Materiaaliin on merkitty kaupunginhallituksen 27.11.2023 kokouksessa
hyvaksytyt muutokset punaisella varilla.
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JOHDANTO

Asunto muodostaa perustan
arjen hyvinvoinnille

Asumisen tarpeet muuttuvat paitsi yhteiskun-
nan kehittyessd myds elaman eri vaiheissa . Pieni
yksi0 junaseisakkeen lahelld voi tyydyttad nuoren
opiskelijan asumistarpeet, kun taas nelihenkinen
lapsiperhe voi painottaa enemman tilatarpeitaan
ja koulujen laheisyytta . Jarvenpéan tavoitteena
on mahdollistaa se, ettd kukin jarvenpaalainen
|6ytaa kaupungistaan omaan elamantilantee-
seensa sopivan asunnon, jota han voi ylpeana
kutsua kodikseen . Samalla kaupungin tulee
varmistaa, etté Jarvenpaa on houkutteleva asuin-
paikkakunta myds uusille jarvenpaalaisille .

Asunto-ohjelman aikajanne on pitkd, mista
johtuen asuntopoliittisten tavoitteiden tulee
pohjautua trendinomaisesti etenevista asumisen
IImidista vastaamaan asumisen pitkékestoisiin
tarpeisiin . Asunto-ohjelmalla séadelldan tulevien
asuntojen tuotantoa eli ns . uudisrakentamista .
Kun uudistuotannon maaraa verrataan olemassa
olevan asuntokannan maaraan, voidaan havaita,
ettd ainoastaan pitkgjanteiselld ja johdonmukai-
sella tydlla voidaan saada aikaan koko kaupunkia
koskevia merkittavia vaikutuksia .

4
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Julkinen sektori nayttelee asuntomarkkinoilla
merkittavaa roolia . Valtio ohjaa asuntorakenta-
misen juridista viitekehysta . Valtio paattaa myos
asuntotuotannon tarjonta- seka kysyntatuista
(esim . asumistuet) ja niiden roolista osana sosi-
aalitukiverkostoa . Kaupungin rooli on huolehtia
asuntotuotannon edellytyksista, on kyse sitten
olemassa olevien asuinalueiden tiivistamishank-
keista, erityisryhmien tarpeiden tayttamisesta tai
kokonaan uusien asuinalueiden toteuttamisesta .
Yksityinen sektori, eli kAytanndssa yritykset, toi-
mii asuntojen rakentajana ja rakennuttajana.

Yritysten rooli on asuntopolitiikassa merkittava,

silla yrityksilla on vapaus valita, milla asunto-
markkinoilla he operoivat tai operoivatko lain-
kaan . Koska kaupungin asunto-ohjelmalla oh-
jataan asuntotuotantoa, on pidettava mielessa,
ettei yksikaan talo rakennu itsestaan . Tulevaisuu-
den asuminen Jarvenpaassa houkuttelee yrityk-
sia rakentamaan monipuoliseen kaupunkiimme
ja kehittamé&an erilaisia asumisen konsepteja .

Jarvenpaalaiset eivat ela arkeaan vain Jarven-
paassa, vaan heidan elaménséa kytkeytyy koko
Helsingin seutuun . Jarvenpaan kaupunki on
kehyskunta, jonka asuntopolitiikkaa ei voida
suunnitella irrallisena Helsingin seudusta . Hel-
singin seudun 14 kunnalla onkin pitk&t perinteet
maankayton, asumisen ja lilkenteen suunnitte-
luyhteistytssa (MAL-yhteisty0) . MAL-yhteistyon
lopputuloksena tehtavan MAL-sopimuksen toi-
menpiteet luovat edellytyksia seudullisesti tarvet-
ta vastaavalle monipuoliselle asuntotuotannolle
seka lilkennejarjestelméan ja maankayton yhteen-
sovittamiselle . Toimenpiteiden tarkoituksena on
edistaa kestavaa yhdyskuntarakennetta, mahdol-
listaa sujuva arki, edistaa tyomarkkinoiden toimi-
vuutta ja elinkeinoeldman elinvoimaisuutta .

Jarvenpaan kaupunkistrategiassa asumisen
nakokulmasta karkend on kestava ja hallittu

kasvu seké vired kaupunkielama . Jarvenpaé
haluaa kasvaa ja tarjota seka inmisille ett& yri-
tyksille kasvun paikkoja .

4
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Jarvenpaa on kasvukaupunki

Jarvenpaasta tuli kaupunki vuonna 1967 . Tuol-
loin kaupungissa oli 17 000 asukasta . Sittemmin
kaupunki on kasvanut keskiméaarin kahden
prosentin vuosivauhtia ollen nykyisin 45 000
asukkaan kaupunki . Jarvenpaan vaestosuunnit-
teen mukaan kaupungin vékiluku tulee olemaan
vuonna 2040 noin 58 000 asukasta, mika tar-
koittaa, etta seuraavan parinkymmenen vuoden
aikana kaupunki tulee kasvamaan hieman alle
1,5 prosentin vuosivauhtia . Tulevina vuosina kas-
vuvauhti tulee siten hieman hidastumaan .

Sana’kaupunki’ toistuu paitsi kaupunkistrate-
giassa, myds nyt kasilla olevassa asunto-ohjel-
massa . Kaupunki-sanan etymologia pohjautuu
ruotsinkieliseen sanaan koping 'kauppapaikka’
ja se on maaritelty vaestokeskittymaksi, jossa
asutus on kaupunkia ymparoivaa maaseutua
selvasti tiheampéaa . Viesti on selva — Jarvenpaan
asunto-ohjelmalla rakennetaan tiivista kau-
punkikeskusta . Laht6kohdat ovat luonnolliset,
silla Jarvenpaéan kaupungin pinta-ala on alle 40
neliokilometrid, miké tarkoittaa, ettéa kaupungin
halkaisija on keskimaarin kuusi kilometria . Kun
halkaisijaltaan kuuden kilometrin kokoiseen
kaupunkiin on sijoittunut nelja juna-asemaa,

10 peruskoulua, 17 kunnallista ja 10 yksityista
paivakotia, yli 3 000 yritysta ja yli 45 000 asukasta,
on selvaa, etta tiiveys on Jarvenpaan kaupungin
ominaispiirre .
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Asuntokuntien méaara kasvaa ja koko pienenee
kaikilla Suomen alueilla . Keskeisin selittaja tren-
dille on yksihenkisten asuntokuntien méaaran voi-
makas kasvu ja kaikkien muiden asuntokuntien
madaran nopea lasku . Asuntokuntien koko laskee
Helsingin seudulla voimakkaimmin Pornaisissa ja
hitaimmin Helsingissa . Yksihenkisia asuntokuntia
|Oytyy erityisesti nuorista aikuisista ja elakelaisis-
ta . Asuntokuntien koon supistumiseen vaikuttaa
paitsi ikddntyminen myds elamantapojen ja kult-
tuurin muutokset . Jarvenpaalaisista asuntokun-
nista yhden henkilon talouksia on 45 prosenttia .

Jarvenpaalaisista asuntokunnista puolet asuu
kerrostaloissa ja puolet pientaloissa . Omistus-
asuminen on Jarvenpadassa vallitseva hallinta-
muoto, kaksi kolmasosaa Jarvenpaan asunto-
kunnista omistaa asuntonsa .
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\/\ Vuonna 2022

Jarvenpaan °
pinta-ala on alle .

40 km2

L° ’ Jarvenpaan
. halkaisija on

o keskimaarin
o 6 km
Jarvenpaan
vakiluku
1967 2022 2040, arvio

17000 45000 58000

Jarvenpaassa on

45 000

asukasta,

A

juna-asemaa,

10

peruskoulua,

27
3000

yritysta .

Jarvenpaan
vakiluku kasvaa
vuosittain
keskimaarin

1,5%

2020-2040 .

Jarvenpaa on pinta-
alaltaan Suomen
seitsemanneksi pienin
ja asukastiheydeltaan
neljanneksi tihein
kunta.

Suomessa Jarvenpaassa
asuu asuu

18 1125

asukasta/kmz . asukasta/kmz .
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Jarvenpaan asuntokunnat

Jarvenpaassa on

22 577

asuntokuntaa . f* i+

Kolmen

tai useam-
man henkilon
talouksia

f 23 %

Yhden
henkilon

e M

Kahden
henkildn
talouksia

32 %

Lahde: Tilastokeskus: Asuntokunnat ja asuntovaesto hallintaperusteen
mukaan 2021, Asuntokunnat koon ja talotyypin mukaan 2021.

mnn
22 %

asuu
rivitalossa .

49 o,

asuu ﬁ

ki -

rilsen, 28 %
asuu

omakaoti- tai
paritalossa.

1%

asuu muussa
rakennuksessa .

12,3 %
6015 % / asuu arava- tai

korkotukivuokra-

. asunnossa .
asuu omistus-

asunnossa .

—22,6%

asuu muussa
vuokra-asunnossa .

1.1% ~3,5%

hallintomuoto asuu asumis-
tuntematon . oikeusasunnossa .
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Havainnekuva: Arkkitehtipaivelu Oy

Asumisen
VISIO

Asunto-ohjelma « Jarvenpaa « 10




Jarvenpaa on Keski-Uudenmaan
vetovoimaisin kaupunki

Taman asunto-ohjelman turvin Jarvenpaasta
rakennetaan kaupunkia sanan varsinaisessa
merkityksessa . Jarvenpaan vetovoima perustuu
turvalliseen kaupunkiymparistoon, monipuolisiin
asumisen mahdollisuuksiin, edullisiin asumiskus-
tannuksiin, saavutettaviin palveluihin ja sujuviin
liikenneyhteyksiin seka laadukkaaseen julkiseen
tilaan ja viheralueverkostoihin .

Kaupunkistrategia antaa linjaukset asunto-ohjel-
malle, joka konkretisoi asetettuja paalinjauksia
ja syventaa asumisen tahtotilaa . Asunto-ohjelma
on laadittu, jotta Jarvenpadssa saadaan yhteiset
periaatteet sille, miten tulevaisuuden asunto-
tuotantoa ohjataan ja asumista kehitetaan .

Kaupunkistrategian ja asunto-ohjelman vision
mukaan “jarvenpaalaiset voivat hyvin ja asiat
hoituvat sujuvasti metropolialueen pohjoisessa
keskuksessa”. Tama tarkoittaa, etta Jarvenpaasta
halutaan rakentaa tiivistd asumisen ja elamisen
keskittymad, jossa arkielaman palvelut ovat
helposti saavutettavissa . Kaupunkistrategian ja
asunto-ohjelman missio vuorostaan korostaa,
etta seka “juurtuneet ettd junantuomat jarven-
paaldiset rakentavat yhdessa kaupunkia”. Mis-
siossa tulee esille se, ettd Jarvenpadhan muuttaa
jatkuvasti uusia ihmisig, jotka kaupunki toivottaa
tervetulleeksi rakentamaan entista toimivampaa

kaupunkia yhdessa nykyisten asukkaiden kanssa .
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Asuntotuotantoa ei ohjata pelk&staan asun-
to-ohjelman avulla . Jarvenpaan asuntotuotan-
toa ohjaavat my6s kaupungin muut strategiset
linjaukset ja periaatteet seka valtion ja kaupunki-
seutujen valinen yhteisty6 . Kaupungin asuntopo-
liittiseen kokonaisuuteen vaikuttavat erityisesti
kaupungin omat linjaukset, kaupungin maapoliit-
tiset kaytannaot, rakennusjarjestys, yleiskaava(t),
vaestosuunnite, Resurssiviisauden tiekartta,
Hyvinvointi- ja turvallisuussuunnitelma, hyvaksy-
tyt investointiohjelmat ja kaavoitussuunnitelma
seka asuntomarkkinat . Lisaksi asuntotuotannon
tavoitteisiin vaikuttaa hyvaksytty maankayton,
asumisen ja lilkenteen sopimus (MAL-sopimus) .
Toisaalta lainsdadanto asettaa viitekehyksen sille,
missa maarin ja milla tavoin asuntotuotantoa voi
ohjata.

Asunto-ohjelman valmisteluun on osallistettu
niin virkamiehid, luottamushenkil6ita kuin kau-
punkilaisiakin . Valmistelussa tarkeiksi asioiksi
nousivat erityisesti turvallisuus, asumiskustan-
nusten nousun hillitseminen, erilaiset tilatarpeet
jariittava pientalotuotanto .

Turvallisuus on kaiken lahtékohta . Asuminen ei
voi olla laadukasta, jos asunto tai asuinymparisto
ei ole turvallinen . Taman asunto-ohjelman myota
Jarvenpaasta tehdaan aikaisempaa turvallisempi
asuinpaikka .
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Havainnekuva: Arco

Hyvin toimiva, vetovoimainen kaupunki
houkuttelee uusia asukkaita ja yrityksia . Mikali
kaupunki ei vastaa asuntojen kysyntaan, nou-
sevat asuntojen hinnat aina siihen pisteeseen
saakka, kunnes nousevat asumiskustannukset
vahentavat kaupungin vetovoimaa ja asunto-
jen kysyntaa . Taméan asunto-ohjelman turvin
Jarvenpaa halutaan pitéda vetovoimaisena ja
ihmisten asumiskustannukset kohtuullisina
riittavalla asuntotuotannolla.

Korona ja muuttuneet tyonteon tavat ovat
muuttaneet inmisten tilatarpeita ja asumis-
preferensseja . Houkutellakseen tydikaista
vaestda Jarvenpaan on kyettava tarjoamaan
aikaisempaa isompia asuntoja kilpailukykyi-
seen hintaan . Asuntotuotannon on oltava
monipuolista ja sellaista, ettd Jarvenpaasta
|6ytyy koti elaman eri vaiheisiin .

e i WA =
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Asunto-ohjelman valmistelussa
tunnistettiin nelja keskeista tavoitetta
Jarvenpaan tulevalle asuntotuotannolle:

L A E

Riittava e Koti elaman
asuntotuotanto eri vaiheisiin

A

Turvallinen
Jarvenpaa
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1 Rnttava asuntotuotanto

Asumisen kustannuksiin vaikuttaa moni seikka, Jarvenpaassa on vetovoimaa . Kaupunki saa
kuten asuntojen ja vuokrien hinnat, séhkon ja voimakasta muuttovoittoa ympari paakau-
lAmmityksen hinta seka kiinteistovero . Asunto- punkiseutua erityisesti tydssakayvien ika-
ohjelmalla voidaan vaikuttaa asuntojen hintoihin luokasta .

ja vallitseviin vuokratasoihin . Jarvenpaa tuottaa keskimaarin 500 asuntoa/vuosi.

Asuntojen hinnat maaraytyvat kysynnan ja tarjon-  560-uuttaasunteavuedessa-. Naistd-560-asunnosta

nan vuorovaikutuksessa . Asuntojen kysyntaan vai- 20-presenttiaen-oltavaMAL-sepimuksen-
kuttavat mm . vaestokehitys, kaupungin vetovoima, ~ frukaisestirkehtauhintaistaARA-tuetantea—

kaytettavissa olevat tulot seké pankkien lainananto ~ Jarvenpaan tavoite on tuottaa keskimaarin xxx uutta asuntoa vuodessa,
ja korkotaso . Asuntojen tarjontaan vaikuttavat mm . joista korkeintaan 15 % ARA-tuotantoa.

kaavoitus, rahoitusolosuhteet seka rakennussek-

torin kilpailu ja tuottavuus . Mikali kysynta ylittaa Jarvenpaan-Mestarastnnot Oy vastaa-esattaan

tarjonnan, nousevat asumisen kustannukset ja kehtuuhintaiservaekra-asuntotuotannon-tar-

painvastoin . Mikéli kaupunki haluaa hillitd asumis- ~ peenmukaisesta-tuetannesta-

kustannusten nousua, on sen pyrittava vastaamaan  jaryenpasssa luovutetaan ja vuokrataan tontteja ikdihmisten palveluasumisen
asuntojen kysyntaan riittavalla seka riittavan mie- ja tehostetun asumisen kayttoon.

lenkiintoisella tarjonnalla.
Kerros- ja luhtitalojen asuntotuotannosta keskimaarin 5-10%
vuodessa on vain yli 55-vuotiaille tarkoitettuja seniorirakennuksia
kysynta huomioiden.
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Uudisasuntotuotannon jakautuminen
kaupunginosittain 2022-2040 ARA-

tuotantoa

20 o 15%

XX

uutta asuntoa
vuodessa.

Poytaalho
6 % Ristinummi

21 %

Uusien kolmioiden ja sité suurempien
asuntojen maara Jarvenpaassa

2023 2024 2025 2026

245 255 265 275
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2 Hsaa Tilaa koteilhin

Etatyon lisdantyminen tarkoittaa, etté tavallisen
asumisen lisaksi kotona pitaa pystya tekemaan
toité ja vielapa niin, ettd tydhyvinvointi ja ergo-
nomia sailyvat . Téiden tekeminen kotona vaatii
tilaa . Osallistuminen etédkokouksiin vaatehuo-
neesta tai saunastaei ole pitkan paalle terveel-
linen ratkaisu . Tamé&n vuoksi Jarvenpaan uusiin
asuntoihin edellytetédén lisaa tilaa .

Kaikkien kerros- ja luhtitalokohteiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintdan 53 m2 /asunto.
Mahdollistaaksemme erityiskohteiden rakentumisen
asuinpinta-alan vdhimmaisvaatimuksesta voidaan
poiketa kaupunginhallituksen ennakkopéaatoksella.

Uusissa asunnoissa on
oltava enemman tilaa

Uusien kerros- ja
luhtitaloasuntojen
keskikoko

37 m2

2
021 23 M

50-m:
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3 Kotl elaman eri vaiheisiin

Jarvenpaan tavoitteena on hallittu kasvu, missa Jarvenpadisda-pientaloasuntotuotantoaan
kasvu ei perustu yksidpainotteiseen vuokra- sitenctti-pientalojentuctantomadrinousee
asuntotuotantoon . Tavoitteena on huomioida vueden2022tasesta{100-pientaleatuosh 50
asukkaiden asumisen ketjut ja ehkaista tarvetta presenttiaseuraavan-heljanvuedenkuluessa

poismuutolle kaupungista elamantilanteiden sitenetti-pientaloasuntotuotanto-envuodesta
muuttuessa. Kéytannossa tama tarkoittaa, etta 202Hahtien-vahintadn150-pientatloavaedessa.
kaupungista |6ytyy pienia ja suuria asuntoja Jarvenpad liséa pientaloasuntotuotantoaan vuosien
erilaisista hintaluokista vastaamaan erilaisiin 2005-2022 keskimaaraisesta 144 asunnosta. Vuodesta

2026 alkaen omakoti- ja rivitaloasuntoja tuotetaan
keskimadrin vahintaan 160 pientaloasuntoa ja
Kaupungin kasvu on ollut kerrostalopainotteista, vuodesta 2030 alkaen vahintaan 175 pientaloasuntoa.
silla suurimmat aluekehityshankkeet ovat sijoit-

tuneet ja sijoittuvat jatkossakin aivan kaupungin
keskustaan ja junaseisakkeiden viereen . Jotta —+50-54
emme tulevaisuudessa perusta kasvuamme
ainoastaan kerrostaloasumisen varaan, tarvitaan
asuntotuotantoon myas riittavasti pientalo-
asuntotuotantoa.

elamantilanteisiin .

100 125 150
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4 Turvallinen Jarvenpaa

Koettuun turvallisuuteen vaikuttaa moni seikka .
Asunto-ohjelman kontekstissa asuinalueiden
turvallisuuteen vaikuttaa ennen kaikkea asuin-
alueiden diversiteetti ja rakennetun ympariston
siisteys . Asuinalueen eriytymiseen syynd on

useimmiten se, etta yhdelle alueelle on sijoittu- Kaikkia Jarvenpaan alueita kehitetdan tasapuolisesti.

nut lilaksi hallintamuodoiltaan ja kooltaan yksi- Vuokra-asumisen méaara ja sijoittuminen suunnitellaan
puolista asuntokantaa . Koettuun turvallisuuteen siten, ettei Jarvenpaahan synny vuokra-asuntokeskittymia.
voidaan vaikuttaa myds asuinympariston suun- Kerros- ja luhtitaloasuntotuotannostaenintdan 30 %
nittelulla, laadukkailla ja tarkoituksenmukaisilla vuokra-asuntotuotantoa. Vaatimuksesta voidaan poiketa
julkisten tilojen ratkaisuilla seka julkisten aluei- kaupunginhallituksen paatoksella.

denyllapidolla . Liséksi kaavakehityshankkeissa pidetaan huolta

viheralueiden saavutettavuudesta seka laaduk-
kaasta katutilan toteutuksesta .

. . Kerros- ja
lyeist | luhtitaloasuntojen
asuntotuotantoa.  tuotannosta
oR-enintisn vuokra-asuntoja on
enintdan 30 %

20% 30%
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Jarvenpaan pieni pinta-ala ja kaupungistuminen

ovat johtaneet kaupungin jatkuvaan uudistumiseen ja
sisaanpain kasvamiseen . Kaupunkirakenteen tiivista-
minen ja valmiin infrastruktuurin hyddyntaminen on
ekologisesti jarkevad taloudellisesti kestavan kaupunki-
kehityksen kannalta . Olemassa olevien asuinalueiden
tadydennysrakentamisella huolehditaan myds olemassa
olevien elinvoimaisuuden sailymisesta ja sosiaalisesta
kestavyydesta .

Yleiskaava 2040:n ja keskustan osayleiskaava 2030:n
lahtokohtana on mahdollistaa kaupungin tiivisty-
minen . Erityisen tarkeda on ohjata asuntotuotantoa
julkisten lilkenneyhteyksien laheisyyteen . Asuntojen
rakentamista ohjataan vahahiilisyystavoitteet huo-
mioiden myds saneeraamalla, lisdrakentamalla tai
kerroskorkeutta korottamalla . Kaupungin keskustassa
suurin osa asuinrakentamisesta syntyy purkamalla
vanhaa rakennuskantaa ja rakentamalla tehokkaam-
min korkeampia kerrostaloja . Myds saneeraamalla ja
lisdrakentamalla voidaan saada tiivistettya olemassa
olevia kortteleita .
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Keskustan asumisen kehittdminen toimivaksi ja viintyisaksi
vaatii kokonaisvaltaista tarkastelua . Taydennysrakentamisen
suhde muuhun ymparistoon tulee olla perusteltua seka
korttelin ettd koko keskustan kannalta . Rakennusten uudel-
leensijoittumisella voidaan saavuttaa myos hyotyjéa ja pois-
taa lahiympariston puutteita . Kun rakentamista ohjataan,
voidaan samalla huolehtia siitg, etté kehitetddn kaupunki-
laisten l1ahiympaérist6a ja lisatdan asuinalueiden viihtyisyytta .

Merkittava osa tulevasta pientalotuotannosta tulee sijoit-
tumaan vanhoilla pientaloalueille paikkoihin, joissa vanha
rakennus on purettu tai maan kayttotarkoitus on muutoin
muuttunut . Siitékin huolimatta, etta yleiskaava asettaa lah-
tokohdaksi aikaisempaa tiivimman rakentamisen, on van-
hojen pientaloalueiden kehittdmisessa mittakaava tarkeaa
jasuunnittelussa tulee panostaa viihtyisiin piha- ja leikki-

alueisiin .

Asumisen diversiteettia ohjataan tadydennysrakentamisen
yhteydessa . Diversiteetilla tarkoitetaan mm . huoneistojen
monipuolisuutta, asuntojen idn vaihtelua ja kerrokselli-
suutta . Diversiteetin lisédminen edesauttaa asuinalueiden
sosiaalista kestavyytta ja monipuolisuutta .
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LOPPUYHTEENVETO

Tavoittelsta
toteutukseen

Huolehtimalla kaupungin asuntotuotannon
edellytyksista seka tyoskentelemall& pitka-
janteisesti ja johdonmukaisesti asunto-
ohjelmassa laadittujen tavoitteiden ja
toimenpiteiden mukaisesti, saadaan vaikutuksia
aikaan ja Jarvenpaa on visionsa mukaisesti
Keski-Uudenmaan vetovoimaisin kaupunki .
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