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Kaupunkisuunnittelulautakunta (11.2.2010)
Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:
Lausunto

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman (MA-ohjelma) 2008–2017 mukaan asuntotuotanto Helsingissä pyritään nostamaan 5 000 asuntoon vuodessa, josta 3 600 asuntoa rakennettaisiin kaupungin maalla. Kaupungin oman asuntotuotannon tavoitteeksi on päätetty keskimäärin 1 500 asunnon rakentaminen vuosittain, eli 42 % koko kaupungin maalla toteutettavasta tuotannosta. Valtion tuella rakennettavien vuokra-asuntojen osuus on vähintään 50 % eli 750 asuntoa vuosittain. 

Kaupunginhallitus edellytti keväällä 2008 MA-ohjelman toimeenpanopäätöksessään, että asuntotuotantotoimisto, kiinteistövirasto ja kaupunkisuunnitteluvirasto luovat yhdessä toimintaedellytykset kaupungin oman tuotannon nostamiseksi 1 500 asunnon vuosituotantoon vuoteen 2012 mennessä.

Asuntotuotantotoimiston (Att) tuotantomäärä on jäänyt viime vuosina selvästi alle tavoitteen ja Att:n mukaan vuosien 2011 ja 2012 tuotannosta puuttuu tontteja laskennallisesti 2 000 asunnon rakentamiseen, pääasiassa valtion lainoittamasta vuokra-asuntotuotannosta (Ara-tuo​tanto).

Pääsyynä on rakentamiskelpoisten ja etenkin Ara-tuotantoon soveltuvien tonttien puute. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto valmistelee kaupunkisuunnittelulautakuntaan vuosittain kaavoja keskimäärin 400 000–500 000 k-m2:n asuntotuotantoa varten. Vuonna 2007 kaavoitettiin 540 600 k-m2, vuonna 2008  441 700 k-m2 ja vuonna 2009  273 100 k-m2 (vuoden 2009 kaavoituksen vähäisempi määrä johtuu mm. kaupunkisuunnittelulautakunnan päätöksestä hylätä asuntorakentaminen, 85 000 k-m2, Pohjois-Vuosaaressa).

Toimintasuunnitelman mukaiset ennakoidut asuntokaavoituksen kerrosalat ovat tänä vuonna 455 000 k-m2, vuonna 2011  559 000 k‑m2 ja vuonna 2012  464 000 k-m2.
Asuntorakentamista kaavoitetaan sekä uusille projektialueille että täydennysrakentamiskohteisiin. Lähivuosina kaavoitettava asuntokerros​ala painottuu projektialueille. Pitkällä tähtäyksellä olevien alueiden täydennysrakentamisen osuus on merkittävä.

Kaupunginhallitus on päättänyt, että projektialueiden alueittaiset hallintamuotojakaumat määritellään talous- ja suunnittelukeskuksen aluerakentamisprojektin johdolla yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, sosiaaliviraston ja asuntotuotantotoimikunnan kanssa muita hallintokuntia kuullen. Esitykset tullaan käsittelemään aluerakentamisprojektien johtoryhmässä ja päätös tehdään kaupunginhallituksessa. 

Em. koko projektialuetta koskevan suunnitelman pohjalta osoitetaan osa-alueiden asemakaavoituksen yhteydessä sopivat tontit eri hallintamuotoiselle tuotannolle. Käytännössä ongelmaksi muodostuu usein Ara-tonttien osuus. 

Ara-tonttien sijoittamiseen vaikuttavat erityisesti kustannustekijät sekä ympäristön hallintamuotojakaumat. 

Kaavoituksessa sidotaan suuri osa rakennuskustannuksista. Merkittävimmät kustannuksiin vaikuttavat tekijät ovat pysäköintiratkaisu ja maaperän rakennettavuus. Kaupunki esirakentaa ainakin suuremmat huonopohjaiset aluekokonaisuudet ja luovuttaa tontit rakentamiskelpoisina. Kaikkia alueita ei kuitenkaan esirakenneta. Valtion lainoittaman tuotannon sijoittaminen erityisen huonolle maaperälle ei ole tarkoituksenmukaista. 

Pysäköintiratkaisulla on yksittäisistä tekijöistä suurin vaikutus asuntojen hintaan. Uudet projektialueet rakennetaan kaupunkimaisen tehokkaasti. Tällöin autopaikat joudutaan sijoittamaan joko korttelikohtaisesti kannen alle tai keskitetysti luolaan tai suureen pysäköintilaitokseen. Tehokas rakentaminen on kaupungin tavoitteiden mukaista, mutta aiheuttaa suuria kustannuslisiä asuntorakentamiseen. Kannenalaisen ja luolapysäköinnin kustannus 300–400 euroa/m2 on liian suuri valtion lainoittamalle asuntotuotannolle. 

Rakentamistehokkuuden edellyttämät kalliit pysäköintiratkaisut ovat merkittävin syy siihen, että Ara-tuontantoon sopivia tontteja on vaikea löytää keskeisiltä tehokkaasti rakennettavilta projektialueilta. Pysäköinnin järjestämismahdollisuuksia ja kustannusten jakoa, esim. kustannusten ohjaamista suoraan autopaikan käyttäjille on pohdittu monessa työryhmässä viimeksi Autopaikkatyöryhmän raportissa 31.1.2009, mutta yleisesti soveltamiskelpoisia ratkaisuja ei ole löytynyt. Kaavoituksen kuluessa pyritään suunnittelemaan tontteja ja osa-alueita, joille on mahdollista sijoittaa muuta ympäristöä halvempi pysäköintiratkaisu tai osoitetaan muusta pysäköintiperiaatteesta poikkeavia Ara-tontteja koskevia järjestelyjä, esimerkiksi kadunvarteen sijoitettuja maantasoisia LPA-tontteja. Jätkäsaaressa ja Kalasatamassa kokeillaan yksittäisten Ara-tonttien toteuttamista kokonaan ilman autopaikkoja.

Kaupunginhallituksen päätöksen (9.3.2009) mukaan täydennysrakentamiskohteissa hallintamuotojakauma määritellään tontinluovutuksen yhteydessä siten, että pyritään alueelliseen monipuolisuuteen. Täydennysrakentamisessa on usein ongelmana ympäristön jo ennestään suuri kaupungin vuokra-asuntojen osuus, jolloin alueen tasapainoisen kehityksen kannalta ei ole tarkoituksenmukaista sijoittaa lisää lainoitettua vuokratuotantoa alueelle. 

Asemakaavoitettujen tonttien käyttöönottoa voivat viivästyttää mm. valitukset, pahimmissa tapauksissa jopa kaksi vuotta. Käyttöönottoa voivat viivästyttää myös maaperän esirakentaminen sekä katujen ja kunnallistekniikan rakentaminen. Projektialueilla ensimmäisten kaavojen jälkeen syntyy yleensä useiksi vuosiksi projektikohtaista kaavavarantoa. Projektiorganisaatiossa tulee maaperän esirakentamisen suunnittelu ja toteutus ohjelmoida ja aikatauluttaa siten, että se ei aiheuta rakentamisen viivästymistä. Kunnallistekniikan ja katujen toteutussuunnittelu tulisi aloittaa heti, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt asemakaavaehdotuksen.

Pöytäkirjanote ja lausuntopyyntöasiakirjat kaupunginhallitukselle 

Kiinteistölautakunta (22.12.2009)

Tiivistelmä
Kaupunginvaltuuston käsitellessä Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 seurantaraporttia hyväksyttiin toivomusponsi, jonka mukaan kaupungin omaan asuntotuotantoon tulisi osoittaa tontteja jo tänä vuonna niin, että tuotantotavoitteisiin päästäisiin vuonna 2012. Kiinteistölautakunnan lausunnossa todetaan, ettei toivomusponnen tavoitteiseen monista eri syistä ole voitu päästä, mutta kiinteistöhallinto toimii aktiivisesti tilanteen parantamiseksi. Tarkoitus on esittää varattavaksi kaupungin omaan asuntotuotantoon lisää tontteja ensi vuoden alkupuolella, mutta suurta osaa mahdollisista lisätonteista ei päästä kuitenkaan rakentamaan vielä vuonna 2012.

Keväällä tehtiin viimeksi varauksia

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 mukaan asuntotuotanto Helsingissä pyritään nostamaan 5 000 asuntoon vuodessa, josta 3 600 asuntoa rakennettaisiin kaupungin maalle. 

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 varata tontteja asuntotuotantoon noin 3 900 asuntoa vastaavasti. Tontit ovat Sörnäisten Kalasatamassa, Jätkäsaaressa, Arabianrannassa, Viikinmäessä, Latokartanossa, Suu-tarilassa sekä yksittäisiä tontteja muillakin alueilla. Taulukko varauksis-

ta on liitteenä 2.

Valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon varattiin tontteja yhteensä noin 1 250 ns. välimuotojen tuotantoon (Hitas-omistus-, asumisoikeus- ja osaomistusasunnot) noin 1 100 ja vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja tapahtuvaan vuokra- ja omistusasuntotuotantoon noin 1 500 asuntoa vastaavat tontit.

Att:lle varattiin tontteja Ara-vuokratuotantoon 530, välimuotoihin 469 ja ilman Hitas-ehtoja tapahtuvaan tuotantoon 156 asuntoa vastaavat kohteet.

Varauksia oli yhteensä melko runsaasti

Liitteenä 3 on taulukko, johon on koottu syksyn 2008 puolessa välissä aloittamattomat varaukset sekä helmikuussa 2009 tehdyt edellä olevassa taulukossa esitetyt lisävaraukset. Tiedot ovat siis osin melko vanhoja, mutta antanevat riittävän hyvän kuvan varaus-tilanteesta ja varausten jakaumasta.

Yhteensä seuraavien vuosien asuntotuotantoon kaupungin maalla oli käytettävissä 11 870 asuntoa vastaavat tontit. Tämä riittäisi laskennallisesti noin kolmen vuoden tuotantoon. On kuitenkin syytä huomata, ettei kaikkia varattuja tontteja voida alkaa rakentaa vuosien 2009 - 2011 aikana. Helmikuussa tehdyt varaukset ovat voimassa 31.12.2011 saakka, mutta siltä osin kuin tontit eivät määräaikaan mennessä ole rakennuskelpoisia, joudutaan varausaikoja jatkamaan. 

Liitetaulukoon 3 sisältyvistä tonteista noin 3 300 asuntoa vastaavien varausaika loppui vuoden 2008 lopussa, ja 3 100 asuntoa vastaavien tonttien varauksia jatkettiin vuodella. Noin 200 asunnon osalta varausaikaa ei jatkettu, joten niille tullaan esittämään uudet varauksensaajat seuraavalla varauskierroksella. Osa vapautuneista tonteista voitaneen varata Att:lle.

Att:lla ei ole suhteellisen tavoiteosuuden mukaisesti varauksia

Liitteenä olevasta taulukosta 3 selviää, että Att:llä oli varauksia yhteensä hieman yli 3 800 asuntoa vastaavasti, joista noin 1 750 eli lähes puolet oli varattu valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.

Kun kaikkiaan varauksia oli siis lähes 12 000 asuntoa vastaavasti, on Att:n osuus noin 32 prosenttia kaikista varauksista. Kun MA-ohjelman päätösten mukaan tuotannon kaupungin maalla pitäisi olla 3 600 asuntoa vuodessa ja Att:n tuotannon 1 500 asuntoa eli 42 prosenttia koko tuotannosta, jää Att:n suhteellinen osuus tavoitteesta 10 prosenttia. Kevään 2009 varauskierros ei korjannut Att:n suhteellista osuutta.

On syytä huomata, että kilpailuja varten oli varattuna lähes 2 000 asuntoa vastaavat kohteet. Aiemmin Att on osallistunut kilpailuihin varsin menestyksellisesti ja on näin voinut lisätä varaustensa määrää. Tänä ja viime vuonna Att on kuitenkin pidättäytynyt osallistumasta kilpailuihin. 

Att on luopunut joistain kohteistaan

Att on luopunut Arabianrannassa kilpailun perusteella saamastaan varauksesta. Kohde pyritään kuitenkin toteuttamaan tarjouskilpailulla kilpailussa hyvin menestyneen suunnitelman mukaisesti. Att on luopunut myös muutamasta muusta kohteestaan (Alppikylässä ja Vuosaaressa) suhdanteiden tai vaikean toteutettavuuden takia, mikä on osaltaan pienentänyt Att:n osuutta.

Att tarvitsisi lisää 2 000 asuntoa vastaavat varaukset

MA-ohjelman seurantaraportissa todettiin, että Att:lla on ollut helmi-kuussa 2009 tonttivarantoa noin 3 300 asunnon rakentamiseen. Toisin sanoen liitteenä oleva taulukon 3 luku oli hieman vähentynyt kohteiden aloituksien, luopumisten ja lukujen tarkentumisen takia.

Kun vuoden 2009 aikana Att käynnistää 746 asunnon rakentaminen, jää tonttivarantoa vuosille 2010 - 2012 noin 2 550 asunnon verran. Vuoden 2010 alustavassa tuotanto-ohjelmassa on suunnitteilla kohteet noin 1500 asunnon rakentamiseen, mikä vastaisi tavoitetta. Vuosien 2011 ja 2012 tuotannosta puuttuu tontteja laskennallisesti noin 2 000 asunnon rakentamiseen, pääasiassa Ara-vuokratuotannosta, mikäli pidetään kiinni 1 500 asunnon vuosituotannosta. 

Liitteenä 4 on Att:n arvio tuotantomahdollisuuksistaan nykyisten varausten avulla. Taulukossa vuodelle 2010 esitetyistä kohteista käytännössä varmaankin osa siirtyy seuraaville vuosille, mutta kova tavoite on hyvä asettaa jo seuraavalle vuodelle.

Att:lle esitetään lisää varauksia vuoden 2010 alussa

Att:n edustajien kanssa on käyty syksyn aikana läpi kaikki mahdolliset lisäkohteet. Att on lähettänyt kiinteistövirastolle varausesityksen ja sille on tarkoitus esittää lisää varauksia vuoden 2010 alussa. Vasta tämän jälkeen käydään läpi mahdollisuudet tehdä varausesityksiä muille. Näin päästään korjaamaan jonkin verran Att:n osuutta varauksista. Näyttäisi siltä, että enimmillään Att:lle voitaisiin tehdä noin 800 - 1 200 asunnon lisävaraukset, joista Ara-vuokratuotantoa voisi olla enintään noin kolmannes. Toisin sanoen päätavoitteeseen eli Ara-vuokratuotantoon ei saada kovin suurta korjausta.

Pääongelmana on, ettei tonttiprosessi (kaavoitus, maaperän esirakentaminen, kunnallistekniikan rakentaminen ym. valmistelutoimet) ole vielä tuottanut tarpeeksi lähivuosina rakennettavissa olevia tontteja uusilta projektialueilta, vaikka kaavoitettu ja työn alla oleva kerrosala sinänsä on mittava. Viimeksi tehdyssä varauskierroksessa varattiin lähes kaikki vuosina 2010 - 2014 rakennettavissa olevat tontit. Nyt ei ehkä ole mielekästä varata tontteja, joita päästään rakentamaan vasta vuoden 2015 jälkeen.

Toisena keskeisenä ongelmana on, että suuri osa projektialueiden ulkopuolella sijoittuvista ja muutoin varattavissa olevista tonteista on alueilla, joissa valtion tukeman asuntotuotannon lisääminen ei alueen nykyinen asuntokanta huomioon ottaen välttämättä ole perusteltua.

Tarvittaisiin 2 000 asuntoa vastaavat varaukset lisää

Esillä olevassa huhtikuussa 2009 esitetyssä toivomusponnessa edellytettiin, että tämän vuoden kuluessa osoitettaisiin riittävä määrä tontteja, jotta kaupungin omassa tuotannossa päästäisiin vuonna 2012 asetettuihin tuotantotavoitteisiin. 

Tavoitteiden mukaan Att:n pitäisi aloittaa 1 500 asunnon rakennuttaminen. Tästä olisi 750 asuntoa valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, 600 asuntoa ns. välimuodon tuotantoa (asumisoikeusasunnot, hitas-omistusasunnot ja osaomistusasunnot) sekä 150 asuntoa omistus- ja vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Jotta tavoitteet vuosille 2009 - 2012 toteutuisivat täysin, Att:lle olisi pitänyt voida varata lisää vuosien 2011 ja 2012 alkavaa tuotanto varten noin 2 000 asuntoa vastaavat kohteet. Koska vuosina 2009 - 2011 ei päästäne tavoitteisiin, riittäisi ehkä hieman pienempikin lisäys vuoden 2012 tavoitteen saavuttamiseen. Kuten edellä on todettu, ei asuntotonttien tuotantoprosessi kuitenkaan näytä tuottavan riittävästi toteutuskelpoisia tontteja vielä vuoteen 2012 mennessä. Mikäli toteutuskelpoisia tontteja olisi tarjolla, kiinteistötoimi pyrkisi tietenkin varaamaan ne viipymättä asuntotuotantoon.

Vain harvat tontit soveltuvat ARA-vuokra-asuntotuotantoon

Ongelmana on myös se, että vain kovin harvat tontit soveltuvat Att:n päätuotteen eli valtion tukemien vuokra-asuntojen rakennuttamiseen. Syynä ovat esim. liian kalliit pysäköinnin kustannukset. Usein ongelmana on myös se, että mahdollisten täydennysrakennuskohteiden lähistöllä on ennestään valtion tukemia vuokra-asuntoja, eikä niitä haluta lisätä tai, että uusista varauksista muodostuisi liian suuria vuokra-asuntokeskittymiä.

Suhteellinen vai absoluuttinen tavoite

Edellä Att:n tuotannon tavoitetta on pääosin tarkasteltu absoluuttisena eli 1 500 asuntoa vuodessa. MA-ohjelman hyväksymisen jälkeen on asuntotuotanto Helsingissä ollut vain noin puolet asetetusta 5 000 asunnon tavoitteesta. Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoitetta on tulkittu valtion ja kuntien aiesopimuksen mukaan kahtenakymmenenä prosenttina asuntotuotannosta eikä 1 000 asuntona vuodessa. Jos Att:n tavoitetta tulkitaan suhteellisena osuutena koko tuotannosta, voidaan tavoite tietenkin saavuttaa helpommin kuin absoluuttinen tavoite. 

Att:n suhteellinenkin tavoite on erittäin haasteellinen, onhan se 75 % koko Ara-vuokratuotannosta (1 000/750), ja 42 % koko tuotannosta kaupungin maalla (3 600/1500). Toisaalta MA-ohjelmassa on asetettu kunnianhimoisia tavoitteita myös erityisryhmien kuten opiskelijoiden, nuorten, vanhusten, vammaisten jne. tuotannolle. Kuten edellä todettiin, näiden ryhmien hankkeissa asuntojen keskikoko on pieni, joten asuntojen maksimimäärä kertyy nopeasti.

Muille Ara-vuokra-asuntojen tuottajille jää kovin pieni osuus, itse asiassa muille tuottajille ei laskennallisesti tarvitsisi luovuttaa lainkaan tontteja kaupungin maalta, jos yksityiselle ja valtion maalle rakennetaan edes jonkin verran Ara-tuotantoa. Em. 20 prosentin osuus koko tuotannosta saadaan näin helposti kokoon. Vaikka 20 % ei olekaan päätetty yläraja, sitä usein näin tulkitaan.

Toivomusponnen tavoitteeseen ei ole päästy 

Toivomusponnessa esitettyyn tavoitteeseen ei siis edellä kuvatuista syistä ole voitu päästä. Tilannetta pyritään kuitenkin korjaamaan esittämällä Att:lle lisää varauksia mahdollisuuksien mukaan. 

Uusien varausesitysten valmistelua nopeuttaisi myös, mikäli aluekohtaiset hallintomuotojakaumat saataisiin vahvistettua mahdollisimman pian.

Asuntotuotantotoimikunta (16.12.2009)

LAUSUNTO


Maankäytön ja asumisen toteutusohjelma 2008 – 2017

MA-ohjelman mukaan kaupungin asuntopolitiikan pyrkimys on tarjota laadukasta asumista viihtyisässä, terveellisessä ja turvallisessa kaupungissa. Asuntotuotannon monipuolisuudella palvellaan kaikkia väestöryhmiä ja huomioidaan ihmisten erilaiset elämäntilanteet.

MA-ohjelmakauden 2008–2017 kaupungin oman asuntotuotannon tavoitteeksi on päätetty keskimäärin 1500 asunnon rakentaminen vuosittain. Valtion tuella rakennettavien vuokra-asuntojen osuus on vähintään 50 % eli 750 asuntoa vuosittain. MA-ohjelman mukaisesti kaupungin tontinluovutuksella pyritään asuntotuotannon kohtuuhintaisuuteen ja monipuolisuuteen. Kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyä käyttäen lukuun ottamatta sääntelemättömän omistusasuntotuotannon tontteja. Tontinluovutuksissa varmistetaan, että kaikilla alueilla toteutetaan MA- ohjelman tavoitteiden mukaan eri hallinta- ja rahoitusmuotoja.

Kaupunginhallitus edellytti keväällä 2008 MA-ohjelman toimeenpanopäätöksessään, että asuntotuotantotoimisto, kiinteistövirasto ja kaupunkisuunnitteluvirasto luovat yhdessä toimintaedellytykset kaupungin oman tuotannon nostamiseksi 1500 asunnon vuosituotantoon vuoteen 2012 mennessä.


Tonttipula asuntorakentamisen esteenä kaupungin omassa tuotannossa


Rakentamiskelpoisten tonttien vähyys on vuodesta toiseen estänyt MA-ohjelmassa asetettujen, kaupungin oman tuotannon tavoitteiden saavuttamisen siitä huolimatta, että kaupungilla maanomistajana pitäisi olla kaikki mahdollisuudet turvata omien tavoitteidensa toteuttaminen. 

Tonttipulasta johtuen asuntotuotantotoimisto ei ole voinut täysimittaisesti hyödyntää viimeaikaista vuokra-asuntojen rakentamista suosinutta suhdannetilannetta.

Asuntotuotantotoimiston tuotantotavoitteet vuosille 2009 – 2012

Vuonna 2008 kaupungin omaa asuntotuotantoa valmistui 411 asuntoa ja  543 asunnon rakentaminen käynnistyi. Vuonna 2009 valmistuu 324 asuntoa ja aloituspäätös käynnistämisestä tehtäneen 746 asunnosta.

MA-ohjelman seurantaraportissa todettiin, että asuntotuotantotoimistolla on ollut helmikuussa 2009 tonttivarantoa noin 3300 asunnon rakentamiseen. Kun vuoden 2009 aikana käynnistetään 746 asunnon rakentaminen, jää tonttivarantoa vuosille 2010–2012 noin 2550 asunnon verran. Vuoden 2010 alustavassa tuotanto-ohjelmassa on suunnitteilla kohteet noin 1500 asunnon rakentamiseen. Todennäköisesti osa vuodelle 2010 suunnitelluista kohteista siirtyy seuraaville vuosille, mutta tavoitteena on kuitenkin MA-ohjelman mukainen tuotanto jo ensi vuodelle. Vuosien 2011 ja 2012 tuotannosta puuttuu tontteja laskennallisesti noin 2000 asunnon rakentamiseen, pääasiassa Ara-vuokratuotannosta.

	Tuotanto-ohjelmavuosi
	2009      2010     2011     2012     2013     2014

	Ara-vuokra
	   325           792         351           61           70             0

	Asumisoikeus
	  131             421          44           53            0              0

	Hitas
	  267             305        258             0            0              0



	Määrittelemätön

välimuoto
	     0                 0           56             0            0              0



	Vapaamuotoinen

omistus ja vuokra
	   23                 0         123            64           0              0

	Yhteensä
	 746            1518        832          178          70             0


Asuntotuotantotoimiston kokemuksen mukaan aikaa tontinvarauksesta rakennustöiden käynnistämiseen kuluu tontin rakentamiskelpoisuudesta riippuen 2-3 vuotta. Vuosien 2011 ja 2012 tuotannosta puuttuvat tontit tulisi varata toimikunnalle viimeistään alkuvuodesta 2010.

Tulevat tontinvaraukset

Asuntotuotantotoimikunta ja – toimisto ovat useassa eri yhteydessä kiinnittäneet rakentamiskelpoisten tonttien riittävän määrän takaamiseen huomiota. 

Asuntotuotantotoimisto on neuvotellut kuluneen syksyn aikana kiinteistöviraston kanssa tonttien varaamisesta kaupungin omaan tuotantoon. Neuvotteluissa on kartoitettu asuntotuotantotoimikunnalle mahdollisesti varattavissa olevia tontteja, joita on noin 440 Ara-vuokra-asunnon ja noin 900 asumisoikeus-, osaomistus- tai hitasomistusasunnon verran. Suuri osa neuvotteluissa esillä olleista tonteista ei  kuitenkaan ole rakentamiskelpoisia 2012 mennessä.  Tonteista suurin osa on jo aiemmin rakentuneilla asuntoalueilla, joiden Ara-vuokratuotannon osuutta asuntokannasta ei kiinteistöviraston mukaan voitane nostaa.  

Ara-vuokratuotanto täydennysrakentamisalueilla

Asuntotuotantotoimisto on yhdessä kiinteistöyhtiöiden ja aluearkkitehtien kanssa selvittänyt lisärakentamismahdollisuuksia kiinteistöyhtiöiden alueilla. Selvityksen yhteydessä on noussut esiin tarve tilastoida Ara-vuokratuotantoa paikallisesti  ikäkausittain. Esimerkiksi Pohjois-Haagan alueella on runsaasti 60- ja 70-luvuilla valmistunutta Ara-vuokratuotantoa. Näissä asunnoissa asuu suureksi osaksi talon alkuperäisiä tai pitkäaikaisia asukkaita, jotka ikääntymisen myötä asettavat asunnolle suurempia esteettömyys yms. vaatimuksia. Talon peruskorjauksen myötä voidaan asuntojen esteettömyyttä lisätä ja taata ikääntyville pidempi mahdollisuus kodinomaiseen asumiseen. 

Toinen vaihtoehto olisi rakentaa alueella ikääntyville tarkoitettuja ja suunniteltuja Ara-rahoitteisia vuokra-asuntoja (Seniori-Ara).

Täydennysrakentamisselvityksen myötä kartoitettujen alueiden kaavoittamisen yhteydessä olisi selvitettävä mahdollisuuksia varata uudet tontit  Ara-vuokratuotantoon alueella pitkään asuneille, kääntyville asukkaille . Alueellista perhejakautumaa saataisiin monipuolistettua, kun senioreilta vapautuvat asunnot voitaisiin varata perheille. Monipuolinen perhe- ja ikäjakauma taas puolestaan takaa alueen palvelujen kysynnän ja tätä myötä tukee mm. Lähiöiden Renessanssi -hankkeen tavoitteita.

Esteeksi tällaiselle ns. Seniori-Ara-vuokratuotannolle tulee kaupungin karkean tason tilastointi, joka ei huomioi riittävästi alueiden asukkaiden ikärakennetta, asuntojen tarvetta ja asukaspohjan monipuolistamista. Tilastoissa hallintamuodoittain karkeasti jaoteltu asuntokanta ei salli Pohjois-Haagan tai muiden vastaavien alueiden kehittämistä suunnatun Ara-vuokratuotannon keinoin. 

Uudet projektialueet

Uusilla projektialueilla, kuten Jätkäsaaressa ja Kalasatamassa, tulisi tonttien luovutuksessa huomioida tarkemmin MA-ohjelman asuntotuotantotoimikunnalle asettamat tavoitteet. Näiden tavoitteiden toteutumisen edistämiseksi tulisi uusilla alueilla eritellä erityisryhmille suunnattu Ara-vuokratuotanto erikseen muusta ns. normaalista vuokratuotannosta. Esim. kun suuri määrä opiskelijoille suunnattua asuntotuotantoa on sijoitettu uusien projektialueiden aloitusalueille ja ne tilastoidaan samaan kategoriaan Ara-vuokratuotannon kanssa, alueen vuokra-asuntojen määrä nousee pienten asuntojen myötä niin suureksi, että muiden valtion tukemien vuokra-asuntojen toteuttaminen samalle alueella vaikeutuu. Nykyiset hallintamuototilastot kuvaavat alueen tulevaa asukaspohjaa puutteellisesti. 

Tontinluovutuskilpailut

Tontinluovutuskilpailuissa ei ole viime vuosina ollut Ara-vuokratuotantoon soveltuvia tontteja, ja siitä syystä toimisto ei ole viime aikoina osallistunut tontinluovutuskilpailuihin. Suurin pula on ollut kohtuuhintaiseen vuokratuotantoon tarkoitetuista tonteista. 

Virastojen välinen yhteistyö

Kiinteistöviraston mukaan sillä ei ole ollut osoittaa varattavaksi riittävästi toteutuskelpoisia tontteja. Ara-vuokratuotantoon soveltuvia tontteja ei kaavoiteta tarpeeksi. Kaupunkisuunnitteluviraston tulisi kaavoitusvaiheessa tarkastella eri alueita siten, että huomioidaan eri hallintamuotoisten asuntojen MA-ohjelman mukaisten tavoitteiden täyttyminen ja niiden kohtuuhintaisten asuntojen toteuttamisedellytykset. 

Asuntotuotantotoimikunta pitää ensiarvoisen tärkeänä kaupungin kaikkia toimenpiteitä, joilla luodaan edellytyksiä kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamiselle. Kohtuuhintaisten asuntojen puute haittaa koko elinkeinoelämää ja muodostaa merkittävimmän uhan Helsingin kilpailukyvyn kehittymiselle ja uusien työpaikkojen syntymiselle. Kiinteistöviraston ohella kaupunkisuunnitteluvirasto on avainasemassa tonttituotannossa. Asuntotuotantotoimikunta painottaa virastojen välisen yhteistyön ja yhteisten tavoitteiden tärkeyttä.

Kaupunginvaltuuston hyväksymän MA-ohjelman toteuttamiseksi on ryhdyttävä kaikkiin mahdollisiin toimenpiteisiin, joilla voidaan turvata kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon tarvittavien tonttien syntyminen. Tämä edellyttää hallintamuotojen, myös edellä esitetyn Seniori-Aran, huomioon ottamista koko asuntotuotantoketjussa mukaan lukien kaavoituksen, tontinluovutuksen, viranomaisohjauksen ja rakennuttamisen.

Tällä hetkellä asuntotuotantotoimistossa valmistellaan hankkeita vuosille 2011 ja 2012, joten lisävarauksilla on kiire, varsinkin, jos tonttien rakentamiskelpoiseksi saattaminen vaatii toimenpiteitä.

Asuntotuotantotoimikunta päätti antaa kaupunginhallitukselle edellä esitetyn mukaisen lausunnon.

Kirje kaupunginhallitukselle.

