valtion tukemassa vuokra-asumnto-
tuotannossa pienten vuokra-asuntojen
osuus on ollut ja on edelleen varsin huo-
mattava.

Pienimpien huoneistotyyppien, 1-
2h+k/kk, osuus on ollut viime vuosina
lihes 60 % normaaleista aravavuokra-
asunnoista ja yli 60 % normaaleista kor-
kotukivuokra-asunnoista. Valtion tuke-
man vuokra-asuntotuotannon keskipinta-
ala j44 huom attavasti pienemmaiksi kuin
koko asuntotuotannon keskipinta-ala.
Normaalit arava ja korkotukivuokra-asun-
not ovat olleet noin 60 m2.Arava- ja kor-
kotukivuokra-asunnot ovat kuitenkin hy-
vin korkeatasoisia. Huoneistosauna on
lihes 70 %:ssa lainoitetuista normaaleis-
ta aravavuokra-asunnoista ja yli 80 %:ssa
korkotukivuokra-asunnoista.

Aravalainoitetut asumisoikeusasun-
not ovat olleet kooltaan keskimiirin
suurempia kuin vuokra-asunnot, yli
70 m2 eli kymmenen neliotd suurempia
kuin vuokra-asunnot. Korkotukilainoite-
tut asumisoikeusasunnot olivat keski-
miirin 73,3 m2. Arava- ja korkotukilai-
noitetuissa asumisoikeusasunnoissa oli
sauna 95 %:ssa huoneistoista. Kaikkiaan
44 % sekd aravalainoitetuista ettd korko-
tukilainoitetuista asumisoikeusasunnois-
ta oli pientaloissa.

Suomessa rakennetaan enemmain
pienii asuntoja kuin muissa
pohjoismaissa

Suomessa rakennettiin 1990tuvulla edel-
leen paljon pienid asuntoja muihin poh-
joismaihin verrattuna. 1h+kk/k - 2h+kk
huoneistotyyppien osuus on Suome@ssa
pysytellyt noin 30 %:ssa.Asuntotuotanto
on Norjassa piiasiassa omistusasuntoval-
taista pientalorakentamista. Pienten huo-
neistotyyppien osuus on timidn vuoksi
vain prosentin Iuokkaa. Toisaalta Notjas-
sa on muodostunut ongelmaksi nykyisin
pienten, nuorisolle sopivien vuokra-asun-
tojen puute. Tanskassa rakennettiin vii-
me vuosikymmenen aikana pienid huo-
neistotyyppeji vajaat kymmenen pro-
senttia asuntotuotannosta. Aikaisemmin
Tanskan asuntotuotanto suuntautui
enemmin suuriin asuntoihin. Pienten
asuntojen osuus kasvoi, kun 1990-luvul-
la alettiin panostaa vanhusten ja nuori-
son asumiseen. Ruotsin asuntotuotanto
oli viime vuosikymmenelld pienasunto-
valtaisempaa kuin ajkaisemmin, koska
asuntorakentaminen suuntautui piiasi-
assa erityisasuntoihin.

Pientalojen osuus valmistuneista
asunnoista on Norjassa vaihdellut 80-
90 % vililld. Suomessa valmistuneesta
asuntotuotannosta noin puolet on ollut
pientaloasuntoja. Ruotsin asuntotuotanto
muuttui kerrostalovaltaiseksi asuntora-
kentamisen lamavuosina, kun kotitalou-
det siirsivit omakotihankkeitaan mys-
hempiin vuosiin. Tanskassa pientalojen
osuus on ollut 1990-luvulla lihes puolet
asuntotuotannosta mutta on viime vuo-
sina ollut kasvamassa.

ARY 90 V. - KOHTI UUTTA AIKAA

Ben Grass ?
ARY:n puheenjohtaja

Asuntoreformiyhdistys ry:n eli ARY:n
tehtdvind on parantaa suomalaisia asun-
to-oloja, edistdd sosiaalista kohtuuhintais-
ta -asuntotuotantoa ja toimia siten, ettd
erityisesti suomalaisissa kaupungeissa
olisi hyvi eldi. ARY vietti viime vuonna
jublavuottaan tiyttden 90 vuotta. Juhlase-
minaarissa 3.5.2000 todettiin ARY:n kun-
niakkaasta historiasta muun muassa seu-
raavaa; ‘ :
Valoisan kuulakkaana kevitperjantai-
na 6.5.1910 kokoontui Helsingin silloin
kuuluisalle Seurahuoneelle kolmisen-
kymmenti arvokasta herraa perusta-
maan,”Yhdistysti yleishySdyllisen raken-
nustoiminnan edistimiseksi”. Asuntoky-
Symystd oli vakavasti Kisitellyt jo 1800-
luvulla Topelius, yliopiston rehtori, satu-
setd ja sanomalehtipoleemikko. Topelius
oli yhteisty6ssi vaikutusvaltaisten "rou-
vasvien yhdistysten” kanssa. Asunto-on-
gelmat alkoivat tydnjaon ja kaupungistu-
misen lisdintyessi kirjistyi. Topeliuskin
niki jo, ettd yhteiskunnan oli puututtava
asioihin. Hin hyokkisi esimerkiksi vuo-
den 1859 Helsingfors Tidningar, - lehdes-
si vuokrakeinottelua vastaan.
Yhteiskunnallisten olojen muuttues-
sa hyvintekeviisyysjuhlilla ja keittiépor-
taan kautta senaattorien ohjelmointi so-
siaaliasioiden paittijiksi ei enid riittdnyt.

Uusi yhdistys paitettiin siis perustaa ja
jasenhankintaan ryhdyttiin. Samaisen
toukokuun 11. piivini pidettiin Seura-
huoneella jatkokokous ja valittiin viliai-
kainen hallitus eli toimikunta, johon tu-
livat muun muassa arkkitehti Birger Bru-
nila ja senaattori J.K. Paasikivi. Jo syksyl-
14 1910 yhdistys ryhtyi varainhankintaan,
jotta nykyajkainen ja sosiaaliset vaati-
mukset tyydyttivd kohtuuhintainen
asuntotuotanto tai ainakin tutkimus siitd,
millaista vihivaraisen vien asunto-ongel-
man ratkaisun tulisi olla, voitaisiin kiyn-
nistdd. Kansainviliset kontaktit solmittiin
my0s nopeassa tahdissa. Jo vuoden 1913
Haagin asuntokongressia varten piitet-
tiin hankkia Suomesta viisi alustusta,
My6s englantilaiset puutarhakaupunki-
ideat saavuttivat J.K. Stédhlbergin ja muut
vaikutusvaltaiset - #lykkiit - suomalai
set johtomiehet. Jo ennen itsendistymi-
sen aikaa kiynnistettiin myds toimet
yleishySdyllisten asuntoyhtididen talojen
rakennuttamiseksi. 1930-luvun puolivi-
lin aktiivisen toiminnan tuloksia oli myo-
hemmin toteutettu Olympiakyld - sen
suunnitteluperiaatteet muotoiltiin siis
Asuntoreformiyhdistyksessi. Sihteering
oli tuolloin Alvar Aalto.
Vuonna 1920 yleishyodyllisen yhdis-
tyksen nimi muutettiin Asuntoreformiyh-




distykseksi. Yleistd mielipidettd ARY pyr-
kii ennen kaikkea muokkaamagn lehti-
keskusteluin ja asuntokongresseissa. En-
simmiinen niistd pidettiin maan toisten
kaupunkipiivien yhteydessi llokgkuu.ss%
1917. Kongressin siis jarjesti silloin v1elg
»Yhdistys yleishyodyllisen rakennustoi-
innan edistimiseksi’. .
mm’?ﬁnﬁ yuonna ilmestyy ARY:n juhl_a.]ll}-
kaisu, jossa yhdistyksen ja seghenkﬂo;a—
senten toimintaa tuodaan esui tarkem-
min. ARY:n vaiheet ovat lyhyesti todettz%-
vissa siten, ettd yhdistyksen peru§tam1-
sella oli 1900-luvun alussa ns. yht"elsk‘un—
nallinen tilaus, jossa pﬁﬁpiirtei%la th.at
kaupunkien kurjat asunto-olot ja teollis-
tumisen kautta syntynyt tarve asuttaa pa-
remmin tydviked ARY:n takana olivat s1l;
loin itsendisyysmiehet. ARY:n perustami-
sen myo6td luotiin pohjaa" asnun.tokysy-
mylksen laajemmalle ymmarta.mwell? ja
esimerkiksi Puu-Kapylimaiset xdea_ ohva't.
jo alullaan. 1930-uvulla laman hellitettya

atkoi kaupungeissa vilkas rakentamineg,
jota jatkoi sodan syttyrnisee.x} sagkka. Srf-
ten on hypittivi jo sodan Jalkf31seen ak
kaan ja laajaan jilleenrakentamiseemn; SHi-
tovien asuttaminen oli mahtava suofi-
' ) .
tus.ARY:n historiaan Littyy hetkittdisid
»visymisen kausia’, mutta 1969 - .1(5‘70
~Juvut olivat uuden vahvan. .tonmnnan
aikaa, jossa taisteltiin Ruotsun mtltltqn
haastetta vastaan. Ratkaistavana Fuol.lom
oli se, miten hoidetaan asuntoasm. ”s.1ten,
etti muuttovirta saadaan kdantymaan ta-
kaisin. Tahin aikaan littyvat nirne't Teu-
vo Aura, Gunnar Modeen edelleen ja Ant-
t Pelkola. Uudet 1968 voimaan astuneet
aravalait olivat merkittdvi edis'tysaskel,
jossa ARY oli vahvasti mukana ja sen tu-
kena oli myds Aravan (asuntotu.otanto-
neuvottelukunta) ja asuntohallituksen
pasjohtaja Olavi Lindblom.. .
Asunto-ongelmaa on s1ttemmm.rat-
kottu vahvasti ARY:n toimesta ja voi sa-

noa ettd koko ARY:n merkittivi jisenis-
to on ollut tiiviisti mukana. T4lld hetkel-
12 ARY:1I4 on 150 aktiivista jisenti ja sen
tehtdvi on edelleen ajankohtainen: Asun-
toasiaa on kehitettdvi ja asiaa vietidvi
eteenpdin siten, ettd asunto-olot parane-
vat ja sosiaalinen asuntotuotanto voi jat-
kua. Tdssi on haastetta kerrakseen. Silti
aivan viime aikoina on jilleen vihitelty
sosiaalisen asuntotuotannon merkitysti.
Erdiden tahojen mielestd nyt on tullut
aika luopua valtion roolista asuntopolitii-
kassa ja antaa markkinoiden hoitaa asun-
tokysymys. Arvelisin, ettd ulkomaiset ko-
kemukset eivit titd tue. Tarvitaan aktii-
vista valtion roolia, joka ottaa huomioon
muutoksen vaikutukset ja asumisen hin-
takysymykset. On selvii, etti EU-yhteys
on tuonut asuntomarkkinoille uusia
mahdollisuuksia, jotka pitdisi hyddyntii.
On kuitenkin varottava entisen hyvin
hylkddmistd. Mielestini esimerkiksi asun-
torahasto on osoittanut tarpeellisuuten-

sa rahoituksen ohjailijana ja jirjestelijini
ja sen toiminnan alasajo olisi asuntopo-
liittinen virhe. Asuntohallitus ja sen seu-
raaja asuntorahasto tarvitsee tuekseen
asuntoalasta kiinnostuneita.

Kiitin kaikkia ARYlaisia ja totean ti-
min Asumistaso -julkaisun olevan osa
asuntopoliittista keskustelua, jonka on
jatkuttava yhteistyGssi Asuntoliiton ja
koko rakennus- ja kiinteistdalan kanssa.
Mielenkiintoista on lopuksi todeta, etti
yritysten mielenkiinto asuntoasiaan on
uudelleen viridgméssi. Timi nikyy muun
muassa siten, ettd esimerkiksi kauppaka-
marilaitos haluaa tukea vuokra-asunto- ja
vleensi kohtuuhintaista asuntotuotan-
toa.

Patruunamuotoista asuntojen omista-
jatahoa ei endd ole. Nyt tarvitaan ammat-
timaisia asuntojen omistajia ja mahdolli-
suuksia tdyttid uuden talouden asunto-
tarpeet. ARY tekee tyotd jatkossakin pa-
remman asumisen puolesta. Yhi enem-




mén pitdd jatkossa kiinnittdd .asumi.ser%
kehittimisessd huomiota e's1.merk1ks1
ympiristoasioihin ja elinkaarlajathfluug.
Totean vield, ettd Aristoteles ha.lus1 1h’r.r}1s—
ten tulevan kaupunkeihin Yi}htyrflaan.
Viihtyminen tarkoittaa nyt s.1EaN, ettd asu-
miskustannukset voidaan pitdd kohtuul-
lisina. Vaikka ARY on kauplfnkien asunfo—
kysymystd pitinyt t'alrkft'ana, on ARY kiin-
nittinyt huomiota myds kciko“maan asu-
misolojen kehittdmiseen.Tama tarkmttajcl
nyt riittdvad vanhan asuntokar.man h(.)}—
toa seki tarpeettoman asuntojen tyh]a'—
kiyton vilttdmistd luomalla mahdolli-

suuksien mukaan uusia tyopaikkoja
myds kaupunkitaajamien ulkopuolelle. '
ARY:lle riittdd tehtdvid edell.een. Toi-
mintamuotoina tulevat olemaan jatkossa-
kin julkaisutoiminnan lisdksi k.es.ku.stelu-
tilaisuudet ja yhteydet ulkc).m:iusl'm ja kq-
timaisiin asuntoalan jarjestdihin ja 1.1en}<%-
16ihin. ARY:n osallistuminen kansam\.za»h—
seen asuntoalan ja yhdyskugtas?}lmutte-
lujirjestoon IFHP:hen or%-tarkeaa kut;n_
myds yhteydet Cecodhasiin. Valtakunn N
linen asuntopdivi on vuoden kohokoh-
ta samoin kuin vuotuiset asuntomessut.
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YLEISHYODYLLISTEN
YHTEISOJEN VALVONTA

Hannu Rossilahti
Vs. aravahallintopillikks
Valtion asuntorahasto

Valvonta lainoja myonnettiessi

Perinteisesti Valtion asuntorahasto on lai-
noitustoiminnassaan valvonut aravalaissa
sdddettyjen monien eri edellytysten tiyt-
tymistd. Muun muassa aravalain 5 §:ssi
luetellaan joukko aravalainan myéntimi-
sen yleisii keskeiseni pidettivii edelly-
tyksid, joiden on oltava olemassa lainaa
mybnnettiessi.

LahtSkohtana aravalainojen inydnti-
misessd on, etti lainoja myénnetiin
asunto-olojen kehittimiseen sosiaalisen
tarkoituksenmukaisuuden ja taloudelli-
sen tarpeen perusteella. Valtioneuvosto
on tarkemmin vuosittain mairinnyt ara-
valainojen myontimisperusteista.

Aravalaissa on tarkemmin lueteltu
joitakin keskeisii edellytyksid lainan-
myd6nnolle. Edellytyksind on muun muas-
sa mainittu, ettid aravalainoitettavien
asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tar-
koituksenmukaisia ja asuinympiristol-
tddn toimivia seki uudisrakentamis-, han-
kinta- tai perusparantamiskustannuksil-
taan samoin kuin yllipito- ja asumiskus-
tannuksiltaan kohtuullisia. Asuntorahas-
ton kustannus- ja laatuvalvonta seuraa
ndiden edellytysten tiyttymisti. Samalla
valvotaan, ettd uudisrakentaminen ja pe-
rusparantaminen perustuvat kilpailume-
nettelyyn, jollei asuntorahasto erityisestd

Syystd myOnni siiti poikkeusta. Lisiksi
seurataan, etti julkisjsta hankinnoista an-
netun lain tarkoittama hankintayksikké
noudattaa mainittua lakia ja sen nojalla
annettuja sddnnoksii.

Aravalain myOntiminen edellyttid
myds, ettd lainansaajalla arvioidaan ole-
van riittdvit edellytykset aravalainan ta-
kaisinmaksamiseen. Titi arviointitehti-
Vdd on rahastossa tehty jo vuodesta 1994
tilinpaitdsanalyysin avulla. Ensimmiinen
arvio vakavaraisuudesta tehdiin harkit-
taessa yhteisén nimeimisti lainansaanti-
kelpoiseksi. '

Yleishy6dyllisten yvhteisojen
vuosivalvonta

Vuoden 2000 alussa tulivat voimaan lait
aravalain muuttamisesta, vuokra-asunto-
lainojen korkotuesta annetun lain muut-
tamisesta ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta.
Muutokset nostivat lain tasolle selkeit
mddritelmit yleishyddyllisisti yhteisoisti
ja niiden sallitusta toiminnasta. Muun
muassa edelld mainitut siinndsmuutok-
S€t asettivat Valtion asuntorahastolle uu-
tena velvollisuutena valvoa, etti sidnnds-
ten piiriin kuuluvat yhteisot tdyttavat
yleishyodyllisyyden edellytykset ja toimi-




vat lainanmyénndn jilkeenkin niiden
mukaisesti.

Suoranaisesti lainapddtokseen Litty-
mittdmii kiytinndn valvontatehtivid
asuntorahastossa ryhtyi hoitamaa erilli-
nen, valvontaa ja muita aravahallinnon
kysymyksid varten asuntorahastoon pe-
rustettu aravahallintoyksikkd. Yksikko
valvoo nimettyjd yhteisdjd saamiensa pe-
rustieto- ja vuosidlmoitusten sekd sithen
liittyvin tilinpédtosaineiston pobhjalta.
Tissid valvontatehtivissd valvotaan ni-
mettyjen yhteisojen vakavaraisuutta ja
lainanhoitokykyi samoin kuin yleishyo-
dyllisille yhteisoille kuuluvien edellytys-
ten tAyttymistd sekd yhteisdjen toimimis-
ta niiden mukaisesti. Yleishyodyllisten
yhteisdjen toimintaa ohjataan eri kei-
noin osana valvontatointa. Lisdksi valvon-
nassa tehddin tarkastuksia asiakkaan luo-
na.

Nimettyjen yhteistjen luona tehdyis-
si tarkastuksissa kdyddin 1dpi muun mu-
assa yhteisdjen hallintoa, taloutta ja kir-
janpitoa, selvitetddn yhteistjen toimintaa
ja toimialaa, muuhun kuin asuntojen
vuokraukseen ja tuottamiseen liittyvad
riskien ottoa, omistajapohjaa, asuntojen
omistusjirjestelyjd, asuntojen hakume-
nettelyi ja omakustannusperiaatteen to-
teumista.

Yleishyddyllisten yhteisdjen vuosival-
vonta lihti tiysipainoisesti kdyntiin uu-
distuneen lain edellyttimilld tavalla. En-
simmiisend valvontavuotena 2000 rahas-
to teki vuosivalvontatoimet kaikkiaan
noin 350 nimetyn yhteistn sekd nimetyn
yhteison tosiasiassa omistaman vhteison

osalta. Valvonnan perusteella lihettiin 16
valvontakirjettd eri yhteiséille ja suoritet-
tiin 20 tarkastuskdyntid eripuolilla Suo-
mea. Lisiksi kiytiin erillisid neuvotteluja
tukuisten nimettyjen yhteisdjen kanssa.
Yksi keskeinen valvontaan liittynyt Kysy-
mys oli sijoitetuille omille varoille lasket-
tavan tuoton tuloutuksen valvonnansjir-
jestaminen. Nimetyt yhteisdt voivat tulo-
uttaa omistajalleen voitto-osuutena enin-
tisn Valtioneuvoston piitoksessd sddde-
tyn enimmaismairin laskettuna omista-
jan nimettyyn yhteisodn sijoittamille
omille varoille.

Valvontatoiminnan apuna kidytetddn
toimintaan kehitettyi atk-pohjaista val-
vontarekisterid, jonka avulla seurataan
nimettyjen yhteisojen toiminnan kehitys-
ti ja taloudellisen tilanteen trendejd ja
pysymistd lainoituskelpoisina. Aravahal-
lintoyksikko toimii kiintedssd yhteistyos-
s4 asuntorahaston hankekisittelyd hoita-
vien alueyksikdiden kanssa. Valvontatyos-
s4 saatuja tietoja kiytetdin hyviksi muun
muassa lainoitustoiminnassa.

Aravahallinnon muita keskeisid tehtd-
vid yleishyddyllisten yhteisdjen valvon-
nan ja yleishyodyllisten yhteisdjen ja
muiden lainansaajien lainanhoitokyvyn
valvonnan lisiksi ovat lainansaajan nime-
iminen ja nimedmisen peruuttaminen,
alkuperiisisti ja ns. jatkorajoituksista va-
pauttaminen, purkulupien mySntdminen,
luovutuksensaajan nimeiminen seki
asuntorahaston lainanmydntimisvaltuuk-
sien seuranta ja raportointi. Yksikkd hoi-
taa myos rahastoviraston sisdisen valvon-
nan tehtiavid.

Ensimmaisend rakennusliikkeeni Suomessa
Skanska markkinoi asuntoja, jotka on suun-
niteltu allergiaperheille. Allergia- ja Astma-
liitto on ollut mukana kehittimissi Aller-
glakoti -mallia alusta pitsen.

Allergiakotien erityisvaatimukset otetaan
) huomioon jo suunnittelu- ja rakennusvai-
heessa. Rakennusmateriaalit valitaan siten,
ettd sitvoaminen on helppoa ja polydminen
mahdollisimman vahistd, Tekniset ratkaisut
toteutetaan niin, ettd asunnoissa pédstdin

parempaan sisdilman laatuun.

"Ei ainakaan meilli kotona
allergiat leikkeji haittaa”

ALLERGIA- A ASTMALITON
KANSSA

www.skanska.fi.

Lisitietoja Skanskan asuntopalvelusta 24h

0203-44242 paikallispuhelumaksulla kaikkial-

ta Suomesta tai osoitteesta www.skanska.fi.

YHTEISTYOSSA ’
SKANSKAN Allergjako‘l‘i

SKANSKA




o Mukavia ja kéytannollisia koteja, joiden sijainti on

valittu huolella hyvilta pailoiita. o .
o Rakentamisen tekniikat ja materiaalit ovat tutkittuja

ja varmja valintoja. . .
e Joustavat arkkitehtoniset ratkaisut. o

e Kiinte4 Internet-liittyma.

Rakennustoimisto Pohjola

SOHJOLA

RAKENNUSTOIMISTO

www.pohjolarak.fi

Merkkituotteena
Suomalainen
Koti.

r | SATO

www.sato.fi

—

CECODHAS —

EUROOPPALAISTA SOSIAALISEN

ASUMISEN YHTEISTYOTA

Jouko Heino
Kehitysjohtaja n
VVO-yhtymi Oyj

CECODHAS - Comité européen de coor-
dinatio de 1 habitat social - on sosiaalis-
ta asugtotuotantoa ja asuntojen omista-
mista hatjoittavien eurooppalaisten jar-
jestdjen yhteistydorganisaatio. Organi-
saatjo ei (toistaiseksi) ole osa EUn viral-
lista hallintokoneistoa, mutta on erds nii-
td jarjestdjd, jotka EU:n tavoin, tosin il-
man lainsdddinnollista ulottuvuutta,
koordinoi ns. sosiaalisen asuntopolitiikan
kokemuksia eri Euroopan unionin mais-
sa.

Cecodhas on perustettu 1988. Sen
pédtavoitteena on mm.:
* vahvistaa sosiaalista asuntotuotantoa
harjoittavien (social housing organisa-
tions) organisaatioiden toimintaa Fu-
roopan Unionissa
edesauttaa jatkuvaa ideoiden ja koke-
musten vaihtoa jisentensi kesken
* tarjota informaatiota ja palvelua jdse-
nilleen
esitelld hyviid kokemuksia jarjestamalld
konferensseja, seminaareja, valmista-
malla raportteja ja muin toimenpitein
edistdd oikeutta kunnolh’seex; asumi-
seen kaikille eurooppalaisille,

Lisiksi painopisteeni on my06s vah-
vistaa Cecodhasin vaikutusta (=sosiaali-
sen asumisen huomioimista) keskuste-
lussa Euroopan taloudellisesta ja mone-

taarisesta integraatiosta. Tavoitteena on
luonnollisesti myds asumiseen ja erityi-
sesti ns. sosiaaliseen asumiseen liittyvien
ndkokohtien korostaminen valmisteltaes-
sa EU:ssa esim. verotukseen tai asumi-
seen liittyvid lainsdidiantos,

Organisaation 33 tiysjisenti ovat
kansallisia ja alueellisia asuntoja omista-
via organisaatioita EU:n jisenmaista. As-
sosiaatiojisenet ovat muista EU:n ulko-
puolisen Euroopan maista.

Ty6skentely

Tyéskentely jakaantuy yleiskokouksiin ja
niiden yhteydessi yleisesti jirjestettdviin
teemaseminaareihin, erityistyéryhmiin
sekd kolmeen jaostoon. Varsinainen ty0s-
kentely, erityisesti kokemusten vaihto ja
keskindinen informaatio tapahtuu jaosto-
tyoskentelyn yhteydessi.
Osuustoiminnallisen jaoston tyds-
kentelyyn osallistuvat Euroopassa toimi-
vien osuustoiminnallisten asuntojirjesto-
jen ja asunto-osuuskuntien edustajat.
Erittdin tiivis yhteistyo jaostolla on
ICA:an (International Co-operative Al-
liance) kanssa. Julkisen sektorin Jjaostos-
sa tyOskentelevit Cecodhasin jdsenisti
kansalliset tai alueelliset julkista asumis-
sektoria edustavat. Kolmas jaosto - Va-




paaebtoisten asuntoyhdistysten jaosto -
kokoaa ei voittoa tuottavat yhdistykset ,
organisaatiot, sditiot jne.

Jaostoilla on puheenjohtajat ja sihtee-
ristd, jotka valmistelevat kokoukset ja-
senten esittimien teemojen ympdrille.
Merkittivi osa tydsti on erilaisten koke-
musten, ratkaisujen jne. esittelyd ja etsi-
misti tavoitteena Cecodhasin esittamien
asumiseen ja oikeudenmukaisuuteen liit-
tyvien periaatteiden edistiminen.

Jaostojen rinnalla tydskentelee my0s
joukko tyoryhumid, erddnlaisia teemaryh-
mid, joiden tehtivind on keskittyd jonkin
erityiskysymyksen kisittelyyn. T4lla het-
kelld nditd ovat:
= Ttd- ja Keski-Eurooppa -tyoryhma
» Kestivin rakentamisen tyoryhmi (kes-
tivin kehityksemn) .
EU-lainsiadiantd (asumiseen ja asumi-
sen ja rakentamisen verotukseen liitty-
vit asiat)

» IT:teknologia

Sosiaalinen asuminen ja yhdyskunta-
politiikka (mm. segregaatio, vanhusvi-
estd jne.)

Huoli asumisen roolista
muuttuvassa Earoopassa

Yleiskokousten yhteydessid on perintei-
sesti pidetty jonkin esille nostetun aj-
heen osalta seminaari. Merkittdvimpid
teemoja ovat olleet vanhusten asuminen,
sosiaalisen asuntotuotannon rooli, muut-
tolitke ja asuminen, asumisen segregaatio
ja nyt lokakuussa pidetty kaupunkikehi-
tystd ja sosiaalista koheesiota kisitteleva
seminaari.

Teemat ovat siis syvisti koskeneet
yhteiskunnan muutosta ja asumista sen
erdini osana. Keskusteluissa nousee jat-
kuvasti esille peruskysymys siitd, mikid
on valtiovallan tai oikeammin poliittisen
tahdon rooli muutoksessa ja ymmarre-
tiinkod riittivisti, ettd asiallinen asumi-

nen muodostaa yhteiskunnan sosiaalisen
kehityksen keskeisimmain kulmakiven.
Syvid huolta kannetaan siitd jossain mad-
rin yleiseurooppalaisesta kehityssuun-
nasta, ettd valtion interventio erityisesti
heikommin toimeentulevan vieston asu-
misen varmistamisessa on jadnyt taka-
alalle ja markkinavoimia korostavat nike-
mykset nousseet etualalle.

Valtion, ”profit—organisaatioiden, limi-
ted profit ja non-profit-organisaatioiden”
rooli ja kokemukset esj maissa ovat jatku-
vasti esilld seki yleisistunnoissa ettd kdy-
tivikeskusteluissa. Yhteistd niille keskus-
teluille on kokemus valtion vetdytymises-
i samanaikaisesti kun muuttoliike sekd
Buroopan sisilla ettd ulkoa Eurooppaan
on lisaintymaissi. Erityisesti muuttoliik-
keeseen liittyvit segregaatiokysymykset
ovat jatkuvasti esilld eteldisen Euroopan
organisaatioiden esille tuomina.

Toinen merkittivi, erityisesti Keski-
sen Euroopan maita kiinnostava tecma
on Itiisen Euroopan maiden avustami-
nen asumisen uuden infrastruktuurin ra-
kentamisessa. Osuustoiminnalliset muo-
dot, kunnossapito, rahoitus jne. ovat ai-
healueita, joista yhdessi EU-maiden ja
ehdokasjisenind olevien entisten sosia-
listimaiden edustajien kanssa keskustel-
laan. Osana titi “avustustyOtd” on edes-
auttaa asumiseen liittyvien organisaatioi-
den, osuuskuntien jne. syntymistd ja vah-
vistumista. Pohjoismaat NBO:n kautta
ovat ylldpitineet yhteyttd erityisesti Vi-
roon.

Suomi

Suomesta Cecodhasin toiminnassa ovat
mukana YH-Rakennuttajakeskus Oy ja
VVO Oyj. Ns. Executive Committeessa,
jossa on yksi edustaja joka maasta, Suo-
mea edustaa VVO:n konsernijohtaja Ben
Grass allekirjoittaneen toimiessa hinen
varamiehenddn.
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Kansainviliselli sosiaaliseen asumi-
seen liittyvilld keskustelulla on kaksi
paiteemaa. Toinen Littyy EU:n vahvistu-
miseen, sen rooliin lainsaddinndn yh-
denmukaistamisessa, Shengenin sopi-
muksen merkitykseen edelleen avautuvi-
na ja yhdenmukaistuvina tydmarkkinoi-
na. Mikili timin kanssa samanaikaisesti
ei nosteta esille asumista ihmisten tasa-
vertaisuutta korostavana keinona, segre-
gaatio-ongelmat tulevat eurooppalaisissa
kaupungeissa kasvamaan edelleen ja le-
viimain myds maihin, joissa tilanne on
ollut paasiintdisesti tihin asti hallinnas-
sa. Viesti Suomeen on yhdyskuntasuusn-
nittelun edelleen tehostaminen, asuinalu-
eiden monipuolisuuden varmistaminen,
valtion intervention pitiminen tasolla,
joka ulottuu my0s “keski-uokkaan”, jot-
ta valtion lainoittamasta asuntotuotan-
nosta ei muodostu vain alhaisimman tu-
lotason asumismuoto jne. Kaikki nimi
ovat teemoja, joista onneksi meilld kes-
kustellaan ja joissa erityisesti kuntien
padttdjien asiantuntemus on korkealla
kiytinnon tasolla.
Toinen piiteema on asuntoja omista-
vien (julkisten ja yksityisten, profit- ja
non-profit) ja asumista kehjitdvien va-
paaehtoisten jirjestojen (padasiassa non-
profit) rooli yhteiskunnassa. Oman péa-
oman hankinta, kyky vastata kestivin
kehityksen periaatteisiin eli asuntojen
pitkijinteiseen omistamiseen ja pitdmi-
seen asumiskelpoisina, kyky yhdessi vi-
ranomaisten kanssa laukajsta olemassa
olevia segregaatiorakenteita ja samanai-
kaisesti estid uusien synty, yhteistyd sekd
paikallisten viranomaisten ettd erityises-
ti valtiovallan kanssa resurssikysymyksis-
sd on jatkuvan debatin teemana. Muuta-
missa maissa on vallalla onnistunut tasa-
paino valtiovallan ja niiden erilaisten or-

ganisaatioiden kesken, voidaan puhiua
partnershipistd, jossa tavoite molemmil-
la osapuolilla on sama vain rooli on eri.

Lopuksi

Kisitteet sosiaalinen asuminen ja sosiaa-
linen asuntopolitiikka ovat muuttumassa.
Yhi laajemmin nihdddn tirkedksi, ettd
asumisessa ja asuntopolitiikassa julkisen
vallan rooli tulee olla pysyvi eikd saa ra-
jautua vain erityisryhmien asumiskysy-
mysten hoitoon. Yhteiskuntien muutos,
seki sisiinen ettd ulkoinen muuttoliike,
sen seurauksena uusi paine jopa uusien
yhdyskuntien rakentamiseen ja vanhojen
rakenteiden kehittimiseen, slummiutu-
minen, muuttoliikkeen seurauksena hel-
posti mukaan tuleva segregoituminen,
asumisen ja asuntojen laatuvaatimusten
kasvu ja monipuolistuminen -~ mm. IT
tekniikan rooli asuntojen ja asumisen
muutoksissa - muodostavat hengistytti-
vin midrd haasteita, jotka pitdd ratkais-
ta.

Nimi ovat ratkaistavissa vain siten,
ettd asumisen kanssa tyotd tekevit viran-
omaiset, organisaatiot ja vapaaehtoijset
yhteisét muodostavat titviin "tiimin”, jos-
sa roolit ovat selvit, toimintamahdolli-
suuksien varmistaminen on hyviksyttyd
ja sitd jopa edellytetddn ja kaikessa on
vahva ammattimainen ote. Kansainvili-
nen yhteistyd, erityisesti nyt Euroopan
tasolla, antaa nikoalan ja ikkunan eri
maissa kiytettiviin toimintatappoihin.
Ne ovat luonnollisesti erilaisia, toimivat
erilaisissa yhteiskunnissa, omaavat erilai-
sen syntyhistorian, mutta tihtddvat sa-
maan piimiiriin, kunnollisen ja turval-
lisen asumisen ja asuinympiriston tarjoa-
miseen yhteiskunnan kaikille jisenille.
www.cecodhas.org/english/index.himi

ASUNTOMESSUISTA YMPARIVUOTISET

DI Esko Seppinen

algitti Suomen Asuntémessujen
toimitusjohtajana 3.1.2001

Asumisen ja sisustamisen tietosisltd, ra-
kentamisen ja asuinympiristén funk;iot
ja materiaalitoimittajien suuri kijo ovat
asuntomessujen peruselementteji, joita
.es1te11éi'dn kesiisin asuntomessuilla ’tietoa
ja elamyksid janoavalle yleisdlle. Asunto-
messujen kehittyvi weppiportaali tarjo-
aa mahdollisuuden kiydi messuilla vio-
den ympiri. www.asuntomessut.fi
. Ensimmdiset loma-asuntomessut Ah-
tar1ss'a vuonna 2000 osoittivat, ettd va-
pga—ag_an asumista, lomaympiristod ja nii-
h11.1 liittyvid tuotteita seki kehityshank-
keita esittelevit messut on tarpeen to-
teutta:fl vuosittain varsinaisista asunto-
messuista irrotettuna erillisend tapahtu-
mana. Esilld olevat tuotteet ja palvelut
sel-qa niistd kiinnostunut kohderyhmi
poﬂ(keaja paimessujen vastaavasta.
Uusimmat messukohteet ovat kesills
2001 esilld Kajaanissa 13.7.-12.8. Kesilli
2"001" loma-asumisen uutuudet 16ytyvit
Jimsdn Himokselta 1-17.6. Molemmat
asuntomessut ovat kattava ja monipuoli-
nen kokoelma asumista ja elimisti.

<

Onnellinen perhe asuu Onnelassa

i&suntomessualue Kajaanin Onnelassa on
uonnonk.aums idylli kivenheiton pidssi
kaupungin keskustasta. Messualueen

kaavoitus on osa keskustan tdydennysra-
kentamista, jossa kaupunkitekniikan
011.e1}a on huomioitu Iuonto ja maisema
Es.ﬂ.la on ratkaisuja erilaisille asukkaillé
erilajsiin elimintilanteisiin.
Asu_ntomessualueelle Kajaaniin nou-
see noin 20 omakotitaloa, 12 rivitalo-
asuntoa, 31 pienkerros-taloasuntoa, seki
35 asunnon palvelutalo, Onnela-koti
Messualueen koko on lihes 20 hehtaa;
ria. Messualueella on mahdollisuus tu-
tustua sekd yksilollisiin arkkitehtonisiin
ratkaisuihin, jotka on suunniteltu raken-
nuttajaperheen lihtdkohdista, etti talo-
tehtaiden monipuolisiin mallistoihin, jot-

ka Onnelaan sovitettuina hankkeina ovat
varsin yksilollisid.

Teemat tuovat painoarvoa

Asuntomessuilla Kajaanissa on erilaisia
toteutuksia teemana kot kaiken ibéd
Suunnittelussa ja rakentamisessa on otet:
t.u.huomioon asukkaan tarpeet mahdol-
hsnn{nan hyvin eri ikiikausina ja erilaisis-
sa elimintilanteissa Liikuntaesteisyytti
un.ohtamatta. Keskeisid asioita ovat mi-
toitus, muunneltavuus, varusteet ja tek-
nolo“gia. Muita teemoja ovat ekologinen
legstozvyys, talvi kaupungissa, Dbohjoinen
biha ja puisto, puurakentaminen Jja




hyva sauna.

Ekologisen kestivyyden teemassa to-
teutuvat energiatalous, pidstojen vihen-
timinen, jitehuollon kehittiminen, vesi-
ensuojelu, ekologiset materiaalit, tuotteet
ja jirjestelmit sekd niiden Kierrétys.

Rakennetun ympiriston terveellisyys
on myds ollut haasteena messualueen
suunnittelussa.

Ekologista kestivyyttd tukee myds
omakotiasukkaiden yhteinen keskitetty
jatteiden kerdily ja lajittelu.

Talvi kaupungissa ndkyy kesdlldkin.
Suunnittelussa otetaan huomioon ilmas-
to-olosuhteet ja talveen varautuminen
sekd sen hyddyntiminen, lumen sijoitta-
minen ja kisittely sekd valaistus.

Pohjoinen piba ja puisio -teeman
pidmiirind on luonnonympiristdn ja
kasvillisuuden hyodyntiminen sekd pi-
enilmastoon vaikuttaminen pohjoisen
kasveja hyviksi kdyttien.

Puurakentamisteeman tavoitteena
on tuoda esille uusia, kokeellisiakin puu-
taloja ja -rakentejta sekd edistdd jaloste-
tun puun kayttod.

Hyvd sauna on tirked suomalaisessa
asumisessa. Asuntomessualueella Kajaa-
nin Onnelassa asukkaille on varattu mah-
dollisuus rakentaa alueelle yhteinen sau-
na jokirantaan. Kaava mahdollistaa my0s-
kin yritys- ja virkistystoiminnan rantaan
sijoittuvat saunahankkeet. Saunomisen
vastapainoksi ja tiydennykseksi, ensim-
miistd kertaa asuntomessujen historias-
sa piyttelykohteena on kylmikaraisukes-
kus, jossa avantouinnista terveyttd ja ly-
vinvointia hakevat voivat karaista itseddn
my0s kesilla.

Loma-asuminen muuttuu ympari-
vuotiseksi vapaa-ajan asumiseksi
Suomen ensimmaiset loma-asuntomes-

sut Ahtirissd viilme kesini osoittivat, ettd
tilaus loma-asuntomessuille on selvisti

olemassa. Kesilld 2001 loma-asuntomes-
sut jirjestetddn 1-17.6. aktiivisen vapaa-
ajanviettokeskuksen tuntumassa Jamsin
Himoksella.

Loma-asuminen kehittyy yhi enem-
min ympérivuotiseksi vapaa-ajan asumi-
seksi. Himos on jo vuosia ollut yksi Suo-
men suosituimmista hiihtokeskuksista.
Himoksella runsaiden talviurheilumah-
dollisuuksien vastapainoksi kesiaikana
tarjolla on mm. golfkenttd, retkeilyreitte-
4, vesiliukumakid ja peikkopuisto. Suun-
nitteilla on myds maastohiihtokeskus
sekid veneilyreitti Patalahdelta kanavan
kautta Piijinteelle.

Himoksen messuteemoissa loma-
asunnon ympirivuotinen kiyttd ndkyy
korostuneesti: Korkealaatuinen loma-
asuntorakentaminen, etdiyo luonnon
belmassa ja ympdristén buomioon otia-
va rakentaminen.

Loma-asuntomessut sijoittuvat Hi-
moksen laskettelurinteiden kupeeseen,
Himoslaaksoon ja Keski-Himokselle.
Niytteille tulee kolmisenkymmentd eri
tyyppisti ja kokoista loma-asuntoa sekd
runsaasti muita aktiiviseen lomailuun lit-
tyvid tuotteita ja palveluja.

Asuntomessut verkossa tarjoaa
lisi4 aikaa messuihin
tutustumiselle

Yleison kiinnostus rakentamiseen, asu-
miseen ja sisustamiseen on kasvanut jat-
kuvdsti. Timi nikyy messujen kivijimai-
rissi. Messukohteiden ruuhkaantuessa ja
toisaalta tuotetarjonnan laajentuessa
messukaynnilli saatava tieto voi jidda
puutteelliseksi tai se ei tavoita oikeaa
kohderyhmii. Palvellakseen paremmin
yleisod ja niytteilleasettajia on Suomen
Asuntomessujen kehittdmisohjelmassa
ympirivuotinen asumisen portaali, jonka
avulla yleist voi tutustua messujen tar-
jontaan etukiteen ja laatia oman suunni-

telmansa, mihin haluaa messuilla tutus-
tua. Portaalista voidaan etsii my0s yksi-
tyiskohtaista tietoa linkkeineen messuil-
la esitellyistd tuotteista.

Kesi 2002 tuo asﬁntomessut

Kotkaan ja loma-asuntomessut
Savonlinnaan

Messupaikkakunnan valinnassa haetaan
Vaosittain maantieteelliseltd sijainnil-

- taan ja asuinympiristéltdin edellisis-

~

tadn poikkeavia alueita. Messualueen
kaavoituksessa ja uuden kaupungin-
osan ilmeen suunnittelussa ovat paikal-
linen historia ja talousalueen ominais-
p.i.irteet pidosassa. Kotkassa merkittivi-
nd aiheena on meri. Savonlinnassa va-
paa-ajkaa korostavat rantamaisemat ja
kulttuuri,
Vuonna 2003 asuntomessupaikka-
%{unta on Laukaa, vuonna 2004 Heinola
ja vuonna 2005 Oulu.
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Terveellinen asua - TA-Yhtymi
turvallinen omistaa. | Py t‘-’?ml?{‘
mistaa Korkotuettuja vuokra-asuntoig pis _
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VIHTYISAN ASUMISEN PUUTARHAKAU.

PUNKI - HEINOLA

Hannu Komonen
Kaupunginjohtaja
Heinola ©

Historiallinen kylpyli-
koulukaupunki

Kun Gyllden’in asemakaava vuonna
1838 valmistui Heinolan kaupunkikuvaa
linjaavaksi ruutukaavaksi, tekijd ei var-
maankaan voinut tiedostaa sitd, ettd vie-
l4 vuonna 2001 kaavan ruudukko toimii
kaupungin keskelld erottuvana sykkivi-
ni sieluna. Pikkukaupungin verkkainen
kasvu turvasi kaavan sdilymisen. Nyky-
pdivini kesdinen vilkas tori sijaitsee edel-
leen tuon ruutukaavan keskelld, ja pieni-
mittainen katuverkko antaa tunnelmaa
sen ympirilli silloisesta Perspektivetisti
eli nykyisesti Maaherranpuistosta Kirk-
komielle, koko kaunis kokonaisuus tut-
tuna maisemana Jyringdnvirran koillis-
rannalla.

Kaupunkimaisen asutuksen juuret
Heinola sai 1700-luvun lopulla Kustaa
I:n aikaan, jolloin maaherran residens-
si sijaitsi Loviisan jilkeen Heinolassa vuo-
det 1776-1843 ennen Mikkeliin siirtoa.
Ruutukaava teki Heinolasta kaupungin
nikéisen. Nykyisinkin on nihtivissi ra-
kennuksia tuolta ajalta, mm. I4ninkival-
teri Aschanin arvokas talo 17701uvulta.
Useita rakennuksia, osa erinomaisesti
kunnostettuja, on lisiksi jaljelld 18004u-
vun lopulta ja 1900-tuvun alusta, mm.
upea WPK-talo.

Heinola oli hyvin pieni paikkakunta
kaupungin perustamisen aikaan vuonna
1839. Kaupunkioikeudet Heinola sai kei-
sari Nikolai L:Itd lohdutukseksi Kymen-
kartanon lidnin maaherran residenssin
siirtymisestid pois Heinolasta. Pienuutta
kuvaavat asukaslukutiedot, joiden mu-
kaan koko 1800-luku elettiin Heinolan
kaupungissa 800 - 1600 asukkaan Voi-
min. Ympiroivissi laajassa Heinolan
maalaiskunnassa asukkaita oli 1800-lu-
vulla 2000 - G000.

Kylpylikaupunkina Heinola tunnet-
tiin seki Pietarissa etti Helsingissi, ja
vieraina nihtiin Sibeliuksesta alkaen mo-
fia tunnettuja historian henkilditi. Kou-
lukaupunkina Heinola kehittyi sittem-
min seminaarinsa kautta. Nykyisin kylpy-
litoiminnan perinteiti edustaa 50-vuotis-
juhlaansa vuonna 2001 viettivi Reuma-
sddtién sairaala, ja seminaaria valtakun-
nallinen Opetusalan koulutuskeskus
Opeko.

Sotien jilkeen Heinola ja Heinolan
maalaiskunta saivat vastaanottaa uusia
karjalaisia asukkaita. Kasvu vauhdittui.
Samaan aikaan myos teollistuminen el-
pyija laajeni.Asukaslukukehitys on ollut
seuraava:




Vuosi Heinolan Heinolan  Yhteensi

kaupunki  maalaiskunta
1945 3633 5862 9495

1955 9264 6123 15387
1965 12682 5583 18265
1975 15350 5179 20529
1985 16016 5715 21731
1995 15954 6176 22130

Talld hetkelld yhdistyneessi Heinolassa
on asukkaita noin 21 200.

Heinolan kaupunki ja Heinolan maa-
laiskunta erottuvat valtakunnallisissa ti-
lastoissa 1900-luvulla teollistuneisuudel-
laan. Elinkeinorakenne todisti niiden
kuuluvan teollistuneimpiin kuntiin maas-
samme. Néin on vield nykyisin kuntalii-
toksen jilkeen. Tunnettuja Heinolasta
16ytyvid yritysnimid ovat Stora Enso Oyj,
UPM-Kymmene Oy, Vierumien Teollisuus
Oy, Weckman Steel Oy, Kuusakoski Oy,
Upofloor Oy, Suomen Kuitulevy Oy, Un-
ilon Oy, Tomra Systems Oy jne.

Inhimillinen mittakaava

Pikkukaupungissa on matala rakennus-
kanta, miki on edellytys thmisen kokoi-
selle mittakaavalle. Kaupungin lipi vuo-
laana virtaava vesistd ja tiivis matala ra-
kennuskanta luovat kaupunkiin suotui-
san pienilmaston auringon Mmmittiessi
milj66td paremmin kuin suurten raken-
nusmassojen keskuksissa. Tutkimukset
osoittavat, miten matalassa ja tiiviissi ra-
kentamisessa syntyy viihtyisii ja mones-
ti limpimdmpid paikkoja, sellaisia, joissa
menestyvit kasvit, jotka normaalisti viih-
tyvit eteldmpini. Virran kosteus muo-
dostaa pakkasilla suojaavia lumikideker-
roksia ja sitoo limpéi niin, ettd vesiston
‘tuntumassa Heinolassa kerrotaan viihty-
van kasveja, jotka ovat tyypillisid Eteli-
Ruotsissa.

Pikkukaupungissa, jossa toimii inhi-
millinen mittakaava, on hyvi kasvaa. Lap-
silla on luontainen yhteys luontoon ja

ihmisen rakentamaan ympiristéén. Tur-
vallisuutta tunnetaan liheisemmin ja tii-
viimmin sosiaalisen kontrollin vuoksi.
Vaikka Heinola on kompakti kaupunki-
mainen keskustaltaan, lihes joka tontilta
pddsee luontoon tai rakennettuun puis-
toon melko suoralla yhteydelli. Metsi si-
jaitsee lihelld ja vesistd on lihituntumas-
sa missd tahansa laajaa lihes 850 nelid-
kilometrin kokoista Heinolaa, josta vesi-
pinta-alaa 16ytyy jopa yli 150 nelidkilo-
metrid. Heinola nousee valtakunnallises-
sa loma-asuntotilastossa 15. sijalle yli
3000 loma-asunnollaan.

Aikuinen saa Heinolassa helposti ja
laheltd venepaikkansa seki 16ytii kunto-
polkunsa tai -latunsa kotinurkilta. Kalas-
tus onnistuu puhtailla vesilld kaupungin
keskustassa. Tydmatka ei normaalisti ole
pitkd, mutta my6s suurempiin keskuk-
siin kuten Lahteen ehtii parissakymme-
nessi minuutissa ja Helsingin seudulle-
kin reilussa tunnissa.

Heinolan kuntaliitos

Kuntaliitos syatyi Heinoloitten kesken
nopeasti ja vaivattomasti 1990-luvun
puolivilissi. Valtuustokausi 1997-2000
toimi siirtymikautena suurennetulla val-
tuustolla, ja vuoden 2001 alussa astui
tehtdviinsi normaalikokoinen 43:n val-
tuutetun kaupunginvaltuusto. Siirtyma-
kauden sopimukset ulottuvat muilta osin
vuoden 2001 loppuun.,

Kuntaliitoksen jilkeen vahva talou-
dellinen kehitys maassamme kasasi kas-
vua keskusseuduille ja yliopistopaikka-
kunnille seki niiden naapureihin. Viests-
kehitys hiipui monissa kaupungeissa,
mm. Heinolassa, silld jatko-opiskelupaik-
koja ja uusia tyétilaisuuksia ei voitu syn-
nyttid siind tahdissa kuin olisi tarvittu
nuorten muuttaessa opintojen ja tyon
perdssi muualle. Nyt on menossa kova
tyd tyGpaikkakehityksen turvaamiseksi

[



ja viestokehityksen kddntimiseksi suo-
tuisammaksi.

Kohti viihtyisia asumisen
paratiisia

Kuntaliitoksen jilkeen alettiin etsid uusia
mahdollisuuksia Heinolan kehityks?n
vauhdittamiseksi. Asuntomessut saatiin
vuodelle 2004, ja niiden valmistel.un
myOtd syntyi uusi innovatiivi'nen va%he
kaupunkikuvan uusimiseksi monien
hankkeiden kautta. Suunnitelmat k'al:l-
punkikeskustan kunnostamiseksi tori- ja
satama-alueineen lihtevit parhaillaan tq-
teutukseen, puistoja parannetaan ja kai-
ken tulee olla kunnossa ennen asunto-
messuja. i .
Uusia asuinalueita ja hyvid tontteja
tulee kaavoituksen kautta tarjolle, ja sa-
malla uusia omarantaisia asuintontteja-
kin saadaan pian myyntiin. Niist'ajt on ky
syntid ndilld seuduilla. Kaupunki tom'm-
kin sen hyviksi, ettd tarjolla on asuin-

tontteja ja alueita monenlaiseen k}.fsyn-
td4n ja useammalla hintatasolla. Heinola
kehittyy asuinkuntana.

Kun yhteys Helsinkiin saadaan moot-
toritien avulla kuntoon myos asuntomes-
suihin mennessi, niin hyvi on Heinolas-
sa asua, reilu tunti kansainviliseltd lgr}to-
kentilti, sujuvien maantieyhtey‘ks.@n
tuntumassa, jirvimaisemissa ja viihtyisds-
si pikkukaupungissa. Suurten kes.kusten
palvelut eivit ole sittenkdin koxlrm kzu%-
kana. My0s tehostettava elinkemopol%-
tiikka tarvitsee moottoritieyhteyden pi-
kaisesti avukseen.

Filosofian tohtori Teija Ojankosk.ea
lainaten Heinolasta 16ytyy viihtyisdn pl'k-
kukaupungin mydnteiset tunnusme.rklt:
rauhallinen, helppo hallita, turV.gII.an
jossa “kaikki tuntee kaikki”, ystfix'zallmen,

tarpeeksi palveluita, lyhyet Vahm'fltk:jlt,
luonnontiheinen, puutarhamainen ja vih-
red seki lisiksi maaseutu on lihelld.

Heinola on kompakti pikkukaupunki,
joka poikkeaa asukasluvultaan samanko-

koisista lahitistd sen sulteen, etti kau-
pungissa on vilkas torielimi, useita eri-
koisliikkeitd, hyvii ruokaravintoloita ja
hotelli, Suomen Urheiluopiston tasok-
kaat majoitus- ja vapaa-ajanpalvelut, elo-
kuvateatteri ja teatteritoimintaa, kylpyld-
miinen uimahalli samoin kuin wimaran-
ta vesiliukumikineen, golfkentti ja yh-
teensa jopa kolme jédhallia, kirdjioikeus,
verotoimisto, Kelan toimipiste, Alko seki
kesiistd laivaliikennettd, jolla on vhteys
seki Lahteen ettd Jyviskyldin. Puistoja ja
historiallisia kohteita on kansallisen kau-
punkipuiston statukseen saakka, ja ulkoi-

lureitit valaistuine latu- ja polkuverkkoi-

neen samoin kuin yli 10 laavua tai kotaa

reittien varrella. - Mitd viihtyisi pikku-
kaupunki muuta voisi tarjotakaan. Ome-
natarhakin 16ytyy aivan keskustassa!

Asuntomessut 2004

Asuntomessut tulevat kaupungin kehit-
tymisen vauhdittajaksi. Kun yleensi jul-

kishallintoa arvostellaan hitaudesta ja
luovuuden vihiisestd kiytosti, tuovat
asuntomessut selvin piristyksen muo-
dostaen punaisen langan kaupungin ke-
hittdmishankkeille. Innovatiivisuutta
asuntomessut tuovat kaavakilpailun
kautta ja uusilla kokeiluluontoisilla rat-
kaisuilla, joita kenties muutoin ei saatai-
si aikaan. Messut taloineen ja asuntoi-
neen tuovat uudenlaisia ratkaisuja asumi-
sen ja elimisen teknisiin toteutuksiin.
Lopulta messualue on vaikutuksineen
hyvin pysyvi ratkaisu, kuten Gyllden’in
ruutukaavakin aikoinaan.
Ainutkertainen on messualueemme,
hyvin haasteellinen ja mahdollisuuksia
antava: upea vesistdmaisema ja hyvit lii-
kenneyhteydet moottoritien ldheisyyden
vuoksi sekd samalla erinomaiset yhtey-
det luonto- ja liikuntareiteille Suomen
Urheiluopistolle Vierumielle saakka va-
laistuine polkuineen ja latuineen.

Heinola, viihtyisi asumisen kehto,
odottaa tulijaa!

Tervetuloa asuntomessuille!
Uusia, tuoreita ideoita vakituiseen ja
loma-ajan asumiseen, rakentamiseen
ja sisustamiseen saat
kesan 2001 asuntomessuilta.
Tule siis Himokselle ja
tule Kajaaniin!

www.asuntomessut.fi
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MODERN TRASTAD I BORGA

Ulf Backman
Bostadschef
Borga stad

-

Borga - 4ns och havets pirla

Borgd, en dryg halvtimme fran Helsing-
fors Gsterut, fick sina stadsrittigheter pa
1300-talet. Som grundliggningsar an-
vinds 1346. Ligger vid Finska vikens
strand med en vacker skirgird. Staden
fick sitt svensksprikiga namn, Borgi, ef-
ter den borg som uppfordes pa Borg-
backen vid dn som flyter genom staden.
Borga har under irens lopp “byggts
upp* flera ginger. Digerddden, en pest-
epidemi som hirjade i Europa i mitten
Pé 1300-talet, tog dven i Borgé kal pd en
stor del av befolkningen. Kuststaden lag
val till for t.ex. kdpmin. Staden var en
central handelsplats “mellan Estland och
Tavastland® skriver borgabon Lauri Hei-
man i en av sina bocker om sin hemstad.
Tyvirr rikade Borga ibland ut for mindre
trevliga expeditioner. P4 1500-talet f5r-
stordes Borgi en ging av danskarna och
tre ginger av ryssarna. Stora och lilla
ofreden pa 1700-talet satte ocksi sina
spar. Borgd hade 1 600 invanare 4r 1740
och var en tid den niststdrsta staden i
Finland. Ar 1760 forstorde den stora
branden 202 av stadens 293 byggnader.
Efter det har det flutit en hel del vat-
ten i Borgd 4. Nu 4r Borgi en modern
stad med 45.000 invanare, Tre fjardede-
lar av bostadsbestindet i staden har

byggts under de senaste 40 4ren. Under
sagda tid har salunda uppférts cirka
15 000 nya bostider inom det nuvaran-
de Borgis grinser. Befolkningsmingden
har vuxit med nira 13 000 invinare de
sistlidna 30 4ren. Det betyder i medeltal
420 nya invinare i 4ret. Dagens besluts-
fattare i Borgd har definjierat tillvixten
till en procent per ir. Den nuvarande sta-
den 4r formellt grundad 1.1.1 997,da de .
ddvarande Borgi landskommun och
Borga stad uppldstes och en ny kom-
mun bildades. Namnet blev Borga, en
stad dér historia och tradition beaktas
bl.a.ibyggandet.

Modern tristad

Borgi vill bjuda pa ett minniskonira,
hégklassigt och méngsidigt boende. Ett
av exemplen ir projektet “Modern tri-
stad“ pd vistra astranden i Borga. Tri-
stadsomradet ligger i hjdrtat av Borga
och har en stark anknytning till den uni-
ka byggnadstraditionen i savil Gamla sta-
den som empirestaden.

Planliggningen av omridet gjordes i
slutet pi 1980-talet. Detaljplanen upp-
gjordes utgdende frin en allmin arkitekt
tivling. Den i och for sig fortjanstfulla
detaljplanen ansags dock i mitten pi




1990-talet leda till ett allefor massivt byg-
gande i forhillande till den skala Borga
har. Det nya Borgd bildades 1997.1 det
sammanhanget anlades nya synpunkter
p4 hur utvecklingen skulle styras. Aven
miljoministeriet spelade en viktig roll.
Projektet “Modern tristad beslots for-
liggas till det av Borg stad och Andels-
bankernas Centralakticbank Abp dgda
markomridet pa den vistra dstranden.
En arkitekttivling ordnades 1998 pi om-
radet. Deltagarna utvaldes bland de frim-
sta arkitektbyrierna inom tribyggnad.
Det vinnande forslaget “Urbs arbor® ut-
arbetades av professor, arkitekt Tuomo
Siitonen (Arkitektbyra Helin & Siitonen).
Modellen inneholl en tit smdhusdomine-
rad 1&sning. Hir knyts det rationella, det
grona och den sociala miljon i empire-
Borga samman med den rika miljon i
Gamla staden, dess finfordelade arkitek-
toniska “mikroklimat®, en méinsklig skala
och den interna miljén. Det segrande

forslaget linkas starkt samman med tra-
ditionerna i Borgi. Strandzonen vid
Borga 4 motsvarar till sin dimensione-
ring den vid strandgatan pa Ostra sidan
om an. Salunda profileras 4n som en for-
enande faktor.

é

Ny detaljplan

Borga stads stadsplaneringsavdelning
har med det vinnande forslaget som
grund utarbetat den nya detaljplanen i
samarbete med Tuomo Siitonen. Detalj-
planen faststilldes 29.3.2000. Planldgg-
ningen och uppforandet dvervakas av en
uppféljningsgrupp.

Den sammanriknade vaningsytan pa
planeomradet dr 27 570 kvadratmeter
vaningsyta. Storsta delen for bostads-
bruk. I det vinnande forslaget har speci-
ellt beaktats den dldrande befolkningens
mojligheter till omsorg och trygghet i
sitt eget hem. Detaljplanen innehaller

aven en reservering pa 2 000 kvadratme-
ter vaningsyta for ett servicehus till vil-
k‘et bostider kan anslutas. Plats for bu-
t1_ks-, café-, verkstads- etc. lokaler har an-
vu1sats vid strandgatan och gatan pa om-
ridet. I férsta viningen (“gatuplanet®) pa
de byggnader som finns vid gatan fir
man placera butiks-, kontors- etc. lokaler.

Byggnafierna pa omridet 4r smahus, i eﬂ
eller tva vaningar med olika variati(;ner

Aven punkthus i I 2/3 vaningar tillz“{tes.

Ur brandteknisk synvinkel har omrédet'

delats in i grupper p4 hégst 1 600 kvad-
ratmeter vaningsyta.

Siitonen har bla. uppgijort b -
sanvisningarna. De faktoliijr somyflffgi
er}het pa omridet finns i anvisningarna
I .ox'zrigt finns det stora mojligheter till m
d}wduella variationer. Ett plock i anvis-
mngfirna ger vid handen att trimateria-
let dr den sammanhillande faktorn i
stadsbilden. Stock/massivt tri rekom-
menderas som material for stommen i

hT:ISCI‘l. Fasaderna skall bearbetas med en
frﬁs.ch “touch , sdsom nutida smahus av
tra 1 en stad, pd ett sidant sitt att prigeln
av traditionellt stockhus undviks.

Byggandet inleds

Borgé stad valde i augusti 2000 bygg-
nadsfdretaget Eteli-Suomen YH-raken-
nuttaja att forverkliga begynnelsekvarte-
ret vid astranden. Foretaget presenterade
28 februari 2001 sina planer gillande de
39 forsta bostidderna pa omridet. Bosti-
dernas storlek varierar meilan 90 och
}40 kovadratmeter, i tvd plan med utsikt
over an. Firgskalan innehaller rétt gult
och grént . Husen som ligger néirma’st an
har smé affirslokaler i bottenvaningen
Agrkitekt Mari Matomiki fran arkitektby:
ran.Hedman & Matomiki svarar for pla-
neringen.

. De nya bostidernas f6rsilini i
ligger vid 13 000 mark per kva]drilftijgéi




och beriknas sti firdiga hdsten 2002.
Forhandlingarna om ett servicehus
pa vistra astranden fér bla. den Zldre

delen av befolkningen torde vara Kklara
varen 2001.

AKTUELLA BOSTADSPOLITISKA

FRAGOR 1 SVERIGE

Rolf-Erik Romin
Analysenheten
Boverket
Sverige <‘

Det dr tre dvergripande fragor som for

nérvarande dr prioriterade i den svenska

regeringens bostadspolitik:

* bostadsférsorjningen och bostadsbyg-
gandet

* nya former for allminnyttan och Skat
hyresgastinflytande

+ minskade boendekostnader.

Nir det giller bostadsférsérjningen
ar det sirskilt frigan om tillgang till bo-
stidder i tillvixtomriden som stir i cen-
trum. HOsten 2000 lade regeringen fram
ett bostadspolitiskt forslag med tyngd-
punkten pa ett nytt bostadsforsdrjning-
slag. Ar 2001 presenterar regeringen sina
fOrslag om allminnyttans framtid base-
rad pi arbetet i Allbo, utredningen om
allminnyttiga bostadsforetag och bo-
stadssocial utveckling. Vidare kommer
regeringen bl.a. att ligga fram forslag om
beskattningen av bostider, som utretts
av Fastighetsbeskattningskommittén.

Tillgdng till bostider i
tillvixtomraden

Under de senaste 6-7 dren har nivin for
nyproduktion av bostider i Sverige varit
mycket l4g. Antalet pdbérjade Ligenheter
uppgick till i genomsnitt 12000 ligenhe-

ter arligen under aren 1993-1998, Under
ar 1999 skedde en viss Okning di sam-
manlagt ca 15000 Ligenheter pabérjades.
Det finns ett starkt behov av nybyggan-
de av bostider i landets tillvixtomriden.,
I dessa tillvixtomraden, sirskilt i Stock-
holms-regionen, finns tydliga tecken pa
bostadsbrist. Det finns risk for att denna
brist kan leda till 6verhettning och kapa-
citetsproblem inom bostads- och bygg-
marknaden. De nirmaste aren kan det
bli problem nir fler minniskor 4n vad
som tidigare vintats vill flytta till dessa
omriden. Detta kan bromsa den ekono-
miska expansionen i tillvixtomridena.
Det kan till och med bromsa den ekono-
miska tillvixten i landet som helhet. I
kontrast mot tillvixtomridena har flera
medelstora och mindre stider stora va-
kanser i sitt bostadsbestind.

Tomma Ygenheter och ekonomiska
svirigheter for allminnyttiga kommun-
dgda bostadsforetag ir ett allvarligt prob-
lem i manga mindre kommuner. Genom
Bostadsdelegationen, med uppgift att
limna olika former av stéd till kommu-
ner fOr att sanera ekonomin i de kom-
munigda bostadsforetagen, har de eko-
nomiska obalanserna och antalet outhyr-
da ligenheter kunnat minskas i ett 40-tal
kommuner.




Dagens bostadsbyggande i frimst
storstdderna har ealigt regeringen en
alltfér ensidig sammansittning, med en
for liten andel hyresligenheter som kan
efterfrigas av hushill med normala in-
komster. Huvuddelen av de bostider
som byggs i dag 4r egnahem och bo-
stadsritter. De hyresligenheter som pa
senare ar har byggts i storstadsomrade-
na 4r frimst specialbostider f6r studen-
ter, pensiondrer och andra grupper med
sirskilda behov. Den svenska regeringen
anser att det laga bostadsbyggandet och
den omvandling av hyresritter till bo-
stadsritter som pagir i storstadsregio-
nerna riskerar att leda till att den sociala
sammansittningen i vissa omraden blir
alltmer ensidig.

Regeringen har inte tagit s4 minga
konkreta initiativ pi senare ar utan har
inriktat sig pd att skaffa sig underlag for
att bedéma utvecklingen pa bostads-
marknaden och vilka atgirder som kan
bidra till bittre forutsittningar for ett
Skat bostadsbyggande. De vanligaste for-
slagen for att komma till rdtta med det
laga bostadsbyggandet i tillvixtomride-
na brukar gilla dndringar i hyressitt-
ningssystemet, forbittrade incitament
for kommunerna att 6ka bostadsbyggan-
det, rationellare planprocess, sinkt skat-
teuttag i produktion och forvaltning och
indringar i kreditgarantisystemet.

Den snabba utbyggnaden av antalet
utbildningsplatser vid hogskolor har
okat efterfrigan pa ytterligare student-
bostider och pa vissa orter kan kotiden
for en studentbostad vara ca ett ar vid
hostterminens start. Ett tillfilligt investe-
ringsbidrag for anordnande av bostider
for studenter ska limnas for ny- och om-
byggnadsprojekt som paboijas 13 april
2000 - 31 december 2002.Totalt anvisas
400 miljoner kr for detta dndamdl aren
2000-2002 och bidrag kan beviljas for en
produktion av ca 10000 ligenheter.

Riksdagen beslutade viren 1998 ait
infora ett sirskilt statligt investeringsbi-
drag till bostadsinvesteringar som frim-
jar ekologisk hallbarhet. Bidraget avsigs
ursprungligen att limnas fr.o.m. &r 2000
inom en arlig ram om 250 miljoner kr.
Inforandet senarelades till ar 2001. Re-
geringen har i budgetpropositiohen for
ar 2001 foreslagit att bidragsgivningen
férsta aret ska begrinsas till 135 miljo-
ner kr. Under de nirmaste dren ska bi-
draget frimst riktas till ekologiska atgir-
der i stérre nybyggnadsprojekt med stor
andel hyresritter.

Till £5ljd av det laga ranteliget har
rintebidragen for ny- och ombyggnad av
bostider enligt dldre regler i stor ut-
strickning forts ur systemet. Tillskottet
av nya objekt med rintebidrag har varit
mattligt till f6ljd av det ldga bostadsbyg-
gandet. Fran en hojdpunkt pa ca 33 mil-
jarder &rligen 4ren 199294 har rintebi-
dragen minskat kraftigt och uppgick to-
talt till ca 4 miljarder ar 2000 och vin-
tas uppga till ca 2 miljarder &r 2001. Se-
dan 1999 utgir inte lingre rintebidrag
till nybyggnad av egnahem.

Kommunernas ansvar for
bostadsforsérjningen

1 Sverige 4r det kommunerna som ansva-
rar for planeringen av bostadsforsorj-
pingen. P4 flera hall 4r den kommunala
planberedskapen dilig och vissa kommu-
ner vill inte ens ha nagot bostadsbyggan-
de, trots det stora behovet av nya bosti-
der i t.ex. Stockholms-regionen.

Hosten ar 2000 lade regeringen fram
ett forslag om kommunernas bostadsfor-
sdrjningsansvar. Enligt forslaget ska var-
je kommun vara skyldig att planera for
bostadsforsorjningen i kommunen i syf-
te att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider och
for att frimja att dndamalsenliga Atgir-

der for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfdrs. Vidare ska kommunen,
om det beh6vs, anordna bostadsférmed-
ling. Kommunala bostadsformedlingar
som frmedlar ligenheter i turordning
efter kotid foreslogs fi en méjlighet att
ta ut en kodavgift av de hyressdkande.
Forslagen antogs av riksdagen och den

nya lagen tridde i kraft den 1 januari
2001.

Bygg- och boendekostnader

Boendekostnaderna i Sverige har okat
kraftigt under 90-talet och ir bland de
hdgsta i Europa som andel av den dispo-
nibla inkomsten. Ett genomsnittligt hus-
héll betalar ungefir 30 procent av sin
disponibla inkomst fér att bo i en hyres-
ligenhet. Ar 1990 var boendekostnaden
som andel av disponibel inkomst enligt
nationalrikenskaperna knappt 25 pro-
cent. Ocksd de regionala skillnaderna

nir det giller priser pd bostider och bo-
endekostnader har Skat.

Mycket av dagens bostadspolitiska
debatt handlar om frigan hur bostads-
produktionskostnaderna ska kunna ned-
bringas och om méjliga forindringar i
fastighetsbeskattningen. En statlig utred-
ning om byggmarknaden och om pro-
duktionskostnaderna, Byggkostnadsdele-
gationen, lade nyligen fram sin rapport.
Rapporten har tagits fram i nira samar-
bete med aktdrer pd byggmarknaden
med det lingsiktiga syftet att fi ned
byggkostnader och underhillskostnader.
En annan utredning, Fastighetsbeskatt-
ningskommittén, har nyligen féreslagit
forandringar i fastighetsbeskattningen.

Regeringen anser att Byggkostnads-
delegationen har visat att det med vilja,
kompetens och noggranna forberedelser
gar att fi ner byggkostnaderna till rimli-
ga nivder utan att standarden i boendet
forsimras. Regeringen har gett Boverket




i uppdrag att inritta ett byggkostnadsfo-
rum med uppgift att folja upp delega-
tionens arbete, att formedla kunskaper
och att frimja utvecklingsarbete och
innovationer.

Frigan om fastighetsbeskattningen
har blivit hett omdebatterad sedan den
s.k. frysningen av taxeringsvirdena har
tagits bort. For att i nigon man parera
effekten av hojda taxeringsvirden har
skattesatserna sinkts. Fastighetsskatten
for smahus sinks fran och med den 1 ja-
nuari 2001 frén 1,5 till 1,2 procent och
for bostadsdelen i hyreshus frin 1,5 till
0,7 procent av taxeringsvirdet. Rege-
ringen avser att senare i dr ldgga fram ett
forslag om en begrinsningsregel for fast-
ighetsskatten, si att hushill med norma-
la inkomst- och formogenhetsforhallan-
den betalar hogst fem procent av hus-
hallsinkomsten i fastighetsskatt.

Utveckling av den allminnyttiga
bostadssektorn och
hyregistinflytandet

Hyreshussektorn i Sverige omfattar
drygt 40 procent av bostadsbestindet.
Halva hyreshussektorn 4gs av privata £o-

retag och den andra hilften 4gs av kom-
munala bostadsforetag, den s.k. allmin-
nyttiga bostadssektorn som drivs utan
vinstsyfte. Bostiderna i den allminnytti-
ga sektorn ir tillgingliga fOr alla, oavsett
hushailsinkomst, familjestorlek eller an-
dra faktorer. Sverige har inte som manga
andra linder i Europa en sektor meéd s.k.
sociala bostider, avsedda for bestimda
socjala grupper.

P senare ar har forutsittningarna £or
bostadsmarknaden forindrats visentligt,
sdrskilt f6r de kommunala bostadsforeta-
gen. Tidigare regler som inneburit favo-
rer for de kommunala bostadsforetagen
har avsikaffats och de konkurrerar pa lika
villkor med de privata bostadsféretagen.
Under dessa omstindigheter vill manga
kommuner silja sina bostadsbolag pi
marknaden. Fér att vinda denna negati-
va trend i den allménnyttiga sektorn har
regeringen tillsatt en utredning for att ta
fram forslag till ny lagstiftning for de all-
minnyttiga bostadsféretagen. Samma ut-
redning har ocksa i uppdrag att ta fram
forslag till atgdrder for att garantera hy-
resgisterna inflytande i de kommunala
bostadsféretagen. Utredningens slutbe-
tinkande kommer i mars i 4r.

HOUSING POLICY CHALLENGES
IN THE 215" CENTURY

Teuvo Jjis
Director General
Housing Fund of Finland
The Finnish Housing Association
[
Small and medium-sized towns as
places to live

The themes covered in this publication
include, in addition to current public
housing issues, small and medium-sized
towns as places to live and living envi-
ronments, a subject often bypassed in
debate, but one well worth considering.
Teija Ojankoski has studied small and
medium-sized towns as living envicon-
ments and writes about small towns
specifically as places for eldetly people
to live. In her opening message, Suvi-

. Anne Siimes, the minister in charge of

housing, interestingly describes her per-
sonal experiences of life in a small
town.

Recent debate about housing has fo-
cused on the problems of growth cen-
ters, in many cases presenting black and
white arguments and concentrating
solely on how housing production could
be rapidly increased in growth centres.
Naturally, this is of vital importance, but
even if work starts on large-scale hous-
ing developments that will not solve the
housing problem, as completion takes
several years.

Research shows that most Finns con-
sider a small house near existing servic-
es and with ready access to countryside

to be the ideal. Many people living in ex-
pensive, cramped high-rise apartments
in the metropolitan area must often feel
that their high rents or huge housing
loans are out of all proportion, com-
pared with the standard of living that
ought to be achievable.

There are many small and medium-
sized towns in Finland at a reasonable
distance from a main growth centre.
These can often provide the kind of
things that families with children, espe-
cially, but also older people appreciate:
services close to home, safety, closeness
to nature and the chance to live in low-
rise at moderate cost.

Concentration of population and
jobs in a small number of growth cen-
tres looks inevitable at the moment. But
small and medium-sized towns also have
appeal. They could certainly be market-
ed as places with a high housing stand-
ard and quality of life. If these strengths
were emphasized, they could offer a real
option to those thinking of moving into
a growth centre, or those already living
there who dream of a small house of
their own. The small towns of Uusimaa,
for instance, could play a much more
prominent role in the development of
the Helsinki region.




Launching new housing
developments in the Helsinki
region

The Helsinki region is currently one of
the fastest growing urban areas in Eu-
rope. Its population has risen by over
15,000 in a couple of years and rapid
growth is expected to continue. The
housing market is affected not only by
this growth but also by the need felt by
households to raise their standard of liv-
ing. At the moment Helsinki region resi-
dents mostly live in cramped conditions
and largely in high-rise, unlike the situa-
tion in other parts of Finland and the
rest of Scandinavia.

Fast population growth and rising
housing standards face those responsi-
ble for Helsinki housing policy with
quite a challenge. It is not enough for
new housing to be built solely for those
moving into the area. Care must also be
taken to ensure that suitable housing is
available to meet the changing needs of
existing families. If and when the Helsin-
ki region starts competing international-
Iy for industry and labour, housing qual-
ity and costs will be important assets. In
particular, there is far too little low-rise
housing in the area.

Supplementary building in existing
areas is important, of course, but is not
enough to meet the region’s needs.The
land already planned in the metropoli-
tan area offers nowhere near as many
plots for low-rise as there is demand for.
New developments are therefore need-
ed that are extensive enough to allow
for low-rise construction, forming what

could be called ‘new towns’, ‘satellite
towns’ or ‘garden cities’. They would

also allow the Government to put the
words of its Programme into concrete
practice, in favouring small-scale urban
groupings.

Combating social segregation

Finland does not face the same®prob-
lems with housing areas as many of the
big cities of Europe or the USA, where
different population groups form what
are practically ghettos, differences be-
tween areas are great, unemployment
and other social problems are rife in the
poorest districts, and the quality of
building and the environment is poor.

Having housing form ‘good’ and ‘bad’

areas is an expensive business for socie-
ty, and causes problems for residents. A
diversified housing structure prevents
social problems from accumulating and
maintains public safety. Of course, there
are differences between parts of Finnish
cities, but far less than elsewhere. Helsin-
ki has so far been a fairly cohesive social
mix, as a result of the principles long fol-
lowed in its housing policy. Thus, free-
market owner-occupied homes can be
found in the same areas as social rental
housing.

Though surveys show that differenc-
es have grown recently, the spiral of so-
cial segregation is not yet irreversible.
Social housing in Finland has never been
aimed solely at the worst-off. It is impor-
tant to ensure that working people with
both low and middle incomes will con-
tinue to find homes in such housing in
the future, contributing to the lasting so-
cial cohesion of Finnish towns. No-one
here wants the slums of the great cities.

THE REAL SMALL TOWN

Teija Ojankoski

Doctor of Philosophy

This summary is based on the Doctor’s
Thesis of Teija Ojankoski. Abstract: The
real small town. The Finnish smalltown
from geography’s and smalltowners’
point of view. Turun yliopiston julkaisu-
j4a C 142.Turku 268 p.ISBN 951-29-1255-

It is not easy to define smalltown.

The border between a smalltown and a
big city is unclear and partly artificial,
Also the administrative and geographical
definitions of a town are quite different
from each other. In contemporary Finn-
ish urban administrative system the size
of a smalltown is about 10,000-40,000
ix?habitants.A smalltown is defined by its
size, service, distances, culture and ways
of life. Experiences and images also
mould the concept.

The state of contemporary Finnish
smalltowns and their inhabitants’ expe-
rience have been examined with the
help of three concepts.These are space,
place and identity. These concepts help
to find out the social and cultural ele-
ments of smalltowns’ everyday life.
These concepts are interrelated and are
also linked to the entire spectrum of hu-
man life and especially to its spatial di-
mension. Life in a smalltown gets influ-
ences from global cultural flows, nation-

al social, economical and political trends
and local phenomena. Smalltowners live
in the middle of these influences and
create the character and atmosphere of
their hometown. The culture in small-
town does not manifest itself in the
same way as in big cities. Smalltown cul-
ture and smalltown life is the construc-
Fion of everyday life and its expressions
in spatial reality.

Finnish society has met great chang-
es during decades.These cultural and so-
cial changes in agriculture, industry and
services coincided rapid urbanization. In
smalltowns these changes can be seen
quite clearly. The borders between differ-
ent ways of life and between country-
side and the urban environment are flex-
ible. Urbanization does no longer mean
moving from the countryside to the city.
It is rather seen as a cultural change.The
differences between smalltowns and big
cities become visible in social climate
and that is why the differences in living,
should be seen as differences in spatial
cultural practices. These practices are
cultural expressions, which have found

their form when people have got used
to living in urban environment. They are
}Jsed to having services and ferrite facil-
ities nearby, and have their own social




practices.Anonymity to some extent and
pleasure of consumption are part of the
urban everyday life. Links to the coun-
tryside are psychological, and small-
towners categorize themselves as peo-
ple whose thoughts and ways of living
are between rural and urban practices.
People are modern and traditional at the
same time.

Smalltowners have both positive and
negative opinions of their town. In the
positive answers the hometown is de-
scribed as a civilized and a friendly liv-
ing environment which is mentally supe-
rior to the countryside. There exist no
primitive elements typical of the coun-
tryside. The negative answers reflect the
uncertainty, criminality and insecurity of

urban environments. When smalltown-
ers compare smalltowns to big cities,
they see them as controversial. A small-
town is described as a good place and a
big city as a bad place. From this com-
parative point or view a smalltown looks
like a natural-and secure living environ-
ment with human values. The possibili-
ties to live safe without crime and vio-
lence are better than in gig cities. A
smalltown is a real town and has all the
urban structural and functional and cul-
tural elements as a big town, only in a
smaller scale. In their responses small-
towners emphasize the uniqueness of
their town and its merits compared to a
big city. For most of its inhabitants small-
town is a real human town.

HOUSING FAIRS ALL THE YEAR ROUND

Esko Seppinen
Managing Director
The Finnish Housing Fair Cooperative

Information on home making and in-
terior decoration, aspects of construc-
tion and the living environment plus the
broad spectrum of materials suppliers
Jorm the essential elements of the exhib-
its presented to a general public thirsty
Jor information and excitement at the
summer Housing Fairs. The new Inter-
net web portal developed by Finnish
Housing Fairs gives you the chance to
visit the exhibition all the year round.
www.asuntomessut.fi

The first Holiday Housing Fair in
2000 at Ahtiri demonstrated that there is
aneed to put on exhibitions showing lei-
sure-time housing, the holiday environ-
ment and related products and develop-
ment schemes every year as separate
events from the actual Housing Fairs
themselves. The products and services
on show and the target groups interested
in them are different from their equiva-
lents at the main exhibitions.

The newest Housing Fair exhibits
will be on show at Kajaani from July 13
to August 12.The latest holiday housing

attractions for summer 2001 can be seen
at Himos near Jimsi from June 1 to June
17.These housing exhibitions make up
an extensive and wide-ranging collec-
tion of exhibits on housing and living.

Happy families live in Happy
Valley ‘

The Housing Fair area at Onnela
(Happy Valley) in Kajaani is an idyllic
spot of great natural beauty, a stone’s
throw from the centre of town. The mas-
ter plan for the housing exhibition site
forms part of the ‘infill’ building for the
town centre, where the natural sur-
roundings and the landscape have been
taken into account, as well as the urban
infrastructure. There will be dwellings
on show for different residents at differ-
ent stages of life.

Roughly 20 detached houses are be-
ing built on the Housing Fair site at Ka-
jaani, plus 12 rows of terraced houses,
31 low-rise apartments and a sheltered
housing scheme named Onnela-koti
(Happy Home), which will contain 35
flats. The Housing Fair site covers an
area of almost 20 hectares. At the Hous-
ing Fair you will be able to look at indi-
vidual architectural designs, planned for
families who are having their own house
built specially for them, and at the ver-
satile ranges of factory-produced houses
which are pretty individual in the
schemes that have been adapted for On-
nela.




Themes add weight

The theme of The Home for All Ages has
been interpreted in various ways at the
Kajaani Housing Fair. Residents’ needs at
different ages and different stages of life,
including the requirements of the disa-
bled, have been taken into account as far
as possible in both design and construc-
tion. The key issues are dimensioning,
adaptability, equipment and technology.
The other themes of the Fair include Ec-
ological Sustainability, Winter in the
City, Parks and Gardens in the Novth,
Building in Wood and What makes a
Good Sauna.

The theme of Ecological Sustainabil-
ity takes in the economical use of ener-
gy, cutting emissions, waste manage-
ment, water conservation, ecological
materials, products and systems, and re-
cycling. The healthiness of the built en-
vironment has also been a challenge in
planning the exhibition site. Ecological
sustainability is also backed up by a cen-
tralized system of refuse collection and
sorting for residents in the detached
houses.

Winter in the City can be appreciat-
ed in summertime, too. Climatic condi-
tions are taken into account in design, as
are precautions for winter and ways of
getting the best out of it, how to deal
with the snow and where to dump it,
and lighting.

The main aim of the Parks and Gar-
dens in the North theme is to make the
most of the natural surroundings and
vegetation, and to influence the micro-
climate wusing indigenous northern
plants.

The idea of Building in Wood is to
show new, experimental wooden struc-
tures and wooden houses, and to pro-
mote the use of processed wood prod-
ucts.

What makes a Good Sauna is very

important in Finnish housing.The future
residents of Onnela, the Housing Fair
site at Kajaani, will be given the chance
to build a shared sauna on the banks of
the river. The master plan will make it
possible for companies and sports clubs
to locate sauna schemes on the river-
bank, as well. At the other endsof the
scale, to complement the sauna, there
will be an ice-cold pool where those
who enjoy the healthy and bracing ef-
fects of swimming in the ice will be able
to do so in summertime, too.This will be
the first time in the history of the Hous-
ing Fair that such a pool has been exhib-
ited.

Holiday homes are changing to
all-year-round leisure homes

The first Holiday Housing Fair at Ahtiri
last summer showed that there is a defi-
nite demand for a holiday housing exhi-
bition. In summer 2001, the Holiday
Housing Fair will be organized from
June 1 to June 17 close by the leisure
centre at Himos near Jimsa.

Holiday homes are developing more
and more into all-year-round leisure
homes. Himos has been one of Finland’s
most popular ski resorts for many years,
but at the other end of the scale from
winter sports, in summertime, Himos of-
fers golf, hiking, water-chutes and a ‘troll’
adventure park for children. A Nordic
skiing centre and a waterway link for
boats from Patalahti Canal to Lake Pii-
jinne are also on the drawing board.

All-the-year-round use of holiday
homes is highlighted in the Himos exhi-
bition themes:

High-Quality Holiday Home Con-
struction, Telecommuting in the Bosom
of Nature, and Environmentally-Friend-
ly Construction

The Holiday Housing Fair is located

at the bottom of the Himos ski runs in
Himoslaakso and Keski-Himos. There
will be roughly thirty holiday homes of
different types and different sizes on
show and a mass of other products and
services linked with active holidaymak-
ing.

Putting the Housing Fair on the
Internet gives you more time to
see what you want to see

The interest of the general public in
building, interior decorating and home
making has been growing continuously,
as can be seen from the numbers of vis-
itors at the Housing Fairs. It sometimes
happens that the information obtained

-on a visit to the exhibition is incomplete

because of the crowds at some of the
stands, or because there is just so much
to see, and sometimes the information
that is available does not reach the right
target group. In order to provide a bet-
ter service for both public and exhibi-
tors, Finnish Housing Fairs are develop-
ing an all-yearround Internet web por-

tal on home-making, so that members of
the public can see in advance what is on
show and plan the stands they want to
visit when they go to the exhibition. The
portal can also be used to search for de-
tailed information with links to the
products that are exhibited.

Summer 2002 will bring the
Housing Fair to Kotka and the
Holiday Housing fair to
Savonlinna

In choosing the locality for the Housing
Fair, we look for areas that are different
from the previous ones in terms of geo-
graphical location and surroundings. In
planning the exhibition layout and the
appearance of the new neighbourhood,
local history and economic characteris-
tics play a large part. In Kotka, the most
important factor is the sea, while in
Savonlinna, culture and the lakeside
landscape highlight the leisure aspect.
In 2003, the Housing Fair will be at

Laukaa, in 2004 Heinola and in 2005
Oulu.




STRATEGY TO GIVE SHAPE TO FINNISH

HOUSING POLICY

Jarmo Lindén

Director

Housing Fund of Finland

When Prime Minister Paavo Lipponen’s
second Government was formed in
1999, the decision was taken to draw
up. a separate public housing strategy.
Earlier housing development pro-
grammes had all been abandoned in
the early ‘90s. Now, however, amid rap-
id economic growth and a housing sit-
uation aggravated by intensive migra-
tion into growth centres, a need was
felt for a strategy to cover the Govern-
ment’s whole term.The aim was to en-
sure that housing policy responded to
actual future needs and to commit the
various parties to common goals.

The housing strategy was worked
on in extensive, open cooperation, and
was approved by the Government in
June 2000.The main objective set was
to ensure good housing at a reasonable
price by promoting lifespan principles,
regional balance and social cohesion,
and giving people real options in hous-
ing matters.

The strategy set out the most im-
portant goals: to promote housing mar-
ket stability and regional balance, to
stabilize the rental market, to keep
housing costs under control, to reduce
homelessness, to prepare for demo-
graphic ageing and to improve lifespan

quality in both new building and reno-
vation,

Government housing policy is spec-
ified separately for different regions. A
‘collaboration document’ has been
drawn up between central and local
government in the Helsinki metropoli-
tan area, aimed at achieving a real in-
crease in output in response to the
acute housing shortage. At the other
extreme, the policy also addresses the
problem of empty rental housing in
municipalities in northern and eastern
Finland suffering from loss of popula-
tion.

The strategy has introduced new
consistency and clearer lines into pub-
lic housing work. Measures are better
judged in relation to each other and
cooperation between different sectors
of government is stepped up. A good
example is the programme to reduce
homelessness, which coordinates vari-
ous production subsidies, support for
individuals and improvement of servic-
es.

The new public housing strategy
could well become a tool for future
Finnish Governments that will allow
targets to be reached through broad
collaboration. An international compar-




ison of housing finance and support The survey will be ready before the
systems is being commissioned. This next round of Government negotia-
will also clarify longer-term develop-  tions in spring 2003.

ment needs in an EMU environment.

G

HOUSING MARKETS AND PRODUCTION

IN THE LATE ‘90S

Ari Laine
Statistical Research Officer
Housing Fund of Finland

Price peak in 2000

The market for owner-occupied housing
started to recover in 1996 from the
price collapse during the recession in
the early years of the decade. Interest
rates started to fall at that point and
households began to regain confidence
in the economy. In 1995, the number of
housing starts had plummeted to the
lowest level since the war, even though
economic recovery had begun a couple
of years earlier, thanks to strong growth
in exports.

The housing market had been ex-
pecting prices to revive for a couple of
years already. Though new housing costs
fell during the recession, prices for ex-
isting housing had dropped below the
cost of new production in the first half
of the decade, and ARAVA (State-subsi-
dized) rentals were being produced at a
cost one fifth lower than a couple of
years earlier. However, low prices dis-
couraged production of free-market
housing on the owner-occupier market.
In 1992-95, houses built by households
on a do-it-yourself basis were practically
the only form of new free-market hous-
ing. From 1996 onwards, lower interest
rates made households more eager to
build for themselves, but it took a cou-
ple of years before there was any large-

scale start-up of free-market housing
production for sale. The demand for
such housing gradually revived, howev-
er, and by 1998 building companies ven-
tured to produce free-market housing
more generally. By that point, housing
prices had already been edging upwards
for a couple of years.

Migration into growth centres
proved a key factor boosting housing
demand in the latter half of the ‘90s. The
course of economic development led to
regional restructuring in which the new
jobs tended to be in a small number of
urban centres (the Helsinki, Turku, Tam-
pere, Oulu, Jyviskyld and Kuopio re-
gions).

Amid the uncertainties of the reces-
sion, household demand for housing had
been stifled, but even when the housing
market started to return to normal, many
households still put off their housing in-
vestments, and the psychological deter-
rent of the recession held back any re-
vival of housing construction for sever-
al years. Households thus put off taking
decisions that it would have been wiser
to make before the commercial building
boom began in the growth centres.

During the recession, government
subsidies had focused on rental accom-
modation and on renovation work. Re-




vival of the owner-occupier market was
now supported with two new forms of
aid: in 1996-98 government guarantees
began to be available for housing loans
to private individuals, and interest subsi-
dies were extended to individual hous-
ing company buildings. The guarantees
won immediate popularity among pri-
vate consumers. In the first full year,
1997, 15,500 were granted, and by 1999
the figure reached 80,000.The govern-
ment guarantees were an important step
forward for the housing market both in
terms of housing policy and socially, as
they reduced the risk attached to buying
a home.Though home buyers no longer
needed to put up personal security, the
Housing Fund of Finland, which is the
vehicle for the guarantees and meets any
losses, has so far had to pay out only
minimally.

The prices of owner-occupied hous-
ing went on increasing into 2000, but
gradually levelled off as interest rates
started rising again. In the third quarter,
indeed, prices took a downward turn. At
the start of 2001, it was difficult to judge
how the situation was likely to develop.
The factors sustaining upward pressure
on prices remain unchanged: migration
into the growth centres is still in full
flood, and housing producers lag behind
by several years in responding to the de-
mand. Admittedly, prices have risen very
fast, and incomes have not climbed any-
where near so rapidly. From the consum-
er’s viewpoint, indeed, buying a home
has got more expensive all the time.
Household indebtedness has also been
rising, and people are cautious about
taking on more debt.

Economic recovery in the latter half
of the ‘90s sent housing prices soaring
in every Nordic country, and Finland
was certainly no exception. In Norway,
prices of existing housing, especially

small houses, nearly doubled between
1992 and 1999. In Sweden, prices were
still going up in 199091, and did not
sink to their low point until a couple of
years later. Nominal prices for small
houses did not rise at all in 1993-97, and
set against general price increases, in
real terms actually represented a 25%
fall. In recent years, prices have been ris-
ing more rapidly, and amid today’s eco-
nomic upswing, nominal prices have al-
ready topped the 1991 peak.

Growing demand for rentals

In Finland, economic growth and re-
structuring at the end of the ‘90s have
also increased the demand for ARAVA
rental housing. The Helsinki region and
other growth centres constantly attract
in migrants and the need for housing
has risen sharply.At the same time, hous-
ing shortages in growth regions have
worsened, while areas with a net migra-
tion outflow are starting to have prob-
lems with empty housing.

The queues for ARAVA rentals have
got steadily longer since the end of the
recession. At the end of 1999 there were
over 107,000 households waiting for
homes. Over two thirds, or 76,000, were
in growth centres, where nearly 3,000
new applicants had joined housing
queues. Elsewhere in the country, by
contrast, there were 2,000 less appli-
cants than a year earlier. The rental short-
age is most severe in the Helsinki and
Tampere regions, where only every fifth
ARAVA applicant is successful. The situa-
tion is hardest of all for single-person
households, i.e. over half of all applica-
tions, because only just over a third of all
rentals are small flats.

The situation on the housing market,
especially the shortage of small homes
at a reasonable rent, has contributed to

the rising number of homeless. In 1999
some 10,000 people in Finland as a
whole had nowhere to live, that is, about
the same as the year before. However,
though homelessness has decreased na-
tionwide, the situation in the main
growth centres, especially Helsinki, has
deteriorated.

Housing production up at the end
of the decade ~ ARAVA output
levelled off

Housing output in 2000 was twice the
figure in the final years of the ‘90s
(18,000 units). At the same time, there
was a shift in focus from State-subsidized
to free-market production.

*As late as 1996-97, some 20,000
State-subsidized housing units were still
being produced. At that time, free-market
projects accounted for under 10,000
units, most of these being small houses.
In the next couple of years, 1998-99,
ARAVA and interest-subsidized produc-
tion fell to around 12,000-13,000 units,
while free-market production began to
increase rapidly. In 1998, not quite
18,000 free-market starts were written
up, about 10,000 of them small houses.
In 1999, free-market output soared to
23,000 units, half of them high-rise flats
and row houses intended for sale. Once
free-market production got under way,
housing production as a whole grew,
even though State-subsidized produc-
tion declined. In 1999 there were alto-
gether 34,500 housing starts, against just
over half this figure only four years ear-
lier.

* Trends in building in 2000 showed,
however, that housing supply does not
always actually relieve the pressure of
housing demand. Combined with high-
et interest rates generally, the rise in
costs that followed the increase in build-

ing volume affected housing production
in 2000 both in places with keen de-
mand and throughout the country as a
whole. Because higher interest rates cut
at demand for new housing, free-market
housing projects were deferred, and
there was less ARAVA production than
expected because of rising costs.The re-
sult was that only roughly 36,000 hous-
ing units were actually started.

In 2000 work began on altogether
10,500 new ARAVA units. In new rental
and right-ofoccupancy housing, the fo-
cus of production was on areas with a
swelling housing market. State-subsi-
dized output concentrated on projects
that could be carried out at a price that
would not make living costs unreasona-
ble. Most ARAVA production in the last
few years has focused on growth cen-
tres, in line with State budget guidelines,
In fact, growth centres accounted for
nearly 75% of all new housing pro-
duced.

In recent years, government support
has gone mainly to new construction.
Loans for renovation have fallen to a
fifth of the level in the peak years of the
‘90s, when properties receiving ARAVA
loans or interest subsidies held over
24,000 housing units. In 2000, by con-
trast, only 4,000 homes were granted
ARAVA loans for renovation, and 1,000
interest-subsidized loans. Nearly half of
all housing granted renovation loans is
outside growth centres.

State loans and demand for small
rentals

According to housing market surveys
carried out by local authorities, most of
the demand for ARAVA rentals is for
small dwellings. Small units therefore
continue to be dominant in State-subsi-
dized rental housing.




In recent years, the smallest type of
apartment (1-2 rooms and kitchen/ette)
has accounted for around 60% of ARAVA
and interest-subsidized rentals. At around
60 m?, the average floor area of State-
subsidized rental housing is much small-
er than the average for housing produc-
tion as a whole, though the quality is
high. Nearly 70% of ARAVA rentals built
on State loans and over 80% of interest-
subsidized rentals have an individual
sauna.

Right-of-occupancy housing built on
State loans tends to be some 10 m? larg-
er than rental housing, i.e. around 70 m?2.
Interest-subsidized  units average
73.3 m% Some 95% of all ARAVA or inter-
est-subsidized right-of-occupancy hous-
ing units have their own sauna and 44%
of such housing is low-rise.

Finland builds mozre small
housing units than the other
Nordic countries

Compared with the other Nordic coun-

tries, Finland was still building a large
proportion (c. 30%) of small housing
units - 1-2 rooms and kitchen/ette) -
in the 1990s. In Norway, by contrast,
housing production comprised pre-
dominantly owner-occupied low-rise,
and small units accounted for only
some 1%. On the other hand, there is
currently a shortage of small rental
units suitable for the young in Norway.
In Denmark less than 10% of output
comprised small units during the last
decade, but Swedish production includ-
ed a larger proportion of small homes
than before.

In Norway small one-family homes
account for between 80 and 90% of
completions, against around 50% in Fin-
land. In Sweden, output became more
high-rise dominated during the reces-
sion, when households put off their
small house projects until better times.
In Denmark, small houses accounted for
nearly half of all output in the '90s, but
the proportion has been rising in recent
years.

CULTURAL QUARTERS IN THE CITY

Diana SM Fitzsimons
Principal Commissioner
Planning Appeals Commission
Northern Ireland, UK
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Sometimes cultural quarters or cultural
districts have evolved naturally in great
world cities, for example London’s West
End or Paris’s Left Bank whilst other
such areas have been deliberately
planned, for example London’s Covent
Garden area. What is a relatively new
phenomena of the late 1980s and 1990s
is the deliberate planning of cultural
quarters as a tool in the overall urban re-
generation process, especially in those
cities that have suffered the loss of a tra-
ditional manufacturing or port role.
Some cultural quarters have been based
around naturally developing areas,
where the arts community has already
started to use or inhabit the area and
some have been planned from practical-
ly nothing. With reference to experience
in Ireland, my talk to-day seeks to ad-
dress the question “What are the essen-
tial criteria, if any, for the successful de-
velopment of a cultural quarter?’ In this
paper I am using the term ‘culture’ in a
loose way to include the arts as we gen-
erally describe them including theatre,
film, video, photography, printing, radio,
TV, graphic design, music, sound record-
ing, textile design and so on. Naturally
‘cultural quarters’ in a city include the
spin-off land uses such as hotels, restau-

rants and pubs.

The arguments for developing a spe-
cific cultural quarter include the con-
cept that clustering of cultural institu-
tions and spaces enables a critical mass
of cultura] facilities to evolve, and this in
turn stimulates the private development
of restaurants, pubs and speciality shop-
ping.The concentration of cultural activ-
ity into one district helps to create a
clear focus for the city whilst the ease
of movement engendered by such clus-
tering of tourist facilities attracts both
tourists and locals to the quarter and en-
courages them to stay there longer. The
idea of specifically planning new cultur-
al quarters appeals to planners and poli-
ticians alike because it involves manage-
able area-based urban regeneration often
based around the conservation of areas
of intrinsic architectural value and the
prospect of attracting governmental
funding.

However, one concern is that delib-
erately planning a cultural quarter can
actually destroy the original Bohemian
ambience and distinctiveness of an area
and substitute the naturally evolving
grassroots cultural activity for a more
middle class sanitised version of ‘cul-
ture’. Indeed it may be that it is almost




inevitable that an area will lose its native
charm when it becomes officially
‘planned’ and thus the focus of intensive
property-led regeneration. Nevertheless,
this process may still be beneficial if the
project area becomes fully regenerated
and the Bohemian stimulus for an ‘alter-
native’ cultural area moves on to anoth-
er low-rent district of the city. The proc-
ess of regeneration therefore becomes
more widely spread geographically.

Experiences in Ireland

Both parts of Ireland have sought to de-
velop cultural quarters in their respec-
tive capital cities. In Northern Ireland
work is underway in creating a 12 hec-
tare ‘Cathedral Quarter’ in the centre of
Belfast to the north of the main shop-
ping area.The area dates back to medie-
val times and to-day includes the offices
of three of the city’s newspapers, a ca-
thedral and one of the campuses of the

university, as well as many small shops
and offices. It has remnants of its medi-
eval street pattern, a section of Belfast’s
main Edwardian shopping street, and a
number of good quality public buildings.
In 1998 a regeneration strategy was pre-
pared by consultants after extensive
consultation with local businesses, fesi-
dents and public sector bodies. The aim
was to make the area a cultural and en-
trepreneurial quarter with cultural pro-
duction, performance, exhibition and re-
tail venues. It would provide accommo-
dation and attractions for tourists and
would also become a key part in the
central area’s growing residential com-
munity.The aim was to conserve the his-
torical attractions of the area whilst en-
hancing it with public realm schemes
and high quality new development. Re-
tailing would concentrate on design,
fashion, heritage, arts and antiques. The
strategy is to work with central govern-
ment agencies such as employment and

arts agencies as well as with the City
Council and voluntary organisations to
stimulate higher value business, com-
mercial and residential uses whilst con-
tinuing to accommodate artists, crafts-
people and fragile start-up businesses
which can only afford low rentals. A
number of key development projects,
including indoor and outdoor arts and
performance spaces, managed work-
spaces, hotels, nightclubs, community art
facilities, open spaces, pedestrian links,
streetscape improvements and car park-
ing facilities are planned.The intention
is to generate a more dynamic and var-
ied street life in the area through great-
er pedestrian flows and more activities
during different parts of the day and
night.

Development is at an early stage and
the implementing authority, the city’s
urban development corporation, has tak-
en heed of the lessons learat from the
development of other cultural quarters
in the UK and beyond. Streetscape im-
provements are underway throughout
the quarter and it is planner to have a
new gateway entrance to the quarter at
the junction of key entry streets. A
number of buildings have been acquired
by the development corporation for the
conversion to multi-functional work-
spaces, which will be available for rent
to a variety of community and arts or-
ganisations. Some of the key develop-
ment sites have been taken up following
the publication of development briefs
for the sites (eg the Four Corners
Scheme) and the private sector has
shown confidence by developing a
number of new pub/restaurant venues.
A limited property grant scheme is
aimed at encouraging property owners
to undertake refurbishment of vacant
and underused properties to secure ap-
propriate low rental accommodation for

arts and community organisations. Two
development sites have been acquired
to create a comprehensive development
site and the City Council and the Arts
Council are planning an arts cultural
venue. There is a proposal to create a
Belfast’s Writers Square in front of the
cathedral where the public will be able
to enjoy literary contributions from
well-known Belfast writers. Every May
there is a Cathedral Quarter Festival in
which a wide variety of venues are used
for music/poetry/creative arts events
and there is an exhibition from the Bel-
fast Community Circus set up in 1999 in
a refurbished warehouse. It all adds up
10 an exciting new area of activity in the
heart of Belfast which will come to fru-
ition as a cultural quarter over the next
few years.

In Dublin the development of a cul-
tural quarter known as Temple Bar is
nearing the end of its implementation
phase. The area has a central location
and rich architectural heritage. At the
start of the project its 18" century
streetscape was interspersed with ware-
house buildings, pubs, old shopfronts,
and the occasional hotel. Later 19% cen-
tory and some of 20* century additions
largely fit in with the older architecture
in terms of scale and character. Follow-
ing an extended period of decline from
the area’s 19% century heyday, in the
1970s state owned run-down properties
were leased at low rents on short term
leases for largely arts and crafts-based
uses, recording studios, restaurants, and
small alternative shops such as craft
shops and second hand clothes shops.In
the late 1980s recommendations were
drawn up for the future development of
the area as a cultural, tourist, and recrea-
tional quarter and a successful applica-
tion was made to the European Region-
al Development Fund (ERDF) for a grant




towards the cost of a Pilot Project as
part of the Dublin’s year as European
City of Culture in 1991.The government,
fully committed to the project, provided
new legislation to enable the project to
proceed quickly. The Temple Bar Area
Renewal and Development Act 1991 es-
tablished two companies: Temple Bar
Renewal Ltd (IBR) and Temple Bar Prop-
erties Ltd (TBP).

The essentjal function of TBR has
been to decide which development
proposals merit tax incentives for the
area, granted under the Finance Act
1991. These tax incentives ran from
1991-1999 and applied to refurbish-
ment and new build and to owner-oc-
cupiers, investors and tenants but were
more favourable to refurbishment and
owner-occupiers. They related to the
types of residential and commercial
buildings considered appropriate for a
cultural quarter and were designed to
attract a desirable mix of activities in
the area.

The role of TBP has been to act on
behalf of the government as the devel-
opment company and to develop Tem-
ple Bar into Dublin’s cultural quarter
by building on what had already taken
place in an unplanned way in preced-
ing years. The objectives were outlined
in their 1991 Development Programme
and included: (i) The urban renewal of
the Temple Bar area; (i) consolidation
and development of cultural activity;
(iii) regeneration of a residential popu-
lation of approximately 2000 people;
(iv) expansion of specialist retail and
service industries; (v) marketing of
Temple Bar; and (vi) environmental im-
provement. The implementation of
these objectives is set out in a frame-
work of architectural, cultural, property,
residential, retail and marketing pro-
grammes for the area.

The main elements of the Archi-
tectural Framework Plan include im-
provement in the permeability of the
area, new open spaces, a new pedestri-
an river bridge, traffic calming, and the
provision of future land uses including
landmark cultural and residential build-
ings. The Cultural Development Bro-
gramime’s objectives were to maintain
and develop the existing mixture of
cultural activities; develop a number of
major cultural centres; develop facilities
for small cultural businesses; promote
employment within cultural industries;
incorporate newly commissioned art-
works into TBP development; promote
Temple Bar as a unique diverse cultural
quarter to enhance the international
reputation of Dublin; source the capital
funding necessary to achieve its cultur-
al objectives and identify the necessary
sources of ongoing revenue support for
the company’s cultural initiatives. The
Property, Retail, and Residential
Policies of Temple Bar have focused
on the consolidation of a mix of alter-
native uses as found in the core area
when the project began and the devel-
opment of this ‘left bank’ character
throughout the whole area, along with
residential development. TBP has at-
tracted specialist retailers as well as es-
sential foodstores and services, and has
been careful to keep retail units small
so that the high street multiples are
kept out. A ‘Greening Temple Bar’
scheme has been implemented by TBP
in co-operation with a government
training scheme and public art is being
encouraged on a permanent and tem-
porary basis in buildings, streets, and
public spaces.

To-day physical development is very
much in evidence in Temple Bar with
derelict sites which were once used for
car parking now transformed into new

public spaces, old streets have been re-
cobbled and traffic calmed, public art
has been incorporated into both street-
scape and buildings, gap sites have
been filled with modern buildings and
decaying old buildings have been refur-
bished with the help of generous tax
incentives. The quarter now has ten ma-
jor new cultural centres operating and
an Archaeology Programme has been
implemented over the last few years,
with a strong educational element.
There is a mixture of specialised retail
outlets, artists studios, hotels, night-
spots, and an animated streetscene. A
large number of new businesses B50)
have opened in Temple Bar since the
project began, including new shops,
restaurants, hotels, pubs, music venues/
clubs and several galleries, with 2500
permanent new jobs created (plus
7000 temporary jobs in construction).
There have been a number of excellent

examples of buijlding conservation and
a very successful policy of integrating
new architecture into the area. General-
ly residential development has been en-
couraged throughout the whole area in
innovatively designed apartments, both
refurbishments and new build (TBP has
developed nearly 500 apartments in 18
developments). Owner-occupation is
approximately 40% with the other
apartments owned by investors. There
is also a small element of social hous-
ing. The most recent schemes include
the Project Arts Centre which is the fi-
nal cultural project containing theatre
and gallery spaces. It will open in June.
The final major residential/office devel-
opment is called the Temple Bar Old
City with approximately 200 apart-
ments and 27 commercial units and a
new pedestrian street and two new
landscaped courtyards. Overall now
50,000 people per day pass through




the area and it has a lively atmosphere
day and night.

Lessons from Temple Bar’s
Regeneration

Lessons from Temple Bar indicate that it
is vital to have political support from the
highest level (legislation and funding
support in the case of Temple Bar) and
yet political independence for the cho-
sen implementation agency. The agency
chosen to develop the cultural quarter
must be totally committed and have pa-
nache and style, since marketing the
area as somewhere special is vital to suc-
cess. It is important to create a clearly
identified ‘place’ even if one did not ex-
ist in people’s minds before and to de-
velop the area’s unique identity eg
through early spending on streetworks
such as paving, gateways, street lighting,
signage and street furniture.

Secondly, it is important to nurture a
‘bottom-up’ approach to the redevelop-
ment of such a cultural quarter. The Tem-
ple Bar project began as a grass roots in-
itiative with conservationists, local trad-
ers, artists and residents attempting to
safeguard the fabric of the area from un-
sympathetic redevelopment proposals.
For the lead agency in the revitalisation
process it is very much worth harness-
ing indigenous ideas, energy and com-
mitment to ensure the long term suc-
cess of the quarter.

Another lesson is that a quality plan
is necessary. Temple Bar’s Architectural
Framework Plan has provided excellent
urban design guidance for the area’s
new spaces and new urban elements
and has now been largely implemented.
A plan should be visionary and flexible
but give developers and public agen-
cies alike some degree of certainty
about future proposals and timescales.

In addition there should be a fully
worked out programme for the revitali-
sation project and an agreed funding
package. It is absolutely vital to insist
on the highest quality of design both
for individual buildings and for the
public domain, whilst at the same time
having a flexible approach to reguia-
tions, such as the building control regu-
lations, where conservation is the pri-
mary overall aim.

Fourthly, early results are vital to pri-
vate sector confidence and major public
investment in environmental improve-
ments and/or refurbishment of key
buildings is necessary at an early stage.
Land assembly and repackaging are a
key ingredient to success, but land pur-
chase should preferably be carried out
by a public agency in advance of any
public announcement of a cultural quar-
ter project, to avoid being caught by ris-
ing expectations and rising land values.
Public sector acquisition of whole
blocks of buildings, if done quickly and
at an early stage, can provide the neces-
sary foundation for a refurbishment
scheme which can anchor an area.

Experience also shows that it is im-

. portant to make early plans to retain ex-

isting residents and businesses in the
area. TBP has attempted to retain exist-
ing artists and businesses by subsidising
rents for a few properties in the face of
escalating open marker rents in the area
overall but inevitably there has been
some cultural drift to less expensive ar-
eas of the city - the Bohemian areas of
tomorrow, potentially. Any agency imple-
menting similar regeneration should
have the mechanism and funds available
to carry out a support agency role, espe-
cially if it wants to attract alternative
uses to the area - antique shops, craft in-
dustries or market stall traders. Often
these activities need management and

business skill support as well as subsidy
of rents, in order to make them viable in
the long term.

Finally, a long-term management
strategy for the area must be developed,
as development success can bring its
own day-to-day management problems.
In'Temple Bar some problems have aris-
en in terms of car parking chaos and
conflicting uses in Temple Bar, particu-
larly with regard to the noise from re-
cording studios, nightclubs, on-street
drinking and stag parties. It is vital for
the implementation agency to retire at
the end of the development phase but
to set in place a comprehensive policy

and a management agency which will
see the cultural quarter operate in a
properly managed way in the years
ahead. In 1999 TASCQ was set up in
Temple Bar (Traders in the Area Support-
ing the Cultural Quarter) in response to
a problem of managing the success of
the tourism in the area.This group is im-
plementing an Area Action Plan to deal
with the careful management of the ar-
ea’s day and night activities. It focuses
on the provision of environmental sery-
ices (street washing and green initia-
tives); special promotions on the streets
and squares of the area; and free public
information.
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