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Johdanto

Ravilaakson asuinalueen asunto- ja maapoliittiset tavoitteet ja toteutuskeinot ovat
keskeisia tekijoité alueen onnistuneen suunnittelun ja toteutumisen kannalta. Ne maa-
riteltiin yhtend Ravilaakson kaavoitusprosessin osaprojektina, jonka toteutus alkoi jou-
lukuussa 2016 ja paattyi syyskuussa 2017. Ravilaakson asemakaavaluonnos oli néhta-
villa syyskuussa 2017 ja oli aikataulullisesti luontevaa vied& asunto- ja maapoliittiset
tavoitteet ja toteutuskeinot KH:n kasittelyyn kaavaluonnoksen nahtavill4 olon jalkeen.

Osaprojektin toteuttamista varten muodostettiin asuntopéallikon vetdma projektiryh-
ma, joka koostui kiinteistotoimen ja kaavoituksen edustajista. Tiivis yhteisty0 kaavoi-
tuksen kanssa nahtiin olennaisena tekijané. Taman liséksi syyskuussa kuultiin asian-
osaisia virkamiehid ja sidosryhmid. Asuntopoliittisia tavoitteita esiteltiin rakennusalan
yrityksille Ravilaakson rakentajaseminaarissa 9.2.2017.

Ravilaakson asuinalueen asunto- ja maapoliittisia tavoitteita ja toteutuskeinoja paivite-
taan, mikali Vaasan asuntomarkkinatilanteessa tapahtuu sellaisia muutoksia, jotka
edellyttavat paivitystd. Muutostahti kiihtyy myos asuntomarkkinoilla. Ravilaakson ra-
kentamisen kestdessa arviolta noin 10-15 vuotta muutostarpeet voivat hyvin tulla ky-
seeseen.

1.1 Asuntomarkkinat ja asuntopolitiikka

Vaasa kuuluu maan nopeimmin kasvaviin, elinvoimaisimpiin ja kilpailukykyisimpiin
kaupunkeihin. Paikallisen elinkeinoelamén toiminta- ja kasvuedellytysten turvaaminen
on keskeistd, jotta kaupunki menestyisi myos jatkossa. Yritystoiminnalle tarvitaan
muun muassa tontteja, toimitiloja ja toimivaa infrastruktuuria. Kasvavalle véestolle
tarvitaan tyopaikkojen liséksi monipuolista asumista hyvin saavutettavissa olevilla alu-
eilla, eli 1ahell& palveluita ja tydpaikkoja. Sujuva arki on valtaosalle se tarkein asia.
Asumisen tulisi lisaksi olla mahdollisimman kohtuuhintaista. Vaasan vaesttrakenne
monipuolistuu nopeasti, eli uusia asuntoja tarvitaan moneen eri tarpeeseen — esimer-
kiksi niin nuorelle kaupunkiin muuttavalle tydvoimalle kuin senioreille. Kaupungin ak-
tiivinen kaavoitus sek& maa- ja asuntopolitiikka ovat avainasemassa turvaamassa riit-
tévéa ja monipuolinen asuntotuotanto, jolla luodaan edellytykset kaupungin tulevalle
kasvulle. (kuvat 3—4, 5.19-20)

Vaasassa asuntorakentaminen on ollut vilkasta viime vuosien aikana, ja asuntoja on
valmistunut keskimadrin noin 450 vuodessa. Vertailu muihin kaupunkeihin osoittaa, et-
té& Vaasan asuntotuotanto on ollut kaupungin vaestdnkasvuun suhteutettuna riittava,
mutta ettd tilaa olisi jopa suuremmalle tuotannolle. Vuosia jatkuneesta taloudellisesta
laskusuhdanteesta huolimatta asuntotuotantoa on onnistuttu pitdmaan riittdvana niin
Vaasassa kuin useimmissa muissa kasvukeskuksissa. Asuntorakentamisen lisaaminen
onkin karkitavoitteena Juha Sipilan hallitusohjelmassa. Se on keskeinen asia tyollisyy-
den ja kilpailukyvyn edistdmisessd. Suomen taloustilanteen parantuessa monipuolinen
asuntojen tarjonta varsinkin kasvukeskuksissa mahdollistaa ty6voiman toivottavan liik-
kuvuuden. Varsinkin vuokra-asuntojen tarjonnan lisédmiseen tulisi panostaa, silla se li-
saa tyovoiman liikkkuvuutta, helpottaa yritysten ja julkisen sektorin tydvoiman saamista
ja kiihdyttaa talouskasvua. (kuvat 5-6 seka taulukko 6, s.20-21)

4



Vaasassa asuinkerrostalorakentamisen painopiste on 2000-luvulla siirtynyt muista
kaupunginosista keskusta-alueelle, missé kysynt&a on eniten. Samanaikaisesti kerrosta-
loasuntojen osuus tuotannosta on merkittévéasti kasvanut. Keskusta-alueelle hakeutu-
vat luonnollisesti seniori-ikéiset, joiden maara on voimakkaassa kasvussa. Nuoret ika-
luokat suosivat kuitenkin myos keskustaa. Vaasassa 20-29- ja 30-39-vuotiaiden maara
on kasvanut erityisen voimakkaasti keskusta-alueella. Syitd on monia. Taloudellinen
laskusuhdanne on ajanut varsinkin nuoria vuokramarkkinoille, ja keskustasta |0ytyy
runsaasti vuokra-asuntoja. Myds asumispreferensseissa nayttéisi tapahtuneen muu-
toksia ja keskusta-asumisen suosio on yleisesti kasvanut. Urbaani ympéristo ja palve-
luiden sekd tyopaikkojen laheisyys houkuttelevat muuttamaan keskustaan. Samalla yk-
sin asuvien méaéara kasvaa ja asuntokuntien keskikoko pienenee edelleen. Toisaalta
my0s lasten maara on kasvanut Vaasan keskusta-alueella, mika selittyy suurilta osin
muunkielisten lasten maaran voimakkaalla kasvulla. Demografiset ja sosioekonomiset
trendit vaikuttavat ratkaisevasti asuntomarkkinoihin, ja niité on syytd huomioida entis-
té tarkemmin uusien asuinalueiden ja tdydennysrakentamiskohteiden suunnittelussa
(kuvat 7-10, s.22-23).

Asuminen Vaasassa on tulotasoon nahden edullista. Tulotaso on viidenneksi korkein
maan 20 suurimman kaupungin joukossa, kun asuntojen hinnat ja vuokrat ovat saman-
kokoisten kaupunkien keskiarvoa. Tdma voi olla térkeéd houkuttelevuustekija Vaasaan
muuttoa harkitsevalle. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat kuitenkin nousseet
merkittavasti myos Vaasassa viime vuosien aikana. Vaasassa vapaarahoitteisten asun-
tojen keskivuokra nousi 15,1 prosentilla vuosina 2011-2016, kun ARA-asuntojen keski-
vuokra nousi 8,7 prosentilla. Ansiotasoindeksin mukaan kaikkien sektoreiden ansiot
kasvoivat 11,9 prosentilla Suomessa vuosina 2011-2016. Vuokra-asuntojen kysynté on
kasvanut varsinkin taloudellisen laskusuhdanteen vuoksi. Samanaikaisesti kiinteisto- ja
asuntosijoittaminen on noussut uusiin huippuihin. KTI Kiinteistotieto Oy:n tietojen mu-
kaan kiinteistosijoittaminen teki uuden ennatyksen Suomessa ylittden 7 miljardia eu-
roa vuonna 2016. Asuntojen osuus oli noin 40 prosenttia, ja ne olivat parhaiten tuotta-
va paakiinteistotyyppi jo yhdeksattd vuotta perékkain. Asuntosijoittaminen on yllapita-
nyt asuntotuotantoa huonoina aikoina, mutta toisaalta vapaarahoitteiset vuokrat ovat
nousseet huolestuttavasti. Asuminen Suomessa on muutenkin kallistumassa. Pellervon
taloustutkimuksen (PTT) Asumismenot 2016 -ennusteen mukaan asumismenojen en-
nustetaan kasvavan 2,8 prosenttia vuodessa vuosina 2016-2018. Kerrostaloasujien
asumismenojen ennustetaan kasvavan eniten (3,2 prosenttia vuodessa), eli kolme ker-
taa nopeammin kuin palkansaajien keskimaaraisten nettotulojen (kuvat 11-12 ja 17—
20 sekd taulukot 7-10, s.24 ja s.27-31).

Asumisen kustannusten nousu on ongelmallista varsinkin pienituloisille, joiden mééaré
on kasvanut voimakkaasti myos Vaasassa. Pienituloisimmassa ja toiseksi pienituloi-
simmassa tulokymmenessé olevien henkildiden m&ara kasvoi 1 639:lla (13 %) vuosina
2010-2015, kun suurimmassa ja toiseksi suurimmassa tulokymmenessé olevien henki-
I6iden m&ara kasvoi 1 003:1la (8,5 %). Muutokset olivat huomattavasti pienempié
muissa tulokymmenissa. Tuloluokkien véliset erot ovat siis kasvaneet. Asiaan vaikuttaa
tarkastelun aikavélin sijoittuminen taloudelliseen laskusuhdanteeseen. Vaasassa tyot-
tomien mé&aré kasvoi 847:1la (32,9 %) aikavalillad 1/2010-8/2017. Vuoden 2016 loppu-
puoliskolla tydttomien méaaré rupesi vihdoin vahenemaan ja hyva kehitys on vahvistu-

nut vuonna 2017. Pienituloisten maaran kasvu johtunee myds matalapalkkatdiden
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maéaaran lisddntymisesté. Pienituloisten asumisen ahdingosta Suomessa kertoo Kelan
asumistuen voimakas kasvu viimeisten vuosien aikana. Kela maksoi vuonna 2016 asu-
mistukia yhteensa noin 1, 9 miljardia euroa. Vuonna 2010 asumistuki oli yhteensa noin
1,2 miljardia euroa. On huomattava, ettd yleisen asumistuen poikkeuksellinen kasvu
johtuu suurelta osin vuoden 2015 lakimuutoksesta, joka yksinkertaisti tukea, valjensi
sen ehtoja ja lisési siten tuensaajien maaraa. Joka tapauksessa tuen voimakas kasvu on
herattéanyt asuntopoliittista keskustelua siita, olisiko jarkevamp&a panostaa ARA-
tuotannon lisdédmiseen. Toisaalta asumistuki kohdistuu paremmin sité eniten tarvitse-
ville. Vuokrien nousu muodostuu kuitenkin merkittédvéksi haasteeksi. (kuvat 13-16,
5.25-26).

Riittavd, monipuolinen ja kysyntad vastaava asuntotuotanto vaikuttaa asumisen hin-
taan. Kaupunki voi parhaiten hillitd asuntojen hintojen ja vuokrien nousua luovutta-
malla tontteja asuntorakentamiselle kysyntda vastaavasti ja hyvin saavutettavissa ole-
villa paikoilla. Vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotannon lisaksi voidaan
luovuttaa tontteja kohtuuhintaiselle ARA-vuokra-asuntotuotannolle. Rakentamalla
ARA-vuokra-asuntoja keskusta-alueella, jossa asuntojen hinnat ja vuokrat ovat kau-
pungin korkeimpia, edistetddn myos asukasrakenteen sosiaalista sekoittumista. N&in
voidaan hillit4 segregaatiota, eli ns. huono-osaisen vaeston keskittymista tiettyihin
kaupunginosiin. Tulevaisuudessa keskusta-asumisen suosio tulee vahvistumaan enti-
sestaan kaikissa ika- ja tuloluokissa. Keskusta-alueella tulisi siis pyrkida mahdollisimman
mittavaan ja monipuoliseen asuntotuotantoon. Ravilaakson alueella on kaikki edelly-
tykset onnistua tdman toteuttamisessa.

1.2 Ravilaakson alueen asumisen visio

Kantakaupunkiin kiinni, vanhan raviradan alueelle Hietalahden kaupunginosaan, raken-
tuu vuodesta 2020 lahtien uusi asuinalue, joka tulee tarjoamaan kiehtovan ja elamyk-
sellisen elinympariston 2 000-2 500 uudelle asukkaalle monipuolisine asuin-, palvelu-
ja liiketilamahdollisuuksineen. Kaupunkipientalojen ja kerrostalojen vuorottelu, sym-
paattiset ja arkkitehtonisesti mielenkiintoiset korttelit sek& niiden valiset monimuotoi-
set kaupunkitilat luovat Hietalahden kaupunginosalle uuden sydamen, jossa kaikki
olennainen on lahelld. Ravilaaksosta tulee kaupunkimainen, elava, monipuolinen ja ak-
tiivinen kaupunginosa, jonka ominaispiirteet rakentuvat ruutukaavakaduista, idyllisista
puistoista ja aukioista seka hienovaraisesti rikotuista umpikortteleista. Ravilaakson me-
renléheisyys on myos térked houkuttelevuustekija.

Ravilaakson el&vé ja identiteetiltdan vahva ja omaperdinen kaupunginosakeskus ei
synny itsestaan, vaan se on vaatinut ja vaatii jatkossakin vahvaa, innovatiivista ja vuo-
rovaikutteista kaupunkisuunnittelua ja kehitysty0ta. Tassa tydssa tullaan jatkossakin
hy6dyntdmé&én uusia tydtapoja ja tyokaluja: taideohjelmaa, asuntopoliittisia linjauksia,
energiaratkaisuja osana kaupungin energia- ja ilmasto-ohjelmaa seka uusia tapoja to-
teuttaa liiketiloja, toimitiloja ja laadukasta julkista rakentamista. Avainasemassa alueen
kokonaisuuden toteuttamisessa on riittdvan monipuolisen ja sekoittuneen asuntora-
kentamisen ja palvelutarjonnan turvaaminen. Se edellyttaa yhteistyota ja vahvoja pon-
nisteluja uusien luovien ratkaisujen I6ytdmiseksi Ravilaaksoon.



1.3 Ravilaakson asunto- ja maapoliittiset tavoitteet ja toteutuskeinot

Asuntopolitiikan tavoitteet ovat:
1) Asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman ohjaaminen.
2) Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojen sekoittaminen.
3) Asumisen kohtuuhintaisuuden edistaminen.
4) Asukasrakenteen monipuolisuuden tukeminen.
5) Seniorivaeston voimakkaan kasvun huomiointi.
6) Muunkielisen vaeston voimakkaan kasvun huomiointi.

7) Uusien asumisen muotojen edistaminen.

Asuntopoliittisten tavoitteiden maérittelya varten on tarkasteltu mm. kaupungin to-
teutunutta ja ennustettua véestokehitystd, asuntokuntien ennustetta, muita véestoke-
hitykseen ja asumiseen liittyvi& tilastoja, asuntomarkkinoita seka toteutuneita asuin-
alueita ja -asuntotuotantokohteita.

Maapolitiikan toteutuskeinot ovat:

1) Tontinvaraus ja -luovutus (Tontinluovutusta kaytetéaan aktiivisena tyokaluna asunto-
tuotannon laatutason ja hallintamuotojen toteutuksen ohjauksessa).

2) Maapoliittiset keinot asumisen kohtuuhintaisuuden turvaamiseksi.
3) Muut rakentamista ohjaavat keinot.

4) Alueen toteuttamisen alustava aikataulu ja suunnitelma seka vuosittainen rakenta-
mistavoite.

5) toteutuksen vaatimat kiinteistotekniset ja -oikeudelliset ratkaisut.

2 Ravilaakson asuntopoliittiset tavoitteet

1) Asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman ohjaaminen

Perheasunnoiksi soveltuvien asuntojen riittdva osuus omistus- ja vuokra-
asuntotuotannosta turvataan.

Kerrostalotuotannossa vapaarahoitteiseen omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon
sek& ARA-vuokra-asuntotuotantoon luovutettavilla tonteilla tontin asuinraken-
nusoikeudesta keskimaéarin 30 prosenttia toteutetaan vahintaén kahden huoneen
asuntoina, 20 prosenttia vahintdan kolmen huoneen asuntoina ja 10 prosenttia
vahintdan neljan huoneen asuntoina.

Asuntojen huoneistoalan keskikoon on oltava vahintaan 50 m? (ei koske palvelu-
korttelia, erityisasumista tai muita vastaavia kohteita). Huoneistotyyppija-
kauman ja huoneistoalan keskikoon ohjaus voi perustua asemakaavaan tai ton-
tinluovutusehtoihin.



Kuuden Vaasan keskusta-alueella sijaitsevan asuinkerrostalokohteen vertailu huo-
neistoalan ja asuntojen kokojakauman mukaan osoittaa suurta vaihtelua eri koh-
teiden vélilla. Pohjois-Klemettilaén ja Teatterikortteliin valmistuneesta lahes
300:sta asunnosta noin puolet on yksiditd. Muihin kohteisiin valmistui huomatta-
vasti enemmaén suurempia asuntoja, mika nakyy kohteiden huoneistoalan suu-
remmassa keskikoossa. Padosa tarkastelluista kohteista ovat valmistuneet viimei-
sen kymmenen vuoden aikana. (taulukko 1)

Kaikkien kohteiden lahes 1 000 asunnon huoneistoala on keskimaarin 56,3 m?2.
Kahden huoneen ja sité suurempien asuntojen osuus on keskimaarin 72 prosenttia
ja kolmen huoneen ja sitd suurempien asuntojen osuus 36,6 prosenttia. Yksididen
osuus on keskimadrin 28 prosenttia. Pienten asuntojen suuri tuotanto Vaasassa
viime vuosien aikana selittyy pienten asuntojen suurella kysynnélla varsinkin kes-
kusta-alueella. Kaupungin ennustetun vaestokehityksen ja siitd johdetun asunto-
kuntien ennusteen mukaan pienten asuntojen kysynta tulee pysymaén suurena
myds tulevaisuudessa. Ennusteen mukaan my6s suurempien asuntokuntien eli
perheiden maara tulee kasvamaan voimakkaasti, mika lisénnee perheasuntojen ky-
syntad. (taulukko 2 ja 3)

Huoneistoalaa

Kohteet Asuntoja | keskimadrin (m2)*** 1h 2h 3h 4h+ 2h+ 3h+

Pohjois-Klemettila 127 38,3 60,6% 30,7% 79 % 0,8%| 394 % 8,7%
Teatterikortteli 158 46,9 481% 304% 158% 57%| 519% 215%
Kompassi 192 58,7 313% 323% 245% 12,0%| 688% 36,5%
Kirjastonlehto 74 73,3 176% 243% 459% 122%| 824% 58,1%
Makikaivontie, As.osake yht.* 168 59,3 113% 405% 435% 48%| 88,7% 482 %
Makikaivontie, Pikipruukki** 244 62,5 102%| 434% 250% 213%| 897% 463 %
Yhteensa 963 56,3 280% 354% 260% 106%| 720% 36,6%

* Asunto-osakeyhtididen asuntoja (osoitteissa Mékikaivontie ja Poikkikuja).

**KQY Pikipruukin vuokra-asuntoja ja As. Oy Vaasan Asumisoikeuden asuntoja (osoitteissa Mékikaivontie, Tiilitehtaankatu ja Poikkikuja).
Asuinkerrostalojen valmistumisvuodet: Pohjois-Klemettila 2016, Teatterikortteli 2015-2016, Kompassi 2010-2013, Kirjastonkuja 2008,
Makikaivontie - Pikipruukki ja As. Oy Vaasan Asumisoikeus 1998-2001, Makikaivontie - Asunto-osake yhtiét 2006-2008.

Taulukko 1. Kuuden asuinkerrostalokohteen vertailu huoneistoalan ja asuntojen kokoja-
kauman mukaan (Lahde: Vaasan kaupunki).

Vaasan kaupungin kaavoituksella on kerrostalokohteita koskevissa asemakaavoissa
kaytossa 50 m?asuntojen huoneistoalan keskikokomaarays. Silla tavoitellaan erityi-
sesti keskustan kerrostalokohteiden asuntojen riittdvaa véljyytta. Maaraykselld on
reagoitu liian pieniksi todettujen yhden ja kahden huoneen asuntojen suureen tuo-
tantoon viime vuosina. Pienten asuntojen tuotanto on perustunut suureen kysyn-
tdan, mutta niiden keskikoko on ollut yllattavankin alhainen. Tarkeé taustatekija on
asuntosijoittaminen, jota esiintyy runsaasti myds Vaasassa. Pienten asuntojen tuo-
tanto oli erityisen suuri vuonna 2016. Tama nakyy asuntotuotannon keskimaaraista
asuinhuoneistoalaa kuvaavassa tilastossa, jonka mukaan asuinkerrostalojen asun-
tojen asuinhuoneistoala oli keskiméaéarin 38 m? vuonna 2016. Vuosina 2011-2016
huoneistoala oli keskimaérin 47 m?. (kuva 1).



ASUNTOTUOTANNON KESKIMAARAINEN ASUINHUONEISTOALA (m?) ASUNTOTYYPEITTAIN VAASASSA 2011-2016

Keskimérin 148 m? vuodessa | medeltal
148 m? om éret

151 151 150 150

145 145

m2011

m2012

w2013

— Keskiméérin 81 m? 1
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= 2014

Keskiméérin 47 m? vuodessa | ‘ W 2015
|1 47m? om &ret F

I| | m2016

86 g4 85 85

80 +

60 -

40 A A

20 +

0 -

Erilliset pientalot, Fristdende smahus Rivitalot ja kytketyt pientalot, Rad- och Asuil , Flervaning
kedjehus
LAHDE: RAKENNUSVALVONTA /KALLA: BYGGNADSTILLSYNEN KAUPUNKIKEHITYS / STADSUTVECKLINGEN /JL 7.3.2017

Kuva 1. Asuntotuotannon keskimaarainen asuinhuoneistoala (m?) asuntotyypeittain Vaa-
sassa 2011-2016.

Kolmen ja neljan hengen asuntokuntien eli perheiden maaran ennustetaan kasva-
van voimakkaasti Vaasassa vuoteen 2030 mennessa. 2000-luvun alkuvuosina per-
heiden maara vaheni, mutta viimeisen noin kymmenen vuoden aikana niiden maa-
ra on kasvanut tasaisesti. Uusista perheistd merkittdva osa on muunkielisid. Yhden
hengen asuntokuntien kasvuvauhdin ennustetaan olevan hieman maltillisempi jat-
kossa verrattuna aikaisempaan. Tasta huolimatta niita tulee edelleen merkittévasti
lisé&. Kahden hengen asuntokuntien maérén kasvu on entisté voimakkaampaa.
Pienten asuntojen kysynta pysyy siis suurena. (taulukko 2 ja 3)

Asuntokunnat 2015 2030{muutos muutos %

1 henkilo 15017 17743 2726 46,2 %
2 henkiloa 10825 12 441 1616 27,4 %
3 henkiloa 3370 3917 547 9,3%
4+ henkiloa 4390 5399 1009 171 %
Kaikki 33602 39500 5898| 100,0 %
Asuntokunnat 2006 2015|muutos [muutos %
1 henkild 12993 15017 2024 62,7 %
2 henkilda 9936 10825 889 275%
3 henkil6a 3228 3370 142 44%
4+ henkiloa 4216 4390 174 54 %
Kaikki 30373 33602 3229| 100,0%

Taulukko 2 ja 3. Asuntokuntien maarén ennustettu kehitys Vaasassa vuosina 2015-2030 ja
toteutunut kehitys vuosina 2006—2015. Ennuste perustuu Vaasan kaupungin kaupunkikehi-
tyksen ikdryhmittéiseen véestdennusteeseen vuoteen 2030 asti (Ldhde: Vaasan kaupunki
ja Tilastokeskus).

Asuntokuntaennusteen taustalla on kaupungin toteutunut ikdryhmittainen véaesto-
kehitys vuoteen 2015 asti ja vuoteen 2030 asti ennustettu kehitys. Vuosina 2000-
2015 kaupungin 20-34-vuotiaiden maara kasvoi hyvin voimakkaasti (+2 700 henki-
I6&). Heistd moni on perheellistymisiéssa tai jo perheellinen. Jatkossa 20-34-
vuotiaat vanhenevat ja heista tulee 35-49-vuotiaita. Tamén seurauksena 35-49-
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2)

3)

vuotiaiden maaré kasvaa voimakkaasti vuosina 2015-2030, mikali asukkaat pysyvat
kaupungissa. Perheiden mé&aré tulee siis tulevaisuudessa kasvamaan. 20-34-
vuotiaiden madaran ennustetaan liséksi jatkuvan voimakkaana. Muunkielisten osuus
20-34-vuotiaiden ennustetusta kasvusta on arvioitu olevan noin 40 prosenttia vuo-
sina 2015-2030. Heidan osuutensa 35-49-vuotiaiden maaran kasvusta ennuste-
taan olevan noin 60 prosenttia. Hyvin merkittédva osa uusista vaasalaisista perheista
on siis muunkielisid. (kuvat 21-31, 5.32-38)

Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojen sekoittaminen

Ravilaakson alueelle toteutuu arviolta noin 1 600-1 800 asuntoa. Alueen asunto-
tuotannon hallinta- ja rahoitusmuototavoite on seuraava:

= 70 % vapaarahoitteisia vuokra- ja omistusasuntoja (noin 1 100-1 250 asuntoa)
« 15 % ARA-vuokra-asuntoja (noin 250-300 asuntoa)

» 15 % senioreille tarkoitettuja asuntoja, tehostettuja palveluasuntoja ikdéntyneil-
le, muita erityisryhmien asuntoja, uusia asumismuotoja, kuten esim. ryhmaraken-
tamista ja yhteisollistd asumista (noin 250-300 asuntoa).

Asumisen kohtuuhintaisuuden edistaminen

Ravilaakson alueella asumisen kohtuuhintaisuus vapaarahoitteisessa omistus- ja
vuokra-asuntotuotannossa turvataan maapoliittisilla keinoilla, joita on kuvattu
jaljempana kappaleessa 3 (Ravilaakson maapoliittiset toteutuskeinot).

Kohtuuhintaista ARA-vuokra-asuntotuotantoa varten luovutetaan edelld kuvatun
asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuototavoitteen toteutumisen kannalta
riittdvd maara tontteja.

Tontinluovutuskilpailuissa voidaan harkinnan mukaan esittdd ehtoja institutio-
naalisen asuntosijoittamisen rajoittamiseksi, mikéli se katsotaan asuntopoliitti-
sesti perustelluksi.

Erityinen peruste ARA-vuokra-asuntotuotannolle Ravilaakson alueella on se, etta
Vaasaan on rakennettu hyvin vdhan ARA-vuokra-asuntoja viimeisen noin kymme-
nen vuoden aikana. Useimpiin muihin kasvukaupunkeihin ARA-vuokra-asuntoja on
sen sijaan rakennettu runsaastikin. Esim. Seindjoella alkavaa ARA-tuotantoa oli 207
asunnon verran vuosina 2012-2016. Vaasassa méaré oli 19 asuntoa (taulukko 19,
s.30). Kaupungin keskusta-alueella sijaitsevat modernit ja kohtuuhintaiset ARA-
vuokra-asunnot voivat muodostaa merkittdvén houkuttelevuustekijan varsinkin
kaupunkiin muuttoa harkitsevalle nuorelle ja osaavalle tyévoimalle.

Vaasassa ARA-vuokra-asuntojen nelidvuokrat ovat noin yhden euron alhaisemmat
kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat. Lisdksi ARA-vuokra-asuntojen vuokrat
ovat viime vuosien aikana nousseet maltillisemmin kuin vapaarahoitteisten asunto-
jen vuokrat (kuvat 17 ja taulukko 7, .27 ja 29). Luovuttamalla tontteja ARA-
tuotannolle Vaasan keskusta-alueella saadaan aikaan monipuolisempaa asuntokan-
taa, joka vastannee paremmin myos kysyntaan. Keskusta-alueelle hakeutuvat kai-
kenikéiset ja -tuloiset asukkaat ja kaikille olisi hyva loytya asuntoja. Samalla ediste-
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tééan asukasrakenteen sosiaalista sekoittumista, milla voidaan hillita segregaatiota,
eli ns. huono-osaisen véeston keskittymisté tiettyihin kaupunginosiin.

Asumisen kohtuuhintaisuuteen voidaan vaikuttaa rakennusten energiaratkaisuilla.
Ravilaakson kortteleiden energiaratkaisujen kannattavuuden selvittamiseksi suun-
nitteluvaiheessa on syyta soveltaa elinkaarikustannuslaskentaa, jolla tarkastellaan
kohteen elinkaaren aikaisia kustannuksia ja investoinnin taloudellista kannatta-
vuutta. Vertailtaessa useampia kohteita keskendan laskentamenetelmé kannustaa
valitsemaan energiatehokkaita ja -taloudellisia ratkaisuja siséltavan kohteen. Elin-
kaarikustannustarkastelu tarjoaa suunnittelijoille, ja my0s asiakkaille, perusteluja
esimerkiksi energiatehokkuusinvestoinneille, mika kannustaa energiatehokkuutta
parantavien rakenteiden ja laitteiden asentamiseen. Ravilaakson alueella korttelei-
den energiaratkaisujen syntymisté edistetdan tontinluovutuskilpailuilla/-ehdoilla.

Asukasrakenteen monipuolisuuden tukeminen

Ravilaakson alueen asukasrakenteen monipuolisuutta mahdollistetaan asunto-
tuotannolla, joka vastaa kaupungin ennustettua vaestokehitysta varsinkin pitkal-
1a aikavalilla.

Ravilaakson alueelle tulee rakentua asuntoja eri-ikéisille ja -tuloisille seka eri ela-
mantilanteessa oleville ja eri etnisen taustan omaaville asukkaille. Tama edistéa
osaltaan my0s alueen mahdollisimman nopeata toteutumista. Tilastot osoittavat,
etta miltei kaikki ikd-, tulo- ja kieliryhmat ovat kasvussa Vaasassa. Varsinkin muun-
kielisen vaeston kasvu on voimakasta. Ravilaakson alue on liséksi niin mittava (noin
2 500 asukasta), ettd se mahdollistaa hyvin monipuolisen vaestorakenteen.

Ravilaakson alue tdydentad keskustan yhdyskuntarakennetta. Ladhes 15 000 asuk-
kaan keskusta on vékiluvultaan suurin ja vestorakenteeltaan kaupungin monipuo-
lisin alue. Se on kaupungin nopeimmin kasvavia ja kehittyvia kaupunginosia. Kes-
kusta on liséksi kaupungin merkittavin tyopaikka-alue 1&hes 12 000 tydpaikallaan
Keskustassa on noin kolmasosa kaupungin tyopaikoista ja noin neljasosa seudun
tyOpaikoista. Keskusta tulee jatkossa houkuttelemaan entistd monipuolisempaa kir-
joa uusia asukkaita, mik& on tarked asia myos keskustan elinvoimaisuuden kannal-
ta. Keskustan kehittdminen elinvoimaisemmaksi onkin useimpien kaupunkien yh-
tend perimmaisend tavoitteena. Varsinkin nuorten aikuisten mééré on voimakkaas-
sa kasvussa Vaasan keskusta-alueella, eli keskustan kehittdminen nuorten asumis-
tarpeita ajatellen on olennaista (kuva 7, s.22). Tdma turvaa osaltaan my®s nuoren
tydvoiman saannin yksityisen ja julkisen sektorin tarpeisiin.

Seniorivaestdn voimakkaan kasvun huomiointi

Ravilaakson alueen sijainti on oivallinen senioreille suunnatuille uusille tdydenta-
ville asumismuodoille.

Alueella luodaan edellytykset erityisesti senioreille suunnatun yhteisollisen
asuin- ja hyvinvointikorttelin toteutumiselle. Korttelissa voi olla asumista myos
muille ikaryhmille ja/tai erityisryhmille. Kortteliin pyritédn saamaan runsaasti
palveluita ja yhteisid tiloja. Se palvelisi my6s Ravilaakson [&hiympéaristod, jossa
asuu ennestaan runsaasti seniorivaestoa.
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Ravilaakson alueelta luovutetaan tontteja ikdantyneiden tehostetulle palvelu-
asumiselle, mikali pitkan aikavalin ennusteet osoittavat niille olevan tarvetta.

Vaasassa seniori- ja ikddntyneen vaeston voimakas kasvu jatkuu tulevaisuudessa.
Osassa ikaryhmista kasvu voimistuu merkittavasti. Kaupungin vaestdennusteen
mukaan kasvu tulee olemaan erityisen suuri yli 85-vuotiaiden ikdryhméssa (tauluk-
ko 3). Yli 85-vuotiaita oli 1 702 vuonna 2015. Ennusteen mukaan heitd on 5 260
vuonna 2040, eli heiddn maaransa kolminkertaistuu nykytilanteesta. Kasvuvauhti
kiihtyy merkittévéasti vuoden 2030 jalkeen, jolloin voisi olettaa, etté tehostettuja
palveluasumisen hoitopaikkoja tarvitaan lisad. Paikkatarve riippuu kuitenkin siita,
kuinka paljon onnistutaan kasvattamaan kotona asuvien 75+ -vuotiaiden maaraa.
Mikéli laitoshoidon ja tehostetun palveluasumisen paikkatarvetta onnistutaan pie-
nentdmaan 5 prosenttiin nykyisesta noin 8 prosentista, paikkoja ei tarvita ollen-
kaan lisda vuoteen 2040 mennessa (taulukko 11, s.38).

75-84-vuotiaiden méaéré kasvaa myds voimakkaasti tulevaisuudessa. Heité on en-
nusteen mukaan 5 311 vuonna 2040, eli 1 269 enemman kuin vuonna 2015. 65-74
-vuotiaiden maara sen sijaan véhenee hieman vuosina 2015-2040. Senioriasumisen
tarvetta lisdd 5064 -vuotiaiden ennustettu 1 733 henkilon kasvu vuoteen 2040
mennessa. Uusien senioreille ja ikdantyneille suunnattujen asumisen vaihtoehtojen
tarvetta lisdd myos valtakunnallinen tavoite kasvattaa kotona asuvien ik&antynei-
den osuutta. Vaasassa 75 vuotta taytténeistd kotona asui 91,7 % vuonna 2015, mi-
k& vastasi maan 20 suurimman kaupungin keskiarvoa. Valtakunnan tavoitteena on
kotona asuvien osuuden merkittava lisédminen.

u muutos muutos %
Ikéluokka 2015 2030 2040 2015-2040 | 2015-2040
0-19 14 487 15135 15132 645 45%
20-34 16 759 19099 19 790 3031 18,1 %
35-49 12032 15306 17 449 5417 45,0 %
50-64 11684 11782 13417 1733 148 %

65-74 6913 6 540 6581
75-84 4042 6331 5311 1269 314 %
85- 1702 2998 5260 3558 209,1 %

Taulukko 4. Ennustettu vaestomuutos ikdryhmittdin Vaasassa 2015-2040. Vaasan kaupun-
gin kaupunkikehityksen véestéennuste. (Léhde: Vaasan kaupunki ja Tilastokeskus).
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Kuva 2. Ikd&ntyneen vaestdn ennuste Vaasassa vuoteen 2040 asti. Vaasan kaupungin kau-
punkikehityksen vaestdennuste. (Ldhde: Vaasan kaupunki ja Tilastokeskus).
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6) Muunkielisen véeston voimakkaan kasvun huomiointi

Ravilaakson alueella luodaan edellytykset asuntotuotannolle, joka vastaa my6s
muunkielisten asukkaiden asumistarpeita ja -preferensseja. Muunkieliset suosi-
vat keskusta-asumista lahell& tyopaikkoja ja palveluita. Samalla edistet&dén sosi-
aalista sekoittumista ja hillitddn muunkielisen vaeston liiallista keskittymista.

Muunkielisten mé&éré on pitk&dan kasvanut voimakkaasti Vaasassa kaupunkiin suun-
tautuvan voimakkaan maahanmuuton myo6té. Vaasan vékiluku kasvoi 6 141 asuk-
kaalla vuosina 2000-2016. Muunkielisten méaéré kasvoi 4 126:lla (308,8 %), suo-
menkielisten 1 192:1la (2,6 %) ja ruotsinkielisten 838:lla (5,7 %). Kaupungin 67 620
asukkaasta suomenkielisié oli 46 742 (69,1 %), ruotsinkielisia 15 416 (22,8 %) ja
muunkielisid 5 462 (8,1 %) vuoden 2016 lopussa. Muunkielisten asukkaiden mééara
on yli kolminkertaistunut 2000-luvulla. Muunkielisid asukkaita oli 1 336 vuonna
2000, eli 2,3 % kaupungin silloisesta vaestosta.

Ulkomaalaisten kansalaisten® tyottomyysaste oli 28,7 % Vaasassa elokuussa 2017,
mika oli seitsemanneksi alhaisin luku maan 20 suurimman kaupungin joukossa. Ko-
ko kaupungin tyottomyysaste oli 10,4 % elokuussa 2017 ja 5. alhaisin maan 20 suu-
rimman kaupungin joukossa. Vaasassa asui 4 004 ulkomaan kansalaista vuoden
2016 lopussa, miké oli yhdeksanneksi eniten maan 20 suurimman kaupungin jou-
kossa. Muunkielisia kaupungissa oli myos yhdekséanneksi eniten (5 462 asukasta).
Vaasa on vékiluvultaan maan 15. suurin kaupunki. Ulkomaalainen/muunkielinen
véesto on siis tyollistynyt verrattain hyvin Vaasassa. (kuvat 23-30, s.33-37)

Suuralueittain tarkastellen Vaasan muunkieliset keskittyvat voimakkaasti Risti-
nummen, keskustan ja Voyrinkaupungin alueille. Ristinummella asui 1 067, keskus-
tassa 961 ja Voyrinkaupungilla 767 muunkielista henkilda vuoden 2016 lopussa.
Nailla alueilla asuu siis yhteensé 2 795 muunkielistd, mika on yli puolet kaupungin
muunkielisesta vaestosta. Lisaksi heidan maaransa on myos kasvanut voimak-
kaimmin néill& alueilla, ja kaupungin suuralueittaisen vaestéennusteen mukaan
sama kehitys jatkuu tulevaisuudessa. Vaasassa on 12 suuraluetta.

Vaasassa merkittavd osa muunkielisistd asuu kaupungin vuokrataloyhtion Kiinteisto
Oy Pikipruukin asunnoissa. Pikipruukin arvion mukaan yhtion asiakkaista noin 25—
30 % ovat muunkielisié. Pikipruukin hallinnassa oli 3 863 asuntoa vuoden 2016 lo-
pussa. Niissd asui 5 626 asukasta, eli muunkielisid asukkaita asuu arviolta noin

1 400-1 700 Pikipruukin asunnoissa, mik& on noin 25-30 % kaupungin muunkieli-
sesta vastosta. Pikipruukin asuntojen méaraan ei sisally Vaasan asumisoikeus Oy:n
noin 300 asuntoa ja Asunto Oy Mantyhovin 39 asuntoa.

Tutkimusten mukaan muunkieliset ovat kantavaestdon verrattuna heikommassa
asemassa asuntomarkkinoilla, minka takia heidan asumisensa on voimakkaammin
keskittynyttd. Syyt ovat sosioekonomisia. Muunkielisill4 on kantavéest6d heikom-
mat mahdollisuudet tyollistya tai ty6llistyminen tapahtuu matalapalkka-aloilla, mi-
kd rajoittaa valintamahdollisuuksia asuntomarkkinoilla. Autottomuus on yleista
muunkielisten joukossa, eli asunnon on joko sijaittava keskustassa tai Iahelld toimi-
via joukkoliikenneyhteyksid. On myds huomattu, ettd muunkielisten asumisprefe-

I Muunkielisen véeston tydttomyysasteesta ei 10ydy tietoa Tilastokeskukselta.
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renssit eroavat kantavaeston asumispreferensseistd. Muunkieliset haluavat asua
keskitetymmin tyopaikkojen, palveluiden ym. toiminnan l&helld (L4hde: Maahan-
muuttajien asumisen keskittyminen Turussa. Tutkimuskatsauksia 3/2014. Turun
kaupunki — kaupunkitutkimusohjelma, Jarkko Rasinkangas).

Uusien asumisen muotojen edistaminen

Ravilaakson alueella luodaan edellytykset uusille asumisen muodoille varaamalla
niille tontteja kysynnan mukaan ja asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuoto-
tavoite huomioiden. Uusia asumisen muotoja voisivat olla mm. ryhmarakentami-
nen ja yhteisollinen asuminen.

Ryhmérakentamisessa rakennuttajana toimii joukko yksityisia inmisid. Rakennus-
muoto oli suosittu 1900-luvun ensimmaiset vuosikymmenet, mutta se jai unohduk-
siin 1950-luvulla. Ryhméarakentamisessa asunnon hinta méaaraytyy rakennuskustan-
nusten mukaan. Siksi se on suosittua alueilla, jossa neliGhinnat ovat korkeita. Asuk-
kaat paésevat alusta asti vaikuttamaan talonsa suunnitteluun. Ryhmérakentami-
sessa rakennusliike ei omista misséan vaiheessa rakennusta, vaikka rakennusyhtio
vastaisikin kokonaisurakasta ja olisi apuna suunnittelussa. Muuttuneen lainsaa-
déannén myoté joukkorahoitus ja ryhmarakentaminen ovat selkeytyneet Suomessa.
Ryhmérakennuttamislaki tuli voimaan vuonna 2015 ja joukkorahoituslaki vuonna
2016.

YhteisOllista asumista senioreille on ruvettu toteuttamaan yhdistyspohjalta myods
Suomessa. Hyvia esimerkkeja ovat esim. Jyvaskylassa toimiva Jaso-niminen asumis-
oikeusyhdistys ja Helsingissa toimiva Aktiiviset seniorit. Niin senioreille kuin muille-
kin ikéryhmille suunnatuilla yhteisollisille asumismuodoille voisi olla kysyntda myos
Vaasassa.

Jaso on voittoa tavoittelematon yhdistys, joka on vastikdan rakennuttanut kaksi
asumisoikeustaloa, joissa on noin 140 asuntoa. Lisé4 taloja on tulossa, sill& asun-
noille on suurta kysyntad. Asumisoikeusmaksu on 17 000-35 000 euron valilla (15
% asunnon hankintahinnasta). Asuntojen koot vaihtelevat valilld 40 m?>-70,5 m?.
Asunnoissa on aina erillinen makuuhuone ja keitti6. Talot ja niiden l&hiymparisto
ovat esteettOmia. Taloissa on runsaasti yhteisia tiloja, kuten tilava keittid, iso olo-
huone, kuntosali ja palveluhuone, jossa kédy asukkaiden valitsemia eri palveluiden
tarjoajia, kuten esim. fysioterapeutti tai hieroja. Aktiiviset Seniorit ry:n aloitteesta
valmistui kaksi yhteisollista senioritaloa Helsingissa vuosina 2006 ja 2015. Taloissa
on yhteens& noin 120 asuntoa. Uutena ostettaessa asunnot ovat olleet alueen
markkinahintatasoon verrattuna edullisia.

Helsingin Jatk&saareen on vastikaan valmistunut yhteisollinen Sukupolvienkortteli,
jossa asuu eri-ikaisid inmisid yhdessa. Korttelissa keskitettiin kolmen talon yhteisti-
lat yhteen paikkaan, jolloin niista saatiin isompia, parempia ja monipuolisempia.
Kortteli on samalla kylayhteison paluu kaupunkiin. Inmisten osaamiset, taidot ja
intohimot yhdistyvat vapaa-ajan tekemisessd, harrastuksissa ja tapahtumissa. Lap-
set, nuoret, aikuiset, seniorit ja vanhukset eldvat ja asuvat kaikki samassa korttelis-
sa. ARA myonsi Vuoden Parhaat ARA-nelidt -tunnustuspalkinnon korttelille vuonna
2017. Korttelin yhteisollisyytta korostava konsepti edustaa uutta ajattelua Suo-
messa.
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3 Ravilaakson maapoliittiset toteutuskeinot

1)

Vaasan kaupungin maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
26.1.2015. Maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jossa kaupunginval-
tuusto méarittelee maapoliittiset tavoitteet ja kdytettavisséa olevan toimenpidevali-
koiman. Ravilaakson maapoliittiset toteutuskeinot ovat maapoliittisen ohjelman
periaatteiden mukaisia.

Tontinvaraus ja -luovutus (Tontinluovutusta kaytetaan aktiivisena tyokaluna
asuntotuotannon laatutason ja hallintamuotojen toteutuksen ohjauksessa)

Tontinluovutuksessa tdhdatéaan siihen, etta Ravilaakson asuntotuotannon hallinta-
ja rahoitusmuototavoite toteutuu. Tavoitteena on, ettd tonteista n. 70 % vuokra-
taan ja 30 % myydaan. Tonttien riittavyys saédnnellylle tuotannolle varmistetaan.
Ravilaakson alueella energiatehokkaiden ja innovatiivisten energiaratkaisujen syn-
tymisté edistetdan tontinluovutuskilpailuilla/-ehdoilla.

Luovutusmenettely ja kilpailun edistdminen

Rakentamiseen luovutettavat alueet luovutetaan rakennuttajille paésaantaoisesti
avoimien tontinluovutuskilpailujen kautta. Kilpailu voidaan jarjestéa joko hintakil-
pailuna, laatukilpailuna tai ndiden yhdistelména. Kilpailutuksessa voidaan kayttaa
my06s muita kriteereita, esim. asunnon myyntihintaa (€/asm?), energiatehokkuutta,
uusiutuvan energian kaytt6a tai muuta toteuttamiseen oleellisesti vaikuttavaa teki-
jaa keskeisend valintakriteerind. Kilpailutuksissa pyritdan kayttdméaan eri menette-
lyja monipuolisesti. Alueella pyritédén lisadmaan puun kdyttoa rakentamisessa. Ta-
voitteen edistdmiseksi alueella voidaan luovuttaa tontti/tontteja erityisesti puura-
kentamiskohteeksi.

Avoimien tontinluovutuskilpailujen ja -hakujen kautta edistetaan kilpailua ja pyri-
tdan luovuttamaan rakentamiskohteita mahdollisimman laajalle joukolle eri raken-
nusalan toimijoita. Tontinluovutus pyritdén ajoittamaan siten, etta kaikilla kiinnos-
tuneilla toimijoilla olisi rakennettavia kohteita.

Tontinluovutuskilpailun kautta voidaan luovuttaa kortteli tai korttelin osa yhdelle
tai useammalle rakentajalle. Erityisesti kortteleissa, joissa on erityyppisté rakenta-
mista (kerrostalo ja townhouse-tyyppiset asuinrakennukset), suositaan useampia
rakentajia. Alueen luovutus voi tapahtua joko konsortiolle tai kaupunki voi sallia,
ettd padrakennuttaja luovuttaa osan toteutettavasta rakennusoikeudesta kolman-
nelle, laadittavien toteutussopimusten mukaisesti.

Tonttien hinnoittelu

Tonttien hinnoittelu perustuu markkinahintaan. Mikéli tontti luovutetaan muun
kuin hintakilpailun perusteella, tapahtuu luovutus kulloinkin voimassa olevaan
kaupunginvaltuuston tai -hallituksen hyvéksymaan markkinaléhttiseen vyéhyke-
hintaan tai erillisen tonttikohtaisen ulkopuolisen arvion perusteella. Valtion tuke-
massa asuntotuotannossa kaytetaan kulloinkin voimassaolevia ARA:n ja kaupungin
vahvistamia ns. ARA-hintoja.
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Tonttien toteutusaikataulu ja vallintarajoitus

Tonttien rakentamisen ja laadun varmistamiseksi laaditaan paasaantoisesti toteu-
tussopimus tontinsaajan kanssa. Sopimuksessa sovitaan toteutusaikataulu seka
muut toimenpiteet. Vallintarajoituksin estetddn rakentamattoman tontin luovut-
taminen edelleen ilman kaupungin suostumusta.

Rakentamisen laatu

Rakentamisen laatua ohjataan asemakaavamaaraysten lisaksi kaavan yhteydessa
laadittavan laatukasikirjan avulla. Tontinluovutuskilpailuissa rakentamisen laatua
voidaan kayttaa yhtend valintakriteerind. Laatutavoitteet pidet&én kuitenkin koh-
tuullisina, jottei asumisen kohtuuhintaisuuden tavoite vaarantuisi. Rakentajien tu-
lee sitoutua asetettuihin tavoitteisiin erillisilla toteutussopimuksilla.

Rakentamisen laadun varmistamiseksi kaupunki voi ennen tontinluovutusta jarjes-
taa erillisen arkkitehti- ja suunnittelukilpailun joko koko korttelin tai yksittaisen
tontin osalta.

Hintakilpailun tai neuvottelumenettelyn kautta luovutettavan kohteen osalta kau-
punki voi velvoittaa tontin saajan jarjestamaan arkkitehti- tai suunnittelukilpailun.
Kilpailuohjelma laaditaan yhteistydssa kaupungin kanssa laadittavan toteutussopi-
muksen mukaisesti.

Keinot asumisen kohtuuhintaisuuden turvaamiseksi

Kaupungin tavoitteena ei ole vain parhaan hinnan saaminen, vaan myds kohtuuhin-
tainen asuntotuotanto ja asuntotuotannon laadun edistéminen. Kohtuuhintaisuu-
dessa voidaan myyntihinnan liséksi arvioida myos tulevia asumiskustannuksia.

Enimmaismyyntihinta tontinluovutuksen kriteerina

Tontinluovutuskilpailun kriteering voidaan kéyttaa tarjoajan esittdmaa enimmais-
myyntihintaa.

Kaupungin maaraama enimmaismyyntihinta

Ammattirakentajille luovutettavilla vuokratonteilla kaupunki voi maarittaa tontille
rakennettavien asuntojen enimmaismyyntihinnan. Enimmaismyyntihinta voi perus-
tua esim. Hitas-malliin, jossa asuntojen myyntihinta perustuu rakentamiskustan-
nuksiin (rakennusurakkahinta tai rakennuslupasuunnitelmien perusteella laskettu
RO-arvio), johon lisétdén 10 % suuruinen rakennuttajakorvaus.

ARA-tuotanto

Séénneltyyn kohtuuhintaiseen omakustannusperusteiseen asuntotuotantoon luo-
vutetaan sellainen maara tontteja, ettd Ravilaakson asuntotuotannon hallinta- ja
rahoitusmuototavoite toteutuu. Tavoitteen mukaan 15 % alueen asunnoista on
ARA-vuokra-asuntotuotantoa. Taman liséksi varaudutaan siihen, etta alueella to-
teutuu muutakin ARA-rahoitteista asumista, kuten esim. tehostettuja palveluasun-
toja ja yhteisollista asumista.
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Kaupunki vuokraa saanneltyyn asuntotuotantoon luovutettavat tontit kulloinkin
voimassa olevien ARA-s&éanndsten ja vahvistettujen ARA-hintojen mukaisesti.

Ravilaakson alueella varaudutaan luovuttamaan tontteja kaupungin vuokrataloyh-
tille tai muille vuokratalotoimijoille, opiskelija-asumiselle ja erityisryhmien asumi-
selle.

Ryhmarakentaminen

Ravilaakson alueella mahdollistetaan my6s ryhmérakentaminen, mikali sille 16ytyy
kysyntdd. Ryhmdrakentaminen on uudisrakentamisen muoto, jossa asunnonhank-
kijat toimivat rakennuttajina. Ryhméarakentamisessa asunnon hinta maaraytyy to-
dellisten rakennuskustannusten eikd alueen yleisen hintatason mukaan, jolloin hin-
ta voi muodostua muuta uudisasuntotuotantoa selvasti edullisemmaksi.

Muut rakentamista ohjaavat keinot

Pysakainti

Kaupunki on valmistelemassa pysakointipolitiikan linjausta, jossa tarkastellaan mm.
autopaikkanormia seké pysakoinnin muuta jarjestamista. Ravilaakson alueella tul-
laan kayttdmé&an nykyistd alempaa pysakointinormia. Lisaksi alueella tullaan selvit-
tamaan alykkaan vuoropysakoinnin mahdollisuuksia alueen ympéristossa sijaitsevil-
la laajoilla yleisilla pysékdintialueilla.

Yleisten linjausten puitteissa tontin tai korttelin pysékdintivaatimuksissa voidaan
kayttéa vapaaksiostomenettelyd ja huomioida yhteiskdyttdautot tai muut uudet
liikkumisen palvelut, jotka ovat asukkaiden kaytettévissa.

Prosenttiperiaate

Prosenttiperiaate tarkoittaa, etti osa rakennushankkeen méaarérahasta kaytetédan
taiteeseen. Periaate voi toteutua kaupungin kaavoitus- tai rahoituspaatoksena tai
se voidaan asettaa tontinluovutuksen ehdoksi.

Kaupunki toteuttaa Ravilaakson alueella prosenttiperiaatetta, jossa taiteeseen kay-
tettdva kokonaissumma muodostuu kiintedstéa aluetaiteen kehittdmiskorvauksesta
ja tontin rakennusoikeuden mukaan muuttuvasta %-osuudesta siten, etté koko-
naissumma vastaa 1 % tontin rakennusoikeuden arvosta.

Alueella tontin varauksen yhteydessa peritdan rakennuttajalta 2 €/kem2 suuruinen
aluetaiteen kehittdmiskorvaus. Korvauksella keratyt varat kaupunki kayttaa yleisilla
alueilla toteutettaviin taidehankintoihin ja toteuttamiseen seké alueen markkinoin-
titapahtumiin. Kahden euron ylittdvan osan prosenttiperiaatteen mukaisesta taide-
rahoituksesta rakennuttaja sitoutuu sijoittamaan taiteeseen rakentamalleen tontil-
le tai korttelin yhteiselle piha-alueelle.

Alueen toteuttamisen alustava aikataulu ja suunnitelma seké& vuosittainen raken-
tamistavoite

Totutusaikataulusta on laadittu alustava suunnitelma, jota tarkistetaan tarvittaessa
asuntotuotannon ja -markkinoiden kehityksen pohjalta. Ensimmaisten korttelien
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osalta rakentaminen pyritaan aloittamaan 2020. Aikataulussa pyritaan siihen, etta
kortteli rakentuisi kokonaisuudessaan noin 3-5 vuoden aikana.

Vuosi 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Kortteli H H H H
Korttelik G G G G G

Kartels F F F F F

Kortteli E E B E E
Kortteli B B B B
Kortteli D D
Kortheli A
Korthels | 1

J d

=
=0
=0

Korttel

Kemd BT2T BT2T 12858 12858 B229 T300 T300 6819 6519 6810 9647 5997 11807 11807 5810 5810
Hucnentos 116 116 171 7 110 ar a7 a1 g1 91 128 80 15T %% T n

Taulukko 5: Alustava suunnitelma alueen toteutusaikataulusta.

Vuosittainen rakentamistavoite on noin 20-25 % koko kaupungin asuntotuotan-
nosta eli noin 100 huoneistoa/vuosi. Kortteleiden toteuttamisjérjestysta tarkiste-
taan tarvittaessa.

Mybhemmaéssa vaiheessa toteutettaville kortteleille pyritd&n luomaan tilapéiskayt-
t64, jolla voidaan parantaa alueen viihtyisyytta rakentamisen aikana. Rakentajien
rakennusaikaiset pysékointi- ja varastointipaikat pyritdan sijoittamaan keskitetysti.

Toteutuksen vaatimat kiinteistotekniset ja -oikeudelliset ratkaisut

Rakennuttajien kanssa laaditaan toteutussopimukset ennen vuokrasopimuksen tai
kauppakirjan allekirjoittamista. Toteuttamissopimuksilla sovitaan toteuttamisen ai-
katauluista ja muista vaadittavista toimenpiteista sek& kaupungin etta rakennutta-
jan osalta.

Tarvittaessa laaditaan MRL:n mukaiset yhteisjarjestelysopimukset. Yhteisjarjestely-
sopimuksella voidaan yksittéisten kiinteistojen toiminnot jarjestaa koko korttelin
osalta yhdessa paremmin ja tehokkaammin. Tyypillisesti sopimuksen kohteena
ovat autopaikat, kulkuyhteydet, yhdyskuntatekniset jarjestelyt, yhteispihat sek&
yhteiset véestOnsuojat, pesutuvat, saunat, kerhotilat ja kiinteistdjen jatehuolto.

Pysakoinnin jarjestdminen useita kortteleita palvelevien yleisten tai yksityisten py-
sakointilaitosten varaan edellyttédé hyvin suunniteltuja kiinteistoteknisia, oikeudelli-
sia ja taloudellisia sopimusjarjestelyja. Jarjestelyt ja niiden rahoitus tulee valmistel-
la hyvissa ajoin ennen toteutusvaiheen aloittamista.
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4 Tilastot

Vaasan vakiluku on kasvanut keskimaarin noin 535 asukkaalla vuodessa viime kym-
menen vuoden aikana, eli se kuuluu maan voimakkaimmin kasvaviin kaupunkeihin.
Seututasolla kasvuvauhti on ollut keskim&érin noin 722 asukasta vuodessa. Vaasan
seutu on maan kuudenneksi nopeimmin kasvava kaupunkisetu/tyossakayntialue.
Vaasan seutu on vakiluvultaan kymmenenneksi suurin ja Vaasan kaupunki viidennek-
sitoista suurin. Vaasan kaupungin ja seudun vaestokehitys pysahtyi vuonna 2016. Syy
tahén on kaupungin tydpaikkojen maaran kohtalaisen voimakas vaheneminen viime
vuosien aikana. (kuvat 3—4)

TOTEUTUNUT VAESTOKEHITYS VAASAN KAUPUNGISSA 31.12.1999-31.12.2016
FORVERKLIGAD BEFOLKNINGSUTVECKLING | VASA STAD 31.12.1999-31.12.2016

69 000

67619 67 620
68000 -

67 000 -
66 000 -
65000 -
64 000 -

63 000 4
62 0061464 61470

61000 N —r e ——— Fem——— — — i :
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

VUOSITTAINEN VAESTOMUUTOS
ARLIG BEFOLKNINGSFORANDRING

828 647 | 644 | 654

380 426 . 430 |
500 246 160

0 ! ! L ' i ; '
-250 A -103 .
-500 A 1
-750 A
-1 000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
LAHDE: TILASTOKESKUS / KALLA: STATISTIKCENTRALEN KAUPUNKIKEHITYS / STADSUTVECKLINGEN /JL 29.3.2017

Kuva 3. Vaasan vaestokehitys vuosina 2000-2016.
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TYOPAIKAT VAASASSA 31.12,1999-31.12.2015

ARBETSPLATSERNA | VASA 31.12.1999-31.12.2015
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36000 -
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LAHDE: TILASTOKESKUS / KALLA: STATISTIKCENTRALEN KAUPUNKIKEHITYS | STADSUTVECKLINGEN /JL 13.10.2017

Kuva 4. Vaasan tyopaikkakehitys 2000-2015.

Vaasan asuntotuotanto on ollut vilkasta viime vuosien aikana. Rakentamisen volyy-
mit vaihtelevat vuosittain, mutta uutta asuntokantaa rakentuu kuitenkin tasaisesti
joka vuosi. Viiden viime vuoden aikana uusia asuntoja on valmistunut keskimaarin
noin 450 vuodessa, mik& on huomattavasti enemman kuin 2000-luvun huonoina vuo-
sina. Asuntotuotanto ndyttaa siis piristyneen ja nousseen samalle tasolle kuin 1990-
luvulla. (kuva 5)

ASUNTOTUOTANTO VAASASSA ASUNTOTYYPEITTAIN 1990-2016

<55 BOSTADSPRODUKTIONEN | VASA ENLIGT BOSTADSTYP 1990-2016

m Erilliset
pientalot,
Fristdende
smahus

! Rivitalot ja
kytketyt
pientalot, Rad-
och kedjehus

® Asuin-
kerrostalot,
Flervanings-
bostadshus

199019911992 199319941995 19961997 1998 1999200020012002 200320042005 20062007 2008 200920102011 20122013201420152016
LAHDE: RAKENNUSVALVONTA / KALLA: BYGGNADSTILLSYNEN KAUPUNKIKEHITYS / STADSUTVECKLINGEN /JL 19.1.2017

Kuva 5. Asuntotuotanto Vaasassa asuntotyypeittdin 1990-2016.

Vaasan asuntokanta on perinteisesti ollut kerrostalovaltaista. Kaupunkiin rakenne-
taan vuosittain my0s pientaloja, mutta kerrostaloasuntojen osuus valmistuneista
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asunnoista on huomattava. 2000-luvun huonot ajat nakyivat kaupungissa hiljenty-
neend kerrostalorakentamisena, mutta 2010-luvulta [ahtien kerrostaloja on taas val-
mistunut vuosittain yhd enemman. Vuonna 2016 valmistuneista asunnoista 72 pro-
senttia olikin kerrostaloasuntoja. (kuva 6)

ERI ASUNTOTYYPPIEN %-OSUUS VAASAN ASUNTOTUOTANNOSTA 1990-2016
OLIKA BOSTADSTYPERS

%-ANDEL AV BOSTADSPRODUKTIONEN | VASA 1990-2016
- .
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LAHDE: RAKENNUSVALVONTA / KALLA: BYGGNADSTILLSYNEN KAUPUNKIKEHITYS / STADSUTVECKLINGEN /JL 19.1.2017

Kuva 6. Asuntotuotanto Vaasassa asuntotyypeittdin 1990-2016.

Vilkkaasta asuntotuotannosta huolimatta Vaasan asuntotuotanto on suhteellisesti
tarkastellen ollut pienempi kuin kolmessa saman kokoluokan kasvukaupungissa. Vaa-
sassa valmistui 0,79 uutta asuntoa per yksi uusi asukas vuosina 2005-2015, mika oli
saman verran kuin Seindjoella. Saman kokoluokan vertailukaupungeissa suhdeluku oli
kuitenkin 0,99 ja vaestoltdan suuremmissa vertailukaupungeissa 0,81. Vaasan mata-
lampaan lukuun vaikuttaa kaupungin kohtalaisen pieni asuntotuotanto vuosina
2005-2010, jolloin kaupungin vaestonkasvu kiihtyi merkittavéasti. Johtop&atoksené
voidaan todeta, ettd Vaasan asuntotuotanto voisi olla nykyista suurempi, mikéli kau-
pungin vaesto lahtee taas kasvamaan voimakkaasti (taulukko 6)

Vakiluku Vakiluku [ Vaestomuutos Asuntokannan Asuntokannan
60 000-75 000 as. 2005 2015 2005-2015 muutos 2005-2015 |muutos/vaestdmuutos
Seinajoki 53965 61530 7565 5 962_
Vaasa 61889 67619 5730 4540
Rovaniemi 57835 61838 4003 3736 0,93
Hameenlinna 64271 68011 3740 4779 1,28
Joensuu 72292 75514 3222 soe7f 156
Yhteensa 310252 334512 24 260 24 044 0,99
Vakiluku Vakiluku [ Vaestomuutos Asuntokannan Asuntokannan
120 000 - 200 000 as.| 2005 2015 2005-2015 muutos 2005-2015 |muutos/vaestdmuutos
Oulu 173436 198525 25 089 17082 068
Turku 174868 185908 11 040 9296 0,84
Jyvéskyla 124205 137 368 13163 10002 0,76
Kuopio 104625 112117 7492 6928 0,92
Lahti 113203 118743 5540 7 346
Yhteensa 690337 752661 62 324 50 654 0,81

Taulukko 6. Asuntokannan muutos vrt. vdestomuutokseen 60 000-75 000 asukkaan ja
120 000-200 000 asukkaan kaupungeissa 2005-2015.
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Vaasassa keskustan ja VOyrinkaupungin suuralueilla 20-29-vuotiaiden maara kasvoi

1 646:lla ja 30-39-vuotiaiden maara 362:lla vuosina 2001-2015. My6s 60-69- ja 80+ -
sek& 0-6-vuotiaiden méaré kasvoi. 40-49- ja 50-59-vuotiaiden ikaryhmat supistuivat
eniten. (kuva 7)

VAKILUKU IKARYHMITTAIN KESKUSTAN & VOYRINKAUPUNGIN SUURALUEILLA 31.12.2001JA 31.12.2015
BEFOLKNINGEN ENLIGT ALDERSGRUPP | STOROMRADENA CENTRUM & VORASTAN 31.12.2001 OCH 31.12.2015
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a2 349 e 362
238 216 219
79
0 T T T T r T
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-184
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0-6 7-12 13-15 16-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80+
LAHDE: TILASTOKESKUS / KALLA: STATISTIKCENTRALEN KAUPUNKIKEHITYS /STADSUTVECKLINGEN JL 16.3.2017

Kuva 7. Vakiluku ikaryhmittain keskustan ja Voyrinkaupungin suuralueilla 31.12.2001 ja
31.12.2015 seka vaestomuutos.

Keskustan eri kerrostalokohteissa on hyvin erilainen vaestérakenne. Kirjastonlehdon
noin 108 asukkaasta vuonna 2016 vain 9,2 % oli 0-19-vuotiaita. Makikaivontien
asunnoissa taas 0-19-vuotiaiden osuus oli 28,9 %, eli yli kolminkertainen. Tama ei ra-
joitu ainoastaan ndihin kahteen kohteeseen, vaan ilmio esiintyy kaikkialla. Uudisra-
kentamisen kohteissa asuu hyvin véhan lapsiperheitd. Isot omistusasunnot ovat liian
kalliita lapsiperheille. (kuvat 8 ja 9)

Kirjastonlehdon viesto ikdaryhmittdin (%) 2/2016
Yht. 108 asukasta
0,5
0,4
333% 33,3%
0,3
24,1%

0,2 1
0,1

3,7% 3,7%

0,9% 0,9%

0,0 T T T T T

0-6v. 7-12 v. 13-15v. 16-19 v. 20-39v. 40-64 v. 65+ v.
LAHDE: TRIMBLE LOCUS, VAASAN KAUPUNKI KAUPUNKIKEHITYS /JN 3.2.2016
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Makikaivontien* asuinrakennusten viesto ikdryhmittiin (%) 2/2016
Yht. 799 asukasta
0,5 F
*) Tilastoon siséltyy:
-Mékikaivontien Pikipruukin ja Vaasan asumisoikeuden asunnot
osoitteissa Makikaivontie, Tiilitehtaankatu ja Poikkikuja (244 asuntoa)
04 1 -Asuntosakeyhtié Makikaivontielld (168 asuntoa)
34,5%
0,3
22,2%
0,2
14,4%
10,0%
01 1 8,5% -
48% ;6%
0,0 . . : - : :
0-6v. 7-12 v. 13-1Sv. 16-19v. 20-39 v. 40-64 v. 65+ v.
LAHDE: TRIMBLE LOCUS, VAASAN KAUPUNKI KAUPUNKIKEHITYS /JN 3.2.2016

Kuvat 8 ja 9. Kirjastonkujan ja Makikaivontien asuinrakennusten véaesto ikaryhmittéin 2/2016
(L&hde: Vaasan kaupungin véestotietojéarjestelma).

Vaasassa asumisvéljyyden kasvu on hidastunut merkittévasti. Asumisvéljyys kasvoi
voimakkaasti 1990-luvulla ja 2000-luvun alussa. Vaasassa asumisvéljyys oli 39,1 m?
vuonna 2015 (koko maa 40,1 m?). Asuntokuntien pieneneminen jatkuu, mutta huo-
mattavasti hitaammin kuin 1990-luvulla. Vaasassa asuntokunnan keskikoko oli 1,98
henkil6a vuonna 2015 (koko maa: 2,04 henkil6d). Asumisvéljyyden kasvu ja asunto-
kuntien pieneneminen lisd&vat edelleen uusien asuntojen tarvetta, mutta ei samassa
maarin kuin ennen. (kuva 10)

Asumisvéljyys ja asuntokunnan keskikoko Vaasassa 1995 - 2025
Toteutunut kehitys 2015 asti
T 1T 17 2,25
Ennuste / Prognos
—— 1 2,20
Ll
2,15
4 2,10
2,05
2,00
36 C g 1,95
| | 1 190
34
‘ T 185
32— 1,80
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
LAHDE: TILASTOKESKUS (1995 - 2015) KAUPUNKIKEHITYS /JN 31.5.2016

Kuva 10. Asumisvaljyys ja asuntokunnan keskikoko Vaasassa 1995-2025. Vaasan kaupungin
kaupunkikehityksen ennuste (Léhde: Vaasan kaupunki ja Tilastokeskus).

Vaasassa tulotaso on viidenneksi korkein maan 20 suurimman kaupungin joukossa.
Vaasaa edelld on vain paakaupunkiseutu ja Oulu. Seingjoki on kuudennella sijalla. An-
siotasoindeksin mukaan ansiot kasvoivat 11,9 % Suomessa vuosina 2011-2016. Tilas-
tossa on kyse kaikkien sektoreiden keskiarvosta. Vuoden 2016 luku on ennakkoluku.
(kuvat 11-12)
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VALTIONVERONALAINEN KESKITULO / TULONSAAJA 20 SUURIMMASSA KAUPUNGISSA 2015
| STATSBESKATTNINGEN SKATTEPLIKTIG MEDELINKOMST / INKOMSTTAGARE | DE 20 STORSTA STADERNA 2015

o0¢ 10000€ 20000€ 30000€ 40000€ 50000€
Espoo - Esbo ‘ ‘ ‘ l 40450€
Helsinki - Helsingfors 1 : : v 35 138é
Vantaa - Vanda | ‘ ‘ " a1ssse
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Seinjoki | 28473€
Hémeenlinna - Tavastehus 1 ‘ ‘ 28458€
Tampere - Tammerfors 1 ‘ ‘ 28326€
Kuopio | ‘ ‘ 27306€
Turku - Abo | ‘ ‘ 27294¢
salo | ' ‘ 27203€
Kouvola 1 v ‘ 27 100€
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Rovaniemi | ‘ 27039€
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Kotka | ' ‘ 26550¢€
Mikkeli - S:t Michel | ' ' 26264€
Joensuu | ' 24926€

LAHDE: TILASTOKESKUS / KALLA: STATISTIKCENTRALEN KAUPUNKIKEHITYS / STADSUTVECKLINGEN / JL 8.3.2017

Kuva 11. Valtionveronalainen keskitulo / tulonsaaja 20 suurimassa kaupungissa 2015.

Ansiotasoindeksi Suomessa2011-2016
Kaikki sektori yhteensd, ennakkoluku vuoden 2016 osalta

140

135 /
130 /
125 /

2011 2012 2013 2014 2015 2016*

KINTEISTOTOIMI /JN 14.8.2017

120

LAHDE: TILASTOKESKUS

Kuva 12. Ansiotasoindeksi Suomessa 2011-2016.

Asumisen kustannusten nousu on ongelmallista varsinkin pienituloisille, joiden mé&aré
on kasvanut voimakkaasti myos Vaasassa. Pienituloisimmassa ja toiseksi pienituloi-
simmassa tulokymmenessé olevien henkildiden mééra kasvoi 1 639:lla (13 %) vuosina
2010-2015, kun suurimmassa ja toiseksi suurimmassa tulokymmenessa olevien hen-
kildiden maéaréa kasvoi 1 003:lla (8,5 %). Muutokset olivat huomattavasti pienempid
muissa tulokymmenissé, eli tuloluokkien valiset erot ovat kasvaneet. Asiaan vaikuttaa
tarkastelun aikavélin sijoittuminen taloudelliseen laskusuhdanteeseen. Vaasassa
tyottomien maéra kasvoi 847:1la (32,9 %) aikavalilla 1/2010-8/2017. Vuoden 2016
loppupuoliskolla tydttdmien maara rupesi vindoin véhenemaén ja hyvéa kehitys on
vahvistunut vuonna 2017. Pienituloisten maaran kasvu johtunee myos matalapalkka-
toiden méarén lisaantymisesta. (kuvat 13-16)
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Vaasan asuntokuntavaeston kehitys tulokymmenyksittdin 2010-2015
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Ldhde: Tilastokeskus KaupunkikehitysJL 9.3.2017

Kuva 13. Vaasan asuntokuntavdeston kehitys tulokymmenyksittain 2010-2015.

Tulokymmenykseen kuuluvan vaeston osuuden kehitys Vaasassa 2010-
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Lahde: Tilastokeskus Kaupunkikehitys JL9.3.2017

Kuva 14. Tulokymmenykseen kuuluvan vdestdn osuuden kehitys Vaasassa 2010-2015.

Pienituloisten asumisen ahdingosta Suomessa kertoo Kelan asumistukimenojen voi-
makas kasvu viimeisten vuosien aikana. Kela maksoi vuonna 2016 asumistukia yh-
teensd noin 1,9 miljardia euroa, kun vastaava luku vuonna 2010 oli noin 1,2 miljardia
euroa. Vuonna 2016 asumistukia saaneissa kotitalouksissa asui noin 15 % koko Suo-
men vaestosta. Kaikista nopeimmin ovat kasvaneet yleisen asumistuen kustannukset.
Asumistukimenojen kasvuun ovat vaikuttaneet tydttémyyden ja asumismenojen ke-
hitys seka tukijarjestelman muutokset. Heikko taloustilanne on lisdnnyt ty6ttémien ja
sen myota myds asumistukea tarvitsevien méaaraa. Yleisen asumistuen poikkeukselli-
nen kasvu johtuu liséksi suurelta osin vuoden 2015 lakimuutoksesta, joka yksinker-
taisti tukea, valjensi sen ehtoja ja lisasi siten tuensaajien maaréa. (kuva 15)
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Kelan maksamat asumistuet yhteensd 1996-2016
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Kuva 15. Kelan maksamat asumistuet yhteensa 1996-2016.

Tyottdmien maara on vuodesta 2008 ollut tasaisessa kasvussa. Vuosina 2008-2009
Vaasassa oli noin 2 000 tydtontd, kun tydttdmien méaré toukokuussa 2017 oli noin
3400. Kesékuussa 2016 tyottomia oli jopa noin 4 200. Vuonna 2017 talouskehitys
nayttaé kuitenkin menevan positiiviseen suuntaan ja kaupungin tyéttémyystilanne
onkin vuodentakaiseen verrattuna hieman kohentunut. Tasta huolimatta alle kah-
dentuhannen tyottéman tilanteeseen on vield pitkd matka. (kuva 16)
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Kuva 16. Ty6ttomat tyonhakijat Vaasassa 2002-2017.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrakehitys on Vaasassa seurannut vertailu-
kaupunkien, eli 60 000-100 000 asukkaan kaupunkien, tasoa. Vuonna 2016 vapaara-
hoitteiset vuokrat kuitenkin nousivat Vaasassa vertailukaupunkeja enemman. Sa-
maan aikaan ARA-asuntojen vuokrat laskivat alle vertailukaupunkien keskiarvon.
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Vuosina 2011-2016 vapaarahoitteisten asuntojen nelidvuokra kasvoi Vaasassa 15,1
prosenttia ja ARA-asuntojen nelidvuokra 8,7 prosenttia. (kuva 17)
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Kuva 17. Vapaarahoitteisten ja ARA-vuokra-asuntojen neliévuokrat Vaasassa ja 60 000
100 000 asukkaan kaupungeissa 2011-2016.

Vuokrien nousun liséksi vuokramarkkinoilla on Vaasassa havaittavissa myods toinen
ilmi6: epésuhta pienten vuokra-asuntojen nelididen ja vuokran valilla.Vertailtaessa
satunnaisesti Vaasaan viime vuosina rakennettujen uusien vuokra-asuntojen
nelididen ja vuokran suhdetta, huomaa selvasti miten kaikkein pienimmat yksiot ovat
nelidvuokraltaan muita asuntoja kalliimpia. Aivan pienimmissé, 25 nelion yksidissa on
selvasti suurempi neliovuokra kuin suuremmissa yksidissa. Pienimpien yksitiden
neliohinta on my6s huomattavasti kaksioita ja kolmioita suurempi. Kaikkein
pienimpien yksididen rakentaminen on siis rakennuttajien nakdkulmasta
kannattavinta, mutta vuokralaisen kannalta epéedullista. (kuva 18)
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Kuva 18. Asuntojen vuokra ja nelibvuokra Vaasassa loppuvuonna 2017 (satunnaisotanta).
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Finanssikriisin jalkeen asuntokauppa piristyi Vaasassa nopeasti, ja vuosina 2010-2012
asuntokauppojen lukumaéra oli jo samalla tasolla kuin vuonna 2008. Vuodesta 2013
alkaen asuntokauppojen lukumaara on kuitenkin ollut selvasi alhaisempi ja vuonna
2016 asuntokauppojen maara oli alhaisin koko seurantajakson aikana. Pitk&an jatku-
nut taantuma nakyy asunnon hankintaan liittyvana lisddntyneené epavarmuutena.
Taantumasta huolimatta asuntojen hinnat ovat nousseet merkittéavésti vuodesta
2009. Vuosina 2015 ja 2016 rivi- ja pientalojen hinnat kuitenkin laskivat, mutta ker-
rostaloasuntojen hinnat jatkoivat nousuaan. Kerrostaloasuntojen keskihinta ylitti rivi-
ja pientaloasuntojen keskihinnan vuonna 2016. (kuvat 19 ja 20).
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Kuva 19. Vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukuméarat Vaasassa 2008-2016.
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Kuva 20. Vanhojen osakeasuntojen nelidhinnat Vaasassa 2008-2016.

Vaasassa vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat 12,3 % korkeammat kuin ARA-
asuntojen vuokrat. Ero vapaarahoitteisten ja ARA-asuntojen vuokrissa on huomatta-
va esimerkiksi verrattuna Seinajokeen, jossa ero on 6,1 %. Suuremmissa kaupungeis-
sa, kuten Helsingiss&, Turussa ja Tampereella vapaarahoitteisten ja ARA-asuntojen
vélinen hintaero on kuitenkin selvéasti vield Vaasaakin suurempi. Helsingissa ero on

53,3 %, ja kaikista maamme kaupungeista suurin. (taulukko 7)
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Suurista kasvukaupungeista Oulu erottuu alhaisilla vuokrilla niin ARA- kuin vapaara-
hoitteisten asuntojen osalta. Oulussa vuokrataso on lahelld selvasti pienempié kau-
punkeja. Muista suurista kasvukeskuksista poiketen Oulussa asuntojen hinnat ja
vuokrat ovat edullisia ja vuokra-asuntoja on runsaasti tarjolla. Kaupungin aktiivisen
maanhankinnan ansiosta tontteja on runsaasti tarjolla. Uudistuotannon kilpailutilan-
teen kannalta on olennaista, etta Oulussa sita rakentavat suurten valtakunnallisten
toimijoiden liséksi paikalliset rakennusliikkeet.

SR uolost '3.‘::?3:' mgiih. j:_ I‘:;:T:;‘:::{
Kaupunki - = =

emz U0 | €m2 SO | emz Y0P | €m2 %
Helsinki 12,38 1.9% | 18,98 33% 2077 12%| 660 53,3%
Espoo 12,59 2.2%| 16,03 39% 1691 07%| 344 273%
Vantaa 12,99 1.4 % | 1544 32% 16,35 21% | 245 189%
Kehyskunnat 12,20 1.8% | 13,13 35% 13,89 31% | 083 7.6 %
Tampere 12,05 1,4 % | 13,94 23% 1457 17%| 1,89 157%
Turku 11,30 1,1 % | 12,96 22% 13,76 1,7% | 1866 14,7%
Jyvaskyla 11,48 1,3% | 13,15 1,9% 13,70 17% | 1867 14,5%
Oulu 10,69 0,3%| 11,95 1.8% 12,38 22%| 1268 MNMB%
Kuopio 11,00 21%| 13,16 23% 13,82 16%| 216 196%
Lahti 11,45 1,4 % | 12,80 24% 13,26 16%| 135 11,8%
Joensuu 10,50 16% | 12,73 16 % 13,27 06%| 223 212%
Hameenlinna 11,33 13% | 12,42 1.3% 13,17 18%| 1,09 9.6 %
Mikkali 11,29 1,0% | 12,00 1.7% 1287 30%| 071 6.3 %
Lappeenranta 10,66 15% | 12,29 156% 1274 21 % 1,63 15,3 %
Rovaniemi 11,89 1,2% | 11,85 15% 1234 16% | -004 -0,3%
\aasa 10,60 06% | 11,90 23% 1241 24% | 130 123%
Kajaani 11,21 3.0% | 11,62 1,1% 11,97 30%| 041 3.7 %
Seinajoki 10,68 1,58% | 11,33 1,3% 11,71 -04%| 065 6,1 %
Pori 11,04 0,9% | 10,88 1,9% 11,40 09%| 016 -14%
Kokkola 10,30 33% | 1067 34% 11,21 00% | 037 36%
Kouvola 9.45 1.5% | 10,26 -0.2% 10.83 -02% | 081 8.6 %

Taulukko 7. ARA- ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat suurissa kaupungeissa 2016. Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) 2017. Asuntomarkkinakatsaus 1/2017.

Taulukossa 8 on tarkasteltu muun muassa ARA- ja vapaarahoitteisissa vuokra-
asunnoissa asuvien asumistuen saajien maaraa, asumistuen maaréa ja keskimaaraista
huoneistoalaa. Tarkastelu osoittaa, ettd Vaasassa ARA-vuokra-asuntojen keskivuokra
(10,00 €/m?/kk) on lahella saman kokoluokan vertailukaupunkien keskiarvoa (10,33
€/m2/kk). ARA-asuntojen huoneistoala on Vaasassa vertailujoukon suurin (60,2 m?).
Vapaarahoitteisten asuntojen osalta keskivuokra ja huoneistoala ovat Vaasassa lahel-
l& vertailukaupunkien keskiarvoa.
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ARA-vuokra-asunnot 2/2017 Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot 2/2017 Vertailu
ARA- :‘/apaara
Huoneistoal Huoneistoal [asunn. <&

54 000 - 85 |Asumistuen-| Asumistuki Vuokra a Asumistuen-| Asumistuki Vuokra a asuvien ARAfaS'
000 asukkaan |saajat/ruokaq keskimaarin | keskimaarin | keskimaarin |saajat/ruoka4 keskimaarin | keskimaarin | keskimaarin |osuus % keskivuo

kaupungit | kuntia kpl elkk e/m2/kk m2 kuntia kpl elkk e/m2/kk m2 et @i
Pori 853 313,98 9,74 55,9 3 408 313,58 10,17 53,4 20,0 % 4,4 %)
Joensuu 2 468 326,77 10,20 55,1 2 440 311,51 11,89 49,4 50,3%| 16,6 %
Lappeenranta 1779 337,02 10,63 55,8 1675 311,95 11,64 49,71 51,5% 9,5 %
Hameenlinna 1144 347,39 11,07 58,4 1 905 326,12 11,94 52,0 37,5% 7,9 %
Rovaniemi 1 464 346,46 10,96 55,3 1 669 324,75 11,36 52,7| 46,7 % 3,6 %
Seinajoki 987 323,54 10,42 55,9 1573 325,55 10,70 56,7| 38,6 % 2,7%
Kotka 1203 314,36 10,31 55,8 1 904 299,49 10,80 49,6| 38,7% 4,8 %|
Mikkeli 1274 340,31 10,69 57,4 1 006 293,09 11,17 51,7| 55,9 % 4,5 %)|
Salo 679 309,30 9,31 58,4 1206 296,35 9,26 55,9 36,0% -0,5 %
Vaasa 1339 356,77 10,00 60,2 2 016 316,63 11,07 51,2 39,9 %| 10,7 %
Keskiarvo 1319 331,59 10,33 56,8 1880 311,90 11,00 52,2 412% 6,5 %

86 000 - 196
000 asukkaan

kaupungit
Oulu 5 617 336,28 10,39 56,2 6 120 318,54 11,56 49,7 479 % 11,3%
Turku 4 530 347,22 10,79 59,0 8 103 314,67 12,01 47,8 359 % 11,3%
Jyvaskyla 4733 331,68 11,36 54,1 4218 317,99 12,33 49,0 52,9 % 8,5 %
Kuopio 3213 335,79 10,87 56,6 2 946 317,29 12,34 50,0 52,2 % 13,5 %
Lahti 3138 350,46 11,06 60,1 4 354 321,49 12,12 48,5 41,9 % 9,6 %
Kouvola 1 364 318,78 9,37 57,3 2 219 308,57 9,81 53,4 38,1 % 4,7 %|
Keskiarvo 3 766 336,70 10,64 57,2 4 660 316,43 11,70 49,7 44,7 % 9,9 %

Taulukko 8. Ara- ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot 54 000-85 000 asukkaan kaupungeissa
helmikuussa 2017. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) 2017. Kuntakohtainen ylei-
sen asumistuen tilasto.

Taulukossa 9 on esitetty ARA-vuokra-asuntotuotanto maamme 20 suurimmassa kau-
pungissa vuosina 2012-2016. Vaasassa ARA-asuntoja on rakennettu tana aikana vain
19 kappaletta, kun vastaavilla kasvuseuduilla, kuten Seinéjoella, Joensuussa, Lahdes-
sa, Kuopiossa ja Jyvaskylassa, uutta ARA-tuotanto on ollut runsaasti. ARA-tuotanto on
viime vuosina ollut erityisen véhaista vaestodan menettévilla, naivettyvilla kaupunki-
seuduilla, ja siksi Vaasan véhéinen ARA-tuotanto erottaa kaupungin selvasti muista
kasvukeskuksista.

Kaupunki 2016 2015 2014 2013 2012|Yhteensa

Helsinki, Helsingfors 610 813 615 288 186 2512
Espoo, Esbo 275 251 297 198 108 1129
Tampere, Tammerfors 53 19 0 35 81 188
Vantaa, Vanda 266 460 212 312 46 1296
Oulu, Uledborg 216 155 100 136 0 607
Turku, Abo 115 88 0 112 74 389
Jyvéskyla 119 42 126 124 93 504
Kuopio 97 0 0 138 144 379
Lahti, Lahtis 109 0 45 0 54 208
Kouvola 0 0 0 0 0 0
Pori, Bjérneborg 0 0 0 0 0 0
Joensuu 136 28 52 0 0 216
Lappeenranta, Villmanstrand 31 72 45 27 0 175
Hameenlinna, Tavastehus 21 0 0 0 0 21
Vaasa, Vasa 0 0 0 19 0 19
Rovaniemi 0 0 0 0 0 0
Seindjoki 36 21 0 96 54 207
Mikkeli, S:t Michels 0 31 0 0 24 55
Kotka 0 0 0 0 78 78
Salo 0 0 0 0 0 0

Taulukko 9. Alkava normaali ARA-vuokra-asuntotuotanto 20 suurimmassa kaupungissa 2011—
2016. Erityis- ja asumisoikeusasunnot eivat ole mukana tilastossa (Lahde Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus Ara).
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Vaasassa sijaitsevissa ARA-asunnoissa on vuosina 2012-2016 ollut jatkuvasti lievaa
ylitarjontaa, vaikka kaupungin véestd onkin tédna aikana kasvanut tasaiseen tahtiin.
ARA-asuntojen lieva ylitarjonta selittyykin sill4, ettd olemassa oleva rakennuskanta ei
ena vastaa kysyntéén. Asunnot ovat joko vaarén kokoisia, sijaitsevat epatoivotuilla
alueilla tai eivat muulla tavoin vastaa nykypdaivan vuokralaisten korkeaan vaatimusta-
soon. (taulukko 10)

Taulukko 6. ARA-indeksi maakuntien keskuskaupungeissa 2012-2016.

Kunta 2012 2013 2014 2015 2016 "E;‘l_‘c's‘";s r‘:sikfﬁla‘;:}ﬁ"flm
Hameenlinna 147 154 154 130 158 28| tasapainoinen
Joensuu 181 161 166 151 149 02
Kajaani 103 94 118 91 129 38
Kouvola 123 116 121 125 124 .01
Mikkeli 172 161 120 133 123  -10
Lappeenranta 167 134 132 136 119 17 ?“f;‘:;.":r":taa
Vaasa 143 119 96 113 116 03
Seinsjoki 131 133 120 1041 116 15
Pori 150 131 120 120 M3  -07
114 103

Kokkola 1 119 122 -1,1

« FErot ARA-vuokrien ja markkinavuokrien viélilla kasvoivat suurissa
kaupungeissa, koska ARA-vuokrat nousivat vahemmaén. Muualla
Suomessa ARA-vuokrat ovat yleensa kallimpia kuin markkinavuokrat.

+ Markkinaehtoisia vuokra-asuntoja valmistuu ennatysmadara vuonna 2017
Tarjonnan kasvu hidastaa vuokrien nousua. ARA-asuntojen jonot
vahenevat, mutta kysyntd sailyy korkealla tasolla padkaupunkiseudulla ja
muissa suurissa kaupungeissa, joissa hintaerot markkinavuokriin ovat
suurimmat.

Taulukko 10. ARA-indeksi maakuntien keskuskaupungeissa 2012-2016.

Vuosina 2000-2015 Vaasan vaestonkasvu perustui Iahes taysin yli 65-vuotiaiden sekd
20-34-vuotiaiden maaran kasvuun. 20-34-vuotiaiden maaran kasvu on peraisin kau-

punkiin muuttavista nuorista aikuisista, kun taas idkkddmmaén véeston kasvu on kau-

pungin sisdista kasvua véeston ikaantymisen seurauksena. (kuva 21)
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Kuva 21. Toteutunut vaestémuutos ikaryhmittdin Vaasassa 1999-2015.

Vaasan vaestbennusteen mukaan kaupungin vékiluku tulee vuosina 2015-2030 kas-
vamaan keskimaarin noin 640 asukkaalla vuodessa. Vékiluvun kasvun odotetaan siis
voimistuvan verrattuna viime kymmenen vuoden keskimé&é&raiseen vuosittaiseen kas-
vuun (535 asukasta). Véestoennusteen mukaan etenkin 35-49-vuotiaiden mééara tu-
lee kasvamaan voimakkaasti, mika on vuosina 2000-2015 tapahtuneen nuoren ai-
kuisvaeston (20-34-vuotiaat) voimakkaan kasvun seurausta. (kuva 22)
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Kuva 22. Ennustettu vaestomuutos ikdryhmittéin Vaasassa 2015-2030.

Etenkin muunkielisen vaeston maara on ollut voimakkaassa kasvussa koko 2000-

luvun ajan ja kasvun ennustetaan jatkuvan suurena mygs tulevaisuudessa. Vuoden

2016 lopulla Vaasan vaestdsté noin 69 prosenttia oli suomenkielisid, 23 prosenttia

ruotsinkielisia ja 8 prosenttia muunkielisid. Vuodesta 2000 muunkielisten méara on

kasvanut yli neljallatuhannella asukkaalla. Muunkielisten osuuden lasten, nuorten ai-

kuisten sekd 35-49-vuotiaiden vaestdnkasvusta ennustetaan jatkossa olevan hyvin
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merkittava. Muunkielisten osuuden 35-49-vuotiaiden vaestonkasvusta ennustetaan
olevan lahes 60 prosenttia ja 25-34-vuotiaiden vaestonkasvusta noin 40 prosenttia.

Myds suomen- ja ruotsinkielinen vaesto kasvaa, mutta kasvuvauhti suhteessa muun-
kielisiin on varsin maltillista. (kuvat 23-27)
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Kuva 23. Toteutunut vaestémuutos ikaryhmittéin ja kielen mukaan Vaasassa 1999-2015.

ENNUSTETTU VAESTOMUUTOS IKARYHMITTAIN JA KIELEN MUKAAN
VAASASSA 31.12.2015 - 31.12.2030
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Kuva 24. Ennustettu vaestdmuutos ikaryhmittéin ja kielen mukaan Vaasassa 2015-2030.
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Kuva 25. 25-35-vuotiaat kielen mukaan 2002-2030 (ennuste). Toteutunut kehitys vuoteen
2015 asti.
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Kuva 26. O-vuotiaat kielen mukaan 2002-2030 (ennuste). Toteutunut kehitys vuoteen 2015
asti.
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Kuva 27. Vaasan vaestomuutos kielen mukaan 2000-2016.

Muunkielinen vaesto on sijoittunut kaupunkiin varsin epétasaisesti. Eniten muunkie-
lista véest0d asuu Ristinummella (1 067), keskustassa (961) ja Voyrinkaupungilla
(767). Nailla alueilla asuu siis yhteensa 2 795 muunkielistd, mika on yli puolet kau-
pungin muunkielisesta vaestosta. Lisaksi heidan mééransa on myods kasvanut voimak-
kaimmin néilla alueilla, ja kaupungin suuralueittaisen véaestdennusteen mukaan sama
kehitys jatkuu tulevaisuudessa. (kuva 28)

g

MUUNKIELSET SUURALUEMTAIN Vassasia J002-2016

s EEBBEBEEE BB BEE

AP A TR P T Col paE 0 T P E

Kuva 28. Muunkieliset suuralueittain Vaasassa 2002-2016.
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Muunkielisten osuus kaupungin vaestosta on Vaasassa varsin suuri verrattuna
maamme muihin suurimpiin kaupunkeihin. Kahdenkymmenen suurimman kaupungin
joukossa Vaasa on jarjestyksessa kuudentena verrattaessa muunkielisten osuutta ko-
ko kaupungin véestostd. Maahanmuuttajavaeston tydttémyysaste on tavanomaisesti
varsin korkea, mutta verrattuna moneen muuhun kaupunkiin muunkielisen vaeston
ty6llistyminen on Vaasassa melko hyvalla tolalla. (kuvat 29-30)
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Kuva 29. Muunkielisten vaestéosuus 20 suurimmassa kaupungissa 2015.
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Kuva 30. Ulkomaalaisen véeston tyottomyysaste 20 suurimmassa kaupungissa 8/2017.
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Kaupungin véestd myds ikaantyy, ja ikd&antyneen véestonosan kasvu on Vaasassa tu-
levaisuudessa voimakasta. Kaupungin véestdennusteen mukaan kasvu tulee olemaan
erityisen suurta yli 85-vuotiaiden ikdryhméssa. Vuoteen 2040 mennessa 85-
vuotiaiden méaaré tulee kolminkertaistumaan nykytilanteesta, ja vuoden 2030 paik-
keilla véeston ikadntyminen kiihtyy merkittavasti. Ikddntyneen vaestdnosan kasvun
my0ta uusien senioreille ja ikdantyneille suunnattujen asumisen vaihtoehtojen tarve
tulee lisddntymaan huomattavasti. Ikd&dntyneiden tehostetun palveluasumisen hoito-
paikkoja ei tarvita lisdd vuoteen 2040 mennessa, mikali kotona asuvien osuutta pys-
tytddn nostamaan 95 prosenttiin nykyisesté 91,7 prosentista. (kuvat 31 ja 32)
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Kuva 31. 65+ -vuotias vaestt Vaasassa 2000-2040 (ennuste)
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Taulukko 11. Tehostetun palveluasumisen ja laitoshoidon skenaario vahintaan 75 vuotta
tayttaneiden asiakaspaikkojen osalta vuosina 2020-2040. (Lahde: Ik&antyneiden asuinpaikat
nyt ja tulevaisuudessa, Vaasan kaupunki. Ikdantyneiden asuinpaikat nyt ja tulevaisuudessa

Suomen ymparistokeskuksen raportteja 20 / 2017)

37



Keskusta on Vaasan merkittavin tyopaikkakeskittyma lahes 12 000 tyopaikallaan.
Keskustan tyOpaikkojen toimialarakenne on monipuolinen ja tyopaikkamaéara on kas-
vanut viime vuosien aikana (uusin tieto on vuodelta 2014). Kasvua on ollut varsinkin
sosiaali- ja terveysalalla. Hietalahden tilastollisella pienalueella on lahes 1 000 ty6-
paikkaa. Uudelle Ravilaakson asuinalueelle vois sijoittua jopa satoja uusia tyopaikko-
ja. (kuvat 32-34)

Kuva 32. Tydpaikat keskustan suuralueeseen kuuluvilla pienaeilla vuonna 2014.

TYOPAIKAT TOIMIALOITTAIN KESKUSTAN SUURALUEELLA 2014
YHTEENSA 11 795 TYOPAIKKAA
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Koulutus

Tukku- ja vahittaiskauppa

Ammatill., tieteellinen ja tekn. toiminta

Informaatio ja viestinta

Majoitus- ja ravitsemistoiminta

Hallinto- ja tukipalvelutoiminta

Muu palvelutoiminta

Rahoitus- ja vakuutustoiminta

Taiteet, viihde ja virkistys

Rakentaminen

Teollisuus

Kiinteistoalan toiminta

Kuljetus ja varastointi

LVI-, séhko- ja jatehuolto ym.

Alkutuotanto

LAHDE: TILASTOKESKUS KINTEISTOTOIMI /JN 20.12.2016

Kuva 33. Tydpaikat toimialoittain keskustan suuralueella 2014.

38



TYOPAIKKOJEN MAARAN MUUTOS TOIMIALOITTAIN
KESKUSTAN SUURALUEELLA 31.12.2009-31.12.2014 (+343 TYOPAIKKAA)
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LAHDE: TILASTOKESKUS KINTEISTOTOMI / JN 20.12.2016

Kuva 34. Ty6paikkojen maaran muutos toimialoittain keskustan suuralueella 2009-2014.
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