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Kauniaisten vanhusneuvosto on päättänyt kokouksissaan 2.5. ja 5.6.2019
esit tää yhdyskuntavaliokunnalle toimenpide-ehdotuksenaan, että kaupunki
ot taa kaavoituksessa ja asuntorakentamisen suunnittelussa huomioon mo-
ni puo li sem min asunnontarvitsijoiden tarpeet. Neuvosto perustelee eh do tus-
taan sillä, että lapsiperheet ja suurista omakotitaloista luopuvat ikä ih mi set
tarvitsevat perheasuntoja ja suurempia kerrostalohuoneistoja kuin ny kyi sin
rakennetaan. Asuntojen tulee myös olla kohtuuhintaisia ja niiden es teet tö-
myy teen tulee kiinnittää huomiota. Lisäksi vanhusneuvosto esittää, et tä
Kauniaisiin tarvitaan yksitasoisia rivitaloasuntoja sekä yli 70 m2:n suu rui sia
kerrostaloasuntoja. Vanhusneuvosto pitää tärkeänä, että kaupungin asun-
to-oh jel maa kehitettäessä otetaan huomioon eri perhemuotojen ja ikä ryh-
mien asuntotarpeet nykyistä monipuolisemmin sekä lisätään puut tu vaa
palveluasumista. Toimenpide-ehdotus on oheismateriaalina.

 Toimenpide-ehdotuksessa esitetyt huolet ja näkemykset on tunnistettu
kau pun gin maankäytön ja asuntotuotannon suunnitteluprosesseissa. Myös
val tuus ton 4.2.2019 hyväksymässä Kauniaisten asunto-ohjelmassa ko ros-
te taan asuntotyyppien, -kokojen ja hallintamuotojen monipuolisuutta sekä
esi te tään myönteistä suhtautumista yksityisen palveluasumisen tuot ta mi-
seen. Näitä pyritään edistämään laadittavien asemakaavan muutosten yh-
tey des sä. Nykyisin kaikissa Kauniaisissa laadittavissa asuin ker ros ta lo ra-
ken ta mis ta sisältävissä asemakaavan muutoksissa edellytetään asun to tuo-
tan non monipuolisuutta. Lisäksi Kauniaisten asuntotuotantoon liittyvät eri-
tyis piir teet ja tavoitteet tuodaan esille jo ensimmäisissä keskusteluissa ha-
ki joi den kanssa ennen kuin hakijat tekevät lopullisen päätöksen ase ma kaa-
van muutoksen hakemisesta. Niin ikään esteettömyysvaatimukset huo mioi-
daan jo kaavoitusvaiheessa. Myöhemmin toteutusvaiheen suun nit te lu vai-
hees sa (rakennuslupavaihe), mikäli rakennuksessa on erityisen pieniä tai
erityisen suuria asuntoja, rakennusvalvonta edellyttää asuntojen muun to-
jous ta vuu den tutkimista, jotta toteutettavat asunnot joustaisivat ja olisivat
muo kat ta vis sa elämäntilanteiden muuttuessa.

 Vaikutusmahdollisuudet asuntojen kohtuuhintaisuuteen ovat rajalliset, kos-
ka merkittävä osuus asunnon hinnasta määräytyy sijaintiin perustuvasta
ton tin hinnasta sekä rakennuskustannuksista. Kauniaisissa maan arvo on
ol lut pitkään korkea. Lisäksi Kauniaisissa edellytetään kaupunkikuvaa ja
asu mi sen laatua korottavia ratkaisuja, jotka osaltaan nostavat asuntojen
hin to ja. Kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista myydä tai vuokrata maata
al le markkinahinnan tai luopua Kauniaisissa tarpeelliseksi koetuista laa tu-
te ki jöis tä, koska alhainen tontin luovutushinta tai madallettu laatutaso eivät
käy tän nös sä laske asuntojen hintoja, vaan säästyvät kustannukset siirtyvät
suu rel ta osin rakentajan saamaan katteeseen. Sen sijaan laatutekijöillä



var mis te taan, että vuosikymmeniksi toteutettavat kohteet kestävät aikaa ja
luo vat miellyttävää kaupunkia kaikkien kaupunkilaisten nautittavaksi. Kaa-
voi tuk sen yhteydessä on kuitenkin tärkeää käyttää kokonaisharkintaa siitä,
mil lai sia rakentamisen laatuun ja siten rakentamiskustannuksiin liittyviä
mää räyk siä annetaan.

 Kauniaisissa sijaitsevat rivitalot koostuvat pääosin vanhoista kohteista, jot-
ka eivät täytä nykypäivän esteettömyysvaatimuksia. Maanomistajat eivät
ole myöskään halukkaita muuttamaan asemakaavoja rivitalokäyttöön, kos-
ka rakennusoikeuden arvo omakoti- tai kerrostalokäytössä on selkeästi ri vi-
ta lo käyt töä korkeampi. Sen sijaan useissa nykyisin laadittavissa ker ros ta lo-
kaa vois sa pyritään mahdollistamaan ensimmäiseen kerrokseen maan ta so-
pi hoin varustettuja rivitalomaisia asuntoja.

 Viime vuosina kasvukeskuksissa, ja etenkin Uudenmaan alueella, pienien
asun to jen tuotanto on esiintynyt korostettuna, mutta se ei ole vaikuttanut
mer kit tä väs ti Kauniaisten asuntotuotantoon. Tämä selittyy osittain Kau-
niais ten vähäisillä tonttimarkkinoilla sekä osittain muuhun pk-seutuun ver-
rat tu na poikkeavasta asuntokysynnästä. Toisaalta Kauniaisissa etenkin
van hem pien kerrostalokohteiden asunnot ovat seudullisessa vertailussa
kes ki ta soa suurempia, jolloin yksittäisten pienempiä asuntoja pai not ta nei-
den kohteiden vaikutus ei ole kokonaisuuden kannalta vielä haitallista.
Asun to tuo tan toa tulee pyrkiä arvioimaan aina pidemmällä aikajaksolla, jol-
loin yksittäiset vuodet tai kohteet eivät korostu epätarkoituksenmukaisesti.
Asi aan tulee kuitenkin kiinnittää jatkuvasti huomiota, jotta asuntotarjonnan
ta sa pai no säilyy myös tulevaisuudessa. Toimenpide-ehdotuksessa esiin
nos tet tu jen perheasuntojen lisäksi on tärkeää varmistaa, että Kauniaisissa
to teu te taan jatkossakin myös yksiöitä ja kaksioita. Näin varmistetaan asun-
to jen riittävyys itsenäistyville nuorille, opiskelijoille, yksin eläville van huk sil le
sekä muille pienille talouksille.

 2000-luvulla Kauniaisissa on valmistunut yhteensä 702 kerrostaloasuntoa,
joi den pinta-alojen keskiarvo on 68 m2 ja mediaani 64 m2. Yksiöiden osuus
to teu tu nei den asuntojen määrästä on ollut 17 % ja kaksioiden 33 %. Me di-
aa ni koot yksiöissä ovat olleet 35,5 m2 ja kaksioissa 51 m2. Vastaavasti kol-
mioi den osuus on ollut 35 % mediaanikoon ollessa 75,5 m2 ja neliöiden 13
% mediaanikoon ollessa 99 m2. Lisäksi on toteutunut muutama pro sent ti
suurempia perheasuntoja. Tästä voidaan todeta, että toteutunut asun to tuo-
tan to on ollut kuluvalla vuosituhannella kokonaisuutena erittäin ta sa pai nois-
ta ja Kauniaisten asuntokoot muuta Helsinginseutua selkeästi suu rem pia.

 Koivuhovin alueella on parhaillaan rakenteilla kolme kerrostalokohdetta,
jois sa on yhteensä 209 asuntoa. Vuosina 2020-2021 valmistuvien asun to-
jen pinta-alojen keskiarvo on 55 m2 ja mediaani 50 m2. Yksiöiden osuus to-
teu tu vien asuntojen määrästä on 11,5 % ja kaksioiden 45,5 %. Me di aa ni-
koot yksiöissä on 30,5 m2 ja kaksioissa 45 m2. Vastaavasti kolmioiden
osuus on 26 % mediaanikoon ollessa 59 m2 ja neliöiden osuus on 14 %
me di aa ni koon ollessa 79,5 m2. Lisäksi toteutuu muutamia suurempia per-
he asun to ja.

 Kaikki rakenteilla olevat asunnot sijoittuvat Koivuhovin aseman viereen, jol-
loin alue liittyy vahvasti Espoon puolen Ymmerstan alueeseen. Tästä syys-
tä valmistumassa oleva asuntotuotanto antaa yksipuolisen ja siten osin



vääristyneen kuvan Kauniaisille tyypillisestä asuntotuotannosta. Ra ken net-
ta vis sa asunnoissa kaksioiden osuus on kasvanut ja yksiöiden vas taa vas ti
vähentynyt samalla kun asuntojen mediaanikoot ovat pie nen ty neet jonkin
verran. Asuntojen pienentymistä selittänee nykytrendien lisäksi osal taan
sijoittuminen aseman viereen sekä saunojen väheneminen – vain kol man-
nek ses sa asunnoista on sauna. Sijoittuminen Koivuhovin aseman vä lit tö-
mään läheisyyteen selittää osaltaan kaksioiden osuuden kasvua.

 Yhdistettynä 2000-luvulla toteutuneista ja rakenteilla olevista ker ros ta lo-
asun nois ta voidaan todeta, että asuntojen keskikoot ovat edelleen sel keäs-
ti muuta seutua suurempia ja muodostavat edelleen tasapainoista asun to-
kan taa. Perheasuntojen osuus kokonaismäärästä on 48,5 %, jota voi daan
pitää seudullisesti jopa erittäin korkeana. Yhteenveto 2000-luvulla val mis tu-
neis ta ja rakenteilla olevista kerrostaloasunnoista on oheis ma te ri aa lina.

YTJ:
Yhdyskuntavaliokunta päättää merkitä vanhusneuvoston toi men pi de-eh do-
tuk sen ja siihen annetun vastauksen tiedoksi ja lähettää sen van hus neu-
vostolle.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


