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1. Johdanto

Tama asunto- ja maapoliittinen ohjelma on laatuaan ensimmainen ja sen laatimisessa on pyritty
littdmaan asunto- ja maapolitiikan linjaukset vahvemmin osaksi kaupungin strategiaa ja yleis-
kaavatyOta seka kirjaamaan nykyisia menettelytapoja. Ohjelman katse on samaan aikaan pit-
kéalla tulevaisuudessa. Tavoitteemme on, ettd Lahti kasvaa kestavasti ja ettd Lahdessa on hyva
asua ja elaa seka yrittaa ja tehda toita.

Asunto- ja maapoliittiset linjaukset laaditaan MAL -kausien mittaisiksi. Niitd voidaan paivittaa
tarvittaessa valtuustokausittain Lahden Suunta -tyon rinnalla ja sen tavoitteita tukevaksi. Nama
linjaukset vaikuttavat kaupunkilaisten arkeen kymmenia vuosia, joten perusperiaatteiden pysy-
vyys, ennustettavuus, tasapuolisuus ja lapinakyvyys on tarkeaa. Tarkoitus on, ettd Lahden
asunto- ja maapolitiikka sailyy pitkdjanteisena niin, etta linjaukset nojaavat vahvaan tulevaisuus-
visioon siita, millaiseksi haluamme kaupunkimme kehittyvan.

Asuntopolitiikalla tarkoitetaan toimenpiteita, joilla varmistetaan kaupungin mahdollisuus kasvaa
tasapainoisesti ja ettd kasvua vastaavalle asuntorakentamiselle on kaupungissa edellytykset.
Asuntopolitiikalla pyritdan vaikuttamaan siihen, ettd asuinalueet kehittyvat tasapainoisesti en-
naltaehkaisten alueellista eriytymista seka siihen, ettd kaupungissa on |6ydettavissa monipuoli-
sesti erilaisia asumisen vaihtoehtoja - my6s kohtuuhintaan.

Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin maanhankintaan, -luovutukseen ja -kayttdon, maaomai-
suuden hallintaan ja yksityisessa maanomistuksessa olevien alueiden kaavoittamisen edistami-
seen liittyva toimenpiteitd ja periaatteita. Maapolitiikan keinot pohjautuvat maankaytté- ja ra-
kennuslakiin ja niitd on kuvattu tarkemmin mydhemmin luvussa 5. Asunto- ja maapolitiikka kie-
toutuvat kuitenkin yhteen eika niita voida yksiselitteisesti erottaa toisistaan: maankayttdpoliitti-
silla tyévalineilla voidaan toteuttaa asuntopolitiikkaa. Esimerkkina tasta ovat maankayttdsopi-
mukset, joihin voidaan Kirjata asuntopoliittisia tavoitteita.

Maapolitiikassa tarkeita lahtékohtia ovat maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, johdonmu-
kaisuus, ennakoitavuus, kaupungille aiheutuvien investointien kannattavuus seka kustannus-
ten optimointi. Maapolitiikan tavoitteena on pitkajanteinen selkea toiminta, jolla pidetaan raa-
kamaan ja luovutettavien tonttien hintataso kohtuullisena.

1.1 Aiemmat ohjelmat

Lahdessa on aiemmin laadittu asunto- ja maapoliittisia linjauksia noin 4-5 vuoden valein. Ky-
seisten ohjelmien katsantokanta oli lyhytkatseisempi eika niissa otettu kantaa pitkan aikavalin
tavoitteisiin tai kirjattu niita periaatteita, joita kaupungissa on ollut tapana noudattaa. Sittemmin
rullaavan yleiskaavan eli Lahden Suunta -tyon vakiinnutettua asemansa, tuotiin asunto- ja maa-
politiikan periaatteet osaksi Lahden Suunta -tyon toteutusohjelmaa. Lahden Suunta -toteutus-
ohjelma on kokonaisuudessaan jo hyvin laaja, eika siihen ole siten voitu sisallyttaa asunto- ja
maapolitiikkaa riittavalla laajuudella vaan kirjaukset jaivat melko pintapuolisiksi.



Lahti

Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat 1.1.2016 uudeksi Lahden kaupungiksi. Yhteen
littyneiden kuntien 26.1.2015 hyvaksyma kuntajakolain (1698/2009) 8 §:n tarkoittama yhdis-
tymissopimus sisalsi myds maapoliittisiksi linjauksiksi tulkittavia kirjauksia.

1.2 Paatoksenteko

Lahdessa Kaupunkiymparistblautakunta paattaa kaikista maapolitiikan osa-alueen kokonai-
suuksista ja isosta osasta asuntopolitiikkaa vaikkakin siihen liittyvia kysymyksia kasitellaan use-
assa toimielimessa asian monitahoisuuden vuoksi. Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa paa-
osin my06s asunto- ja maapoliittisten linjausten hyvaksymisesta.

Vuoden 2023 alussa voimassa oleva paatdoksentekoprosessi Lahdessa on seuraava:

Yleiskaavoista ja vaikutuksiltaan merkityksellisista asemakaavoista ja asemakaavan muutok-
sista paattaa kaupunginvaltuusto.

Kaupunkiymparistélautakunta paattaa;

vahamerkityksellisistd asemakaavoista,

tonttien hinnoitteluperiaatteista

ennakkoon hinnoittelemattomien tonttien luovuttamisesta
merkityksellisten maa-alueiden hankinnasta ja
merkittavien maankayttdsopimusten hyvaksymisesta

Hallintosaanndlla on virkamiehelle delegoitu paatbésvaltaa siten, etta viranhaltija paattaa;

Hinnoiteltujen tonttien luovuttamisesta

Maanhankinnasta 350.000 € asti

Maankayttésopimusten hyvaksymisesta 50.000 € asti

Lausunnon antamisesta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle (ARA) korkotuki-

lainahakemuksista

e Aravalain, omistusasuntojen korkotukilain ja vuokra-asuntojen omaksi lunastamislain
mukaisten lainojen mydntamisesta omakotitalon rakentamista ja perusparantamista
seka asunto-osakkeiden hankkimista varten ja henkildkohtaisten aravalainojen siirrosta
paattdminen

e Asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymisesta seka asumisoikeuden luovutushinnasta
paattaminen (Tehtava poistuu 1.9.2023 alkaen)

e Arava- ja korkotukilainojen lainoitusesityksista, talokohtaisten lainavarausten myonta-
misesta seka aravalainoitettujen vuokratalojen osakkeiden luovutuksensaajan nimea-
misesta ja luovutuskorvauksen vahvistamisesta paattaminen

e Asuntojen korjaus- ja energia-avustusten myontamisesta seka avustusten myontami-

sesta hissien rakentamiseksi hissittomiin rakennuksiin
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e Valtion lainoittamien asuntojen kaytto- ja luovutusrajoitusten seka asukasvalintojen val-
vonta

e Kaupungin puhevallan kayttamisesta kiinteistdbnmuodostamislain sdannosten nojalla -
kiinteistdjen jakaminen ja uusien rakennuspaikkojen muodostaminen asemakaava-alu-
een ulkopuolella

e Maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeuslupaa koskevan paatdksen te-
keminen asemakaava-alueen ulkopuolella ja ranta-asemakaava-alueella ja maankaytto-
ja rakennuslain 137 §:ssa saadettyjen edellytysten olemassaolon ratkaiseminen (suun-
nittelutarveratkaisu)

Asunto- ja maapolitiikan toimivuuden kannalta on tarkeaa, ettd paatoksentekoprosessit ovat
mahdollisimman selkeitd, sujuvia ja nopeita. Asianosaisten tulee saada tietda, miten prosessit
etenevat ja kuinka kauan ne kestavat. Lahdessa nykyinen paatdksentekoprosessi on koettu suh-
teellisen joustavaksi ja ennakoitavaksi.

1.3 Ohjelman laadinnan prosessi

Asunto- ja maapolitiikan ohjelman laadinta aloitettiin kaupunkiympariston toimialalla syksylla
2020. Helmikuussa 2021 pidettiin luottamushenkildille (KH, TYLA nyk. KYLA) aloitustilaisuus.
Tilaisuudessa tarkasteltiin nykytilaa seka kuultiin Jyvaskylan ja Vantaan ohjelmista. Tilaisuu-
desta poimittiin sydtteet ohjelman jatkovalmistelua varten. Kuntavaalien siirryttyd ja Lahden
kaupungin strategian valmistelun viivastyessa paatettiin ohjelman valmistelu keskeyttaa, kun-
nes kaupungin uusi strategia olisi valmistunut. Kaupungin strategia vahvistettiin maaliskuussa
2022 ja tuolloin pidettiin jalleen yhteistilaisuus paattajille (KH ja KYLA), jonka pohjalta valmiste-
lua jatkettiin.

Asunto- ja maapoliittisen ohjelman valmistelusta vastasivat asuntopolitiikan osalta asuntoasi-
ainpaallikkd Helene Vanninen ja maapolitiikan osalta projektipaallikkd (nyk. suunnittelupaal-
likkd) Pirkko-Leena Jakonen lokakuuhun 2021 saakka. Taman jalkeen maapolitiikan osuuden
valmistelusta vastasi maapolitiikan tiimi. Valmistelua ohjasivat Kaupunkikehitysjohtaja Olli Alho,
suunnittelujohtaja Petri Honkanen, kaupunginarkkitehti Anne Karvinen-Jussilainen 31.8.2022
asti, kaupungingeodeetti Juha Helminen seka yleiskaava-arkkitehti Johanna Saaksniemi. Lisaksi
valmisteluun osallistui joukko muita kaupungin tyontekijoita.

Ohjelma esiteltiin kaupunkiymparistdlautakunnalle ja kaupunginhallitukselle 8.2.2023. Ohjelma
hyvaksyttiin 24.5.2023 (§ 54) kaupunkiymparistélautakunnassa ja 4.9.2023 (§73) kaupungin-
valtuustossa.
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2. Asunto- ja maapolitiikkaa ohjaavat strategiat, sopi-
mukset ja lait

2.1 Kaupungin strategia

Lahden visiona on olla rohkea ymparistOkaupunki, joka kansainvalisena yliopistokaupunkina rat-
koo tulevaisuuden haasteita. Ymparistoteeman lisaksi rohkeita valintoja tehdaan sujuvan arjen,
hyvinvoinnin ja yrittdjyyden edistamiseksi. Strategiassa tavoitellaan viihtyisia ja vetovoimaisia
ty6- ja elinymparistdja niin, ettd yhdyskuntarakenne sailyy eheana ja kestavan kehityksen mu-
kaisena. Asunto- ja maapolitiikan nakékulmasta korostuvat kaavoituksen merkitys erityisesti tyo-
paikka-alueiden nakdkulmasta. Lisaksi asuinalueiden viihtyisyys ja turvallisuus on nostettu stra-

tegiseksi tavoitteeksi.

KESTAVASTI ELINVOIMAINEN

77 Lahtitarjoaa kansainvilisesti kiinnostavan
toimintaympériston dlykkaiden ja kestévien
ratkaisujen kehittamiseen ja lilketoimintaan

Suomen johtava ymparistokaupunki hyddyntaa edellakavijan
potentiaalinsa ja tarjoaa yrityksille seka asukkaille kestavan
kaupunkirakenteen ja Kilpailukykyisen liiketoimintaymparistan.

Houkuttelemme uusia yrityksia Lahden alueelle ketterilld ja
monipuolisella kaavoituksella, lupapalveluja sujuvoittamalla
seka seudullisella yhteistyolla.

Kasvamme kehittyvana yliopistokaupunkina ja tuemme
yritysten kasvua laajalla korkeakoulujen, oppilaitosten
ja yritysten yhteistydlla.

Ratkaisemme tydllisyydenhoidon haasteet ja houkuttelemme

alueelle psaavaa tydvoimaa

Vahvistamme asemaamme paakaupunkiseudun lahialuesna
Jja kehitymme kansainvilisena urheilu-, matkailu- ja
tapahtumakaupunkina.

Teemme Lahden keskustasta eldvan ja turvallisen seka
parannamme asuinalueiden viihtyisyytta.

ELINVOIMAN MITATTAVAT TAVOITTEET

Lahti on hiilineutraali 2025

Kiertotalous-lilketoiminta kasvaa

Yritysten ja tyopaikkojen maara kasvaa

Yrittgjien arvio elinkeinopolitiikasta paranee

Yritysten investoinnit liséantyvat Lahden alueella

Muuttoliike on positiivinen. Vakiluvun kasvuvauhti v.2026 on 0,5%

Lahdessa on korkeakouluopiskelijoita 8500 hié v. 2026
ja 10 000 hlda v.2030

Lahden koulutustaso nousee

v v ¥ v v v v

Tydllisyys kehittyy positiivisesti

Osaavan tyovoiman saatavuus parantuu

v v v v

Vierailijoiden lkm. Lahdessa palaa vuoden 2019 tasolle
j& kasvaa sen jalkeen vuosittain 1,5%

v

Keskustan viihtyisyys kasvaa

v

Suurin osa uudesta rakentamisesta sijoittuu kestaville
kaupunkirakenteen vyohykkeille

Kuva 1. Lahden kaupungin strategja

TEHTY KESTAVAKSI

Suomen johtavan ympéristékaupungin

edellz yys tuo asukkaille hyvinvointia

ja yrityksille menestysta.

KESTAVASTI HYVINVOIVA

77 Lahti on kailkien lahtelaisten kaupunki,
jossa jokaisella on mahdollisuus osallistua
yhteistn kehittdmiseen.

Edistamme hyvinvointia hyddyntamalla Iahiluontoa kestavasti
sekd lisaamalla matalan kynnyksen liikunta- ja kulttuuri-
mahdollisuuksia.

Taklaamme syrjaytymista ennaltaehkaisevilla toimenpiteilla
Ja etsimme yhdessa kumppaneiden kanssa ratkaisut
paihdeongelmiin.

Tuemme lapsiperheita, vahvistamme lasten ja nuorten
hyvinvointia seka tarjoamme terveelliset ja turvalliset
oppimisen ja kasvun ymparistot.

Tarjoamme kaikenikaisille asukkaille monipuolisia
osallistumisen mahdollisuuksia, ja kehitamme lahtelaisten
yhteisillisyyttd sekd me-henked.

HYVINVOINNIN MITATTAVAT TAVOITTEET

Lahtelaiset ovat terveempia ja liikkuvat enemman
Paihteidenkayttd vahenee

Syrjaytymisriskissé olevien maara vahenee

v v v v

Lasten ja nuorten terveelliset elintavat, turvallisuuden
ja osallisuuden kokemukset sekd koettu hyvinvointi paranevat

v

Lahiluonnon virkistyskayttomahdollisuudet kasvavat

v

Luonnon menimuctoisuus vahvistuu

v

Matalan kynnyksen liikunta- ja kulttuurimahdollisuuksien
sasvutettavuus paranee

v

Aktiivisesti osallistuvien asukkaiden maéra
ja osallistumismahdollisuudet lisdantyvat

KESTAVASTI UUDISTUVA

77 Lahtion innostava ja palveleva kaupunki,
joka tunnetaan uudistuvasta ja
kokeilevasta toiminnastaan.

Rakennamme kaupungin taiminnan talouden
kestavalle kasvulle.

Emme tee yksin, vaan etsimme aktiivisesti
kumppanuuksia ja kehitdmme kaupunkia yhdessa
erilaisten toimijoiden kanssa.

Hybdynnamme digitalisaation tuomat mahdollisuudet
Jja kehitamme tiedolla johtamista

Lupaamme sujuvan ja ystavallisen palvelukokemuksen
niin kasvokkain kuin verkossa.

Kaupunki on houkutteleva tyonantaja, jossa johtaminen
on erinomaista ja henkildstd on innostunutta
seka motivoitunutta.

UUDISTUMISEN MITATTAVAT TAVOITTEET

v

Kaupungin tulorahoitus vuonna 2026 riittda
kattamaan nettoinvestoinnit

Lahti nahdaan hyvéna kumppanina
Tuotamme oikeaa tietoa avoimesti
Palvelukokemus paranee

Lahden maine hyvana tydnantajana vahvistuu

vov v v v

Kaupungin henkildstdn tydhyvinvointi parantuu

Arvot:
AVOIMESTI

VASTUULLISESTI
YHDESSA
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2.2 Lahden Suunta

Lahdessa on ollut yleiskaavan jatkuva laatimisprosessi vuodesta 2009 lahtien. Valtuuston
vuonna 2021 hyvaksyma yleiskaava on laadittu ensimmaista kertaa koko uuden Lahden alu-
eelle ja sen tavoitevuosi on vuosi 2030. Yleiskaavan kanssa samaan prosessiin on yhdistetty
Kestavan kaupunkiliikkumisen ohjelman laatiminen, sek& ymparistdohjelman ja palveluohjel-
man teemoja soveltuvilta osin. Kokonaisuus on nimetty Lahden suunta -tydksi. Jatkuva ty6 ete-
nee neljan vuoden sykleissa valtuustokausittain. Paivittyvyys tarkoittaa, etta valtuustokauden
alussa valtuusto laatii strategian ja asettaa Lahden suunta -tyélle tavoitteet. Kauden lopussa
valtuusto hyvaksyy Lahden suunta -tyon eli yleiskaavan ja kestavan kaupunkiliikkumisen ohjel-
man. Lahden Suuntaan voi tutustua Lahden kaupungin nettisivuilla.

Yleiskaava ohjaa kaupunkisuunnittelua aina maanhankinnasta asemakaavoitukseen ja tonttien
luovutukseen. Nama asunto- ja maapoliittiset linjaukset on laadittu Lahden Suunta -tydn poh-
jalta toteuttamaan siina asetettuja tavoitteita. Lahden Suunta -ty6n tavoitteena on ohjata raken-
taminen kestaville kaupunkivydhykkeille ja tarjota monipuolista asuntotarjontaa mm. kaupunki-
pientaloilla. Tavoitteena on edistdaa ymparistoystavallistd asumista joukkoliikenneyhteyksien
varrella, ehkaista alueellista eriytymistd, seka vahvistaa kylaalueita ja yhteisollisyytta.

Kaupungin asunto- ja maapolitiikan tavoitteena on luoda ja turvata edellytykset strategian mu-
kaiselle 0,5 prosentin vaestdn kasvulle ja yrityselamalle seka kestavalle kehitykselle. Keinojen
ja linjausten tulee olla sellaisia, etta tilanteen mukainen reagointi joustavasti on mahdollista.
Kaupungin kasvupaineet ja -odotukset kohdistuvat eri lailla eri kaupunginosiin, ja kaupungissa
on my0s alueita, joilla uudisrakentaminen on vahaista ja joiden asukasluku ei kasva.

Maapolitiikan tehtavana on mahdollistaa kaupungin kasvu yleiskaavan linjausten mukaisesti.
Onnistuneella maapolitiikalla luodaan edellytykset monipuoliselle asunto-, palvelu- ja tydpaikka-
rakentamiselle ja sillda on huomattava merkitys kaupungin talouteen.

2.3 MAL -sopimus linjaa seudun tulevaisuutta

Lahden kaupunkiseutu ja valtio solmivat kesalla 2021 ensimmaista kertaa alueiden kayttéa oh-
jaavan Maankaytdn, asumisen ja liikenteen sopimuksen (MAL-sopimus), jossa linjataan, miten
kaupunkiseutua kehitetaan lahivuosina yhteisesti. Lahden seudun MAL-sopimuksella tavoitel-
laan vakiluvun ja elinvoiman kasvua niin, etta yhdyskuntarakenne kehittyy kestavasti ja etta Pai-
jat-Hame saavuttaa hiilineutraaliuden vuoteen 2030 mennessa. Kehityspolkua tavoitetilan saa-
vuttamiseksi kuvataan sopimuksessa seuraavasti:

Lahden kaupunkiseudun tavoittelema hiilineutraalius saavutetaan vahentamalla asumisen, liikenteen ja maankay-
tén kasvihuonekaasupaastdja soveltuvin toimenpitein, lisddmalla ja voimistamalla hiilinieluja ja toteuttamalla Pai-
jat-Hédmeen kiertotalouden vision. Kestavaa yhdyskuntaa rakennetaan paivittdmalla kaavoitusta ohjaavia suunni-
telmia nykyvaatimuksia ja -tilannetta vastaavaksi. Seudun kasvua suunnataan kestavasti ja hallitusti nykyisia taa-
jamia eheyttéen erityisesti kuntakeskuksiin seké paikallisesti ja seudullisesti tarkeiden joukkoliikennekaytavien
(mukaan lukien maantiet 4, 12, 24 j a 54) liikenteellisiin solmukohteisiin. Sopimuskaudella vahvistetaan kuntakes-
kusten seka joukkoliikenteeseen tukeutuvien taajamien roolia asuin-, tydpaikka- ja palvelualueina.


https://www.lahti.fi/kaupunki-ja-paatoksenteko/strategia-ja-kehittaminen/lahden-suunta/
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(Lahden seudun MAL-sopimus vuosille 2021-2031)

Toimenpiteind alueelle laaditaan kaupunkiseutusuunnitelma Paijat-Hameen liiton johtamana
seka panostetaan muun muassa kestaviin kulkumuotoihin.

Asumisen teemaa on sopimuksessa puolestaan visioitu seuraavasti:

Lahden kaupunkiseudulla on tarjolla monimuotoista ja eri ika- ja vaestéryhmien tarpeita ja elamantyyleja palvele-
vaa asumista. Laadukasta, turvallista ja terveellistd kohtuuhintaista asumista on tarjolla riittavasti ja asuinalueet
ovat sosiaalisesti tasapainoisia. Erityisryhmien asumista on kehitetty poikkihallinnollisesti ja asunnottomuutta ei
ole. Lahden kaupunkiseutu tunnetaan luonnonléheisyydestaan sekéa edistyksellisesta vahahiilisestd rakentami-
sesta. Asuntokantaa on parannettu huomioiden viihtyvyys ja ekologiset ja sosiaaliset kysymykset (mm. siséilma,
esteettomyys, energiatehokkuus, puurakentaminen). Kestavan kehityksen mukaista monipaikkaisuutta on tuettu
hybédyntamalla jo rakennettua ympaéristoa ja kestavan liikkumisen mahdollistavaa liikennejarjestelmaa. Monipaik-
kaisuudesta on muodostunut alueelle elinvoimahyotyja muun muassa lisdantyneiden investointien ja palveluiden
kasvaneen kysynnan kautta. Lahden kaupunkiseutu on kasvanut eheasti.

Tiivistettyna kuntaa koskevat asumiseen liittyvat toimenpiteet ovat seuraavat:

1. Seudullisen asuntostrategian laatiminen

2. Riittava kohtuuhintainen asuntotuotanto ja asumisen monipuolisuuden varmistaminen

3. Asuntotuotantotarvetta vastaava kaavavarannon tulee vastata vahintaan viiden vuoden kehityksen tar-
vetta. Uusien asemakaavojen asuinkerrosalasta 80 % sijoitetaan keskustoihin ja kestavan liikkkumisen
kannalta hyville sijainneille.
Asuinalueiden eriytymisen ehkaisy
Asunnottomuuden puolittaminen ja lopulta poistaminen, asumisneuvonnan vakiinnuttaminen Lahdessa
Uusien asumisratkaisujen, kuten osuuskunta-asumisen toteutumisen edistaminen
Tdydennysrakentamisen edistdminen
Kestavan rakentamisen ja energiatehokkuuden edistdminen

O NGO A

(Lahden seudun MAL-sopimus vuosille 2021-2031)

Lahden kaupungin asuntopoliittisissa linjauksissa otetaan kantaa siihen, miten MAL -sopimuk-
sen tavoitteet aiotaan saavuttaa. Seudullisuuden edistéamiselle on tulevaisuudessa yha vahvem-
mat perusteet, kun soteuudistuksen mydta sosiaali- ja terveystoimiala seka pelastuslaitos siirty-
vat uuden perustetun hyvinvointialueen vastuulle. Osana muutosprosessia voi olla ajankohtaista
pohtia sita, mitka toiminnot ja missa laajuudessa ne olisivat tarkoituksenmukaista jarjestaa seu-
dullisesti.

2.4 Suhde muihin ohjelmiin ja linjauksiin
Lahden kestavan energian ja ilmastonmuutoksen toimenpidesuunnitelma vuoteen 2030

Lahden kaupungin kunnianhimoisena tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2025 mennessa
eli kymmenen vuotta ennen kansallista tavoitetta. Lahden kaupunginhallitus on 3.6.2019 hy-
vaksynyt Lahden kestavan energian ja ilmastonmuutoksen toimenpidesuunnitelman vuoteen
2030 (SECAP 2019-2030), minka laatiminen perustuu EU:n kaupunginjohtajien ilmasto- ja ener-
giasopimuksen sopimukseen, jossa Lahti on mukana. Toimenpidesuunnitelmassa on listattu 97
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eri toimenpidetta, joilla edistetdan varautumista ilmastonmuutokseen. Naista noin puolet on sel-
laisia, joissa kaupunkiymparistdn palvelualue on osallisena. Asunto- ja maapoliittisella ohjel-
malla halutaan edistaa naiden toimenpiteiden saavuttamista. Ohjelmasta, toimenpiteista ja mit-
tareista voi lukea lisaa Lahden ymparistévahdin sivuilta.

Lahden hyvinvointisuunnitelma

Lahden kaupungin hyvinvointikertomuksen prosessia ryhdyttiin uudistamaan syksylla 2020. Hy-
vinvointikertomus ja hyvinvointisuunnitelma laaditaan jatkossa erillisina asiakirjoina ja niita tar-
kastellaan valtuustokausittaisessa syklissa. Hyvinvointisuunnitelmassa 2022-2025 katsotaan
rohkeasti kohti tulevaisuutta ja tarkastellaan ilmiditd aiempaa kokonaisvaltaisemmin. Tavoit-
teena on tunnistaa elinvoiman ja hyvinvoinnin vahva yhteys seka turvallisuus ja kulttuuri elinvoi-
man ja hyvinvoinnin osatekijoina. Tavoitteet yhdistyvat kestavan kehityksen tavoitteisiin ja kau-
pungin strategiaan. Lahden hyvinvointisuunnitelmaan voi tutustua kaupungin nettisivuilla. Hy-
vinvointisuunnitelmassa asetettiin tavoitteita asuinalueiden eriytymisen ehkaisemiseksi seka
turvallisuuden tunteen lisddmiseksi.

Kaupungin strategia, hyvinvointisuunnitelma, Lahden Suunta ja sita kautta myds kasilla olevat
asunto- ja maapoliittiset linjaukset kietoutuvat toisiinsa tavoitteiden osalta. N&illa linjauksilla py-
ritdan edistamaan Lahden kaupungin elinvoimaa ja lahtelaisten hyvinvointia.

Valtion asuntopoliittinen kehittdmisohjelma

Lahden kaupungin tavoitteena on asuntopolitiikassaan tukeutua myos kansallisesti tunnistet-
tuihin linjauksiin seka tukea valtakunnallisten asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista. Val-
tioneuvoston joulukuussa 2021 julkaisemassa asuntopoliittisessa kehittamisohjelmassa vuo-
sille 2021-2028 asuntopolitiikalle asetettiin seitseman tavoitetta, joita tulisi tavoitella kaikessa
asuntomarkkinoiden toiminnassa. Seitseman tavoitetta on:

1. Jokaisella on oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen asumiseen

2. Asuntotarjonta vastaa eri vaestéryhmien tarpeisiin ja asuinalueet ovat sosiaalisesti kes-
tavia

Asuntotarjonta edistaa tydmarkkinoiden toimivuutta ja tukee alueiden elinvoimaisuutta
Asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehitys on vakaata

Rakentamisen ja asumisen ilmastopaastot ovat kestavalla tasolla

Asumisen tuilla edistetdan asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista ja tuki kohden-
netaan sita eniten tarvitseville

7. Asuntopolitiikalla tasataan suhdanteita ja vastataan asuntomarkkinoiden riskeihin

o0 ksw

Lahden kaupungin asuntopoliittiset linjaukset pyrkivat osaltaan edistdmaan naita selonteossa
nostettuja valtakunnallisia tavoitteita.


https://lahdenymparistovahti.fi/
https://www.lahti.fi/tiedostot/lahden-kaupungin-hyvinvointisuunnitelma-2022-2025/
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2.5 Lainsaadanto

Asuntopolitikkaa keskeisesti ohjaava lainsdadantd pohjautuu erityisesti lakiin asunto-olojen ke-
hittdmisesta (1985/919), joka velvoittaa kuntaa luomaan alueelleen yleiset edellytykset asunto-
olojen kehittamiselle. Erityisesti tulee kiinnittdd huomiota asunnottomien ja puutteellisesti asu-
vien asumisolojen parantamiseen. Tuettua asumista koskeva lainsaadantd on kirjattu sosiaali-
huoltolakiin ja siihen liittyvat toimenpiteet ovat siten siirtyneet sote-uudistuksen myoéta hyvin-
vointialueen vastuulle.

Kunnan asuntopoliittista toimintaa maarittelevia lakeja on erityisesti laki vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (korkotukilaki), jossa kunnalle asetetaan erinaisia vi-
ranomaisvelvoitteita, kuten asukasvalintojen valvontatehtava. Hallitus antoi lokakuussa 2022
esityksensa eduskunnalle pitkan korkotukimallin muutoksista. Toteutuessaan osa kunnille kuu-
luneista tehtavista siirtyisi hyvinvointialueen vastuulle, esimerkiksi asukasvalintojen valvonta nii-
den asuntojen osalta, joihin asukasvalinnan perusteena on hoivan- ja huolenpidon tarve.

Maapolitiikkaa ja sen keinoja ohjataan lainsdadanndlla. Maapolitiikan harjoittamista koskeva
keskeinen lainsaadanto sisaltyy neljaan eri lakiin:

e Maankayttd- ja rakennuslaki (MRL)
o Maankaytto- ja rakennusasetus (MRA)
e Etuostolaki
e Kiinteistoverolaki
e Laki kiintedn omaisuuden ja erillisten oikeuksien lunastuksesta

Lisaksi on suuri joukko muita lakeja, asetuksia ja saadoksia, kuten esim. Kuntalaki ja Valtiontu-
kisdadokset, jotka osaltaan ohjaavat niin maa- kuin asuntopolitiikkaa. Koska maapolitiikan hoi-
tamiseen liittyy merkittavissa maarin lainsdadanndllista osaamista, on tarkeaa, etta lakiosaa-
mista on palvelualueella riittdvassa maarin saatavissa.



Lahti

3. Asuntopoliittiset tavoitteet

3.1 Asuntotuotanto vastaa kysyntaa ja asuntopolitiikalla varaudutaan kes-
tavaan kasvuun

TAUSTA
Véaestonkehitys 2013-2022

Lahden vaestonkasvu on viime vuosina ollut maltillista. Vaestdnkasvu on useimpien suomalais-
ten kaupunkien tapaan jo jonkin aikaa perustunut muuttovoittoon ja siirtolaisuuteen, silla vuo-
desta 2013 lahtien on syntyneita ollut vahemman kuin kuolleita eli luonnollinen vaestonlisays
on ollut negatiivista. Muuttovoittoa on tullut sekéd maan sisaisesta muuttoliikkeesta etta maa-
hanmuutosta. Eri vaestéennusteiden mukaan vakiluvun kasvu on melko maltillista myds tulevai-
suudessa. Lahden strategisena tavoitteena on saavuttaa 0,5 % vuosittainen vaestdénkasvu
vuonna 2026. Viime aikojen positiivisilla investointiuutisilla voi olla merkittava vaestonkasvua
lisdava vaikutus.

Vaestonmuutokset Lahdessa 2013-2022
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Kuva 2: Vaestonmuutokset Lahdessa 2013-2021
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Lahden vaeston ennustetaan kasvavan voimakkaimmin keskustassa ja sen lahialueilla seka
Niemessa ja Kariston, Kytdlan ja Renkomaen pientaloalueilla. Vaeston ennustetaan puolestaan
vahentyvan vahvimmin kaupungin lansiosassa, Mukkula-Kilpidinen ja Liipola-Kerinkallion alu-
eilla seka Nastolan alueella pois lukien Villahde.

Kaupungin tavoittelemalla 0,5 %:n maltillisella vaestdnkasvulla on myds etunsa. Hallitsematto-
man voimakas vaestdnkasvu haastaa esimerkiksi palvelurakenteen, silla kasvavan vaeston tar-
peisiin tarvitaan myos yha laajempi paivakoti-, koulu- ja muu palveluverkosto. Maltillinen vaes-
tébnkasvu mahdollistaa myds pientalokysyntaan vastaamisen taydennysrakentamisella neitseel-
lisen maan jatkuvan kaavoittamisen sijaan, mika on ymparistdn kannalta parempi ratkaisu. Ole-
massa oleva, paaosin tadydennysrakentamispaikoilla sijaitseva kaavavaranto mahdollistaa no-
peammankin kasvuvauhdin tarpeen vaatiessa. Lisaksi kaupungissa on jonkin verran myos kaa-
voitettua maata, josta puuttuu kunnallistekniikka.

Lahden kaupungin vakiluvun kehitys
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Lahde: Lahden kaupunki, Tilastokeskus

Kuva 3: Vakiluvun kehitysennusteet
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Ennustettu vakiluvun muutos
(as) tilastoalueittain 2021-2035

Lahde: Lahden kaupungin
vaestoennuste (trendiennuste)

Taustakartta © MML (2023)

Rekola  km

Kuva 4. Vékiluvun muutos tilastoalueittain 2021-2035 Lahden kaupungin vaestéennusteen mukaan. Trendien-
nuste perustuu 0,3%:n vuosittaiseen vaestdnkasvuun.

Asuntotuotanto

Viime vuosina Lahteen on rakennettu vilkkaasti. Vuosien 2013-2022 valilla on keskimaarin val-
mistunut 775 asuntoa vuodessa. Vapaarahoitteisen rakentamisen osalta huippuvuodet asettui-
vat vuosien 2015-2018 valille ollen sita seuranneina vuonna hieman maltillisempaa. Vuonna
2022 valmistui jalleen yli 500 vapaarahoitteista asuntoa ja yhdessa erittéin voimakkaan ARA-
tuotannon kasvun my6ta asuntoja valmistui kokonaisuudessaan ennatyslukematyli 1 100 asun-
toa. Voimakas ARA -tuotannon kasvu johtuu paaosin muutaman isomman korttelihankeen (mm.
Jaksonkatu ja Sukupolvien kortteli Ranta-Kartanossa) valmistumisesta sekéa erityisryhméakoh-
teista, joissa on paljon pienempia asuntoja.

Rakentamisen volyymi ja vuosittaiset muutokset pohjautuvat pitkalti kerrostalotuotantoon. Oma-
koti- ja rivitalotuotantoa toteutuu vuosittain melko tasaisesti: omakotitaloja noin 100 asunnon
molemmin puolin ja rivitaloja noin 60-80 asuntoa vuodessa. Melko voimakas kerrostalotuotanto
ja sijoittajakysynta nakyy rakennettujen asuntojen keskipinta-alan pienenemisena. Siind missa
vuonna 2010 oli valmistuneiden asuntojen keskikoko lahes 83m2, oli se vuonna 2017 ennatys-
alhainen 56 m2.
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Nykyinen epavarma suhdannetilanne vaikuttanee asuntotuotantolukuihin hiipuvasti tulevina
vuosina. Tasta kielii myds vuoden 2022 rakennushankkeiden aloitusluvut.

ASUNTOTUOTANTO LAHDESSA RAHOITUSMUODOITTAIN
2013-2022
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Kuva 5. Asuntotuotanto Lahdessa rahoitusmuodoittain
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ASUNTOTUOTANTO LAHDESSA TALOTYYPEITTAIN
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Kuva 6. Asuntotuotanto Lahdessa talotyypeittain

Haja-asutus

Lahdessa on useita kyldalueita, jotka tarjoavat vaihtoehdon kaupunkimaiselle asumiselle, kui-
tenkin lahella kaupunkia ja sen palveluita. Etatydn yleistyminen ja monipaikkaisuuden kasvu on
lisdnnyt kiinnostusta kylaasumiseen ja vapaa-ajanasuntojen kayttotarkoituksen muuttamiseen
vakituisiksi asunnoiksi. Vaikka Lahdessa kysynta on talla hetkella viela maltillista, on kaupungin
hyva varautua kysynnan kasvuun ja luoda pelisdantja myos hajarakentamiselle.

Yleiskaavan ja rakennusjarjestyksen maarayksilla pyritdan hajarakentamista ohjaamaan kyla-
alueille luoden mahdollisuuksia kylaalueiden kehittymiselle ja palveluiden edellytyksien paran-
tamiselle. Esimerkkina ohjauskeinoista mainittakoon, etta kylaalueilla rakennuspaikan pinta-ala
vaatimukset ovat pienemmat maaseudun muuhun hajarakentamiseen nahden, jos kiinteisto lii-
tetdan kunnallistekniikkaan. Hajarakentamisen ohjaamisella pyritdan myods ehkaisemaan yhdys-
kuntarakenteen hajautumista ja pitdmaan palveluiden tuottaminen maaseudulle taloudellisesti
jarkevalla tasolla.

Monet Lahden kyldalueet ovat kulttuurimaisemaltaan arvokkaita ja kylaalueille sijoittuva uudis-
rakentaminen tuleekin suunnitella kulttuurimaiseman ehdoilla, sen mittakaavaa, muotoja ja
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rakentamismateriaaleja kunnioittaen. Maaseutualueiden rakennustapaohjeet toimivat yleiskaa-
vaa ja rakennusjarjestysta tadydentavana ohjeena haja-asutusalueiden rakentamisessa.

Kylaalueiden lisdksi maaseudulla on monipuolista maaseudun ominaisluonnetta hyédyntavaa
elinkeinotoimintaa. Maa- ja metsatalouden elinvoimaisuutta ja elinkeinon harjoittamista tuetaan
valjemmilla kaavamaarayksilla ja rakentamismahdollisuuksilla. Maaseutuelinkeinot tulevat ke-
hittymaan ja monipuolistumaan lisdantyvan maaseutu- ja luontomatkailun seka kotimaisen tuo-
tannon kysynnan kasvun myota. Elinkeinonharjoittamista varten tarpeellisten tuotanto- ja talous-
rakennuksien ja sivuelinkeinon rakennuksien rakentaminen on pyritty mahdollistamaan seka
maankaytto- ja rakennuslaissa, kaupungin rakennusjarjestyksessa, etta yleiskaavassa. Toimin-
nassa olevilla maatiloilla on mahdollista my0ds ns. sukupolven vaihdokseen liittyvan toisen asuin-
rakennuksen rakentaminen tilakeskuksen pihapiiriin.

Lahdessa on runsaasti vesistda erityisesti Nastolan alueella. Jarvien ja lampien rannat ovat paa-
saantoisesti jo hyvin tiiviisti rakennettuja ja uusia rantarakennuspaikkoja ei juurikaan ole tar-
jolla. Ranta-alueiden maankayttd on ratkaistu kaavoilla lahes kaikkien vesistdjen rannoilla.
Ranta-alueet on osoitettu padasiassa vapaa-ajanrakentamiseen.

TOIMENPITEET JA LINJAUKSET

Lahden kaupungin tavoitteena on kasvaa kestavasti. Kestavaa kasvua lahestytaan tassa doku-
mentissa ekologisen ja taloudellisesti kestavan kasvun lisaksi myds sosiaalisesti kestavan kas-
vun nakdkulmasta, johon liittyvat tavoitteet ovat listattu mydhemmissa kappaleissa.

Kestavaa kasvua ohjataan Lahdessa yleiskaavoituksella, jonka periaatteet linjataan Lahden
Suunta -tydssa. Tassa dokumentissa keskitytaan niihin keinoihin ja toimenpiteisiin, joita Lahden
Suunta -tyd ohjaa ja jotka ovat asunto- ja maapolitiikan alla toteutettavia. Kestavaan kasvun
varmistamiseksi linjaamme, ettd kaavoitamme ensisijaisesti kaupungin omaa maata seka tay-
dennysrakentamisalueita. Huolehdimme myods riittdvasta kaavavarannosta, joka mahdollistaa
asuntotuotannon kasvattamisen, mikali kysyntd nousee voimakkaamman vaestdnkasvun
vuoksi. Pientalokysyntdan pyrimme vastaamaan seka tehokkain pientalokaavoin ettd kannusta-
malla tonttijakoihin ja tarvittaessa ohjaamalla rakentumattomien pientalotonttien rakentumista
rakentamiskehotuksella.

Hajarakentamisen osalta ohjaaminen puolestaan tapahtuu talla hetkella lainsaadanndn, kaa-
voituksen, rakennusjarjestyksen ja maaseutualueiden rakennustapaohjeiden avulla. Hajaraken-
tamisen lupakasittelyssa osa hankkeista vaatii suunnittelutarveratkaisun hakemisen ennen ra-
kennuslupaa ja vastaavasti ranta-alueen hankkeet monesti poikkeamisluvan. Maankaytté- ja ra-
kennuslain 16 §:n mukaisia suunnittelutarvealueita on Lahdessa maaritelty kaupungin raken-
nusjarjestyksessa ja yleiskaavoissa. Suunnittelutarveharkintaa kaytetaan, kun kysymys on suun-
nittelutarvealueelle suunnitellusta uudesta rakennuspaikasta, uudesta asuin- tai vapaa-ajanra-
kennuksesta tai vahaistd suuremmasta laajennushankkeesta. Lisaksi laajennettua tarveharkin-
taa on mahdollista kayttaa lain mukaan ymparistovaikutuksiltaan merkittavissa hankkeissa.

1.5.2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain jalkeen alkoi lisdantymaan kiinnostus
vapaa-ajanasuntojen kayttotarkoituksien muuttamiseen vakituisiksi asunnoiksi ja tama kysynta
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voimistui jalleen Covid-19 pandemian myota lisaantyneen etatyon ja monipaikkaisuuden seu-
rauksena. Kayttotarkoituksen muutos vaatii poikkeamispaatéksen. Lahden kaupungin linjauk-
sena on pitaa rannat tulevaisuudessakin paaasiassa vapaa-ajanrakentamisen kaytdssa ja kayt-
totarkoituksen muutoksia on myonnetty l&hinna taajaman valittomassa laheisyydessa tai kyla-
alueella sijaitseviin kohteisiin. Lisaksi poikkeamispaatds tarvitaan uusien rakennuspaikkojen
muodostamiseen ranta-alueelle, jolla ei ole rakentamista yksityiskohtaisesti ohjaavaa kaavaa.
Ranta-alueilla maankayttd pyritdan kuitenkin ratkaisemaan ensisijaisesti kaavalla.

Lupaharkinnan selkeyttamiseksi ja sujuvoittamiseksi on tunnistettu edella listattujen ohjauskei-
nojen lisaksi tarve tarkastella hajarakentamisen edullisuusvydhykkeita ja sitd kautta saada lu-
pakasittely entistd enemman maanomistajien kannalta tasapuoliseksi ja hajarakentamisen oh-
jaus entista paremmin kestavan yhdyskuntarakenteen mukaiseksi.

Alla olevassa taulukossa on listattu tavoitetila, sen saavuttamiseen asetetut keinot seka erilliset
lyhyemman aikavalin toimenpiteet.

Tavoite Keinot Toimenpiteet 2023-2025

Lahden kasvu tapahtuu kesta-
vasti maankayttoa tiivista-
malla ja luomalla edellytyksia
kestaville kulkumuodoille

- Lahden Suunta

- SUMP

- Lahden kaupungin pysékoéintipolitiikka

- Kaavoitamme ensi sijassa taydennysra-
kentamiskohteita ja kaupungin omaa
maata

Vaestdnkasvu saavuttaa stra-
tegiassa asetetun 0,5% vauh-
din vuoteen 2026 mennessa

- Varmistamme riittavalla kaavavaran-
nolla tarvittaessa asuntotuotannon no-
peamman kasvuvauhdin. Kaavavaran-
nosta merkittava osa sijaitsee tayden-
nysrakentamispaikoilla, mika mahdollis-
taa nopean reagoinnin asuntomarkki-
noiden kysynnan kasvuun

Rakentamisen ja asumisen ne-
gatiiviset ilmastovaikutukset
pienenevat

- Hiilineutraalin rakentamisen kehityskes-
kus tukee alueen paastévahennysta-
voitteita

- Tontinluovutuksessa mahdollistamme
joustavat energiaratkaisut kannustaen
aina kestavimpiin vaihtoehtoihin, jotka
kulloinkin ovat mahdollisia

Pientaloalueet tiivistyvat halli-
tusti ja erilaisia tehokkaan

pientaloasumisen vaihtoehtoja

on I0ydettavissa eri puolilta
kaupunkia joukkoliikenteen,
kavelyn ja pyorailyn kannalta
edullisilla sijainneilla

Edistdmme suurten omakotitonttien ja-
kamista selkealla ohjeistuksella ja val-
miudella kaavamuutoksiin

Otamme harkitusti kayttoon rakenta-
miskehotuksen rakentamattomien pien-
talotonttien toteutumiseksi niilla alu-
eilla, joilla on kysyntaa

- Helpottaaksemme tontinomis-
tajien harkintaa teemme oh-
jeen tonttien jakamisesta ja
siitd maanomistajalle aiheutu-
vista kustannuksista

Haja-rakentamisen keskittymi-
nen kylaalueille ja yhdyskunta-

rakenteen kannalta edullisille
alueille.

Yleiskaavoitus

Rakennusjarjestys

Maaseutualueiden rakentamistapaoh-
jeet

Lupakasittely (tietyilla alueilla vaaditaan
suunnittelutarveratkaisua tai poikkeus-
lupaa)

- Hajarakentamisen edullisuus-
vyohykeselvityksen laatiminen
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3.2 Lahdessa on loydettavissa monipuolisesti erilaisia asumisen vaihtoeh-
toja, jotka houkuttelevat muuttamaan ja jaamaan Lahteen

TAUSTA

Uudet, rakentuvat alueet

Lahdessa on monipuolisesti erilaisia asuinalueita aina maaseutumaisista kylaalueista kaupun-
gin vilindan. Tulevina vuosina kaavoituksen ja rakentamisen alueelliset painopisteet pysyvat tay-
dennysrakentamis- ja kaavamuutosalueilla, kuten Radanvarren ja Paavolan alueilla. Paavolan
alueelle Kauppakadun ja Saimaankadun varsille on rakentumassa urbaania, tiivista ja paikoin
korkeaakin kaupunkirakennetta, joka laajentaa keskustan ydinaluetta kohti itda ja pohjoista.
Tulevaisuudessa Paavolaan voisi sijoittua yli 2 000 uutta asukasta. Vaikka uusi tdydennysraken-
taminen olisikin paaosin asumista, on palveluiden saaminen myds uusiin kortteleihin tarkea
suunnittelun tavoite.

Hennalan entisen varuskunta-alueen kehittaminen jatkuu katutdiden valmistuttua. Saneeraus-
ty6t ovat meneilldadn useassa rakennuksessa ja uudisrakentamista on tulossa alueen etela-
osaan. Kaupunki on paattanyt kdynnistaa paivakodin suunnittelun sille varatulle tontille Upsee-
rikerhon naapuriin.

Uusien pientaloalueiden osalta seuraavien vuosien painopisteet ovat Kariston laajenemisessa
itdan, Kytdlan alueella ja Renkomaessa.

Vapautuessaan teollisuuden kaytdsta noin 10-15 vuoden sisalla, tulee Niemen Polttimon alue
kehittymaan uudeksi korkeatasoiseksi asumisen ja virkistyksen alueeksi. Asumisen lisaksi alu-
eelle tutkitaan lahikaupan, seka muiden pienimuotoisten palvelujen sijoittamista. Aluksi toteu-
tetaan rantaraitin jatkaminen siten, etta tulevaisuudessa ulkoilijat paasevat raittia pitkin Teivaan
satamasta aina Mukkulaan saakka.

Rakennuskanta

Lahden rakennuskanta on poikkeuksellisen kerrostalovaltaista, sillda noin 67 % asunnoista on
kerrostaloissa. Omakotitalojen osuus kaikista asunnoista puolestaan on noin 23 % muiden talo-
tyyppien ollen selvasti vahemman edustettuna.

Tyypillisin huoneistotyyppi on kaksio 35 % osuudella asuntokannasta. Yksidita on puolestaan n.
17 % ja kolmioita reilu 22 % asuntokannasta. Neljan huoneen ja keittidon asuntoja on reilu 14 %
asuntokannasta ja enemman kuin viiden huoneiston asuntoja on vain n. 10 % kaikista asun-
noista. Lahden kaupungin rakennuskannasta valtaosa on rakennettu 60- ja 70 -luvuilla (n. 39
%) (Tilastokeskus).
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8
67,5
= Omakoti- ja paritalot = Rivitalot Kerrostalot
Kuva 7. Lahden asuntokanta talotyypeittain (2021)
8%
26%
50%

= Omistusasunto = ARA -vuokra-asunto = Muu vuokra-asunto = Asumisoikeusasuto = Muu tai tuntematon

Kuva 8: Lahden asuntokanta hallintamuodoittain (2020)
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Keskustelu pienien asuntojen maarasta on ollut vilkasta viime vuosina. Keskustelu liittyy toi-
saalta asumisen laatuun, etta siihen, miten yksipuolinen huoneistotyyppijakauma mahdollisesti
vaikuttaa asuinalueen sosiaaliseen rakenteeseen. Huomattava maara pienistad asunnoista myy-
daan usein sijoituskayttédn, mika voi olla ongelmallista, jos niitd on yksittdisessa kohteessa
useita. Sijoittaja-asuntojen maara voi vaikuttaa esimerkiksi taloyhtion lainansaannin ehtoihin ja
asunto-osakeyhtion oletettuun riskinkantokykyyn.

Alla oleva kuva esittaa yksididen jakautumista kaupunkirakenteessa. Tummimmassa ruudussa
yksididen osuus on yli 50 % kyseisen ruudun asunnoista. Tallaisia ruutuja on kaupungissamme
15. Kuten kuvasta nahdaan, keskittyvat pienet asunnot keskustaan ja kerrostalovaltaisille alu-
eille. Osa yksidvaltaisuudesta on selitettavissa erityisryhmakohteilla, esimerkiksi ikdantyneiden
hoiva-asunnoilla.

Asumisvaljyys on Lahdessa kasvanut vuosi vuodelta niin Lahdessa kuin koko maassakin . Asu-
misvaljyyden kasvu johtunee perhekokojen pienenemisesta ja yksinasumisen yleistymisesta.

Taulukko 1. Asumisvaljyys (m2/hl6) koko maassa ja Lahdessa vuosina 2016-2021 (Tilastokeskus, Asunnot ja
Asuinolot)

2016 39,4 40,3
2017 39,7 40,5
2018 39,8 40,8
2019 40,2 41,0
2020 40,5 41,3

2021 40,7 41,5
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Yksididen osuus asuntokannasta
250m x 250m ruuduissa 2019 (%)
50,0 - 1000 (15)
300- 499 (66)
150 - 299 (143)
50- 14,9 (209)
0 - 49 (505)

|
| Alle 10 asuntoa sisaltavia ruutuja ei esiteta kartalla.

LAHTI
LAHTIS

yyyyyyyy

ensuo

Asufnﬁhon]e:stoﬁedo( YKR/SYKE ja TK 2021
Taustakartta: © MML 2021

kilameters

Kuva 9: Yksioiden suhteellinen osuus 250 x 250 -ruuduissa
TOIMENPITEET JA LINJAUKSET

Lahden kaupungin tavoitteena on, etta jokaiselle lahtelaisille 16ytyisi toiveitaan, elamantilannet-
taan ja maksukykyaan parhaiten vastaavia asumismuotoja. Lahden tulee olla houkutteleva
asuinpaikka niin seudulle muuttavalle opiskelijalle kuin valjempaa asumista ja helpompaa arkea
etsivalle pendeldijalle. Tavoitteet, keinot ja toimenpiteet on listattu alla olevassa taulukossa.

Rakentamisen laadullisiin kysymyksiin arkkitehtonisessa mielessa ei naissa linjauksissa oteta
kantaa silla arkkitehtoniseen laatuun liittyvat tavoitteet ja linjaukset on maaritelty Lahden kau-
pungin Arkkitehtipoliittisissa -linjauksissa APOLIssa. Nama linjaukset julkaistiin marraskuussa
2022.



https://www.lahti.fi/uploads/2022/11/9d69d3d5-apoli-2022_final.pdf
https://www.lahti.fi/uploads/2022/11/9d69d3d5-apoli-2022_final.pdf
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Tavoite

Keinot

Toimenpiteet 2023-2025

Lahteen rakennetaan moni-
puolisesti asuntoja eri talo- ja
huoneistotyypeissa ja useim-
milta alueilta on I6ydettavissa
erilaisia asumisen vaihtoeh-
toja.

Ohjaamme huoneistotyyppijakaumaa ensisi-
jaisesti maankayttésopimuksilla ja tontin-
luovutusehdoissa seka tarvittaessa asema-
kaavoituksella. Ohjauksen tarve ja ohjausme-
nettely maaritelladn kaavahankkeiden ja/tai
tontinluovutusprosessin kdynnistyessa ja se
pohjaa alueen nykytilanneanalyysiin seka sii-
hen, millaisia asumisen vaihtoehtoja ja tar-
peita seka tulevaisuuden kehitysnakymia alu-
eella tunnistetaan.

Rajoitamme rakennettavien yksididen maaraa
tarvittaessa niin, ettei synny yksidvaltaisia alu-
eita tai taloja. Yksididen maara ei yksittai-
sessa kohteessa tai korttelissa saisi ylittaa
30% asunnoista ellei kyseessa ole eriytyisryh-
makohde.

Vanhoja, kysyntaan huonosti vastaavia AK -
tontteja voidaan kaavoittaa pientalotuotan-
toon

Laaditaan karttapohjai-
nen tarkastelu/tiedolla
johtamisen tyévaline
asuntokannasta (huo-
neisto- ja hallintamuoto-
jakauma)

Etsitaan paikkoja kau-
punkipientaloille ja rivita-
lotuotannolle nykyisen
kaupunkirakenteen si-
salta seka osoitetaan
pienimuotoista tayden-
nysrakentamista kerros-
talovaltaisille asuinalu-
eille

Lahteen rakennetaan moni-
puolisesti erilaisia hallinta-
muotoja niin, etta asuinalueet
olisivat siltd osin mahdollisim-
man monimuotoisia.

Ohjaamme hallintamuotojakaumaa tarvitta-
essa niin, etta asuinalueista muodostuisi
mahdollisimman monipuolisia. ARA -vuokra-
asuntojen osuus yksittaisella alueella tulisi
olla maksimissaan 30 % alueen asunnoista.
Omistusasumisen maaraa pyritaan lisdamaan
vuokratalovaltaisilla alueilla ja vastaavasti
omistusasuntovaltaisille alueille ohjataan pie-

nimuotoisesti asumisoikeus- ja vuokra-asunto-

tuotantoa.

Mahdollistetaan osuuskuntamuotoinen asu-
minen ja ryhmarakennuttaminen osoittamalla
hankkeille tontteja kysynnéan mukaan. Ryhma-
rakennuttamista edistetdan tarvittaessa pi-
dennetylla tontin varausajalla.

Kehitetdan karttamuo-
toista analysointityoka-
lua tiedolla johtamisen
tueksi

3.3 Lahdessa on riittavasti kohtuuhintaista asumista
TAUSTA

Omistusasumiseen paasee Lahdessa kiinni verrattain pienelld paaomalla. Lahden kaupungin
vanhojen osakehuoneistojen keskinelidhinta vuonna 2021 oli 1 815 €/m?2. Eri asuinalueiden ja
huoneistotyyppien valilla on kuitenkin melko voimakasta vaihtelua keskinelidhinnoissa. Esimer-
Kiksi postinumerolla 15140 (Kartano-Paavola) kerrostaloyksion keskinelidhinta vuonna 2021 oli
2 653 €/m2? ja kerrostaloissa sijaitsevien kolmioiden tai suurempien asuntojen keskinelidhinta
oli 2 539 €/m2. Vastaavat luvut postinumeroalueella 15170 (Tenava-Tonttila) olivat 1 308 €/m?2
ja 1 076 €/m?2 (Tilastokeskus).

Asuntojen hintakehitys on viime vuosina ollut laskusuuntaista johtuen seka voimakkaasti kas-
vaneesta tarjonnasta etta ennusteita hitaammasta vaestonkasvusta ja sité kautta laskeneesta
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kysynnasta. Lisaksi vuonna 2022 alkaneen Ukrainan sodan ja sita seuranneen energiakriisin
seka korkotason nousun myota asuntokauppa on hiipunut entisestaan koko maassa. Koska
asuntopolitiikan tehtavana on myos asuntovarallisuudesta huolehtiminen, tulee asuntojen hin-
tojen laskuun suhtautua vakavasti. Hintojen lasku vaikuttaa haitallisesti asunto-osakeyhtididen
lainansaantiin ja vaikeuttaa sita kautta kiinteistojen yllapitoa. Pitkittyneet myyntiajat puolestaan
vaikeuttavat asunnon vaihtoa elamantilanteiden muuttuessa. Etupainotteista asuntotuotantoa
tulee valttaa ja lisaksi uudisrakentamista tulisi toteuttaa myo6s purkavalla uudistamisella ja mah-
dollisuuksien mukaan vain purkamalla silloin kun kyse on korjausvelkaisesta ja kysyntaan huo-
nosti sopimattomasta asuntokannasta. Jalkimmainen on kaytdnnéssa mahdollista vain institu-
tionaalisten vuokranantajien asuntokannassa.

1940 eur/mz2, lukumaara
1920
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1820
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1780
1760
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1720

1700
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210
810z
6102
(4114
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Vuosi
Kuva 10. Vanhojen osake-asuntojen neliohinnat Lahdessa (Tilastokeskus)

Myds vuokrataso on Lahdessa maltillinen vaikkakin vuokrat ovat nousseet tasaisesti viimeisen
10 vuoden aikana. Lahden kaupungin vuokra-asuntomarkkinat ovat paaosin tasapainossa, jos-
kin vuokra-asuntojen maara on kasvanut viime vuosina merkittavasti ja niita on valmistunut etu-
painotteisesti suhteessa todelliseen vaestdnkasvuun. Tama nakyy muun muassa pidentyneina
markkKinointiaikoina.

Asumisen kohtuuhintaisuus on usein asuntopoliittisissa ohjelmissa esiin nostettu tavoite, jos-
kaan kohtuuhintaisuudelle ei ole laadittu yksiselitteistd maaritelmaa. Kohtuuhintaisuudella on
toisinaan viitattu valtion tukemaan asuntokantaan, kohtuuhintaisuuden toteutumiseen
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mahdollistamalla riittdva asuntojen tarjonta tai kuvaamalla sitd asumiskulujen osuuksilla ruoka-
kunnan tuloista.l

Kuten edella todettiin, Lahdessa asumisen kohtuuhintaisuus toteutuu melko hyvin, mikali koh-
tuuhintaisuutta arvioidaan suhteessa muihin vastaavankokoisten kaupunkien hintatasoon.
Asuntojen myyntihintoja ja vuokria tarkasteltaessa havaitaan kuitenkin, ettd niissa on voima-
kasta vaihtelua. Kohtuuhintaisuuden edistamiselle on siten paikkansa myds Lahden asuntopo-
litiikassa kohdentuen tietyille alueille ja erityisryhmien asuinolojen parantamiseen.

Keskineliovuokrat Lahdessa ja koko maassa €/m?

15
14,61
14,5
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£ 13,00 13,09
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Kuva 11. Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Lahdessa ja koko maassa (Tilastokeskus)

Kohtuuhintaisuus on kuitenkin vain yksi asuntopoliittinen nakdkulma. Kohtuuhintaisuuden li-
saksi on arvioitava millaisessa ja minka kuntoisessa asuntokannassa myos pienituloisten ja vai-
keimmissa tilanteissa olevien nakdkulmasta asumismahdollisuudet lopulta ovat saavutetta-
vissa. Kohtuuhintaisuuden liséksi kaupungin on edistettava kaikkien oikeutta terveelliseen, tur-
valliseen ja laadukkaaseen asumiseen, mika puoltaa uuden valtiontukeman asuntokannan ra-
kentamista my0s vastaisuudessa, vaikka vaesto ei merkittavassa maarin kasvaisi. Talldin koros-
tuu purkavan uudistamisen keinot.

1 esim. Sutela E., Ruoppila S., Rasinkangas J. & Juvenius J. 2020. Kohtuuhintaisen asumisen hajanainen koko-
naisuus. Yhdyskuntasuunnittelu, 58(1), 10-32.
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Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto

Lahdessa ero ARA-vuokrien ja vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan valilla on suurista kau-
pungeista pienin, vain 5,5 % vuonna 2021 (ARA asuntomarkkinaselvitys 1/2022). Eron kaven-
tuminen johtuu osittain vilkastuneesta ARA-uudisrakentamisesta kaupungissa, mikd on nosta-
nut ARA -asuntojen keskivuokria. Lisaksi Lahdessa on vapautettu ARA-rajoituksista ja myyty van-
hempaa ARA-kantaa vapaille vuokra-asuntomarkkinoille, mikd on osaltaan laskenut vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen keskivuokria ja lisannyt niiden maaraa etenkin keskusta-alueen ul-
kopuolella. ARAn vuokra-asuntomarkkinoiden tasapainoisuutta kuvaavan ARA-indeksin mukaan
Lahden vuokra-asuntomarkkinoiden arvioidaan olevan tasapainoisia, indeksin ollessa 22,4.
Lahden ARA -indeksi on viime vuosina pysynyt melko muuttumattomana. (ARA asuntomarkki-
naselvitys 1/2022).

ARA-asuntokannan rakenteessa on tapahtunut muutoksia. Erilaisille erityisryhmille suunnattuja
asuntoja on vuosi vuodelta enemman, kun taas normaalien ARA-vuokra-asuntojen maara on ta-
saisesti vahentynyt vapautusten my6ta. Vuosien 2010-2019 valilla tavallisten ARA-asuntojen
maara on vahentynyt 20,3 % kun erityisryhmille suunnattua asumista oli vuonna 2019 ldhes 11
% enemman kuin vuonna 2010. Erityisen voimakasta on ollut vapaarahoitteisen vuokra-asunto-
kannan voimakas 38,5 %:n kasvu (ARAn selvitys 5/2021).
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Kuva 12. Vapaarahoitteisen vuokra-asuntojen ja ARA -asuntojen keskivuokrat Lahdessa vuosina 2015, 2017, 2019
ja 2021. (Tilastokeskus)

Lahdessa ARA -asuntoja on rakennettu paaosin kaikkialle kaupunkiin. Oheisessa kuvassa on
esitetty Lahden kaupungin ARA-asuntojen (vuokra ja ASO) suhteellinen osuus kunkin ruudun
kaikista asunnoista. Paaosin ruudut ovat hallintamuotojakaumaltaan tasapainoisia, mutta pai-
koin on havaittavissa alueita, johon ARA-asuntokanta on voimakkaammin keskittynyt (tumman
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oranssit ja punaiset ruudut). Uusien ARA-kohteiden sijoittelussa tulee huomioida alueen nykyi-
nen rakennuskanta niin, ettd asuinalueet olisivat hallintamuotojakaumaltaan monipuolisia.

Lahden kaupungin omistama Lahden Talot on kaupungin suurin vuokra-asuntotoimija. Lahden
Talot -konserni koostuu vapaarahoitteisia asuntoja hallinnoivasta Lahden Talot Oy:sta, ARA-
asuntokantaa hallinnoivasta Lahden Asunnot Oy:sta seka erityisryhnmakohteiden hallinnoinnista
vastaavasta Lahden Palveluasunnot Oy:std. Lahden Talojen tavoitteet maaritelladn vuosittain

kaupunginhallituksen konserni- ja tilajaostossa.

Lahden Talot toteuttaa sosiaalista asuntopolitiikkaa tarjoamalla asuntoja niita eniten tarvitse-
ville noudattaen asukasvalintaan liittyvia sdaddksia. Kaupunki ja Lahden Talot tekevat saannél-
listd yhteisty6ta kohtuuhintaisen asumisen edistamiseksi kaupungissa.

7 Arkiomaa
ARA-asuntojen osuus (%) | Kalliola P
250m x 250m ruuduissa Sl
10 - 20,0 T
~120,1 - 40,0 el
~140,1 - 60,0 o
160,1 - 80,0 &
rsa1z 80,1 - 100,0 /'/ Seesta
:..2 F‘!ﬂ‘fﬂffiiz;ﬁ“-é“ pa Tﬂ\:j.ij‘ik‘ Hegjﬂmmr"/
"\7 = | . // N el
Messila e : P \n(w L
l ] ‘ Viuha Hiekkanumimi
Y
A
A Mukkil o
/
V| | Kytél
A / o ytola
Lo JalkzEqnia - ﬂ Jt‘
ﬂ: ] _c Lehmus
L Kwe'm_
i
" LAHTI =N W/ees
T AT o % B s
2 Lo i Arig Tiiranmaki
3\ N W ~ [ ] _lKAHsLU
3 -
_," + H&‘nHe—Ll =
‘v-\:l’ —I }_ﬂj‘_‘
r-."‘ H Kujala Villahde
i
{ }J‘fenelsu_
‘yJokimaa Ersta
4 aine
4 ‘ Linnainen
I /,/'\7 Renkomaki \
L . ,-‘i o S, ,."‘ “\.I Lehtokuja
J % LAY
Hangasm&ki ‘-'-. :4" ‘-,\ Lankila
% A \ £\
& 5 o 3y
,/‘\-f’ N | Pensuo

Tews shata & Masvinlievseibn 2021

Kuva 13: ARA-asuntojen suhteellinen osuus 250x250 ruuduissa
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Viime vuosina Lahden Asunnot Oy on uudistanut asuntokantaansa, hakenut useille kohteille va-
pautuksia ARA-rajoituksista ja myynyt vapautettua keskustan ulkopuolella sijaitsevaa asunto-
kantaa yksityiselle sektorille. Asuntojen vapauttaminen ja myynti vaikuttavat osaltaan Lahden
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asuntomarkkinoihin lisdamalla yksityisen vuokra-asuntojen maaraa alueella, joissa on jo entuu-
destaan matalampi kysynta. Lahididen vetovoiman ja asuinalueiden eriytymisen ennaltaehkai-
semisen (ks. luku 3.5) nédkOkulmasta on tarke&da pohtia toiminnan vaikutuksia kaupungin koko-
naiskehitykseen pitkalla aikavalilla.

ASO-asunnoilla riittda kysyntéa

Asumisoikeusasuntojen (ASO) markkinat ovat Lahdessa ARAn kayttdman ASO-indeksiluokituk-
sen mukaan muuttuneet viime vuosien lievasta ylitarjonnasta tasapainoiseksi. (Asuntomarkki-
nakatsaus 2/2020). Tama kehityskulku on tapahtunut saman aikaisesti, kun uusia ASO-asun-
toja on valmistunut. Tasta voidaan paatella, ettd ASO-asuntojen kysynta on tasaisesti kasvanut
ja etta tuotteella on Lahden asuntomarkkinoilla vahva paikka.

Tasaisesti kasvaneen kysynnan vuoksi tulevaisuudessa Lahdessa toteutetusta ARA-tuotannosta
aiempaa isompi osa tulee toteuttaa ASO-tuotantona vuokra-asuntotuotannon sijaan. ASO-tuo-
tanto on myds oivallinen valine asuinalueiden eriytymisen ehkaisemisessa, silla ASO-tuotan-
nossa asunnot menevat suoraan loppukayttajille, kun taas vapaarahoitteisessa tuotannossa ai-
nakin osa asunnoista paatyy usein myds vuokrakayttdoon.

ASO-asunnot Lahdessavuosina 2009-2021
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Kuva 14. ASO-asuntojen kokonaismaaran kehitys ja valmistuneet ASO-asunnot vuosittain Lahdessa (Tietolahteet:

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus, Vaestétietojarjestelma/Digi- ja vaestétietovirasto). Huom! Vuosien 2019-2021
tiedot perustuvat ARAn lainap&atoksiin, todellinen valmistuminen 2 vuoden viiveella.
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TOIMENPITEET JA LINJAUKSET

Tavoite

Keinot

Toimenpiteet 2023-2025

Lahdessa on riittavasti kohtuu-
hintaisia asumisen mahdolli-
suuksia.

- Yllapidetaan tarvetta ja kysyntaa vastaavaa
asuntotuotantoa. Asuntotuotannon edellytyk-
set varmistetaan riittéavalla kaavavarannolla.
Varmistetaan etta myos kohtuuhintaista pit-
kan korkotuen ARA-tuotantoa seka ASO-tuo-
tantoa toteutuu tarvetta vastaavasti.

- ASO -asuntojen kasvavaan kysyntaan pyritaan
vastaamaan priorisoimalla ASO -tuotantoa
vuokra-asuntotuotannon sijaan.

- Selvitetdan yhdessa ARAn
kanssa valtiontukeman asun-
totuotannon kasvattamisen
edellytykset (MAL -kirjaus)
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3.4 Asuntotarjonta vastaa myoés erityisiin asumisen tarpeisiin

TAUSTA
Lahti ikdantyy

Monien suomalaisten kaupunkien tavoin myds Lahti ikdantyy. Trendiennusteen mukaan yli 65-
vuotiaiden maara nousee tasaisesti 2030-luvun puoleen valiin saakka kaantyen sitten loivaan
laskuun. Oheisessa kartassa on esitetty ruutuaineistossa yli 65-vuotiaiden suhteellinen osuus
kunkin ruudun asukkaista vuoden 2021 tilanteen mukaan. Vihreissa ruuduissa ikdluokkaa on
suunnilleen saman verran kuin kaupungissa keskimaarin. Sinisissa ruuduissa ikaluokka on ali-
edustettuina, kun taas mita punaisempi ruutu, sitd enemman ruudussa asuu yli 65-vuotiaita.
Kartasta on havaittavissa ikaluokan keskittyvan erityisesti tiettyihin kerrostalovaltaisin alueisiin,
kuten Liipolan, Mukkulan, Metsakankaan ja Jalkarannan alueille seka Paavolan pohjoisosasta
Ankkurin kautta Niemeen ulottuvalle alueelle. Seuraavassa kartassa on puolestaan esitetty yli
65-vuotiaiden lukumaara ruuduittain. Absoluuttisesti ikdantyneitéd asuu eniten keskustan ja Paa-
volan alueilla sekd melko runsaasti myds lahididen keskustoissa kuten Liipolassa, Kerinkan-
kaalla, Metsakankaalla, Mukkulassa seka Nastolan alueella.

Yli 65-vuotiaiden osuus (%)
250m x 250m ruuduissa
(alle 10 asukasta siséltavia ruutuia ei esiteta kartalla)
Il 0-19,9
20,0-29,9
30,0-49,9
W 50,0-69,9
I 70,0 - 100,0

Véestétiedot: Lahden kaupunki 01/2021
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Kuva 15: Yli 65-vuotiaiden suhteellinen osuus 250m x 250m ruuduissa

Ikdantymiseen ja varautumiseen liittyvaa tietoaineistoa on tuotettu vuoden 2021 aikana osana
ymparistoministerion ikdantyneiden asumisen toimenpideohjelmaa. Hankkeen aikana tuotettua
tietopohjaa kehitetdan edelleen ja laajennetaan tiedon hybddyntamistd kaupunkiorganisaa-
tiossa. Osana hanketta toteutettiin Maptionaire-pohjainen kysely, jolla kartoitettiin lahtelaisten
ikdantyvien henkildiden asumista ja asumisratkaisuissa ikaantymiseen varautumista. Vastauk-
sia saatiin 151. Vastaajista 52 % ilmoitti, ettei ole asumisessaan varautunut ikdantymiseen mil-
l&an lailla. Tyypillisintd varautumista oli muuttaa lahemmas palveluita, omakotitalosta kerrosta-
loon ja/tai pienempaan asuntoon. Kysyttaessa varautumiseen liittyvista esteista oli tyypillisin
vastaus, ettei asian koettu olevan viela ajankohtaista. Toiseksi tyypillisinta oli, ettei nykyisesta
kodista haluta muuttaa (n20). Vain harva vastaajista koki, ettei saisi riittavasti rahaa nykyisen
myynnista haluamansa asunnon ostamiseen (n 13) tai ettei heille sopivia asumismuotoja ole
tarjolla haluamaltaan alueelta (n 10).

Tuotetun datan pohjalta voidaan myds arvioida erityisesti pientaloalueiden kiertoa ja sita kautta
eri palveluiden tarvetta tulevaisuudessa. Tehdyn tarkastelun pohjalta seuraavilla alueilla on sel-
keimmin odotettavissa vapautuvan vanhempaa pientalokantaa lahitulevaisuudessa: Kiikkula,
Rautakankare, Kasakkamaki, Petsamo, Metsa-Hennala, Patoniitty, Nikkilanmaki, Kilpidinen
seka Soltti. Monilla alueilla kierron on havaittu jo alkaneen.

Yli 65-vuotiaiden |km
250m x 250m ruuduissa

3-9

10-19

20 - 49
B 50- 99
I 100 - 199
I 200- 306

Vaestotiedot: Lahden kaupunki 01/2021

Kuva 18. Yli 65-vuotiaiden lukumaara 250m x 250m ruuduissa (Tilastokeskus)
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Kuvassa 17 kuvataan ikaantyneiden asumispalveluiden asiakasmaarien ennustetta vuoteen
2025 saakka. Kuvaaja osoittaa, etta palveluasumiselle ja ymparivuorokautiselle palveluasumi-
selle on kasvava tarve. Vanhuspalvelulaki muuttui vuoden 2023 alusta alkaen ja my6s sosiaa-
lihuoltolakiin on tehty muutoksia. Naiden lakimuutosten myo6ta (ikdantyneiden) asumispalvelui-
den termistdon ja sita kautta sisaltodon tuli muutoksia. Ikaantyneiden asumista suunnataan
nailld muutoksilla yhd vahvemmin kotona asumista ja ageing in place -ajattelua mahdollista-
vaksi. Uutena termina esitetddan muun muassa yhteisodllisen asumisen -kasite, jota kuvataan
seuraavasti (SH § 21b): Yhteisolliselld asumisella tarkoitetaan hyvinvointialueen jarjestamaa
asumista esteettdmassa ja turvallisessa asumisyksikdssa, jossa henkilon hallinnassa on hanen
tarpeitaan vastaava asunto ja jossa asukkaille on tarjolla sosiaalista kanssakaymista edistavaa
toimintaa. Aiemman tehostetun asumisen kasite korvautuu ymparivuorokautisen palveluasumi-
sen -kasitteella.

Asiakasmaarien ennusteet palveluittain (275-v.)

mToteuma 12/2021 mToteuma 6/2022 mArvio 2022 mArvio 2023 Arvio 2024 Arvio 2025

3 500

3000

2 500

2000

1500

1000

500

0

Saannollinen kotihoito Tavallinen palveluasuminen Tehostettu palveluasuminen
m Toteuma 12/2021 2287 199 1671
m Toteuma 672022 2397 219 1 656
= Arvio 2022 2570 220 1660
m Arvio 2023 2780 340 1740
Arvio 2024 2950 480 1810
Arvio 2025 3130 830 1880

Kuva 17. Ikaantyneiden saannollista kotihoitoa ja hoiva-asumisen palveluita tarvitsevien henkildiden asiakasmaa-
rien ennuste Paijat-Hameessa (Lahde: Paijat-Sote)

Vanhuspalvelulain uusi 5§ edellyttaa lisaksi, etta kunta ja hyvinvointialue laativat suunnitelman
ikdantyneen vaeston tukemiseksi osana hyvinvointisuunnitelmaa ja -kertomusta. Suunnitel-
maan on sisallytettava tavoitteet, toimenpiteet ja yhteistyd ikadantyneen vaestdén asumista kos-
kevien tarpeiden ennakoimiseksi seka niitd vastaavan asumisen kehittdmiseksi. Lahden kau-
pungilla ja sosiaali- ja terveyspalveluista vastanneella Paijat-Hameen hyvinvointikuntayhtymalla
on ollut tiivis yhteistyd ikdantyneiden asumiskysymysten ratkaisemisessa. Tata yhteisty6ta jat-
ketaan ja syvennetaan hyvinvointialueisiin siirryttaessa.
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Opiskelija-asuminen

LUT-yliopiston laajennettua toimintaansa Lahteen muodostaen uuden Lappeenrannan-Lahden
teknillisen yliopiston, on Lahden opiskelijaeldama vilkastunut ja opintotarjonta monipuolistunut.
LAB-ammattikorkeakoulu ja LUT-yliopisto muodostavat merkittdvan kampusalueen Niemen alu-
eelle. Tutkinto-opiskelijoiden maara on vuosi vuodelta kasvanut ja sen ennustetaan kasvavan
myds tulevaisuudessa. Viitteita opiskelijoiden vakilukua kasvattavasta vaikutuksesta saatiin syk-
syllda 2022 kun Lahden vakiluku kasvoi syyskuussa mittaushistoriaan nahden poikkeuksellisesti.
Vaestd kasvoi syyskuussa 2022 yhteensa 132 asukkaalla kun yleensa syyskuu on ollut Lah-
dessa muuttotappioaikaa nuorten muuttaessa opintojen perassa muille paikkakunnille.

Lahdessa opiskelija-asuntojen tarjonnasta vastaa paasaantdisesti kaupunkikonserniin kuuluva
Lahden Talot Oy, jonka kohteissa on yhteensa 548 asuntoa yksidissa ja kaksioissa seka 98 so-
luasuntoa. Lahdessa opiskelija-asunnot sijaitsevat eri puolilla kaupunkia, eika kaupungissa ole
varsinaista opiskelija-asumisen keskittymaa kuten monissa muissa kaupungeissa.

Syksylla 2022 paatettiin nimeta opiskelija-asumisen asioita kasitteleva foorumi, joka koostuu
oppilaitosten, opiskelijajarjestéjen, Lahden Talot Oy:n ja kaupungin edustajista. Tavoitteena on
yhtadalta lisatd kaupungin vetovoimaa opiskelijakaupunkina, ettd varmistaa riittava ja toiveita
vastaava opiskelija-asuntotuotanto. Ensimmaisena yhteisena toimenpiteena linjattiin, etta Lah-
den kaupunki tarjoaa opiskelijoille asuntotakuun. Asuntotakuu tarkoittaa sita, etta kaupunki ta-
kaa asuntomarkkinoiden toimivuuden niin, ettd kaupungista on |6ydettavissa asunto sita tarvit-
seville joko Lahden Talojen tai muiden yksityisten tai julkisten vuokra-asuntotoimijoiden kautta
kohtuullisella ajalla. Asuntotakuun toteutuminen edellyttda aina my6s asunnontarvitsijan omaa
aktiivisuutta asunnonhaussa.

Asunnottomuus

Suomessa ja Lahdessa on pitkaan tehty jarjestelmallista tydta asunnottomuuden poistamiseksi
ja ennaltaehkaisemiksi. Kaupunkimme on ollut mukana kaikissa viimeaikaisissa asunnotto-
muusohjelmissa: PAAVO | -ohjelmassa vuosina 2008-2011, PAAVO Il -ohjelmassa vuosina
2012-2015 seka viimeisimmassa Asunnottomuuden ennaltaehkaisyn toimenpideohjelmassa
(AUNE) vuosille 2016-2019 ja Asunnottomuuden ennaltaehkaisyn kuntastrategiat -hank-
keessa vuosina 2016-2019. Tuona aikana Lahden asunnottomuus on kehittynyt alla olevan
taulukon mukaisesti:

Taulukko 2. Asunnottomuus Lahdessa vuosina 2011-20222

214 129 117 72 69 51 60 21 16 97 93 92

2 ARAn viralliset tilastot saatavilla: https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/Tilastot ja selvitykset/Asunnottomuus
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183 65 57 32 31 22 22 7 0] 27 22 24
5 33 34 23 23 25 12 2 2 28 18 24
20 0 0 0] 5 1 2 0] 0] 1 6 2

Asunnottomuuden tilastointi ei kuitenkaan ole taysin ongelmatonta. ARAn keréama asunnotto-
muustieto on otanta tietyltd paivamaaralta ja siten siitd ei voida paatella sita, kuinka paljon
asunnottomuutta esiintyy tilastovuoden aikana kokonaisuudessaan tai sita, kuinka paljon asun-
nottomat siirtyvat edestakaisin asunnottomuuden ja ei-asunnottomuuden valilla.

Kun asunnottomuuden kehitysta, uusien asuntojen valmistumista ja toisaalta vaesténmaaran
kehitysta tarkastellaan rinnan, havaitaan ettd asunnottomuus on Lahdessa lahtenyt roimaan
laskuun juuri silloin kun asuntorakentaminen on ollut kiihkeimmillaan (huippuvuosi vuonna
20186, jolloin valmistui 1006 uutta asuntoa) mutta vaestonkehitys puolestaan ollut jo laskusuun-
taista. Lahden luonnollinen vaestonlisays on ollut negatiivista vuosien 2012-2013 taitteesta
lahtien, samoin kuntien valinen nettomuutto ollut nollan tuntumassa pois lukien vuosi 2016,
jolloin Lahti ja Nastola yhdistyivat. Osasyyna laskeviin asunnottomuuslukuihin lienee vuokra-
asuntojen hyva saatavuus ja maltilliset omistusasuntojen hinnat. Vuosien 2018 ja 2019 enna-
tysalhaiset asunnottomuusluvut johtuvat puutteellisesti toteutetusta laskennasta eika nousu
vuonna 2020 ole tapahtunut niin jyrkasti kuin tilastot antavat ynmartaa. Viime vuosien lukemat
lienevat lahinna nykytilannetta, joskaan asunnottomuuden tilastoinnin haasteita ei edelleen-
k&an ole saatu ratkottua.

Lahti on ollut mukana ARAN luotsaamassa ASTA, vuokra-asukkaiden talousongelmien ehkaise-
minen —hankkeessa vuosille 2018-2021. Lahden ASTA-hankkeessa mallinnettiin kaikkia lahte-
laisia koskevaa asumis- ja talousneuvontaa, pilotoiden mallia Lahden Talot Oy:n asiakkaille seka
vahvistettiin palvelupolkuja ja yhteisty6ta alueen toimijoiden kanssa. ASTA-hankkeessa asumis-
neuvontaa toteutettiin kahden hanketydntekijan voimin. Palvelua on tarjottu sahkopostitse, pu-
helimitse ja henkilokohtaisesti Lahden Talojen toimistolla ja vuoden 2020 alusta lahtien osana
Lahden Palvelutoria kauppakeskus Triossa. Palvelutorille siirtymisen myo6ta palvelun saavutet-
tavuus ja sitd myodten myds kysynta on kasvanut: yhteydenottoja eri foorumeiden kautta tulee
moninkertainen maara aiempaan verrattuna. Asumisneuvonnalla on ennaltaehkaisty asunnot-
tomuutta kustannustehokkaasti: estamalla vuokranmaksuongelmien eskaloitumista haadoiksi
siirretdan painetta pois raskaammista palveluista. Vuodesta 2022 alkaen asumisneuvontaa on
tarjottu yhdessa Lahden Talot Oy:n kanssa niin, ettd asumisneuvojat sijoittuvat kaupungin orga-
nisaatioon.

Suomen hallitus asetti kevaalla 2020 tybéryhman selvittdmaan asumisneuvonnan lakisaateista-
mista ja vuonna 2023 lahtien asumisneuvonnan laajentamiseen ja kehittdmiseen on tarjolla
valiaikaista rahoitusta kunnille vuoteen 2027 asti. Lahden kaupungille on mydnnetty valtion-
avustusta asumisneuvonnan toteuttamiseen tammikuussa 2023. Valtionavustuksen turvin asu-
misneuvonnan mitoitus on saatu kasvatettua kolmeen tyontekijaan.
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Hallitusohjelmassa on niin ikdan asetettu tavoitteeksi asunnottomuuden puolittaminen yhden
hallituskauden aikana ja lopulta asunnottomuuden poistaminen kahdessa hallituskaudessa.
Lahden seutu on tahan tavoitteeseen sitoutunut MAL-neuvotteluissa. Asunnottomien palvelut
siirtyivat sote-uudistuksen mydta hyvinvointialueen vastuulle. Yhteistyd hyvinvointialueen
kanssa korostuu vastaisuudessa asunnottomuuskysymyksen ratkaisemisessa entisestaan.

Hyvinvointialueelle siirtyminen on nostanut esiin tarpeen luopua jalleenvuokrausmenettelysta,
joka on ollut kaytéssa Paijat-Hameen hyvinvointikuntayhtymalla lahtelaisten pitkdaikaisasunnot-
tomien tilanteen ratkaisemisessa. Paijat-Hameen hyvinvointikuntayhtyma (myéhemmin hyvin-
vointialue), Lahden kaupunki, Lahden Talot Oy ja Y-sdatié ovat vuoden 2021 syksysta lahtien
selvittdneet, miten jalleenvuokraustoimintaa tulisi hyvinvointialueille siirryttaessa kehittaa. Ta-
voitteena on keventaa jalleenvuokrausmallia ja edistaa asiakkaiden palvelupolkuja normaaliin
asumiseen. Tyoryhmatydskentelya jatketaan vuonna 2023 niin, etta tavoitteena on ottaa uusi
malli kdyttddn vuoden 2025 alusta lahtien.

TAVOITTEET JA TOIMENPITEET

Tavoite Keinot Toimenpiteet 2023-2025

Lahteen rakenne-
taan tarvetta vas-
taava maara
ikdantyneille so-
veltuvaa asu-
mista monipuoli-
sesti eri hallinta-
muodoissa ja -
konsepteissa.
Myds ymparivuo-
rokautista palve-
luasumista toteu-
tuu tarvetta vas-
taavasti.

Suhtaudumme mydnteisesti erilaisiin asumisen konsepteihin ja
edistdmme asumista ja palvelua yhdistavien seka kevyen hoivan
asumisratkaisujen toteutumista yhdessa hyvinvointialueen kanssa
maaritellyssa laajuudessa

Ikdantyneille suunnattua asumista ohjataan palveluiden, joukkolii-
kenteen ja esteettdmyyden nakokulmasta edullisille sijainneille ja
tama varmistetaan kaavoituksella ja tontinluovutuksin. Lahteen to-
teutetaan myos riittavasti ymparivuorokautista palveluasumista yh-
dessa hyvinvointialueen kanssa maaritellyssa laajuudessa kaupun-
gin tarvetta vastaavasti.

Ikaystavallisia ratkaisuja priorisoidaan erityisesti alueille, joissa
ikdantyneita ja ikaantyvia on paljon. Kaavoituksella ja kaavavaran-
nolla varaudutaan myos tulevaisuuden tarpeisiin niin, etta tarvitta-
essa ikdantyneille soveltuvalle asumiselle 16ytyy rakentamispaik-
koja my0s niilta alueilta, jotka tassa vaiheessa ovat elinkaarensa
alussa tai keskivaiheilla (esim. Karisto)

Kannustamme ja tarvittaessa ohjaamme rakennuttajia huomioi-
maan muuntojoustavuuden niin, ettd rakennus on tarvittaessa
mahdollista muuttaa toiseen kayttéon tarpeen muuttuessa.

- Jatkamme lkaanty-

neiden asumisen toi-
menpideohjelmassa
tuotetun tietodatan
kehittamista ja hyo-
dyntamista kaupunki-
suunnittelun tukena.
Kaupunki jatkaa ja
syventaa yhteistyota
hyvinvointialueen
kanssa ikdantynei-
den asumisen kysy-
myksissa 1.1.2023
voimaan astuvan
vanhuspalvelulain
edellyttamalla ta-
valla.

Kaupunki on es-
teetdn ja ikaysta-
vallinen.

Lahden kaupunki jatkaa hissiryhmatydskentelya

Lahden kaupunki myéntaa vuosittaisen maararahansa puitteissa
15 % avustuksen asunto-osakeyhtididen jalkiasennushissien raken-
tamiseen. Avustuksen saaminen edellyttaa, etta hissin rakentami-
seen on myonnetty ARANn avustus.

Kaupungissa on
rittavasti ja mo-
nipuolisesti vam-
maisille henki-
16ille suunnattua
asumista

Kaupunki jatkaa ja syventaa yhteisty6ta hyvinvointialueen kanssa
vammaisten henkildiden asumiseen liittyvissa kysymyksissa ja tar-
peen asumisen maarittelyssa.

Turvaamme kaavoituksella, ettd tarpeen mukaiselle tuotannolle on
riittavat edellytykset
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- Lahdesta on edustus
opiskelija-asumisen
yhteisty6foorumissa

- Opiskelija-asumisen kysyntaa seurataan vuosittain. Opiskelija-asu-
mista ohjataan tarpeen mukaisesti oppilaitosten laheisyyteen ja/tai
kulkumuotojen nakdkulmasta soveltuville paikoille kuitenkin niin,
etta ei synny erillisia opiskelija-asuntointensiivisia alueita (vrt. yliop-

Lahteen rakenne-
taan riittavasti
opiskelija-asu-
mista. Asunnon

) . pilaskyla).
fU.Ute (T' ﬂe opin- - Lahden kaupunki antaa uusille kaupunkiin muuttaville opiskelijoille
ojén alofttami- asuntotakuun3
sen este.
- Tarvittaessa etsitdan rakentamispaikkoja asunnottomille suunna-
Asunnottomuus

tuille asumispalveluille

- Vahvistetaan ja syvennetaan paikallista yhteisty6téa asunnottomuu-
den ennaltaehkaisyssa ja vahentamisessa jatkamalla esimerkiksi
paikallista asumisen verkosto -tyota.

- Asumisneuvonnan tarjoamista jatketaan osana palvelutarjontaa,
vaikka asumisneuvonnan lakisaateistaminen ei etenisi

vahenee ja lo-
pulta poistuu

3.5 Asuinalueet ovat hyvinvoivia, turvallisia ja sosiaalisesti kestavia
TAUSTA

Asuinalueiden eriytyminen on viime aikoina yha useammin nostettu esiin huolena myés Suomen
kaupunkisuunnittelun kentalla, mika nakyy myos valtakunnallisessa asuntopoliittisessa keskus-
telussa. Vuonna 2017 laaditun Eduskunnan tarkastusvaliokunnan tilaaman tutkimuksen# poh-
jalta johdetuissa Eduskunnan kymmenessa kannanotossa eriytymisen ehkaisy on nostettu yh-
tena merkittadvana osa-alueena. Myds muiden kaupunkien asuntopoliittisissa ohjelmissa eriyty-
mista on viime aikoina kasitelty, esimerkiksi Tampereen linjauksissa vuosille 2018-2021 sita
kasiteltiin omana lukunaan ja Jyvaskylan vuoden 2018 teemana oli asuinalueiden sosiaalinen
kestavyys.

Segregaation ehkaisy on tavoitteena ollut esilla myds viime vuosikymmenten Lahden asuntopo-
liittisissa linjauksissa, mutta konkreettisia toimenpiteita tai keinoja ei ole kirjattu. Myoskaan mit-
taristoja eriytymisen havainnointiin ja toimenpiteiden vaikuttavuuteen ei ole kehitetty tai hyodyn-
netty jarjestelmallisesti. Asuinalueiden eriytymisen ehkaisylle on kuitenkin Lahdessa melko
vahva kannatus kuntalaisten keskuudessa, silla vuoden 2021 kuntapalvelututkimuksen mu-
kaan Lahdessa 60 % vastaajista on sita mielta, ettd kunnan asuinalueiden sosiaalista erilai-
suutta tulisi vahentaa. Luku on kasvanut kahdeksan prosenttiyksikkéd vuodesta 2015 ja on
toiseksi suurin kaupunkien valisessa vertailussa. (KAPA 2021)

Asuinalueiden eriytymisessa on kyse hyvinvointieroista, jotka paikantuvat asuinalueille. Talla ke-
hityskululla puolestaan tunnistetaan olevan monia negatiivisia vaikutuksia esimerkiksi koetun

3 Asuntotakuu tarkoittaa sité, ettd kaupunki takaa asuntomarkkinoiden toimivuuden niin, ettd kaupungista on Idydettévissé asunto sita tarvit-
seville joko Lahden Talojen tai muiden yksityisten tai julkisten vuokra-asuntotoimijoiden kautta.

4 Antikainen, J., Laakso, S., Lonnqvist, H., Pyykkdnen, S & Soininvaara, |. 2017. Asuntopolitiikan kehittdmiskohteita. Eduskun-
nan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2017. Helsinki: Tarkastusvaliokunta.
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turvallisuuden tunteen, lasten oppimistulosten kuin asuntojen arvokehityksen nakokulmasta.
Yleisesti on ajateltu eriytymiskehityksen olevan liitoksissa vain valtiontukemaan asuntokantaan.
On kuitenkin havaittavissa myds markkinaehtoisen vuokra-asuntotuotannon voimistavan eriyty-
miskehitysta. Tasta syysta kysymysta eriytymisesta ei voida tarkastella vain valtiontukeman
asuntotuotannon nakdkulmasta.

Asuntopoliittisen ohjelman valmistelun tueksi laadittiin sosioekonominen indeksi. Indeksi toteu-
tettiin tilastokeskukselta tilatun ruutuaineiston pohjalle. Indeksin muuttujina kaytettiin seuraa-
via tietoja: korkeakoulutettujen osuus, ty6ttémien osuus seka asukkaiden mediaanitulot. In-
deksi laadittiin tuoreimman saatavilla olevan datan lisaksi vuosilta 2010 ja 2000, jotta voidaan
tarkastella, miten tilanne on kaupungissa kehittynyt viimeisen kahdenkymmenen vuoden ai-
kana.

Sosioekonominen indeksi

Sosioekonominen indeksi kuvaa hyvinvointierojen alueellista jakautumista ja kehitysta Lahdessa 250 x 250 metrin ruuduissa kolmen muuttu-
jan kautta. Se ei valttamatta kerro huono-osaisuudesta tai kdyhyydesta. Indeksi on muodostettu seuraavista muuttujista: korkeakoulutettujen
osuus, tyottdmien osuus ja asukkaiden mediaanitulot. Aineistona analyysissa on kaytetty Tilastokeskuksen ruututietokanta-dataa. Analyysissa
on tarkasteltu vuosia 2000, 2010 ja 2019 .

Menetelmassa muuttujat on skaalattu siten, etta korkeimman arvon ruutu saa luvun 100 ja muiden ruutujen arvo on laskettu luvun suhteessa
tahan ruutuun. Taman jalkeen yksittaiset muuttujat on laskettu yhteen ja niisté koottu summaindeksi on suhteutettu kaupungin keskiarvoon
siten, etta arvo 100 edustaa keskiarvoa. Jos indeksin arvo ylittéda sadan, alue on sosioekonomisesti kaupungin keskitasoa parempi, ja vastaa-
vasti alle sadan jaavilla alueilla, sosioekonominen rakenne on kaupungin keskitasoa huonompi. Mitd suuremman arvon indeksi saa, sita pa-

rempi on alueen hyvinvointi ylld mainituilla muuttujilla mitattuna.

Aineiston rajaus:

Analyysissa tarkastellaan vain sellaisia tilastoruutuja, joissa on riittdva vaestopohja. Lahtdaineistosta on rajattu pois ruudut, joissa on alle 10
asuntokuntaa. Rajaus on tiukempi kuin Tilastokeskuksen ruututiedoissa, joissa ko. tiedot ovat salattu, mikali ruudussa on alle kymmenen
taysi-ikaista asukasta. Aineistossa ovat mukana myds opiskelijoiden ja elakeldisten taloudet.

Aineisto ei ole virallinen tilasto. Aineisto soveltuu seurannan, suunnittelun ja paatoksenteon apuvalineeksi, kun tarvitaan tarkemmalle alueta-
solle kohdentuvaa tietoa. Sosioekonomista indeksia voidaan hyodyntaa esimerkiksi asuinalueiden palveluiden ja rakennuskannan suunnitte-
lussa, kehittamisessa ja monipuolistamisessa.

Vuoden 2019 aineistossa valtaosa ruuduista asettuu lahelle kaupungin keskiarvoa (keskiarvo
skaalattuna arvossa 100). Keskiarvon molemmin puolin 80-120 valiin asettuu 625 ruutua
874:sta tarkastellusta ruudusta. Kaupungin keskiarvoa merkittavasti korkeampia ruutuja (120-
140, >140) on kaupungissa 125 kappaletta. Keskiarvoa merkittavasti matalampia ruutuja (60-
80) puolestaan oli 115 kappaleita. Kaikista matalimpia ruutuja (<60) oli yhdeksan kappaletta.
Matalimman ruudun arvo oli 43,84 ja korkeimman ruudun arvo puolestaan 158,56.

Sosioekonomisessa indeksissa tapahtuneita muutoksia tarkasteltiin jakamalla aineisto kymme-
neen yhta paljon ruutuja sisaltavaan luokkaan, desiiliin. Alimmissa desiileissa asuntokuntien
keskikoko oli selkeasti pienempi kuin ylemmissa desiileissa. Alimmassa desiilissa asuntokun-
tien keskikoko oli 1,6, kun se ylimmassa desiilissa oli 2,7. Alimmilla tasoilla korostuivat myos
elakelaisten korkeat osuudet. Mita korkeampi desiili oli kyseessa, sita vahemman siella oli
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suhteessa elakelaisia. Myos korkeakoulutettujen osuuksissa oli suuret erot. Alimmassa desii-
lissa korkeakoulutettuja osuus taysi-ikaisista oli 8,8 % ja ylimmassa 49 %.

Alimpien desiilien alueilla asuttiin yleensa kerrostaloissa ja vuokralla. Alimmassa desiilissa asun-
noista 95,2 prosenttia sijaitsi kerrostaloissa ja 66,8 asuntokunnista asui vuokra- ja asumisoi-
keusasunnoissa. Ylimmissa desiilissa asuttiin yleisimmin pientaloissa ja omistusasunnoissa.
Asuinalueiden eriytyminen on selvasti yhteydessa yksipuoliseen huoneisto- ja hallintamuotoja-
kaumaan.

Kun verrataan vuosien 2000, 2010 ja 2019 aineistoa keskenaan, havaitaan tiettyja kehityskul-
kuja. Aiemmin matalammat ruudut sijaitsivat enemman hajallaan eri puolilla kaupunkia. Vuoden
2019 aineistossa nahdaan, etta alemmat ruudut keskittyvat yha selkeammin tiettyihin rykelmiin
- noin kolmelle alueelle. Samanaikaisesti uudet omakotitalovaltaiset alueet ovat nousseet kor-
keimpaan kymmenykseen. Osaa eriytymisesta selittda vaeston ikdantyminen: Lahti oli pitkaan
teollisuusvaltainen ja siten ikdantyneissa on enemman matalasti koulutettua pienempaa ela-
ketta saavaa vaestda. Nain ollen voimakkaasti ikdantyneet asuinalueet korostuvat indeksin ala-
paassa. Verrattaessa tapahtuneita muutoksia havaittiin myds, etta ylempaan desiiliin siirty-
neissa ruuduissa oli tarkasteluaikana rakentunut uudistuotantoa. Tasta voidaan paatella, etta
uudisrakentamisella on positiivisia vaikutuksia.

Turvallisuuskysely

Tavoitteenamme on, etta kaupunki on asukkailleen turvallinen. Syksylla 2020 osana Ymparisto-
ministeridon Iahidohjelmaa toteutetun turvallisuuskyselyn mukaan Lahden asuinalueet paasaan-
toisesti koetaan turvallisina paikkoina asua. Huolestuttavaa kuitenkin on keskustan alueella ko-
ettu turvattomuuden tunne: keskustan ja sen valittdoman laheisyyden postinumeroalueilla
15100, 15110 ja 15140 koettiin melko paljon turvattomuutta ja vakivallan uhkaa. Avovastauk-
sissa turvattomiksi paikoiksi tunnistettiin Sokoksen tienoo Aleksanterinkadun ja Vesijarvenka-
dun risteyksessa, kauppakeskus Trion seutu, Paavolan vanhan terveysaseman seka entisen Ant-
tilan liikerakennuksen muodostama alue. Kaksi viimeisinta rakennusta olivat olleet tyhjilldaan jo
useiden vuosien ajan, joka vaikuttanee tuloksiin. Paavolan terveyskeskus on sittemmin purettu.

Turvallisuuskysely 2020:

Toteutettiin Webropol -tydkalulla avoimena verkkokyselyna
Vastaajia 940

Pohjana rikoksentorjuntaneuvoston kyselypohja

Tarkastelu postinumeroalueittain

Hyvinvointisuunnitelmassa linjattu toteutettavaksi 2 vuoden valein.

Toteutetaan seuraavalla kerralla Maptionairella, jolloin data saadaan paikkatietoaineistona.
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Avovastausten perusteella keskustan alueiden lisaksi myos jotkin Iahididen ostarialueet koettiin
turvattomina niiden rauhattomuuden vuoksi. Ostarialueiden kehittamista tulee jatkaa. Turvatto-
muuden tunteen kannalta erityisen haasteellisia ovat tyhjat liiketilat, joiden kayttdastetta tulee

edistaa tai harkita rakennusten purkamista.

Lahden kaupungin hyvinvointisuunnitelmassa on linjattu, ettad turvallisuuskysely toteutetaan

kahden vuoden valein. Seuraavan kerran kysely toteutettiin alkuvuonna 2023.

TAVOITTEET JA TOIMENPITEET

Tavoite

Keinot

Toimenpiteet 2023-2025

Kaupungin keskusta ja asuin-
alueet ovat viihtyisia ja turvalli-
sia

Mittaamme asuinalueiden koettua turvallisuu-
den tunnetta sdanndllisesti turvallisuusky-
selylla ja tietoa hyddynnetaan kaupunkisuun-
nittelussa.

- Kehitdmme turvallisuuskyselyn
toteuttamistapaa ja markki-
nointia

Ennaltaehkaisemme ja tor-
jumme asuinalueiden negatii-
vista eriytymista

Lahden kaupunki osallistuu lahiéohjelmiin
Eriytymisuhan alaisilla alueilla kannustamme
ja tarvittaessa ohjaamme vuokrataloyhtidita
purkavaan uudistamiseen

Ohjaamme hallintamuotojakaumaa tarvitta-
essa niin, etta asuinalueista muodostuisi
mahdollisimman monipuolisia. Normaalien
ARA -vuokra-asuntojen osuus yksittaisella alu-
eella saa olla maksimissaan 30 % alueen
asunnoista.

Omistusasumisen maaraa pyritaan lisdamaan
vuokratalovaltaisilla alueilla ja vastaavasti
omistusasuntovaltaisille alueille ohjataan pie-

nimuotoisesti asumisoikeus- ja vuokra-asunto-

tuotantoa.

Lahden kaupunki osallistuu kansalliseen kes-
kusteluun ja kehittamistydhon resurssiensa
mukaisesti. Edunvalvontatydlla pyritéan vai-
kuttamaan monipuolisten asuinalueiden ke-
hittdmiselementtien (kuten purkuavustus)
syntymiseen esimerkiksi osaksi MAL -menet-
telya.

- Kuluvalla Lahden Suunta -kau-
della tutkitaan yleiskaavata-
soista ohjausta asuinalueiden
eriytymisen teemasta

- Luodaan toimintamalli kau-
pungin ja kaupunkikonserniin
kuuluvien yhtiéiden ja tilakes-
kuksen kanssa kiinteistokehit-
tadmiseen kokonaisvaltaisen
kaupunkisuunnittelun ja kau-
pungin pitkan aikavalin edun
toteutumiseksi
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4. Maapolitiikan tilannekuva

4.1 Johdanto

Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin maanhankintaan ja -luovutukseen, maaomaisuuden hal-
linnointiin, maan kaavoittamiseen seka asemakaavojen toteutumisen edistamiseen liittyvia ta-
voitteita ja toimenpiteitd. Maapolitiikan tehtavana on mahdollistaa kaupungin kasvu yleiskaa-
van linjausten mukaisesti. Onnistuneella maapolitiikalla luodaan edellytykset monipuoliselle
asunto-, palvelu- ja ty6paikkarakentamiselle ja silld on huomattava merkitys kaupungin talou-
teen. Kunnan maapolitiikan sisalté on maaritelty Maankaytto- ja rakennuslain 5 a §:ssa.

Maapolitiikassa tarkeita lahtdkohtia ovat maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, johdonmu-
kaisuus, kaupungille aiheutuvien investointien kannattavuus seka kustannusten optimointi.
Maapolitiikan tavoitteena on pitkajanteinen selkea toiminta, jolla pidetaan raakamaan ja luovu-
tettavien tonttien hintataso kohtuullisena. Maapoliittinen ohjelma onkin mitd suuremmassa
maarin strateginen asiakirja, joka tdydentda kaupungin strategiaa ja muita suunnitelmia seka
ohjelmia.

Maanhankinnan ja -luovutuksen tulot ja menot 2013 - 2022
35

30
25
20

15

Miljoona euroa

10

6,3

2,0 2,0 1,9

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm Vyokratulot = Maanmyyntitulot = Maankayttosopimustulot ==@==NMaanhankintamenot

Kuva 17. Maanhankinnan ja -luovutuksen tulot ja menot vuosina 2013-2022



Lahti

Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat 1.1.2016 uudeksi Lahden kaupungiksi. Yhteen
littyneiden kuntien 26.1.2015 hyvaksyma kuntajakolain (1698/2009) 8 §:n tarkoittama yhdis-
tymissopimus sisalsi maapoliittisiksi linjauksiksi tulkittavia kirjauksia. Lahdessa ei ole ollut viime
vuosina varsinaista maapoliittista ohjelmaa vaan se on korvattu Yleiskaavan toteutusohjelmalla,
johon on sisallytetty Maa- ja asuntopoliittiset linjaukset. Viimeisin yleiskaavan toteutusohjelma
on laadittu vuosille 2017-2022.

Nastolan kunnan viimeisin maapoliittinen ohjelmaa on laadittu vuonna 2008. Sen jalkeen Nas-
tolan kunta on laatinut vuonna 2014 selvityksen "Selvitys vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta
pysyvaan kayttdéon”, joka on sisaltanyt vastaavia linjauksia.

Lahdessa pitkdan noudatetut peruslinjaukset ovat kaytdanndssa osoittautuneet toimiviksi ei-
vatka kaipaa suurempaa muuttamista. Tapahtuneen kuntien yhdistymisen ja toimintaymparis-
tén muutosten seurauksena on kuitenkin tullut tarve yhteensovittaa ja paivittaa entiset linjauk-
set vastaamaan taman hetken tilannetta.

4.2 Maanomistus ja raakamaatilanne

Lahden kaupunki on perustettu 1905 silloisesta epaitsenaisesta kauppalasta Lahden ollessa
viimeinen ns. Vanhoista kaupungeista. Kaupungiksi tulon jalkeen Lahteen on liitetty alueita Hol-
lolasta vuosina 1916, 1923, 1933 ja 1956 (suuri osa Okeroisista). Vuoden 1956 kuntaliitok-
sessa alueita liitettiin Lahteen myds Nastolasta ja Orimattilasta. Lahden alue on laajentunut
edellisen kerran 1.1.2016, kun Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat. Lahden kaupun-
gin pinta-ala oli ennen Nastolan kanssa yhdistymista 154,5 km2, josta maapinta-ala 135,0 km?2
ja vesipinta-ala 19,5 km2. Vuoden 2023 alussa Lahden pinta-ala on 517,6 km2, josta maapinta-
ala on 459,5 km?2 ja vesipinta-ala 58,1 km=2.

Pinta-alaa suurempi muutos yhdistyttaessa tapahtui kaupungin maanomistusosuudessa, joka
ennen Nastolan ja Lahden yhdistymista oli Lahdessa 71 % pinta-alasta ja Nastolassa 5 %. Yh-
distymisen jalkeen Lahden kaupunki omisti pinta-alasta noin 18 %. Vuoden 2023 alussa kau-
punki omistaa pinta-alasta noin 24 %. Lisaksi kaupunki omistaa muissa kunnissa yhteensa yli
400 hehtaaria maa- ja vesialueita. Kaupungin omistaman maaomaisuuden tasearvo on noin
137 miljoonaa euroa.

Kaupunki omistaa vuoden 2023 alussa asemakaava-alueen ulkopuolella maa- ja vesialueita
noin 6 400 ha. Kyseinen omistus jakautuu yleiskaavallisesti kuvan 18 mukaisesti:
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Kaupungin maanomistus asemakaava-alueen ulkopuolella

Asuinalueet
500 ha

Elinkeinoeldmén alueet
340ha

Kyldalueet
100 ha

Virkistysalueet
1920 ha

Maa- ja metsdtalousalueet
1200 ha

Muut alueet
110 ha

Vesialueet

1420 ha Suojelualueet

790ha
Yhteensé noin 6400 ha

Kuva 18. Kaupungin maanomistus asemakaava-alueen ulkopuolella

Yksityinen maanomistus vuoden 2023 alussa asemakaava-alueen ulkopuolella jakautuu yleis-
kaavallisesti puolestaan kuvan 19 mukaisesti.

Kaupungin tavoitteena on, etta silla on omistuksessaan koko ajan vahintaan viiden vuoden raa-
kamaavaranto. Talldin kaupunki pystyy tehokkaasti ohjaamaan uudisrakentamisen edellytta-
maa asemakaavoittamista omistamalleen maalle ja saa siitd suurimman taloudellisen hyodyn.
Kaupungin vuoden 2023 alussa omistaman raakamaavarannon maara vastaa asetettua tavoi-
tetta. Varanto ei kuitenkaan sijainnillisesti kohdistu kaikilta osin niille alueille, joihin kysynta koh-
distuu. Raakamaavarannon yllapitaminen tavoitteen ja kysynnan mukaisesti edellyttaa noin 40-
50 hehtaarin vuosittaista raakamaanhankintaa. Tavoitteen mukainen raakamaanhankinta edel-
lyttdd kaupungilta noin neljan miljoonan euron vuosittaista panostusta, kun huomioidaan, etta
kaupunki joutuu usein kauppojen yhteydessa hankkimaan myos kaupan kohteilla sijaitsevia ra-
kennuksia.
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Yksityinen maanomistus asemakaava-alueen ulkopuolella

Virkistysalueet A I Elinkeinoeldmén alueet

i 650ha 860ha 620 ha
Vesialueet \ | Kyldalueet

4130ha " 1300ha

Suojelualueet
240ha

Muut alueet
2560 ha

Maa- ja metsdtalousalueet
25190ha

Yhteensd noin 35500 ha

Kuva 19: Yksityinen maanomistus asemakaava-alueen ulkopuolella

4.3 Vuokrasopimukset ja niiden tuotto

Vuoden 2023 alussa kaupungilla on noin 5 300 maanvuokrasopimusta, joiden arvioidut vuok-
ratulot vuodelle 2023 ovat noin 14,6 miljoonaa euroa. Suurin osa maanvuokrasopimuksista,
noin 4 640 kpl, koskee asumiseen tarkoitettuja omakoti-, kerrostalo- ja rivitalotontteja. Vuokra-
tuloiltaan suurin ryhma on kerrostalotontit. Muut sopimukset koskevat mm. kioskitontteja, pel-
toalueita, masto- ja muuntamoalueita seka lyhytaikaisia vuokraamisia.

Kaupungin kayttdma vuokraprosentti on viisi prosenttia tontin kdyvasta hinnasta vuokrasopi-
muksen allekirjoitushetkelld. Vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin.
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Vuokrasopimukset ja niiden tuotot

Muut n. 0,7 m€
Lahti Aqua n. 0,3 m€

Huoltoasematontit n. 0,6 m€

Teollisuustontit n. 0,7 m€

Omakotitontit n. 4,7 m€

Liiketontit n. 1,0 m€

Rivitalotontitn. 1,1 m€ "‘

Kerrostalotontit n. 5,5 m€

= Omakotitontit n. 4 140 kpl

= Kerrostalotontit n. 300 kpl

= Rivitalotontit n. 180 kpl
Liiketontit n. 50 kpl

= Teollisuustontit n. 190 kpl

= Huoltoasematontit n. 20 kpl

m Lahti Aqua n. 40 kpl

= Muut n. 380 kpl

Kuva 20: Vuokrasopimukset ja niiden tuotot (m€)
Vuokratonttien myynti ja myyntien vaikutus vuokratuloihin

Vaikka kaupungin ensisijainen tavoite on luovuttaa tontit vuokraamalla, on vuokralaisilla oikeus
ostaa vuokratonttinsa vuokra-aikana kaupantekohetkelld voimassa olevalla markkinahinnalla.
Nain toimiessaan kaupunki ei sulje yhtdkaan tontista kiinnostunutta pois rajaamalla tontin luo-
vuttamisen joko pelkastaan myymalla tai vuokraamalla. Edelleen yrityksen liiketaloudellisen
kannattavuuden ja/tai yrityksen toimintakulttuurin osalta tontin omistaminen yritykselle on mer-
kityksellista. Menettely tukee kaupungin vaeston- ja tydpaikkojen kasvutavoitteita seka yritysys-
tavallisyytta.

Poikkeuksena myyntiin ovat mm. huoltoasema- ja yleisten rakennusten tontit, tontit, joiden kayt-
toétarkoituksen oletetaan muuttuvan esim. teollisuudesta asumiseen seka tontit, joiden sijainti
(esim. keskusta- ja ranta-alueet) on kaupunkiymparistdn kannalta merkittava. Omakotitontin voi
ostaa vasta, kun tontin maanvuokrasopimuksessa edellytetty rakentamisvelvollisuus on taytetty.

Vuokratonttien myynnin vaikutusta vuokratuloihin voidaan havainnollistaa seuraavalla laskel-
malla:

Kaupunki on vuosina 2018-2022 myynyt 134 vuokratonttia, joiden myyntituotto on ollut noin
22 miljoonaa euroa. Koska elinkustannusindeksin muutokset eivat ole seuranneet maapohjan
arvonnousua, voidaan olettaa, etta myytyjen tonttien vuokratuottoprosentti on maanvuokrasopi-
musten allekirjoittamisajankohdan tuottoprosentin 5 sijaan noin 2,5-3 %. Em. oletuksella las-
kien kaupungilta on jaanyt saamatta myytyjen tonttien vuokratuloja vuosittain arviolta noin 600
000 €. Tonttien myynnin seurauksena kaupunki on saanut myydyistd tonteista
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kiinteistoverotuottoa noin 35 000 € vuosittain. Tulojen ja menojen erotus on siten noin 565 000
€/vuosi. Tontteja myytaessa kaupungin hyddyksi on tullut vuokra-ajan alkamisesta myyntihet-
keen saakka tapahtunut tonttien arvonnousu. Toisaalta voidaan todeta, ettd kaupunki on saanut
kyseisen 22 miljoonaa euroa tonttien myyntituloa esimerkiksi kunnallisteknisten investointien
toteuttamiseen, jotka olisi muutoin jouduttu mahdollisesti rahoittamaan lainalla.

Jokainen myyty vuokratontti vahentaa kaupungin vuosittaisia vuokratuloja osaltaan. Esimerkiksi,
jos kaupunki myy kerrostalotontin 1 000 000 €:n kauppahinnalla, jaa kaupungilta saamatta
vuokratuloja myydyn tontin osalta 50 000 €/vuosi. Tassa tapauksessa vuokratulojen menetys-
ten paikkaaminen edellyttaisi noin 30 uuden keskihintaisen omakotitontin vuokraamista.

4.4 Rakentamattomat tontit
Omakaotitontit

Kaupungilla on vuoden 2023 alussa varannossa noin 270 rakentamatonta asemakaavoitettua
omakotitonttia. Tonteista noin 120:lle ei ole rakennettu kunnallistekniikkaa (kadut ja johtover-
kostot). Kyseiset tontit sijaitsevat lahinna Hiekkanummessa ja Uudessakylassa.

Kaupungin asemakaavoitettu omakotitonttivaranto on maarallisesti riittava. Haasteena kuiten-
kin on, ettd osa varannosta sijaitsee kaupungin itaisissa ja pohjoisissa kaupunginosissa, joissa
toistaiseksi tarjonta ylittda kysynnan maaran. Vastatakseen suosittujen Kariston ja Renkomaen
alueiden tonttikysyntdan on kaupunkisuunnittelun tavoitteena nopeuttaa ko. alueiden asema-
kaavoittamista ja kunnallistekniikan rakentamista seké kohdentaa raakamaan hankintaa kysei-
sille alueille.

Yksityisessa omistuksessa on noin 670 rakentamatonta asemakaavoitettua omakotitonttia.
Tonteista noin 500 on rakennettavissa heti ilman kaupungille tulevia ylimaaraisia uuden kun-
nallistekniikan rakentamiskustannuksia. Yksityiset tontit rakentuvat hitaasti huolimatta kaupun-
gin kayttamasta korotetusta kiinteistoverosta. Jatkossa kaupungin tulee harkita alueellisten ra-
kentamiskehotusten antamista tonttien rakentumisen edistamiseksi (katso kohta 5.4, rakenta-
miskehotus).
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Omakotitonttivaranto kaupunginosittain vuoden 2023 alussa

Ahtiala IE——
Asemantausta mm
Hennala meem
Jalkaranta

Jokimaa
Jarvenpaa
Kerinkallio
Kilpidinen
Kiverio
Koiskala

Kunnas
Kyt61d
Karpdnen

Laune
Myllypohja
Moysa
Nastola

Niemi
Nikkila
Pesdkallio
Pirttiharju
Renkomaki
Salpausselka
Sopenkorpi
Uusikyla
Villahde

Viuha
Ammala
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Kuva 21: Omakotitonttivaranto omistajittain eri kaupunginosissa vuonna 2023 alussa
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Kuva 22. Kaupungin omakotitonttivaranto alueittain vuoden 2023 alun tilanteen mukaan
Rivi- ja kaupunkipientalotontit

Kaupunki omistaa noin 50 rakentamatonta rivitalotonttia, joista 2/3 keskustan ulkopuolisissa
kantakaupungin kaupunginosissa ja 1/3 vanhan Nastolan alueilla. Yksityisten omistuksessa on
noin 30 rakentamatonta rivitalotonttia.

Rivitaloasuntojen rakentamisen volyymi on kasvanut viime vuosina noin 80 asuntoon vuodessa.
Kaupungin tavoitteena on nopeuttaa uusien rivitalotonttien asemakaavoittamista ja kunnallis-
tekniikan rakentamista yhdessa pientalotonttien kanssa alueille, joissa molemmille asumismuo-
doille on luonnollista kysyntaa.

Kaupungin tavoite on jatkossa monipuolistaa asuntotyyppitarjontaa asemakaavoittamalla tont-
teja myds kaupunkipientalorakentamista varten. Tahan soveltuvia paikkoja on kartoitettu ja en-
simmaisia kohteita on sisallytetty kaavoitusohjelmaan.
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Rivitalotonttivaranto kaupunginosittain vuoden 2023 alussa
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Kuva 23: Rivitalotonttivaranto omistajittain eri kaupunginosissa vuoden 2023 alun tilanteen mukaan
Kerrostalotontit

Kaupungilla on omistuksessaan kerrostalorakennusoikeutta noin 145 000 k-m? ja yksityisilla
noin 380 000 k-mZ2. Suurin osa tonteista sijaitsee kantakaupungin alueella keskustassa ja kes-
kustan lahialueilla, loput vanhan Nastolan alueilla. Lédhes kaikilla tonteilla on valmis kunnallis-
tekniikka, joten ne ovat heti rakennettavissa. Tonttivarannosta noin 2/3 sijaitsee kysynnan kan-
nalta hyvalla sijainnilla.

Kerrostaloasuntoja on viimeisen kymmenen vuoden aikana rakennettu keskimaarin noin 600
asuntoa vuodessa ja niihin on kaytetty rakennusoikeutta noin 25 000 k-m2. Nykyisella rakenta-
misen volyymilla kysynnan kannalta hyvalla paikalla lahelld keskustaa oleva asemakaavoitettu
kerrostalotonttivaranto riittda noin 10 vuodeksi, joten sen lisdasemakaavoittamiselle ei talla het-
kella ole erityista tarvetta. Tata tukee myods kaupungin tavoite saada rakenteilla olevat alueet
rakentumaan mahdollisemman nopeasti yhtenaisend, jolloin rakentamisen aikainen hairio
asukkaille jaisi mahdollisimman lyhyeksi.
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Kuva 24: AK -tonttivaranto kaupunginosittain
Yritystontit

Kaupunki omistaa noin 160 yritystonttia, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 140 hehtaaria
ja rakennusoikeus noin 560 000 k-m2. Tonteista 47 kpl, noin 154 000 k-mZ2, on asemakaavoi-
tettu liikerakentamiseen. Tontit sijaitsevat paaosin kaupungin etela- ja itdosissa sijaitsevilla yri-
tysalueilla. Yksityisessa omistuksessa on noin 50 yritystonttia, joiden yhteenlaskettu pinta-ala
on noin 38 hehtaaria ja rakennusoikeus noin 152 000 k-m=2. Yksityisen omistamista tonteista
17 kpl, noin 26 000 k-m2, on asemakaavoitettu liikerakentamiseen.

Kaupungilla on maarallisesti riittavasti yritystontteja. Pinta-alaltaan suurten tonttien kysynta on
kasvanut. Kysynnan painopiste yritystonteilla on télla hetkella Etelé-Lahdessa ja Kujalassa, joille
uusien yrityseldman alueiden sijoittaminen on haasteellista mm. maaperaolosuhteiden ja luon-
nonarvojen takia. Esirakennetun tonttivarannon kasvattamisen haasteena on esirakentamisen
kalleus etenkin Kujalan alueella sen geologisista olosuhteista johtuen.

Liiketonttien kysynta kohdistuu paaosin Etela-Lahteen Uudenmaankadun varrelle, joka on jo nyt
l&hes tayteen rakennettu. Jatkossa kaupungin tulee 16ytaa uusia vetovoimaisia lilke-elaman alu-
eita, jonne vastaava kysynta saataisiin kohdentumaan.
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Vuoden 2023 karkihankkeena on kasvattaa yritystonttivarantoa vastaamaan nykyista kysyntaa
asemakaavoittamalla uutta yrityselaman aluetta 20 hehtaaria vuodessa. Tama edellyttaa jat-
kossa aktiivista panostusta yritysalueiden maanhankintaan ja asemakaavoittamiseen. Tulevai-
suudessa kaupungin on tarkoituksenmukaista jatkaa yrityseldaman alueiden esirakentamista,
mihin tulee varata riittavat resurssit. Kyseisilla toimenpiteillda on myods tavoitteena kasvattaa
pinta-alaltaan suurten yritystonttien varantoa.

Alla olevassa kartassa on esitetty kaupungin ja yksityisessa omistuksessa olevat rakentamatto-
mat yritystontit.
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Kuva 25: Rakentamattomien yritystonttien sijoittuminen Lahdessa
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5. Maapolitiikan keinot ja linjaukset

5.1 Maanhankinta

Kaupungin maanhankinnan merkittavin tehtava on maa-alueiden hankkiminen tuleviin kaavoi-
tus- ja rakentamistarpeisiin hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta. Johdonmukaisella, aktiivi-
sella ja tasapuolisella maanhankinnalla varmistetaan maan riittavyys niin asuin- ja ty6paikkara-
kentamiseen kuin puistoiksi ja viheralueiksi.

Maanhankinta 2000-luvulla
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Kuva 26: Lahden kaupungin maanhankinta hehtaareittain ja euroissa 2000-luvulta eteenpéin

Kaupunki on hankkinut viimeisen kymmenen vuoden aikana maata keskimaarin 87,4 hehtaaria
vuodessa ja kayttanyt hankintoihin rahaa keskimaarin 3,9 miljoonaa euroa vuodessa. Hankinta-
hinta sisaltdd myds kaupan kohteilla olleet rakennukset ja puuston.

Kaupungin tavoitteena on, etta uudet asemakaavat tehdaan paasaantodisesti kaupungin omis-
tamalle maalle. Omaa maata kaavoitettaessa kaupungilla on parhaat edellytykset edistaa kaa-
voitusprosessia ja varmistaa tonttien ja alueiden sijoittuminen jo olemassa olevan rakennuskan-
nan ja kunnallistekniikan jatkeeksi seka taata alueiden oikea-aikainen yhtendinen
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rakentuminen. Kaavoituksen tuoma maan arvonnousu tulee talldin myos paaosin kaupungille,
jolloin tonttien luovuttamisella pystytaan parhaiten kattamaan maan hankinnasta, asemakaa-
voituksesta ja kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Vapaaehtoinen maanhankinta

Kaupungin tavoitteena on hankkia asemakaavoittamaton raakamaa ensisijaisesti vapaaehtoi-
sin kaupoin.

Kaikista toteutuneista maanhankinnoista vapaaehtoinen kauppa on muodostanut paaosan.
Muiden maanhankintakeinojen osuus on ollut hyvin pieni, mutta niiden tulee olla mukana kau-
pungin maanhankinnan keinovalikoimassa tarvittaessa.

Etuosto-oikeus

Kaupungilla on lakiin perustuva etuosto-oikeus maapinta-alaltaan yli 5 000 m2:n suuruisen Kkiin-
teistdn kaupassa silloin, kun se on osoitettu yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelu-
tarkoituksia varten. Etuosto-oikeutta ei voida kayttda mm. sukulaiskaupoissa. Etuosto-oikeu-
della tarkoitetaan kaupungin oikeutta saada myyty kiinteistd omistukseensa myyjan ja ostajan
sopimasta kauppahinnasta ja sopimin ehdoin. Kaupunki siis asettuu tehdyssa kaupassa ostajan
sijaan. Kaupunki kayttaa etuosto-oikeutta, kun se on yhdyskuntarakenteen toteutumisen ja kau-
pungin talouden nakokulmasta perusteltua.

Lunastus

Kaupungilla on mahdollisuus lunastaa maata yleisen tarpeen niin vaatiessa. Kuntien lunastus-
mahdollisuuksista yleista tarvetta varten sadadetdan maankaytté- ja rakennuslaissa (MRL). Lu-
nastus voi perustua ymparistoministerion myontamaan erilliseen lupaan tai em. lain perusteella
syntyneeseen lunastusoikeuteen. Lunastuksen panee taytantdon riippumaton toimija Maanmit-
tauslaitos. Lunastuksen yhteydessa maanomistajalle maksettava korvaus vastaa kohteen kay-
paa arvoa. Kaupunki voi kayttaa lunastusta, jos vapaaehtoisia kauppoja ei saada syntymaan ja
se on yhdyskuntarakenteen yhtenaisen kehittymisen kannalta tarpeellista. Lunastuksen kaytta-
misesta paattaa kaupunginhallitus.



Lahti

Kaupungin maanhankinnan paaperiaatteet ovat:

e Kohdennetaan ennakoiden yleiskaavassa rakentamiseen osoitetuille alueille

e Johdonmukaista, aktiivista ja tasapuolista

e Ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin ostamalla tai vaihtamalla, mikali sopivia koh-
teita 16ytyy

e Valmius kayttdd maankayttd- ja rakennuslain sallimia muita keinoja, kuten lunas-
tusta, mikali vapaaehtoiset keinot eivat johda tavoitteeseen kohtuullisessa ajassa ta-
sapuolisin ehdoin

e Seurataan raakamaan hintatasoa pyrkien pitamaan se kaypana ja vakaana

Katualueiden ja muiden yleisten alueiden hankinta

Asemakaavoitetuilla alueilla kaupunki hankkii omistukseensa yleisia alueita, kuten katu- ja puis-
toalueet. Kaupunki pyrkii hankkimaan asemakaavan mukaisten katu- ja puistoalueiden toteut-
tamiseksi tarvittavat alueet rakennushankkeiden edellyttdamasséa aikataulussa. Alueet hanki-
taan ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin. Alueet voidaan hankkia myds lunastamalla tai katu-
alueiden osalta myds maankayttd- ja rakennuslain mukaisella haltuunottomenettelylla.

Yksityisessa omistuksessa olevia katu- ja puistoalueita on reilut 200 hehtaaria (tilanne 2023).
Naiden alueiden hankkiminen kaupungin omistukseen tarkoittaa arviolta noin 5 miljoonan eu-
ron kustannuksia kaupungille, minka lisaksi se edellyttaa tarvittavien henkiléresurssien varaa-
mista.

Asemakaavoitettuja katualueen osia on yksityisessa omistuksessa noin 900 kappaletta (tilanne
2023). Katualueiden hankinnassa kaupungin omistukseen noudatetaan maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisia menetelmia. Vuoden 2023 aikana tehdaan katualueiden osalta tarkastelu,
jossa alueet inventoidaan ja lajitellaan lohkottaviin, haltuun otettaviin ja ostettaviin alueisiin.
Kaupungin tavoitteena on viiden vuoden kuluessa saada asemakaavoitetut jo rakennetut katu-
alueet kaupungin omistukseen. Arviolta tama tarkoittaa noin 200 000 euron vuosittaisia kus-
tannuksia ja yhden henkilén jatkuvaa panostusta.

Asemakaavoitettuja puistoalueita on yksityisessa omistuksessa reilut 175 hehtaaria. Puisto- ja
virkistysalueita hankitaan kaupungin omistukseen silloin, kun maanomistaja on aloitteellinen
seka tilanteissa, joissa kaupunki tarvitsee ko. maata toteuttaakseen sen asemakaavan mukai-
sen kayttotarkoituksen.
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Yleisten alueiden hankkiminen

e Paapaino jo rakennettujen katualueiden hankkimisessa

e Tavoitteena saada rakennetut katualueet hankittua viiden vuoden kuluessa

e Puisto- ja virkistysalueita hankitaan maanomistajan ollessa aloitteellinen tai kaupun-
gin tarpeen mukaan

5.2 Asemakaavoitus ja maankayttosopimukset

Maankaytt6 ja rakennuslain (MRL) 12a-luvussa saadetaan, etté "Asemakaavoitettavan alueen
maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta
on pyrittava ensisijaisesti sopimaan maanomistajan kanssa. Velvollisuuden tayttamisessa on
maanomistajia kohdeltava tasapuolisesti. Mikali sopimusta ei synny, on kunnalla toissijaisesti
mahdollisuus peria kehittdmiskorvausta.”

Lahdessa maankayttosopimuksia kaytetaan ensisijaisesti vain alueen kayttétarkoituksen muut-
tuessa jo kaavoitetulla asemakaava-alueella. Asemakaavoittamattomilla alueilla maankayttéso-
pimusmenettelyn kayttamiselle pitaa olla merkittavat erityiset perusteet, kuten esimerkiksi so-
pimusalueen tulee liittyd kaupungin laajempaan asemakaavoitushankkeeseen ja alueen tulee
olla pinta-alaltaan enintdan noin 5 000 m2.

Kunnallisteknisena korvauksena kaupunki perii hyddyn saajalta lahtdkohtaisesti puolet kaavoi-
tuksen tuomasta arvonnoususta, kuitenkin vahintdan kaupungille aiheutuvien kustannusten
verran, ellei hankkeella nahda olevan myos yleista hy6tya, jolloin kaupunki voi osallistua esitet-
tya laajemmin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Korvaus voidaan peria rahana tai maana
(tontteina). Hyddynsaaja luovuttaa mahdolliset katu- ja viheralueet kaupungille paasaantoisesti
korvauksetta. Sopimuksilla turvataan alueen rakentuminen sovitussa aikataulussa (tontit ja
infra) seka hyddyn saajien osallistaminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Alueiden yh-
tendisen rakentumisen varmistamiseksi sopimuksiin pyritadn sisallyttamaan myos rakentamisvel-
voitteet.




Muutettu kaupunginvaltuuston pééatoksella 02.09.2024 § 88:

Kunnallistekninen korvaus voidaan peria yhdessa tai useammassa maksuerassa. Korvauksen
maksueria ei kuitenkaan jaksoteta yli viidelle vuodelle. Mikéli kunnallistekninen korvaus jakso-
tetaan useammalle kuin kahdelle vuodelle asemakaavan lainvoimaistumisesta, perii kaupunki
kaksi vuotta ylittaviltd maksueriltd korkoa. Koron maara on valtiovarainministerion maarédama
peruskorko + yksi (1) prosenttiyksikkda, kuitenkin vahintdan kaksi prosenttiyksikkoa.

Mikali maankayttésopimuksen allekirjoittamisen jélkeen kunnallisteknisen korvauksen mak-
suerien aikataulua muutetaan, perii kaupunki maankéyttésopimuksessa sovitun aikataulun ylit-
tavalta osalta edellisessa kappaleessa mainitun koron lisdksi maankayton ja asuntotoimen voi-
massa olevan hinnaston mukaisen maksun sopimusehtojen muuttamisesta. Sopimusmuutos
edellyttdd myoés kaupungin toimivaltaisen viranomaisen paatoksen.

Kunnallisteknisen korvauksen perimisen lievennykset

e Maankayttésopimusmenettelya ei kayteta tapauksissa, joissa maanomistajan omista-
mille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta asuntorakentamiseen ja 0soi-
tetun rakennusoikeuden lisdyksen maara on alle 500 k-m2. Maankayttésopimusmenet-
telya ei myoskaan kayteta, mikali asemakaavan tuoma arvonnousu yksityiselle maan-
omistajalle on alle 30 000 euroa. Kunnallistekninen korvaus peritdan 30 000 euron ylit-
tavalta osalta.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa huomioidaan tapauskohtaisesti rakennuk-
sen purkamisesta aiheutuvat kustannukset. Arvioiduista purkukustannuksista huomioi-
daan sopimusmaksua alentavasti enintaan 50 prosenttia.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa asemakaavassa rakennettavaksi maara-
tysta puukerrostalosta on mahdollista saada alennusta 25 prosenttia.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa asemakaavamuutoksessa syntyvan uuden
rakennussuojelumerkinnan osalta on mahdollista saada alennusta korvauksesta. Alen-
nus maaritelldadn tapauskohtaisesti suojelun tasosta riippuen.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa asemakaavassa ullakolle osoitetusta lisara-
kennusoikeudesta ei perita korvausta.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa asemakaavassa osoitetusta jo rakennetun
kerrostalon lisakerroksista ei perita korvausta.

e Kunnallisteknista korvausta maariteltdessa on jaljempana olevan karttarajauksen ulko-
puolella olevilla asemakaavan mukaisilla kerrostalotonteilla mahdollista saada alen-
nusta korvauksesta 25 prosenttia.

Kunnallisteknisen korvauksen tulee olla lievennysten jalkeen kuitenkin vahintaan 30 % arvon-
noususta tai kuitenkin vahintaan kaupungille aiheutuvien kustannusten verran.
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Maankayttésopimuksella voidaan tarvittaessa tapauskohtaisesti ohjata asuntopoliittisia tavoit-
teita, kuten esimerkiksi kaupunkikuvallisia tai asuntojakaumatavoitteita. Jatkossa tutkitaan kei-
noja, joilla voidaan tulevaisuudessa edistaa hiilineutraalia rakentamista maankayttosopimus-
menettelyssa.
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Kuva 27. Rajauksen ulkopuolisilla alueilla kdytetdan 25 % alennusta kunnallistekniikan korvauksiin asuinkerros-
talotonteilla
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Maankayttésopimusmenettelyn paaperiaatteet

e Maanomistaja maksaa kaupungille korvausta yhdyskuntarakentamisen kustannuksista
e Korvaus on 50 % maan arvonnoususta, kuitenkin vahintdan kaupungille aiheutuvien kus-
tannusten verran
e Korvaus voi olla rahaa tai maa-alueita tai niiden yhdistelma
e Alle 500 kerrosnelidmetrin asumisen rakennusoikeuden lisaysta ei huomioida
e Alle 30 000 euron asumisen arvonnousua ei huomioida, korvaus peritaan ylittavalta
osalta
e Kunnallisteknisesta korvauksesta voi saada lievennysta seuraavin ehdoin:
o Rakennuksen purkamisesta aiheutuvat kustannukset huomioidaan tapauskohtai-
sesti. Arvoiduista kustannuksista huomioidaan korvausta alentavasti enintaan
50%
o Asemakaavassa rakennettavaksi maaratysta puukerrostalosta on mahdollista
saada alennusta 20%
o Asemakaavamuutoksen kautta syntyvan uuden rakennussuojelun osalta on mah-
dollista saada alennusta tapauskohtaisesti suojelun tasosta riippuen
o Asemakaavassa ullakolle osoitetusta lisdrakennusoikeudesta ei perita korvausta
o Asemakaavassa osoitetusta jo rakennetun kerrostalon lisakerroksista ei perita kor-
vausta
o HKarttarajauksen ulkopuolella olevilla asemakaavan mukaisilla kerrostalotonteilla
on mahdollista saada alennusta korvauksesta 25 prosenttia
e Rakentamisvelvoite, rakentamisen maara ja aikataulu kasitellaan tapauskohtaisesti

Kehittdmiskorvausmenettely

Kehittamiskorvausmenettely on toissijainen keino maankayttosopimuksiin ndhden. Kehittamis-
korvausmenettelya voidaan kayttaa tilanteissa, joissa maankayttdsopimukseen ei paasta, jolloin
kehittdmiskorvauksella kunta voi peria maanomistajalta yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia
kustannuksia. Kehittamiskorvauksen maaraamisesta saadetdan MRL:n 12 a-luvussa, jossa on
asetettu kriteerit kehittdmiskorvauksen maaraamiselle.

Lahden kaupunki ei ole tdhan mennessa kayttanyt kehittamiskorvausmenettelya.
Kehittdmisaluemenettely

Kehittdmisaluemenettely on tydkalu erityisesti rakennettujen alueiden kehittdmiseen, jonka uu-
distamista, suojelua tai muuta syyta varten kehittamis- ja toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen.

Kehittamisalueeksi voidaan myds nimetd rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen on
asunto- tai elinkeinopoliittisista syistd tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen
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pirstoutuneisuudesta, kiinteistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edel-
lyttaa erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteita.

Kunta voi omalla paatoksellaan nimeta alueen kehittdmisalueeksi, jonka enimmaiskesto on 10
vuotta. Kaytanndssa kunta tekee paatdksen kehittdmisalueeksi nimeadmisesta yleis- tai asema-
kaavan laatimista tai muuttamista koskevan paatdksen yhteydessa tai oikeusvaikutteisessa
yleis- tai asemakaavassa tai paatos kehittdmisalueesta voidaan tehda myds erillisena. (MRL 15
luku).

Lahden kaupunki ei ole tahan mennessa kayttanyt kehittdmisaluemenettelya.

5.3 Tonttien luovutus ja hinnoittelun periaatteet

Kaupunki luovuttaa aktiivisesti asemakaavoitettuja kerrostalo-, rivitalo- pientalo-, yritys-, liike- ja
yleisten rakennusten tontteja rakennettavaksi. Tonttien luovuttamisessa otetaan huomioon
tonttien saajien tasapuolinen kohtelu.

Jatkossa tonttien luovutuksessa tavoitteena on edistaa rakentamisen hiilineutraalisuutta, kes-
tavaa kehitystd seka kiertotaloutta. Tavoitteisiin paastaan esimerkiksi sisallyttamalla tonttien
luovutusehtoihin puurakentamista, puiden sailyttamista, nollaenergiaratkaisuja, maalampoa,
aurinkopaneeleita ja viherkattoja. Nama maaraykset huomioidaan tonttien luovutusehdoissa
esim. hinnoittelussa ja/tai Kilpailuehdoissa. Tavoitteisiin paasya ohjataan myds asemakaava-
maarayksilla.

YLEISET EHDOT

Kaikkia rakennettavaksi vuokrattavia uusia rakentamattomia tontteja ja tontteja, joiden maan-
vuokrasopimukset uusitaan vuokra-ajan paatyttya koskevat seuraavat yleiset ehdot:

Asuntotonttien vuokra-aika on (noin) viisikymmenta (50) vuotta.

Yritys-, liike- ja yleisten rakennusten tonttien vuokra-aika on 30-50 vuotta.

Kaikkien sopimusten vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Vuokraprosentti on viisi (5).

Kaupunki edellyttda kerros- ja rivitalotonteilta, yritys-, liike- ja yleisten rakennusten ton-

teilta seka yritysten vuokraamilta omakotitonteilta vuokraoikeuden kiinnitysta kaupun-

gille vuokran ja muiden saatavien maksun vakuudeksi.

6. Kaupunki ilmoittaa asuntotonttien vuokralaiselle kirjallisesti valmiudestaan jatkaa tont-
tien vuokraamista ensimmaisen kerran vahintaan kolme (3) vuotta ennen ja toisen ker-
ran vahintdan yhta (1) vuotta ennen vuokra-ajan paattymista. Jalkimmaisessa kirjeessa
kaupunki ilmoittaa tontin uuden vuokran.

7. Kaupunkiilmoittaa yritys-, liike- ja yleisten rakennusten tonttien vuokralaiselle kirjallisesti

valmiudestaan jatkaa tonttien vuokraamista vahintaan yhta (1) vuotta ennen vuokra-ajan

paattymista. Kaupunki ilmoittaa kirjeessa tontin uuden vuokran.

okrwnhpRE
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Kaikkien rakennettavaksi vuokrattavien tonttien maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja uusit-
taessa kaytetaan kaupungin maanvuokrasopimusmalleja.

Tonttien kayttétarkoituksen mukaan noudatetaan seuraavissa kappaleissa lueteltuja tarkempia

ehtoja:

Kerros- ja rivitalotontit

Kaupunki on luovuttanut viimeisen kymmenen vuoden (1.1.2014 - 31.12.2022) aikana noin 30
kerrostalotonttia ja noin 60 rivitalotonttia rakennettavaksi. Kerros- ja rivitalotontit luovutetaan
jatkuvan haun menettelylla lukuun ottamatta keskustan, sen lahialueen, ranta-alueiden ja muu-
toin erityisilla sijainneilla sijaitsevia tontteja, jotka luovutetaan kilpailumenettelylla.

Hinnoittelu €/k-m2

Hinnoittelu koskee uusien rakentamattomien tonttien maanvuokrasopimuksia ja kaup-
pakirjoja, maanvuokrasopimuksia, joilla jatketaan paattyneita sopimuksia seka vuokra-
aikana myytavia tontteja.

Vapaarahoitteiseen tuotantoon luovutettavien kerros- ja rivitalotonttien hinnoitteluperus-
teena kaytetdan markkinahintaa, joka maaritelldaan toteutuneiden kiinteistokauppojen
seka erillisten hintaselvitysten ja arvioiden perusteella huomioiden EU:n valtiontukisaan-
not.

Vapaarahoitteiseen tuotantoon luovutettavat tontit hinnoitellaan asemakaavan osoitta-
man rakennusoikeuden mukaan.

Jos vapaarahoitteiseen tuotantoon luovutettavan tontin hinta alittaa tontille omakotitont-
tien vydhykehinnalla lasketun hinnan, hinnoitellaan tontti omakotitontin hinnalla.
ARA-tuotantoon vuokrattavat tontit hinnoitellaan luovutushetkelld voimassa olevilla ARAN
hyvaksymilla hinnoilla joko asemakaavan osoittaman rakennusoikeuden tai tontille to-
teutettavan rakentamisen perusteella ARA-saannoésten ja ohjeistusten mukaisesti. Lah-
tékohtaisesti ARA-hinnat ovat noin 70-75 % markkinahinnasta.

ARA-tuotantoon vuokrattavien tonttien maavuokrasopimuksiin maaritelldan seka ARA-
vuokra ettd markkinavuokra, joka otetaan kayttédn, mikali kohde vapautetaan ARA-ra-
joitteesta kesken sopimuskauden.

Rakentamisvelvollisuus

Tontilla tulee aloittaa rakentaminen yhden (1) vuoden kuluessa maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun tontilla
voi aloittaa rakentamisen.

Rakentaminen tontilla tulee saattaa valmiiksi kolmen (3) vuoden sisalla maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamispaivamaarasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaa-
rasta lukien, kun tontilla VOi aloittaa rakentamisen siten, etta
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rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa rakennuksessa hyvaksytyn osittaisen lop-
pukatselmuksen, jossa rakennus hyvaksytaan kayttéonotettavaksi.

Tontilla ja rakennuksissa tulee suorittaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma lop-
pukatselmus viiden (5) vuoden sisalla maanvuokrasopimuksen allekirjoittamispaivamaa-
rasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun tontilla voi aloittaa ra-
kentamisen. Loppukatselmuksessa tarkastetaan mm., etta rakennus ja tontti ovat raken-
nusluvan mukaisia ja rakennusluvassa osoitetut velvoitteet on taytetty.

Rakentamisajan jatkaminen

KaupunkKi voi tapauskohtaisesti myontaa tontille vuokraajan kaupungille kirjallisesti toi-
mitetusta hyvin perustellusta hakemuksesta yhden (1) vuoden jatkoajan rakentamisen
aloittamiselle tai valmistumisille (osittainen ja loppukatselmus) ilman sopimussakkoa.
Jatkoaikapaatoksesta kaupunki perii tontin vuokralaiselta vahintaan paatdoksentekohet-
kella voimassa olevan ao. toimielimen paatdoksen mukaisen maksun.

Rakentamisvelvollisuuteen liittyva sopimussakko

Mikali vuokralainen ei ole aloittanut tontin rakentamista maanvuokrasopimuksessa tai
erikseen myonnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, perii kau-
punki vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa sen kuukauden loppuun
saakka, kun vuokralainen on kirjallisesti kaupungille ilmoittanut rakentamisen aloittami-
sesta tai luopuvansa tontin vuokraamisesta.

Mikali vuokralainen ei ole saattanut tontin rakentamista valmiiksi maanvuokrasopimuk-
sessa tai erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, pe-
rii kaupunki vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa sen kuukauden lop-
puun saakka, kun vuokralainen on kirjallisesti kaupungille ilmoittanut rakentamisen val-
mistumisesta.

Tapauskohtaisesti (esim. tarjouskilpailulla luovutetuissa tai ymparistéltaan merkittavissa
kohteissa), jos maanvuokrasopimuksessa nain on sovittu, sopimussakko voi olla korkein-
taan nelinkertainen.

Kaupunki perii sopimussakkoa korkeintaan kahdenkymmenen (20) vuoden ajan.

Vuokrasopimuksen purkaminen rakentamisvelvollisuuteen liittyen

Mikali vuokralainen ei ole aloittanut tontin rakentamista maanvuokrasopimuksessa tai
erikseen myodnnetyssa jatkoaikapaatdoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, on kaupun-
gilla valittdmasti oikeus purkaa sopimus.

Sopimussakkona vuokrasopimuksen purkamisesta kaupunki perii vuokralaiselta kor-
keintaan kolmen vuoden vuokran.

Mikali tontin rakentaminen on aloitettu, mutta rakentaminen ei valmistu maanvuokraso-
pimuksessa tai erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatdoksessa maaratyssa ajassa ja
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ehdoilla, ei kaupunki pura vuokrasopimusta, vaan perii sopimussakkoa edella mainituin
ehdoin korkeintaan 20 vuoden ajan.

Vuokratontin myynti

e Kaupunki myy vuokratut kerros- ja rivitalotontit vuokra-aikana vuokralaisen Kirjallisen os-
toilmoituksen perusteella.

e Tapauskohtaisesti, esim. jos maanvuokrasopimuksessa on myynnin kieltava ehto, tai
tontti sijaitsee kaupungin maankayton kannalta merkittavalla alueella (esim. keskusta-
ja ranta-alueet) tai tontin kayttétarkoituksen on oletettavissa muuttuvan, kaupunki voi
kieltaytya vuokratontin myynnista.

Omakotitontit

Kaupunki on luovuttanut viimeisen kymmenen vuoden (1.1.2013 - 31.12.2022) aikana noin
900 omakotitonttia rakennettavaksi. Enimmilldaédn kaupunki on luovuttanut noin 200 tonttia
vuonna 2004. Talla hetkella kaupungin uusien omakotitonttien vuotuinen maarallinen luovutus-
tavoite on 60-80 tonttia, joka on vastannut kysyntaa, kun huomioidaan lisaksi jatkuvasti haet-
tavana olevien tonttien maara seka yksityinen tonttitarjonta. Tonttien kysyntd on painottunut
Kariston ja Renkomaen alueille. Jatkossa realistinen uusien tonttien luovutustavoite on 50-70
tonttia vuodessa, kun huomioidaan markkinoille tulevaisuudessa tuleva vanhojen omakotitalo-
jen kasvava maara. Maltillinen luovutusmaara ei mydskaan aiheuta painetta alueiden julkisten
palvelujen (esim. koulut ja paivakodit) laajentamiselle.

Kaupunki luovuttaa uusia omakotitontteja hakuun kaksi kertaa vuodessa. Kaupunki ei luovuta
uusia ensimmaisen kerran haussa olevia tontteja yrityksille. Jakamatta jaaneet seka varauksista
ja vuokrauksista palautuneet tontit luovutetaan jatkuvalla haulla kuukausittain. Naita tontteja
voivat hakea my®0s yritykset. Tontit on luovutettu paasaantdisesti hakemuksiin perustuvan har-
kinnan perusteella. Harkinnassa otetaan huomioon hakijan hakuhetken asunnontarve, jonka
mittareina kaytetddn hakijan nykyistd asumismuotoa (esim. omakoti-, rivitalo-, kerrostalo,
vuokra/omistus) ja asuinneliéta per asuja. Tama suosii kaupungin tavoitteiden mukaisesti lap-
siperheita.

Tontteja on luovutettu myds arpomalla, jolloin kaikki hakijat ovat tasavertaisessa asemassa saa-
maan tontin. Jatkossa arpomismenettelya kaytetddn useammin. Samalla arpomismenettelya
monipuolistetaan jakamalla arvontaan osallistujat erilaisiin koreihin esim. siten, etta ensimmai-
sessa korissa on lapsiperheet, toisessa lapsettomat perheet ja henkildt ja kolmannessa korissa
yritykset. Jako voidaan tehda myo0s siten, etta tietyt arvottavat tontit luovutetaan vain lapsiper-
heille ja tietyt kaikille hakijoille.

Erityisarvoja (esim. sijainti keskustan tai rannan laheisyydessa) omaavat tontit luovutetaan avoi-
milla tarjouskilpailuilla.
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Omakotitonttien vuokraus ja myynti 2000-luvulla
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Kuva 28. Omakotitonttien vuokraus ja myynti Lahdessa 2000-luvulta alkaen
Hinnoittelu €/m?2

Lahden kaupungin omakotitonttien hinnoittelun tavoitteena on paasta hintavydhykkeesta riip-
pumatta vahintdan omakustannushintaan, jolloin saatavilla tuloilla pystytadan kattamaan alueen
maapohjan hankinta- ja kaavoituskustannukset sekd kunnallistekniikan rakentamiskustannuk-
set. Edella mainituista kustannuksista maanhankinta- ja kaavoituskustannukset kattavat arvi-
olta noin kolmasosan ja kunnallistekniikan rakentamiskustannukset noin kaksi kolmasosaa.

Omakotitontit hinnoitellaan seuraavasti:

e Hinnoittelu koskee harkinta- tai arvontamenettelyilla luovutettavien uusien rakentamat-
tomien tonttien maanvuokrasopimuksia, maanvuokrasopimuksia, joilla jatketaan paatty-
neita sopimuksia seka vuokra-aikana myytavia tontteja ja tonttien osia.

e Tontit hinnoitellaan luovutushetkelld voimassa olevilla toimivaltaisen viranomaisen hy-
vaksymilla omakotitonttien vydhykehinnoilla.

e Tapauskohtaisilla hintavydhykkeilla sijaitsevat tontit hinnoittelee kaupungingeodeetti
riippumattoman hinta-arvion perusteella ja/tai toteutuneiden yksityisten ja kaupungin te-
kemien luovutusten seka tontin sijainnin (esim. keskustan tai vesiston laheisyys) ja
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olosuhteiden (esim. melu) perusteella ottaen huomioon tonttien vuokraajien tasapuoli-
sen kohtelun.

Tonttien luovutushinta muodostuu tontin pinta-alan ja vydhykehinnan tulosta.

Tonttien myynnin yhteydessa kaupunki perii ostajalta tontin myyntihetkella voimassa ole-
vat lohkomiskustannukset.

Toimivaltainen viranomainen voi tonttikohtaisten tekijoiden perusteella alentaa tai korot-
taa (esim. ranta-alueet) tontin hintaa hintavyohykkeesta poikkeavasti.

Tarjouskilpailuilla luovutettavien tonttien pohjahinnan maaraa kaupunkiymparistdlauta-
kunta kaupunkisuunnittelun vastuualueen esityksesta.

Vuosivuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Rakentamisvelvollisuus

Rakentaminen tontilla tulee saattaa valmiiksi kolmen (3) vuoden sisalla maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamispaivamaarasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaa-
rasta lukien, kun tontilla voi aloittaa rakentamisen siten, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen voi suorittaa rakennuksessa hyvaksytyn osittaisen loppukatselmuksen, jossa
rakennus hyvaksytaan kayttéonotettavaksi.

Tontilla ja rakennuksissa tulee suorittaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma lop-
pukatselmus viiden (5) vuoden sisalla maanvuokrasopimuksen allekirjoittamispaivamaa-
rasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun tontilla voi aloittaa ra-
kentamisen. Loppukatselmuksessa tarkastetaan mm., etta rakennus ja tontti ovat raken-
nusluvan mukaisia ja rakennusluvassa osoitetut velvoitteet on taytetty.

Rakentamisajan jatkaminen

KaupunkKi voi tapauskohtaisesti myontaa tontille vuokraajan kaupungille kirjallisesti toi-
mitetusta hyvin perustellusta hakemuksesta yhden (1) vuoden jatkoajan rakentamisen
aloittamiselle tai valmistumiselle ilman sopimussakkoa.

Jatkoaikapaatoksesta kaupunki perii tontin vuokralaiselta paatdoksentekohetkella voi-
massa olevan kaupunkiymparistdélautakunnan paatéksen mukaisen maksun.

Rakentamisvelvollisuuteen liittyva sopimussakko

Mikali vuokralainen ei ole saattanut tontin rakentamista valmiiksi maanvuokrasopimuk-
sessa tai erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, pe-
rii kaupunki vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa sen kuukauden lop-
puun saakka, kun vuokralainen on kirjallisesti kaupungille ilmoittanut rakentamisen val-
mistumisesta.

Tapauskohtaisesti tarjouskilpailulla luovutetuissa kohteissa, jos maanvuokrasopimuk-
sessa hain on sovittu, sopimussakko voi olla korkeintaan nelinkertainen.

KaupunkKi perii sopimussakkoa korkeintaan kahdenkymmenen (20) vuoden ajan.
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Vuokrasopimuksen purkaminen rakentamisvelvollisuuteen liittyen

e Mikali vuokralainen ei ole aloittanut tontin rakentamista maanvuokrasopimuksessa maa-
ratyssa ajassa ja ehdoilla eika vuokralainen ole hakenut aloittamiselle kirjallisesti jatko-
aikaa tai ei ole aloittanut tontin rakentamista erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatok-
sessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, purkaa kaupunki valittdmasti vuokrasopimuksen.

e Purkamispaatoksesta ja purkamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseksi kaupunki
perii vuokralaiselta purkamishetkella voimassa olevan kaupunkiymparistdlautakunnan
paatdksen mukaisen maksun.

e Mikali tontin rakentaminen on aloitettu, mutta rakentaminen ei valmistu vuokrasopimuk-
sessa tai erikseen mybnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, ei
kaupunki pura vuokrasopimusta, vaan perii sopimussakkoa edelld mainituin ehdoin.

Vuokratontin myynti

e Kaupunki myy vuokratut omakotitontit vuokra-aikana vuokralaisen Kirjallisen ostoilmoi-
tuksen perusteella edellytyksella, etta vuokralainen on tayttanyt tontin rakentamisvelvoit-
teen.

e Vuokratun omakotitontin saa ostaa omakseen luovutushetken hinnalla kolme (3) vuotta
vuokra-ajan alkamisesta tai tontin rakentamistoimenpiteiden sallitusta aloittamispaiva-
maarasta lukien.

Yritys- ja liiketontit

Lahden kaupungin alueelle rakentuneet ja rakentuvat yritystontit ovat padsaantoisesti kaupun-
gin luovuttamia. Kaupunki on luovuttanut viimeisen kymmenen vuoden (1.1.2013 -
31.12.2022) aikana noin 70 yritystonttia ja muutamia liiketontteja rakennettavaksi. Alla ole-
vassa taulukossa on esitetty yritystonttien luovutukset 2000-luvulla. Myytyjen yritystonttien lu-
kumaarassa on mukana myos vuokratonttien myynnit. Kaupunki luovuttaa teollisuus- ja liiketon-
tit jatkuvan haun menettelylla ja tapauskohtaisesti tarjouskilpailuilla.

Kaupunki hinnoittelee yritystontit hintavyOhykkeittain ja liiketontit tapauskohtaisesti toteutunei-
den kauppojen ja kysynnan perusteella seka kartoittamalla naapurikuntien ja lahikaupunkien
hintatason huomioiden myos EU:n valtiontukisaannot. Koska yritystonttien hintataso on alempi
kuin omakotitonteilla, ei tonttien luovutus aina kata tonttien luovutuskuntoon saattamisesta ai-
heutuvia kustannuksia. Yritystontteja kalliimpien liiketonttien luovutushinnat yleensa kattavat
em. kustannukset. Yritysten sijoittuminen Lahteen luo uusia ty6paikkoja ja tuo muita mydnteisia
taloudellisia vaikutuksia.
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Kuva 29. Yritystonttien vuokraus ja myynti Lahdessa 2000 -luvulta lahtien

Hinnoittelu yritystontit €/m?2, liiketontit €/k-m?2

Yritystontit hinnoitellaan voimassa olevilla vyéhykehinnoilla tai markkinahinnalla.
Kaupunkiymparistélautakunta voi tonttikohtaisten tekijoiden perusteella alentaa tai ko-
rottaa (esim. rakennettavuuden perusteella) tontin hintaa hintavyohykkeesta poik-
keavasti.

Tapauskohtaisilla hintavydhykkeilla sijaitsevat tontit seka liiketontit hinnoittelee kaupun-
kiymparistdlautakunta yhden tai useamman riippumattoman hinta-arvion perusteella
ja/tai toteutuneiden yksityisten ja kaupungin tekemien luovutusten seka tontin sijainnin
(esim. keskustan tai hyvine liikenneyhteyksien laheisyys) perusteella ottaen huomioon
tonttien vuokraajien tai ostajien tasapuolisen kohtelun.

Tonttien hinnoittelussa tulee ottaa huomioon EU:n valtiontukisdannaot.

Yritystonttien luovutushinta muodostuu tontin pinta-alan ja vydhykehinnan tulosta, liike-
tonttien asemakaavan osoittaman rakennusoikeuden ja sen yksikkdhinnan tulosta.
Tonttien myynnin yhteydessa kaupunki perii ostajalta tontin myyntihetkelld voimassa ole-
vat lohkomiskustannukset.

Tarjouskilpailuilla luovutettavien tonttien pohjahinnan maaraa kaupunkiymparistlauta-
kunta kaupunkisuunnittelun vastuualueen esityksesta.
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Rakentamisvelvollisuus

Tonteilla tulee aloittaa rakentaminen paasaantoisesti ynden (1) vuoden kuluessa maan-
vuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamisesta tai siitéd kaupungin ilmoittamasta
paivamaarasta lukien, kun tontilla voi aloittaa rakentamisen.

Rakentaminen tontille tulee saattaa valmiiksi kahden (2) vuoden sisalla maanvuokraso-
pimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamispaivamaarasta tai siitd kaupungin ilmoitta-
masta paivamaarasta lukien, kun tontilla voi aloittaa rakentamisen siten, etta rakennus-
valvontaviranomainen voi suorittaa rakennuksessa hyvaksytyn osittaisen loppukatsel-
muksen, jossa rakennus hyvaksytaan kayttéonotettavaksi.

Tontilla ja rakennuksissa tulee suorittaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma lop-
pukatselmus viiden (5) vuoden sisalléa maanvuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekir-
joittamispaivamaarasta tai siitéd kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun ton-
tilla voi aloittaa rakentamisen. Loppukatselmuksessa tarkastetaan mm., ettd rakennus
ja tontti ovat rakennusluvan mukaisia ja rakennusluvassa osoitetut velvoitteet on tay-
tetty.

Rakentamisajan jatkaminen

Kaupunki voi perustellusta hakemuksesta mydntaa yhden (1) vuoden jatkoajan rakenta-
misen aloittamiselle tai valmistumiselle ilman sopimussakkoa.

Jatkoaikapaatoksesta kaupunki perii vahintdan paatdksentekohetkella voimassa olevan
ao. toimielimen paatéksen mukaisen maksun.

Rakentamisvelvollisuuteen liittyva sopimussakko

Mikali tontin rakentamista ei ole aloitettu tai saatettu valmiiksi luovutuskirjassa tai erik-
seen myonnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, perii kaupunki
tontin vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa ja ostajalta vuosittain viisi
(5) prosenttia elinkustannusindeksiin sidotusta kauppahinnasta (vastaa vuokratonttien
sopimussakkoa) sen kuukauden loppuun saakka, kun vuokralainen on Kirjallisesti kau-
pungille ilmoittanut rakentamisen aloittamisesta tai valmistumisesta.
Tapauskohtaisesti (esim. tarjouskilpailulla luovutetuissa tai ymparistéltdan merkitta-
vissa kohteissa), jos luovutuskirjassa nain on sovittu, sopimussakko voi olla korkeintaan
nelinkertainen.

KaupunkKi perii sopimussakkoa korkeintaan kahdenkymmenen (20) vuoden ajan.

Maanvuokrasopimuksen purkaminen rakentamisvelvollisuuteen liittyen

Mikali tontin rakentamista ei ole aloittanut luovutuskirjassa tai erikseen mydnnetyssa jat-
koaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, on kaupungilla valittbmasti oikeus
purkaa sopimus.
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e Sopimussakkona vuokrasopimuksen purkamisesta kaupunki perii vuokralaiselta kor-
keintaan kolmen vuoden vuokran.

e Mikali tontin rakentaminen on aloitettu, mutta rakentaminen ei valmistu maanvuokraso-
pimuksessa tai erikseen myodnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja eh-
doilla, ei kaupunki pura vuokrasopimusta, vaan perii sopimussakkoa edella mainituin eh-
doin korkeintaan 20 vuoden ajan.

Vuokratontin myynti

e Kaupunki myy vuokratontit vuokra-aikana vuokralaisen Kirjallisen ostoilmoituksen perus-
teella myyntihetkelld voimassa olevilla toimivaltaisen viranomaisen paattamilla lainvoi-
maisilla myyntiehdoilla.

e Tapauskohtaisesti, esim. jos maanvuokrasopimuksessa on myynnin kieltdva ehto, tai
tontti sijaitsee kaupungin maankayton kannalta merkittavalla alueella (esim. keskusta-
alueet) tai tontin kayttotarkoituksen oletetaan muuttuvan, kaupunki voi kieltadytya vuok-
ratontin myynnista.

Yleisten ja palvelurakentamisen tontit

KaupunkKi luovuttaa yleisten ja palvelurakentamisen rakennusten tontteja mm. koulujen, paiva-
kotien, hoitolaitosten toteuttamista varten. Luovuttaminen tapahtuu yleensa yhteisty6ssa kau-
pungin sivistystoimen tai hyvinvointialueen kanssa siten, ettéd osapuolet yhdessa kartoittavat
tontille suunnitellun hankkeen tarpeellisuuden ja mihin ko. toimintaa on hyva sijoittaa.

Yleisten rakennusten tontit luovutetaan jatkuvan haun menettelylla.
Hinnoittelu €/k-m2

e Tontit hinnoitellaan tapauskohtaisesti yhden tai useamman riippumattoman hinta-arvion
perusteella ja/tai toteutuneiden yksityisten ja kaupungin tekemien luovutusten perus-
teella huomioiden EU:n valtiontukisaannot.

e Tontit hinnoitellaan tapauskohtaisesti joko asemakaavan osoittaman rakennusoikeuden
tai tontille toteutettavan rakentamisen maaran perusteella.

e Jos tontin hinta alittaa tontille omakotitonttien vydhykehinnalla lasketun hinnan, hinnoi-
tellaan tontti omakotitontin hinnalla.

e Paasaantoisesti tonttien luovutuskuntoon saattamisen kustannukset katetaan luovutus-
hinnoilla.

e Hinnoittelu koskee uusien rakentamattomien tonttien maanvuokrasopimuksia seka
maanvuokrasopimuksia, joilla jatketaan paattyneita sopimuksia.

Rakentamisvelvollisuus
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Tontilla tulee aloittaa rakentaminen yhden (1) vuoden kuluessa maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta tai siita kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun tontilla
voi aloittaa rakentamisen.

Rakentaminen tontilla tulee saattaa valmiiksi kahden (2) vuoden sisalla maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamispaivamaarasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaa-
rasta lukien, kun tontilla voi aloittaa rakentamisen siten, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen voi suorittaa rakennuksessa hyvaksytyn osittaisen loppukatselmuksen, jossa
rakennus hyvaksytaan kayttéonotettavaksi.

Tontilla ja rakennuksissa tulee suorittaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma lop-
pukatselmus viiden (5) vuoden sisalla maanvuokrasopimuksen allekirjoittamispaivamaa-
rasta tai siitd kaupungin ilmoittamasta paivamaarasta lukien, kun tontilla voi aloittaa ra-
kentamisen. Loppukatselmuksessa tarkastetaan mm., etta rakennus ja tontti ovat raken-
nusluvan mukaisia ja rakennusluvassa osoitetut velvoitteet on taytetty.

Rakentamisajan jatkaminen

KaupunkKi voi tapauskohtaisesti myontaa tontille vuokraajan kaupungille kirjallisesti toi-
mitetusta hyvin perustellusta hakemuksesta yhden (1) vuoden jatkoajan rakentamisen
aloittamiselle tai valmistumisille (osittainen ja loppukatselmus) ilman sopimussakkoa.
Jatkoaikapaatoksesta kaupunki perii tontin vuokralaiselta vahintaan paatdoksentekohet-
kella voimassa olevan ao. toimielimen paatoksen mukaisen maksun.

Rakentamisvelvollisuuteen liittyva sopimussakko

Mikali vuokralainen ei ole aloittanut tontin rakentamista maanvuokrasopimuksessa tai
erikseen myonnetyssa jatkoaikapaatOksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, perii kau-
punki vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa sen kuukauden loppuun
saakka, kun vuokralainen on kirjallisesti kaupungille ilmoittanut rakentamisen aloittami-
sesta.

Mikali vuokralainen ei ole saattanut tontin rakentamista valmiiksi maanvuokrasopimuk-
sessa tai erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, pe-
rii kaupunki vuokralaiselta sopimussakkona kaksinkertaista vuokraa sen kuukauden lop-
puun saakka, kun vuokralainen on kirjallisesti kaupungille ilmoittanut rakentamisen val-
mistumisesta.

Tapauskohtaisesti (esim. tarjouskilpailulla luovutetuissa tai ymparistoltdan merkittavissa
kohteissa), jos maanvuokrasopimuksessa nain on sovittu, sopimussakko voi olla korkein-
taan nelinkertainen.

Kaupunki perii sopimussakkoa korkeintaan kahdenkymmenen (20) vuoden ajan.

Vuokrasopimuksen purkaminen rakentamisvelvollisuuteen liittyen
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e Mikali vuokralainen ei ole aloittanut tontin rakentamista maanvuokrasopimuksessa tai
erikseen myodnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja ehdoilla, on kaupun-
gilla valittomasti oikeus purkaa sopimus.

e Sopimussakkona vuokrasopimuksen purkamisesta kaupunki perii vuokralaiselta kor-
keintaan kolmen vuoden vuokran.

o Mikali tontin rakentaminen on aloitettu, mutta rakentaminen ei valmistu maanvuokraso-
pimuksessa tai erikseen mydnnetyssa jatkoaikapaatoksessa maaratyssa ajassa ja eh-
doilla, ei kaupunki pura vuokrasopimusta, vaan perii sopimussakkoa edella mainituin eh-
doin korkeintaan 20 vuoden ajan.

Tontin myynti

e Kaupunki ei myy yleisten ja palvelurakennusten tontteja.




Lahti

o Asuinrakennustontit 1. ilmoitus kolme ja 2. ilmoitus vuosi ennen sopimuksen paatty-
misté

o Yritys-, liike- ja yleisten rakennusten tontit vuosi ennen sopimuksen paattymista

5.4 Asemakaavojen toteuttamisen edistaminen
Rakentamiskehotus

Asemakaavojen ja valmiin kunnallistekniikan piirissa on huomattava maara rakentamattomia
tontteja. Rakentamattomat tontit aiheuttavat asemakaava-alueelle rakennettujen kunnallistek-
nisten verkostojen ja palvelujen vajaakaytt6a. Liséksi se luo paineita uusien alueiden kaavoituk-
seen ja kunnallisteknisiin investointeihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 97 §:n mukaisesti kunnalla on mahdollisuus antaa rakentamiske-
hotus rakentamisen edistdmiseksi, kun alueen asemakaava on ollut voimassa vahintadan kaksi
vuotta, ja jos tontin sallitusta kerrosalasta ei ole kaytetty vahintdan puolta. Jos tonttia ei ole
rakennettu kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuspaatéksen antamisesta, kaupungilla on
oikeus lunastaa tontti ilman erillistd lupaa. Lunastustoimituksessa maanomistajalle maarataan
tontin kaypaa arvoa vastaava korvaus.

Rakentamiskehotus voidaan antaa alueellisesti ja sen antamisesta paattaa valtuusto, ellei ke-
hotuksen antamista ole delegoitu kuntalain 14 §:n mukaisesti hallitukselle tai lautakunnalle.
Rakentamiskehotusta tulisi kayttaa, jotta jo rakennettu kunnallistekniikka saadaan kayttéon ja
kaupungin tekemille investoinnille vastinetta. Mikali kaavoitettu alue ei lahde rakentumaan ai-
kataulussaan, voi se johtaa alueen palveluiden vajaakayttdon tai my6s hidastaa palveluiden syn-
tymista alueelle. Lisaksi ilmi6 voi aiheuttaa painetta niin kaavoitukselle kuin kunnallistekniikan
suunnitteluun ja toteutukseen muualle. Rakentamiskehotusta ei saa antaa, jos kaavan toteu-
tukselle ei ole markkinoilla edellytyksia.

Kaupunki voi kayttdaa rakentamiskehotusten antamista erikseen maaritellyilld alueilla, joihin
kohdistuu tonttien kysyntaa.

Jatkossa kaupunki harkitsee alueellisten rakennuskehotusten antamista aiempaa aktiivisem-
min asemakaavoitetun kunnallisteknisesti valmiin tonttikannan rakentumisen vauhdittamiseksi
alueilla, joilla ei ole kunnan luovuttamia tontteja riittavasti ja joille kohdistuu kysyntapainetta.

Korotettu kiinteistovero

Kiinteistdverolain mukaan kunta voi maarata erillisen veroprosentin asemakaavoitetulle asuin-
kayttdon tarkoitetulle rakentamattomalle rakennuspaikalle, jos lain mukaiset edellytykset
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tayttyvat. Korotetun kiinteistdveroprosentin on oltava vahintaan 2,00 ja enintaan 6,00. Koro-
tettu kiinteistdveroprosentti ei koske loma-asutusta varten kaavoitettuja rakennuspaikkoja. Lah-
dessa korotettu kiinteistdvero on kaytdssa.

Korotetun kiinteistbveron piirissa olevia rakentamattomia erillispientalotontteja on Lahdessa
noin 500 kpl, joista vanhan Lahden alueella on noin 300 kappaletta ja entisen Nastolan alueella
noin 200 kpl.

o - v & £ ® Korotetun kiinteistéveron tontit:
Foie - ; 2. - = - Omakotitontit,
X - : K 1-2 asuntoa per rakennuspaikka
(tilanne 31.12.2021)

Kuva 30. Korotetun kiinteistéveron omakotitontit Lahdessa (31.12.2021 tilanne)

Lahden kaupungin kiinteistbverotulot ovat noin 47 miljoonaa euroa vuodessa. Siita rakennusten
osuus on noin 72 % ja maapohjan osuus noin 28 %. Rakentamattoman rakennuspaikan koro-
tettu kiinteistdoveroprosentti 4 % (2023) on kaytdssa vajaalla 600 tontilla. Korotetun kiinteisto-
veron osuus koko kiinteistdverotuotosta on alle 1 % eli noin 300 000 euroa.

Kaupungilla on kdynnissa kiinteistdverotietojen selvitystyd, jonka tavoitteena on saattaa kiinteis-
toverotiedot ajan tasalle. Talld odotetaan olevan positiivisia kuntatalousvaikutuksia, joskin vo-
lyymin arvioiminen on téssa vaiheessa mahdotonta.
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6. Seuranta ja mittarit

6.1 Talousarvio- ja valtuustokausittainen seuranta

Osana Lahden Suunta -tyotd toteutetaan pitkdjanteistda seurantaa, jonka mittareilla myods
asunto- ja maapolitiikan linjausten toteutumista voidaan seurata. Alla olevassa taulukossa on
lueteltu tdman kokonaisuuden kannalta olennaiset Lahden Suunta -tydn mittaristot ja kytkds

asunto- ja maapolitiikan ohjelmaan.

Yleiskaavan seurantaraportti 2017-2020 mittarit (Seuranta 4. vuoden va-
lein.)

Tavoite

Asukkaiden, asuntojen ja ty6paikkojen sijoittuminen yhdyskuntarakenteen
vybhykkeille

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Joukkoliikenteen mahdollistava asukastiheys

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Enintdan 500 m etdisyydella tarkeasta lahipalvelusta asuvien osuus

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Asuntojen ja vuokrien keskinelidhinnat

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Asemakaavoitettujen viheralueiden pinta-ala ja osuus asemakaavoitetulla
alueella

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Enintdan 300 m etaisyydella asemakaavoitetusta viheralueista asuvien
osuus

Lahden Suunta -tydn mukaisesti

Edella mainittujen mittaristojen lisaksi seurataan alla olevassa

Naita seurataan vuosittain.

taulukossa lueteltuja asioita.

Mittari

Tavoite

Valmistuneet asunnot, kappalemaara, huoneistotyyppi- ja hallintamuodoit-
tain.

VaestOnkasvun mukaisesti, tuo-
tantotavoitteet arvioidaan vuosit-
tain

Uusien asemakaavojen asuinkerrosalasta 80 % sijoitetaan keskustoihin ja
kestévén liilkkumisen kannalta hyville sijainneille. (MAL -tavoite)

Kylla/ei

Toteutetut jalkiasennushissit

2 kohdetta vuodessa

Asunnottomien maaran kehitys (marraskuun 15. paivan tilanne, ARAn
asunnottomuustilastointi)

Asunnottomuuden vaheneminen

Luovutetut pientalotontit (kpl) 50 kpl/vuosi
Toteutunut asuntomaara talotyypeittain

- Omakotitalo (AO) 70 kpl

- Pientalo (AR, AP) 60 kpl

- Kerrostalo (AK, AL) 370 kpl

Luovutetun rakennusoikeuden maara kaupungin luovuttamille yrityston-
teille

Seurataan luovutetun rakennusoi-
keuden maaraa ja toteutumista

Maanvuokratulot

Voimassa olevan talousarvion mu-
kaan

Maanmyyntitulot

Voimassa olevan talousarvion mu-
kaan
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Maanhankinta
- raakamaa (ha)
- muu maanhankinta (ha)

40 ha/vuosi

Ohjelmakauden jalkeen tarkastellaan alla olevien toimenpiteiden toteutuminen.

Mittari Tavoite
Ohje pientalotonttien jakamiseen Toteutettu
Turvallisuuskysely toteutettu kaksivuosittain ja vastaajamaarat ovat kas- Toteutettu
vaneet

Sosioekonomisen mittariston kehittdminen ja hyddyntaminen Toteutettu

6.2 Ohjelman tarkistaminen

Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittisten perusperiaatteiden on tarkoitus pysya ennustetta-
vina ja pitkdjanteisind. Ohjelman toteutumista seurataan vuosittain seka valtuustokausien ryt-
missa ja tarvittaessa siihen tehdaan pienia paivityksia kerran valtuustokaudella. Laajamittainen
paivitys tehddan MAL -kausien rytmissa niin, ettd MAL -sopimuksissa asetetut tavoitteet voidaan
huomioida. Seuraavat kuntavaalit jarjestetdan vuonna 2025 ja nykyinen MAL -kausi ulottuu vuo-

teen 2031.




