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PÄÄTÖSOSA
LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI 

MAANKÄYTÖN JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMA 2008–2017
ASUMISEN VISIO – LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI

Helsinki tarjoaa asukkailleen laadukkaita, eri elämäntilanteisiin soveltuvia asuntoja terveellisessä, turvallisessa ja viihtyisässä elinympäristössä. Helsinki on seudullisesti ja kansainvälisesti houkutteleva asuinpaikka.
OHJELMAKAUDEN 2008–2017 TAVOITTEET JA TOIMENPITEET

ASUNTO- JA MAAPOLIITTISET PÄÄMÄÄRÄT

1
Lisätään monipuolista asuntotarjontaa, parannetaan asumisoloja ja tasapainotetaan asuntomarkkinoiden toimintaa.


2
Otetaan huomioon erilaiset väestöryhmät ja elämäntilanteet entistä paremmin asuntotuotannossa, rahoitus- ja hallintamuototavoitteista päätettäessä ja rahoitusmallien kehittämisessä. Asuntotuotannon ja peruskorjausten toteutumisessa seurataan erityisesti perheasuntojen saatavuutta kysyntää vastaavasti kaikissa rahoitus- ja hallintamuodoissa. Noudatetaan yhteisesti sovittuja seudullisen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteita.

3
Turvataan työvoiman saatavuus ja tuetaan täten elinkeinotoiminnan edellytyksiä.

4
Rakennetaan uudet asuinalueet vetovoimaisiksi ja omaleimaisiksi taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestävällä tavalla. Huolehditaan asuntotuotannon vaatimista toteutusedellytyksistä kaavoituksessa, perusinvestointien rahoituksessa, joukkoliikenneinvestoinneissa ja tontinluovutuksessa.
5
Vahvistetaan vanhojen asuinalueiden elinvoimaisuutta. Ylläpidetään ja parannetaan olemassa olevaa asuntokantaa kestävän kehityksen mukaisesti.

6
Osallistutaan ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta sekä huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta.

OHJELMAKAUDEN 2008–2017 TAVOITTEET JA TOIMENPITEET

1
Asuntotuotannon määrä

Tavoitteena on nostaa asuntotuotannon määrä keskimäärin 5 000 asuntoon vuodessa. Kaupungin ja valtion omistamalla maalla aloitetaan ohjelmakaudella keskimäärin 4 000 asunnon rakentaminen vuosittain.

Tavoitteen saavuttamiseksi on tarpeen laatia uusia osayleiskaavoja ja mahdollisesti käynnistää uuden yhdessä muiden pääkaupunkiseudun kuntien kanssa yhteisen yleiskaavan valmistelu siten, että ohjelmakaudella saadaan asuntorakentamiseen uusia maa-alueita ja joillekin alueille lisää rakentamistehokkuutta. Asemakaavoituksen yhteydessä on tarpeen huolehtia siitä, että yleiskaavassa suunniteltu rakennusoikeus toteutuu ja viheralueiden säilyminen turvataan.

Tavoitteen toteuttaminen edellyttää lisäksi alueita, joille eheä kaupunkikuva huomioiden on mahdollista ja tarkoituksenmukaista rakentaa perinteistä korkeampia asuinrakennuksia.

Asuntotuotannon tehostamiseksi panostetaan edellisellä ohjelmakaudella aloitettuun kerrostalojen kehittämiseen sekä kaupunkimaisen pientalon kehittämiseen. Tavoitteena on tehokas maankäyttö elinympäristön viihtyisyyttä vaarantamatta.

2

Hallinta- ja rahoitusmuoto

Vuosittaisesta uustuotannosta 20 % eli keskimäärin 1 000 asuntoa toteutetaan aiesopimuksen mukaisesti valtion tukemana vuokra-asun​totuotantona, noudattaen seudulla yhteisesti sovittuja tavoitteita. Uustuotannosta 20 % eli keskimäärin 1000 asuntoa toteutetaan aiesopimuksen mukaisena välimallin vuokra-asuntotuotantona. Yhteenlaskettu 40 %:n vuokra-asuntotuotannon toteutuminen varmistetaan tarvittaessa kaupungin omana tuotantona.

Hallinta- ja rahoitusmuotojakauma määritellään kullekin toteutettavalle alueelle erikseen. Määrittelyssä noudatetaan pääperiaatteena sitä, että 20 % vuosittaisesta uustuotannosta toteutetaan Hitas-omistusasun​toi​na, osaomistusasuntoina ja asumisoikeusasuntoina sekä 40 % sääntelemättöminä vapaarahoitteisina omistus- ja vuokra-asuntoina.
Jos yksityiselle maalle MA-ohjelmassa määritetty tuotanto ei toteudu, se kompensoidaan kaupungin maalle toteutettavalla tuotannolla.

Hallinta- ja rahoitusmuodon osalta seurataan ensisijaisesti toteutumia sekä toissijaisesti varauksia.

3

Kaupungin oma tuotanto

Kaupungin omana tuotantona rakennetaan 1 500 asuntoa vuosittain. Valtion tuella rakennettavien vuokra-asuntojen osuus on vähintään 50 % eli 750 asuntoa vuodessa. Sääntelemättömiä vapaarahoitteisia omistusasuntoja toteutetaan korkeintaan 10 % eli 150 asuntoa vuodessa. Hitas-omistusasuntoja ja asumisoikeusasuntoja rakennetaan 600 asuntoa vuodessa. Jatkossa mahdollisesti rakennettavat kaupungin omalla rahoitusmallilla toteutettavat vapaarahoitteiset vuokra-asunnot sekä osaomistusasunnot sisällytetään samaan 40 % kiintiöön Hitas-omistusasuntojen ja asumisoikeusasuntojen kanssa.

4

Yhteisvastuullinen asuntopolitiikka

Seudullisesti sovittujen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan periaatteiden mukaisesti valtion tukemia vuokra-asuntoja tuotetaan vuosittain keskimäärin 1 000 asuntoa.

Noin puolet valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta kohdistuu ns. nimetyille ryhmille. Nimetyillä ryhmillä tarkoitetaan sosiaalihuoltolaissa määriteltyjä, asumisessaan tukea tarvitsevia erityisryhmiä sekä opiskelijoita, itsenäistyviä nuoria ja senioreja. Nimettyjen ryhmien tavoitetta toteutetaan luovuttamalla tontteja uustuotantoon sekä integroimalla erityisasumista normaaleihin valtion tuella rakennettaviin vuokrataloihin.

Nimetyille ryhmille varataan tontit vuosittain seuraavasti:

· Vaikeasti asutettavien asunnottomien, asumisessaan tukea tarvitsevien nuorten ja muiden erityisryhmien asunnoille keskimäärin 25 % valtion tukemasta vuokra-asunto​tuo​tannosta. Pitkäaikais​asunnottomuuden hoitoon tarkoitettujen asumisyksiköiden toteuttaminen edellyttää hankkeiden investointi- ja käyttötalouden tukijärjestelmien kehittämistä valtion toimesta.


· Opiskelija- ja nuorisoasunnoille keskimäärin 10 % prosenttia valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta. Opiskelija-asuntoja rakennetaan vähintään 100 asuntoa vuodessa.
Opiskelija- ja nuorisoasumisessa panostetaan uustuotannon ohella vanhan rakennuskannan uusiokäyttöön muusta käytöstä vapautuvia rakennuksia saneeraamalla.

Vanhusten palvelutalot toteutetaan valtion tukemina vuokra-asuntoina ja senioriasunnot toteutetaan pääsääntöisesti muina kuin valtion tukemina vuokra-asuntoina. Senioriasuntojen uustuotantoon luovutetaan tontteja yleisten tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti, vastaten noin 100 asunnon vuosituotantoa.
Työvoiman saatavuuden turvaamiseksi ja Helsinkiin muuttamisen mahdollistamiseksi selvitetään keinot lyhytaikaisten työsuhdeasuntojen hankkimiseksi.

Valtion tukemia vuokra-asuntoja rakennetaan kaupungin ja valtion omistamalle maalle sekä maankäyttösopimuksin asetettavilla velvoitteilla yksityiselle maalle.

5

Uustuotannon keskikokotavoitteet

Perheille soveltuvien asuntojen lisäämiseksi ja asumisväljyyden kas-vun mahdollistamiseksi tavoitteena on keskimäärin 75 huoneisto​neliö​metrin keskipinta-ala uustuotannossa, kuitenkin niin, että asuntojen 
kokojakau​ma vastaa mahdollisimman hyvin kysyntää. Tätä tavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa.

Keskipinta-alaa ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksen yhteydessä, jolloin otetaan huomioon asuntojen kysynnän huoneistotyyppikohtainen kohdistuminen ja toteuttamisedellytykset. Keskipinta-alatavoitetta seurataan yksittäistä kohdetta laajemmalta, toiminnallisesti tarkoituksenmukaisesti rajatulta alueelta.

6

Kerrostalojen kehittäminen

Kerrostalorakentamista kehitetään siten, että se tarjoaa erilaisia yksilöllisiä asumisratkaisuja. Kerrostalojen kehittämisprojektin jatkotoimenpiteillä parannetaan kerrostaloasumisen houkuttelevuutta sekä asuinympäristöjen, asuinrakennusten ja asuntojen toiminnallista laatua. Asumisen laadun ja asumisvaihtoehtojen monipuolisen kirjon edistämiseksi asuntojen ja asuinrakennusten suunnittelussa kiinnitetään huomiota elinkaarirakentamiseen ja kustannuksiin sekä ratkaisuihin, joilla parannetaan esteettömyyttä, muuntojoustoa ja energiatehokkuutta.

Suunnittelussa kiinnitetään erityistä huomiota asuntojen ja tilojen muunneltavuuteen ja yhdistettävyyteen asukkaiden tarpeiden muut-tuessa.
Kaavamääräyksillä edistetään yhteisöllisiä ratkaisuja, kuten kerros- ja talosaunoja sekä yhteispihoja.
7

Kaupunkimaisen pientalon kehittäminen

Kaupunkimaisen pientaloasumisen projektein sekä erilaisin arkkitehti- ja tontinluovutuskilpailuin kehitetään uutta, Helsinkiin kulttuurisesti ja kaupunkikuvallisesti soveltuvaa pientalomallistoa. Kehittämisessä huomioidaan myös taloudelliset, keski- ja pienituloisille soveltuvat ratkaisut sekä huonetilojen muunneltavuus eri elämänvaiheita varten.

8

Omatoiminen rakentaminen ja rakennuttaminen

Kaupunki luovuttaa tontteja ja kiinteistöjä myös omatoimiseen kerrostalorakennuttamiseen ja -rakentamiseen. Vastaavasti voidaan luovuttaa rakennuksia niiden muuttamiseksi asunnoiksi.

Omatoimisen rakentamisen ja rakennuttamisen lisäämiseksi neuvontaa vahvistetaan.

9

Kaupungin tontinluovutus ja aluekokonaisuuksien toteuttaminen

Kaupunki luovuttaa asuntotontteja sekä vuokraamalla että myymällä. Tontinluovutuksessa noudatetaan edellä kohdissa 2, 3, 4 ja 5 esitettyjä tavoitteita. Kaupungin tontinluovutuksella pyritään asuntotuotannon kohtuuhintaisuuteen ja monipuolisuuteen.

Sääntelemätöntä vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa varten tontit luovutetaan tontinluovutuskilpailuun perustuen joko myymällä tai vuokraamalla. Säätelemättömään asuntotuotantoon luovutettavien tonttien hintataso määritellään tontin käyttötarkoituksen ja sijainnin mukaisesti noudattaen kunkin alueen kohtuullista käypää hintaa.

Hitas-omistusasuntotuotantoon ja valtion tukemaan vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan vuokraamalla.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien hintataso määritellään valtion asuntorahaston päättämien enimmäistonttihintojen mukaisesti, jolloin Hitas-ehdoin luovutettavien tonttien hintataso on sijainnista riippuen 20–25 % edellä kuvattua hintatasoa korkeampi.

Kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyä käyttäen lukuun ottamatta sääntelemättömän omistus​asuntotuotannon tontteja. Luovutettaessa aluekokonaisuus kaupungin omana tuotantona toteutettavaksi voidaan aluerakenteen edellyttämät omistustontit myydä tai vuokrata ilman kilpailumenettelyä sekä halutun aluerakenteen saavuttamiseksi ylittää omistusasuntotuotannon tavoitteet.

Täydennysrakentamiskohteiden tontinluovutuksessa otetaan huomioon ympäröivän alueen väestörakenne ja olemassa olevan asuntokannan hallintamuotorakenne.

Kaupungin käyttämien perinteisten toteutustapojen rinnalla kehitetään uusien alueiden toteuttamiseen soveltuvia uusia menettelytapoja yhdessä yksityisten toimijoiden ja kolmannen sektorin kanssa. Uusia menettelytapoja voivat olla esimerkiksi erilaiset kumppanuushankkeet, kilpailuttamismenettelyjen monipuolinen ja entistä laajempi hyödyntäminen sekä tarvittaessa harkittu kehitys- tai toteutusyhtiöiden käyttäminen. Toteutukseen osoitettavien suurten aluekokonaisuuksien luovuttamista selvitetään mm. Jätkäsaaren aloitusalueelta, Hernesaaresta, Hermannin ja Sörnäistenrannasta sekä Kruunuvuorerannan ja Helsinkiin liitettävän Lounais-Sipoon alueelta. Suurempien kerralla luovutettavien alueiden toteutusaikatauluista tehdään sitovia.
Kaavoituksen, tontinluovutuksen ja uusien toteuttamismenettelyjen kehittämiseksi muodostetaan hallintokuntien yhteistyöryhmä.

Tontinluovutuksissa varmistetaan, että kaikilla alueilla toteutetaan eri hallinta- ja rahoitusmuotoja. Asuinalueiden yksipuolistumista vältetään. Uusien asuntoalueiden toteuttaminen pyritään aloittamaan omistusasuntotuotannolla.
10

Alueidentiteetit

Asuinalueiden omaleimaisuutta vaalitaan olemassa olevilla alueilla ja kehitetään uusilla rakentamisalueilla. Uusilla rakentamis​alueilla kaupunginosien toiminnallinen rakenne, ympäristön laatu, asuntotarjonta ja palvelut luodaan vaalien alueiden luonnon- ja kulttuuriympäristön ominaispiirteitä ja korostaen alueiden keskinäistä erilaisuutta.

Kaupunki edistää rakentamisen laatua ja hyvää asuinympäristöä arkkitehtuurin keinoin. Kestävyys, kauneus, viihtyisyys ovat rakennusten ja rakennettujen ympäristöjen keskeisiä ominaisuuksia, joilla tulee olla suuri merkitys Helsingin kaupunkikuvassa ja asuntorakentamisessa.
11

Hitas-järjestelmän kehittäminen

Asuntorakentamisen hintaa ja laatua sääntelevää Hitas-järjestelmää jatketaan ohjelmakauden ajan. Sen kehittämisestä päätetään kaupunginvaltuustossa vuoden 2008 aikana.

Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevat toimenpiteet määräytyvät kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisesti.

12
Kaupungin oma asuntorahoitusmalli

Asunto-ohjelmakauden 2004–2008 aikana selvitettäväksi edellytetystä kaupungin omasta vuokra-asuntotuotannon rahoitusmallista päätetään kaupunginvaltuustossa vuoden 2008 alussa. Ehdotus asuntorahoitusmalliksi sisältää esitykset kaupungin oman vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuo​tan​non ja osaomistustuotannon rahoituksesta sekä kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjausten rahoituksesta.

Kaupungin omaa rahoitusmallia koskevat toimenpiteet määräytyvät kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisesti.

13

Täydennysrakentamisen edistäminen

Täydennysrakentamisen avulla pyritään vahvistamaan vanhojen alueiden väestöpohjaa ja monipuolistamaan väestörakennetta ja siten turvaamaan alueiden palvelutaso. Täydennysrakentamisessa noudatetaan kestävän kehityksen ja energiatehokkuuden periaatteita ja se toteutetaan ensisijaisesti joukkoliikenneyhteyksien tuntumassa. Kaupunkirakenteen tiivistämisen tulee olla kaavoituksellisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti perusteltua.

Täydennysrakentamisen mahdollisuuksia luodaan kaavoituksen keinoin mm. tehostamalla vanhojen alueiden rakentamisoikeuksia sekä mahdollistamalla tonttien tai rakennusten käyttötarkoituksen muutoksia ja edistämällä ullakkorakentamista.

14
Vanhan asuntokannan parantaminen

Olemassa olevan asuntokannan ja asuinympäristöjen kunnossapitoa ja perusparantamista edistetään tehostamalla korjauksiin ja niiden rahoitukseen liittyvää viranomaisneuvontaa.

Puuttuvien hissien rakentamista vanhoihin kerrostaloihin edistetään hissiprojektilla. Hissiprojekti pyrkii lisäämään valtion hissiavustuksen käyttöä tiedotuksen ja neuvonnan avulla, kehittämällä hissirakentamiseen liittyviä säännöksiä, hissirakentamisen tekniikkaa sekä erilaisia ratkaisuja hissin sijoittamiseksi vanhaan rakennukseen. Valtion hissi​avustusta täydennetään edelleen kaupungin omalla 10 %:n hissiavustuksella.

Asuntojen yhdistämistä sekä toisiinsa että liikehuoneistoihin, sekä asunnoiksi rakennettujen huoneistojen palauttamista asumiskäyttöön edistetään sekä lupapolitiikan ja toteutukseen liittyvän neuvonnan avulla.
Eri hallintokunnat edistävät omilla toimillaan hissien rakentamista ja täten myös ullakkorakentamista.

15
Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjaukset 

ja kehittäminen

Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan kunnossapidon ja parantamisen tavoitteena on pitää yllä ajanmukaista asumistasoa ja parantaa kaupungin vuokra-asumisen houkuttelevuutta. Perusparantamisen yhteydessä laatutasoa voidaan nostaa esimerkiksi rakentamalla puuttuvat hissit ja parvekkeet, huolehtimalla pihojen, rakennusten ja asuntojen esteettömiksi saattamisesta sekä parantamalla rakennusten energiatehokkuutta, materiaalitehokkuutta ja ääneneristävyyttä. Perusparannuksissa kiinnitetään erityistä huomiota kustannustehokkuuteen.
Asumiskustannuksiltaan kohtuullisten vaihtoehtojen turvaamiseksi huolehditaan kaupungin vuokra-asuntokannan säilymisestä riittävän suurena. Aravarajoituksista vapautuvat asunnot säilytetään pääsääntöisesti kaupungin vuokra-asuntokäytössä ja niiden osalta selvitetään mahdollisuudet säilyttää rajoituksista vapautuvat asunnot kiinteistöyhtiöiden vuokrantasauksen piirissä.

Kaupungin omistamien kiinteistöyhtiöiden kunnossapitoa ja kehittämistä varten yhtiöille laaditaan neljän vuoden välein kiinteistöstrategiat, jotka kaupunginhallitus hyväksyy. Kiinteistöstrategiaa laadittaessa tulee selvittää peruskorjausten yhteydessä toteutettavan täydennysrakentamisen mahdollisuudet kaupungin kiinteistöyhtiöissä ja niiden tonteilla.

Vuokra-asuntojen uustuotantoa toteutetaan myös pientaloina.
Kiinteistöyhtiöiden, ATT:n ja kiinteistöjen kehittämisyksikön roolit peruskorjausten sekä uustuotannon yhteydessä selvitetään.

16

Rakentamisen energiatehokkuus

Edistetään tonttien luovutus- ja vuokrausehtojen avulla energiatehokkuutta ja uusiutuvien energiamuotojen käyttöä, esimerkiksi kaukolämpöverkkoon liittymistä ja lämpöpumppujen hyödyntämistä. Suoraa sähkölämmitystä ei sallita uudisrakentamisessa pääasiallisena lämmitysmuotona.
Uudisrakentamisessa siirrytään energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja matalaenergiarakentamiseen. Vanhan rakennuskannan perusparantamisessa sovelletaan energiatehokkaita ratkaisuja.

Energiatehokkuutta käytetään myös tontinluovutuskilpailujen yhtenä laatukriteerinä.
17

Kaupungin vuokra-asuntojen välitys

Kaupungin vuokra-asuntokannan asukasrakenne pyritään pitämään ikärakenteen, perhemuotojen ja sosioekonomisen aseman osalta monipuolisena. Riittävän monipuolisen kysynnän turvaamiseksi panostetaan asuinalueiden elinvoimaisuuteen, kaupungin vuokra-asumisen vetovoimaisuuteen, asuntokannan kunnossapitoon ja parantamiseen sekä asunnonvälitysprosessin palvelutasoon.

Erityisasumiseen soveltuvan asuntokannan koordinoitua hallintaa ja asuntojen tarkoituksenmukaista ja joustavaa käyttöä kehitetään.

Edistetään palvelussuhdeasuntokannan mahdollisimman joustavaa käyttöä tuettaessa palvelusektoreita, joilla rekrytointi on haasteellista.

Selvitetään kaupungin oman, kohtuuhintaisen vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuotannon kohdentaminen ilman tulorajoja oman, erillisen asunnonjakojärjestelmän kautta.

18

Asuntojen hankinta

Selvitetään kaupungin asuntohankintayhtiön asema ja tehtävät, uusien hankintojen tarpeellisuus sekä mahdollisuus kehittää yhtiön hallussa olevan asuntokannan hallintaa ja tarkoituksenmukaista käyttöä vuoden 2009 alkuun mennessä.
19

Autopaikkojen toteuttaminen

Kaupunki selvittää vuoden 2009 alkuun mennessä millaisin mallein asemakaavamääräysten mukaiset autopaikat toteutetaan siten, että kustannukset kohdentuvat nykyistä suoremmin autopaikan käyttäjille.
20
Joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen edistäminen

Uudet asuinalueet, myös pientaloalueet suunnitellaan ja toteutetaan siten, että joukkoliikenteen hyvä palvelutaso varmistetaan. Kasvihuonekaasupäästöjen vähentämisen takia olemassa olevaa ja tulevaa raideliikenneverkkoa on käytettävä tehokkaasti hyväksi asuntoalueiden toteuttamisessa.
Asuntorakentamisessa otetaan huomioon pyöräilyn tarpeet. Asemakaavoihin voidaan lisätä määräykset tonttikohtaisista polkupyöräpaikkojen vähimmäismääristä.
Uusilla asuinalueilla ja täydennysrakentamisessa selvitetään mahdollisuutta toteuttaa vähäautoisia ja autottomia kortteleita.

MAANKÄYTÖN JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN TOTEUTTAMINEN 
JA SEURANTA

Maankäytön ja asumisen ohjelman hyväksymisestä päättää kaupunginvaltuusto. Tavoitteiden ja toimenpiteiden toteuttamisesta, toteuttajatahoista ja määräajoista tehdään erillinen täytäntöönpanopäätös, jonka hyväksyy kaupunginhallitus.
Ohjelmaa toteuttavat omassa työssään kaupungin hallintokunnat ja liikelaitokset. Keskeisiä välineitä ovat kaavoitus ja tontinluovutus sekä kaupungin omistaman asuntokannan hallinta.
Maankäytön ja asumisen ohjelman valmistelun lähtökohtana on pidetty kaupungin arvoja ja yhteisstrategioita. Valmistelussa ja täytäntöönpanossa huomioidaan lisäksi kaupunginvaltuuston hyväksymät poikkihallinnolliset ohjelmat kuten elinkeinostrategia ja henkilöstöstrategia, vanhuspalveluohjelma, lapsi- ja perhepoliittinen ohjelma sekä ekologisen kestävyyden ohjelma.
Ohjelman toteutumisen seuranta ja tavoitteiden tarkistukset tehdään valtuustokausittain. Ohjelman toteuttamista seuraa talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto yhteistyössä asunto-ohjelmasihteeristön kanssa, johon on nimetty edustajat keskeisistä hallintokunnista.





PERUSTELUOSA

LAADUKKAAN ASUMISEN HELSINKI

MAANKÄYTÖN JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN 2008–2017 VIITEKEHYS
VALMISTELUN LÄHTÖKOHDAT
Kaupunginhallitus päätti keväällä 2006 muuttaa asunto-ohjelman valmistelua siten, että jatkossa laaditaan valtuustokausittain maankäytön ja asumisen toteutusohjelma (MA-ohjelma). Samalla kaupunginhallitus päätti, että selvitetään laadittavan ohjelman aikajänteen pidentämistä ja sen kytkemistä pääkaupunkiseudun ja Helsingin seudun yhteiseen maankäytön ja asumisen ohjelmointiin. Syksyllä 2006 kaupunginhallitus päätti, että MA-ohjelman valmistelussa noudatetaan seuraavia linjauksia:

· Selvitetään tarvittavia toimenpiteitä runsaan 5 000 asunnon rakentamiseksi vuosittain ottaen huomioon alueiden investointien rahoitus ja mahdolliset uudet toimintatavat mm. yksityisen sektorin kanssa.

· Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauman tavoitteet määritellään aluekohtaisesti, kun taas kokonaisluvut sovitaan seutukohtaisesti.
· Erityisryhmien sekä nuorten, opiskelijoiden ja senioreiden asumiselle asetetaan omat erilliset tavoitteet.

MA-ohjelmassa määritellään kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet asuntotuotannon määrälle, monimuotoisuudelle, asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuodon mukaiselle rakentamiselle, asumisväljyyden kehittämiselle, talotyypeille, kaupungin tontinluovutusperiaatteille sekä erityisryhmien asumisen järjestämiselle. MA-ohjelman lähtökohtana on kaupunginvaltuuston 30.11.2005 asunto-ohjelmasta käymä lähetekeskustelu, kaupungin strategiset tavoitteet, kaupungin asukasrakenteen ja sen kautta myös veropohjan vahvistaminen sekä ne asiakokonaisuudet, jotka tulee sisällyttää seudullisiin maankäyttö- ja asunto-ohjelmiin. Tavoitteena on asuntorakentamisen hallittu ohjelmointi ja kokonaisvaltainen näkemys sekä uusien että vanhojen asuntoalueiden kehittymisestä ja kehittämisestä sekä rakentamisedellytysten luomisen aiheuttamien kustannusten ennakointi.
Kaupunginhallituksen 27.11.2006 tekemän MA-ohjelman valmistelupäätöksen mukaisesti on selvitetty tarvittavia toimenpiteitä 5 000 asunnon rakentamiseksi vuosittain ottaen huomioon alueiden investointien rahoitus ja mahdolliset uudet toimintatavat mm. yksityisen sektorin 

kanssa. Lisäksi ohjelmassa on määritelty asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauman tavoitteet. Erityisryhmien sekä nuorten, opiskelijoiden ja senioreiden asumiselle on asetettu omat tavoitteensa.

Asuntopolitiikassa ja asuntorakentamisessa tavoitteiden mukaiset muutokset näkyvät varsin hitaasti. Uusien alueiden toteuttaminen ja vanhojen alueiden kehittäminen, niiden sosiaalisen aseman vahvistaminen ja positiivisen kehityksen tukeminen kestää useita vuosia, jopa vuosikymmeniä. MA-ohjelmaprosessia on kehitetty strategisempaan suuntaan siten, että ohjelman aikajänne on aiemman viiden vuoden asemesta kymmenen vuotta, vuodet 2008–2017.

Seudullinen yhteistyö ja sen tavoitteet

Pääkaupunkiseudulla ja koko Helsingin seudulla on vireillä useita yhteisiä maankäytön, asumisen ja liikenteen kehittämiseen liittyviä sekä pidemmän aikavälin strategisia suunnitelmia että lyhyemmän aikavälin yhteistyöhankkeita. MA-ohjelman laadinta kytketään seudullisiin hankkeisiin. Tarkoitus on, että Helsingin MA-ohjelmassa esille otettavat asumisen ja maankäytön kysymykset ovat esillä myös seudullisissa vastaavissa asiakirjoissa.
Väkiluvun kasvu ja asumistason parantaminen edellyttävät, että Helsingin seudulle rakennetaan vuosina 2008–2017 vuosittain 12 000–13 000 asuntoa, josta pääkaupunkiseudun osuus on 8 000–8 500 asuntoa. Seudun nykyinen asuntokanta on noin 600 000 asuntoa ja lisätarve on asuntoina noin 350 000 asuntoa. Uustuotannon sijoittumisella ja asuntojen jakopolitiikalla on siten erittäin suuri merkitys myös tulevaisuudessa. Kuntien erilaiset mahdollisuudet asuntotarjonnassa on yksi seudun vahvuuksista.
Tavoitteena on, että Helsingin seudun yhteinen maankäytön ja asumisen ohjelma (MA 2017) valmistuu vuoden 2007 loppuun mennessä. Yhteisessä ohjelmassa vahvistetaan kunnittain mm. asuntotuotannon kokonaistavoitteet, valtion tukema asuntotuotanto, tuotanto erityisryhmille, vanhusten palveluasuminen ja toimenpiteet asunnottomuuden vähentämiseksi. Yhtenä keskeisenä tavoitteena on myös turvata seudulla eri elämäntilanteisiin ja varallisuustasoihin sopiva monimuotoinen ja korkeatasoinen asuntotuotanto. Seudulla tarvitaan tiivistyviä kaupunkimaisia keskuksia, riittävästi pientalovaltaisia alueita sekä houkuttelevia kerrostaloratkaisuja. Pääkaupunkiseudun asuntopolitiikkaa toteuttavat tällä hetkellä kaupunkien omat asuntotoimen yksiköt, joiden osalta selvitetään mahdollisuutta luoda pääkaupunkiseudulle uusi, yhdistetty suuri toimija asuntorakennuttamiseen, vuokra-asuntojen hallinnointiin, ylläpitoon ja asunnonjakoon.
Helsingin seudun 14 kunnan maankäytön ja yhdyskuntarakenteen pidemmän aikavälin kehitystyötä varten on järjestetty kansainvälinen ideakilpailu 2050, jonka tulokset julkistetaan vuoden 2007 lopulla. Tulosten pohjalta laaditaan vuoden 2008 aikana seudun yhteinen visio, jossa etsitään näkemys maankäytön, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisesta seudun 14 kunnassa.
VÄESTÖ JA KAUPUNKIRAKENNE
Väestö
Helsingin väestönkasvu on kääntynyt muutaman laskusuuntaisen vuoden jälkeen uudelleen nousuun. Vuoden 2005 aikana väkiluku kasvoi lähes 1 900 henkilöllä ja vuoden 2006 aikana noin 3 700 henkilöllä. Vuodenvaihteessa 2006–2007 Helsingissä asui vakituisesti noin 564 600 asukasta.
Valtaosa väestönkasvusta on seurausta ulkomaisesta muuttovoitosta. Muuttovoitto ulkomailta oli vuonna 2006 edellisvuotta huomattavasti suurempi, noin 2 300 henkeä. Syntyneiden enemmyys (1 300) oli samansuuruinen kuin aikaisemmin. Kotimainen muuttotappio supistui ja oli 1 700 henkeä muun maan eduksi.
Helsingin kaupungin tietokeskuksen tekemän väestöennusteen (perusvaihtoehto) mukaan Helsingin väestö kasvaa vuoden 2006 alusta 
19 000 asukkaalla vuoteen 2016 ja 34 000 asukkaalla vuoteen 2030 mennessä. Sen jälkeen kaupungin väestömäärän arvioidaan kääntyvän loivaan laskuun. Väestönkasvusta suunnilleen puolet on luonnollista väestökasvua ja puolet muuttovoittoa. Helsingin muuttovoiton arvioidaan muodostuvan suunnilleen tasaväkisesti ulkomaalaisista ja Helsingin työmarkkina-alueen ulkopuolelta kotimaasta tulevista muuttajista. Sen sijaan Helsingin seudun sisäisen muuttoliikkeen arvioidaan pysyvän Helsingille tappiollisena.
Helsingin tärkeimmät väestönkasvualueet seuraavan kymmenen vuoden aikana ovat Sörnäisten- ja Hermanninranta, Jätkäsaari, Kruunuvuorenranta ja Keski-Pasila sekä Vuosaari, Viikin Latokartanon alue ja Arabianranta.

Väestörakenteen erityispiirteitä

Helsingissä asuu vähemmän lapsiperheitä (perheessä on vähintään yksi alle 18-vuotias lapsi) kuin naapurikunnissa, vajaa 20 % asuntokunnista. Muualla pääkaupunkiseudulla lapsiperheiden osuus asuntokunnista on 30 % ja kehyskunnissa 33 %. Alle kouluikäisiä lapsia Helsingin väestöstä on vain 6,7 %, kun muulla pääkaupunkiseudulla ja kehyskunnissa osuus on vajaa 10 %. Helsingissä asuntokunnista lähes puolet on yhden hengen asuntokuntia, muualla seudulla vastaava osuus on kolmannes. Erityisesti 30–40-vuotiai​den yksin asuminen on Helsingissä yleisempää kuin muualla seudulla. Nuoret aikuiset ovat Helsingissä suurimmat ikäluokat. Vaikka Helsingissä yli 65-vuotiaiden osuus väestöstä (13,8 %) on suurempi kuin muulla seudulla (10 %), Helsingissä osuus on pysynyt samalla tasolla 1980-luvulta saakka. Muualla seudulla vanhusten osuus sen sijaan kasvaa ripeästi.

Työvoima ja elinkeinot

Helsingin elinkeinorakenne on muuttunut 1990-luvulta lähtien entistä palveluvaltaisemmaksi. Muuhun Suomeen verrattuna Helsingin elinkeinotoiminnalle on luonteenomaista erittäin vahva painotus pitkälle erikoistuneisiin palveluihin, erityisesti elinkeinoelämälle palveluja tuottavat alat ovat keskittäneet toimintojaan Helsinkiin. Tuotannollisen toiminnan työpaikat ovat Helsingissä suhteellisesti vähentyneet samanaikaisesti kun kaikkien työpaikkojen määrä on lisääntynyt. Toisaalta on huomattava, että teollisuuden työpaikoilla mitattuna Helsinki on edelleen maan suurin teollisuuskaupunki. Helsingin asema valtakunnan vahvimpana kulttuuri- ja matkailualueena näkyy erityisesti virkistys-, kulttuuri- ja ravintolatoimintojen keskittymisenä alueelle.
Jaksolla 2005–2015 arvioidaan suhteellisesti voimakkaimmin kasvavia ammattialoja olevan rakennusala ja erilaiset asiantuntija- ja johtotehtävät tuotannossa sekä talouden ja hallinnon aloilla. Työpaikat lisääntyvät tietointensiivisissä palveluissa sekä kotipalvelu- ja hoiva-aloilla. Samoin matkailun merkitys työllistäjänä kasvaa. Julkinen sektori tulee jatkossakin olemaan merkittävä työllistäjä. Uusista työpaikoista arviolta kolme neljäsosaa syntyy yksityiselle palvelusektorille. Työpaikkoja tulee todennäköisesti häviämään matalan osaamisen ja tuotannollisessa teollisuudessa.

Asuntomarkkinat
Pääkaupunkiseudun ja Helsingin tulomuuton taustalla ovat alueen hyvät koulutus- ja työmahdollisuudet. Usein muuttajat asuvat vuokralla ainakin alkuvaiheessa, jotkut pitempään tai jopa pysyvästi, koska katsovat sen elämäntilanteeseensa parhaiten soveltuvaksi vaihtoehdoksi.

Kyllin suuri, monipuolinen ja kysyntää vastaava vuokra-asuntokanta onkin välttämättömyys uusien helsinkiläisten asumistarpeiden tyydyttämiseksi sekä vuokra-asuntomarkkinoiden toiminnan turvaamiseksi. Se on myös elinkeinoelämän, erityisesti hoiva-, palvelu- ja rakennusalojen, toiminnan edellytys.
Hyvän ja laadukkaan asuin- ja elinympäristön merkitys alueiden välisenä kilpailutekijänä korostuu entisestään, kun kilpailu osaavasta työvoimasta kiristyy. Julkisten peruspalveluiden laadun ja palvelutason ylläpitäminen ja parantaminen on tärkeää. Ulkomailta muuttavien osaajien ja heidän perheidensä houkutteleminen edellyttää myös koulu- ja päivähoitopalvelujen sekä terveydenhuollon valmiuksia kehittyä myös monikulttuurisuuden ehdoilla.
Asuntojen hintaero Helsingin ja muun maan välillä on jatkuvasti kasvanut. Vanhojen asuntojen keskihinta oli Helsingissä vuoden 2007 toisella neljänneksellä lähes 3 300 euroa/m2. Vuodesta 2000 asuntojen hinnat ovat nousseet Helsingissä noin 50 %. Hintaerot Helsingin sisällä vaihtelevat paljon. Kalleimmilla alueilla vanhojen asuntojen hinnat olivat vuoden 2007 toisella neljänneksellä keskimäärin 4 500 euroa/m2, halvimmilla alueilla puolestaan keskimäärin hieman alle 2 200 euroa/m2. Vanhojen Hitas-asuntojen hankinta-arvo oli keskimäärin 2 700 euroa/m² vuonna 2006.
Vuokralla asuminen on sekin kallistunut. Vuonna 2006 vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa keskivuokra oli noin 12 euroa/m2/kk, vapaarahoitteisissa uusissa vuokrasuhteissa noin 14 euroa/m2/kk, ja valtion tukemissa vuokra-asunnoissa noin 9 euroa/m2/kk. Vapaarahoitteisen yksiön keskivuokra oli vuoden 2006 lopussa noin 13 euroa/m2/kk, kaksion vuokra oli 11 euroa/m2/kk ja kolmion 10 euroa/m2/kk. Keskivuokrat vaihtelivat kaupungin sisällä eri alueiden välillä keskimäärin 10–16 euroa/m2/kk.
Kestävän kehityksen mukainen kaupunkirakenne

Helsingin seudun yhdyskuntarakenne on hajaantunut ja taajamien rakentamisen tehokkuus on pääosin alhainen. Asutus on monin paikoin levinnyt myös taajamarakenteen ja perinteisen kyläasutuksen ulkopuo​lel​le. Hajanainen yhdyskuntarakenne on energiataloudellisesti tuhlaileva ja sillä on kielteiset ilmastovaikutukset. Hajanaisessa rakenteessa joukkoliikenteen hoitaminen tulee kalliiksi ja liikenneinvestointien tuottavuus jää heikoksi. Seudun rakennetta tulisi tiivistää joukkoliikenneyhteyksien tuntumassa kaavoittamalla sinne uusia asuinalueita sekä tiivistämällä ja tehostamalla vanhoja alueita.
Seudullisesti tarkasteltuna Helsinkiin rakennettavat alueet sijaitsevat keskeisesti ja joukkoliikenteen kannalta edullisesti. Suuret uustuotantoalueet satamalta ja siihen liittyviltä toiminnoilta vapautuvilla alueilla sijaitsevat aivan kantakaupungin tuntumassa tai vähintäänkin – seudullisesti tarkastellen – metropolialueen ytimessä. Uustuotannon ohessa yhä enemmän huomiota kiinnitetään täydennysrakentamisen mahdollisuuksiin paitsi asuntotarjontaa lisäävänä ja lähipalveluja ylläpitävänä myös yhdyskuntarakennetta eheyttävänä toimintana. Sekä uusilla rakentamisalueilla että täydennysrakentamisessa rakentaminen toteutetaan kuitenkin siten, että mahdollisuus nauttia lähellä sijaitsevista viher- ja virkistysalueista säilyy osana helsinkiläistä elämäntapaa.

PERUSTELUT TAVOITE- JA TOIMENPIDEOSAAN
Asunto- ja maapoliittiset päämäärät

Asuntopolitiikan päämäärä on vastata sekä tämän hetken asuntopoliittisiin tarpeisiin että luoda edellytyksiä ja suuntaviivoja tulevaisuuden asumiselle. Maapolitiikalla ja kaavoituksen keinoin luodaan edellytyksiä asuntorakentamiselle ja yhdyskuntien kehittämiselle.
Asuntopolitiikalla ja erityisesti sillä, millaisia asuntoja ja miten vetovoimaisia alueita toteutetaan, on merkitystä myös kaupungin veropohjan vahvistamisessa. Helsingin verotulot ovat kehittyneet viime vuosina hitaammin kuin muualla maassa. Kaupunki voi vahvistaa veropohjaansa ainoastaan saamalla kaupungin alueelle asumaan lisää veronmaksajia ja kasvattamalla menestyvien, osaavaa työvoimaa vaativien yritysten määrää. Tähän kaupunki voi vaikuttaa asuntopolitiikan ja kaavoituksen sekä elinkeinopolitiikan keinoin. Avainasemassa ovat uudet suuret asuntotuotantoalueet.
Asuntotuotanto ja viihtyisät, turvalliset asuinalueet ovat yksi tärkeistä tekijöistä kilpailtaessa osaavan työvoiman saannista. Tämä edellyttää, että Helsingissä on tarjolla hallinta- ja rahoitusmuodoiltaan erilaisia ja erihintaisia asuntoja. Elinvoimaisessa kaupungissa tulee olla tarjolla riittävästi kohtuuhintaisia ja laadukkaita asuntoja. Valinnan mahdollisuuksien laajentamiseksi nykyisestä on muun muassa valmisteltu ehdotus kaupungin omalla rahoituksella toteutettavista vuokra-asun​noista sekä kaupungin omana tuotantona toteutettavista osaomistus​asunnoista.

Asuntotuotannon määrä

Kaupunginhallituksen 27.11.2006 tekemän MA-ohjelman valmistelupäätöksen mukaisesti on selvitetty tarvittavia toimenpiteitä runsaan 5 000 asunnon rakentamiseksi vuosittain ottaen huomioon alueiden investointien rahoitus ja mahdolliset uudet toimintatavat mm. yksityisen sektorin kanssa.

MA-ohjelmaa varten laadittiin toukokuussa 2007 tehtyyn kaupunkisuunnitteluviraston kaavoitusohjelmaan liittyvään kaavoitettavien alueiden inventointiin perustuen alustava tuotanto-ohjelma ja arvio tuotantomahdollisuuksiksi ohjelmakaudeksi 2008–2017. Tämän tarkastelun mukaisesti näyttäisi olevan mahdollista ottaa asuntotuotannon piiriin kaikkiaan noin 4,3 milj. kem². Tässä luvussa ovat mukana sekä uustuotantoon kaavoitettavat alueet että rakennusten käyttötarkoituksen muutosten kautta asumiseen ja asuntotuotantoon tulevat kohteet. Keskimääräinen vuotuinen asuntotuotanto voisi olla noin 430 000 kem², mikä on noin 4 100–4 500 asuntoa toteutettavan tuotannon rakenteesta, lähinnä huoneisto- ja talotyyppi sekä asuntojen keskikoko, riippuen.
Tuotantoedellytykset ohjelmakauden alkuvuosina ovat rajalliset ja mahdollistavat suunnilleen voimassa olevan asunto-ohjelman tai sitä hieman korkeamman tuotantotason, noin 3 500 asuntoa vuosittain. Vasta tilanteessa, missä nyt käynnissä olevien alueiden lisäksi satamilta vapautuvien alueiden tuotanto on täysimääräisesti käynnissä, tämän hetkisen arvion mukaan vuodesta 2013 eteenpäin, voidaan tuotantotasoa nostaa lähemmäksi tavoitetasoa ja muutamina vuosina ehkä korkeammallekin.

Alustava tuotanto-ohjelma kuvaakin paremmin käytettävissä olevaa tuotantopotentiaalia kuin toteutettavaa tuotantoa. Ohjelmassa ei ole otettu huomioon täysimääräisesti kaavoitukseen ja rakentamisen edellytysten luomiseen liittyviä viivästymisriskejä, vaan ohjelma on viritetty mahdollisimman lähelle 5 000 asunnon vuotuista tuotantotavoitetta. Näin viritetty ohjelma jää vajaaksi noin 70 000 kem²/vuosi eli yhteensä noin 0,7 milj. kem² koko ohjelmakaudella.

Ohjelman mukaisesta tuotannosta noin 73 % sijoittuu kaupungin omistamalle maalle. Valtion maalla oleva osuus on noin 9 % ja yksityisessä omistuksessa olevilla tonteilla ohjelmaan sisältyvästä tuotannosta on noin 18 %. Lukuun ottamatta kaupungille mahdollisesti vielä tulevaa vähäistä osuutta valtion maalla olevat tontit siirtyvät yksityiseen omistukseen ja rakennusliikkeiden toteutettaviksi. Satamalta vapautuville, uusille suurtuotantoalueille sekä käynnissä oleville aluerakentamisprojektien alueille sijoittuisi noin puolet tuotannosta. Tuotantomäärän lisääminen nyt enimmilläänkin 4 500 asunnon tasosta edellyttää kaavoitusperiaatteiden jonkinasteista muuttamista sekä uusien alueiden ottamista mukaan toteutettavaan tuotantoon. Nämä toimenpiteet vaikuttaisivat kuitenkin vasta ohjelmakauden lopulla ja merkittävämmin vasta ohjelmakauden jälkeen.

Alueprojektitoiminnalla katetaan suurin osa Helsingissä toteutettavasta asuntorakentamisesta. Asuntotuotantotavoitteen toteuttaminen edellyttää, että alueiden nopealle ja samanaikaiselle toteuttamiselle luodaan Helsingin olosuhteisiin soveltuvia kumppanuusmalleja yhteistyössä toteuttajien, muiden maanomistajien (mm. valtio) sekä kolmannen sektorin kanssa. Tuotannon toteuttaminen edellyttää myös, että investointiohjelmaa nopeutetaan.
Tuotantonäkymät ja toteutusedellytykset

Edellytykset alueiden kehittämiselle, talotyypeille ja monimuotoisuudelle luodaan kaavoituksella. Kaupungin tontinluovutuksella varmistetaan, että kaupungin asettamat tavoitteet mm. hallinta- ja rahoitusmuodon osalta toteutuvat.

Ohjelmakaudella tuotantoon tuleva tonttimaa on edelleen pääosin kaupungin omistamaa (noin 73 %). Valtaosa kaupungin luovutettaviksi tulevista tonteista on jo käynnissä olevilla projektialueilla tai uusilla käynnistyvillä projektialueilla. Asuntotuotannon toteuttaminen edellyttää, ettei kaavoituksessa eikä yleensäkään tonttien rakentamiskelpoisiksi saamisessa tule viivytyksiä.

Pientalotuotannon osuuden kasvattaminen on jossakin määrin mahdollista, mutta se edellyttää painotuksen siirtämistä asemakaavoituksessa vielä nykyistä enemmän pientalopainotteiseen suuntaan eikä onnistu yksinomaan kaupungin luovuttamilla tonteilla. Yksityisessä omistuksessa olevat pientalotontit mukaan lukien koko pientalotuotannon osuutta voitaisiin kasvattaa jonkin verran nykyisestä noin 15–20 %. Painopisteen merkittävä siirtäminen pientalojen suuntaan vaikuttaa kuitenkin myös tuotannon kokonaismäärään ja osaltaan vaikeuttaa tavoitteiden saavuttamista.

Valtion omistamilla alueilla ohjelmakaudella näyttäisi olevan mahdollista toteuttaa noin 400 asunnon rakentaminen vuosittain. Valtion politiikasta riippuu millaista tuotantoa ja minkä verran näillä alueilla toteutetaan. Jos valtion omistamat tontit luovutetaan toteutettaviksi yksityisenä tuotantona, kuten viime vuosina on pääosin tapahtunut, tuotantorakenne, toteutusaikataulut ja volyymit riippuvat markkinatilanteesta. Valtion omistamat tontit tulevat tuotantoon satunnaisesti osana muuta tuotantoa ja volyymi vaihtelee vuosittain. Valtion luovuttamista tonteista ennakoidaan osan menevän mm. opiskelija-asunnoiksi tai muuhun vastaavaan erityisasumiseen.
Kokonaisuutena ohjelmakauden 2008–2017 ohjelmoidulle asuntotuotannolle näyttäisi olevan lainvoimaiset asemakaavat noin 35 %:lle potentiaalista. Valtion ja yksityisten omistamilla tonteilla tilanne on jonkin verran parempi kuin kaupungin tonteilla. Etenkin ohjelmakauden loppuvuosien osalta tonttien kaavallinen valmius edellyttää tehokasta asemakaavoitusta sekä sitä, että alueiden mitoitus säilyy yleiskaavamitoituksen mukaisina.

Kaavoitettavat alueet ja niiden rakentamisvolyymit perustuvat voimassa olevaan yleiskaavan mitoitukseen. Yleiskaavaan sisältyneet aluevaraukset ja mitoitettu rakentamisvolyymi eivät luoneet merkittävissä määrin uutta potentiaalia verrattuna aikaisempaan.
Yksityisen omistaman tonttimaan rakentamisen edistäminen

Vuonna 2005 käynnistyneestä asuntotuotannosta lähes puolet tapahtui yksityisellä maalla, mikä oli poikkeuksellista. Yksityisellä maalla on tuotantomahdollisuuksia noin 800 asunnon rakentamiseen vuosittain, kun mukaan lasketaan valtion suoraan rakennusliikkeille luovuttamat tontit ja alueet, missä sopimukset luovuttamisesta on jo tehty. Lisäksi yksityisellä maalla on rakentamattomia ja vajaasti rakennettuja lähinnä pientalotuotantoon tarkoitettuja tontteja, jotka eivät sisälly nyt tehtyyn alustavaan ohjelmaan. Ohjelmassa yksityiselle maalle osoitettu 1 000 asunnon vuotuinen tuotanto on mahdollisuuksien rajoissa, mutta ei toteutune joka vuosi. Toteutuvan tuotannon määrä saattaa nousta ohjelmakauden alkuvuosina keskimäärin 20 % koko, toteutuvasta tuotannosta. Yksityisen maan tuotanto on kuitenkin selvästi enemmän kiinni suhdanteista ja asuntomarkkinatilanteesta ja reagointi muutoksiin on nopeaa.

Tuotantoon tulevien alueiden joukossa on joitakin suurehkoja kerrostalovaltaisia kohteita, kuten Pasilan konepajan alue Vallilassa sekä vanhoille pientaloalueille kaavoitettua lisärakennusoikeutta sekä yksittäisiä pientalo- ja kerrostalotontteja eri puolilla kaupunkia. Lisäksi erilaiset käyttötarkoituksen muutokset asumiseen joko maankäytön tai rakennusten osalta ovat lisänneet yksityisen maan asuntotuotantomahdollisuuksia. Nämä muutokset edellyttävät joidenkin alueiden asemakaavoittamista uudelleen. Kohteiden koko vaihtelee yksittäisestä tontista kortteliin, mahdollisesti useampaankin.

Hallinta- ja rahoitusmuoto

Seudulla yhteisesti sovittujen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan periaatteiden mukaisesti 20 % vuosittaisesta tuotannosta toteutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. Sen lisäksi huolehditaan muusta kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta.

Helsingissä tontinluovutuksessa noudatetaan pääperiaatteena sitä, että noin 40 % vuosittaisesta uustuotannosta toteutetaan Hitas-omistus​asun​toi​na, asumisoikeusasuntoina, osaomistusasuntoina sekä vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina. Niillä, yhdessä valtion tukeman vuokra-asun​to​tuotannon kanssa, pyritään vastaamaan kohtuuhintaisen asumisen tarpeeseen.

Maksukykyiseen kysyntään vastaamiseksi noin 40 % vuotuisesta uustuotannosta toteutetaan sääntelemättöminä vapaarahoitteisina omistusasuntoina. Useilla tulevilla rakentamisalueilla vapaarahoitteinen omistustuotanto on hyvä vaihtoehto erittäin houkuttelevan sijainnin ansiosta ja samalla tarkoituksenmukaisin tuotantomuoto rakennuspaikan vaativuuden aiheuttamien kustannusten vuoksi.

Kaupungin oma tuotanto
Kaupungin oma tuotanto painottuu vahvasti valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja muuhun kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. Korkeintaan 10 % vuotuisesta uustuotannosta toteutetaan sääntelemättöminä vapaarahoitteisina omistusasuntoina. Niiden toteuttaminen kaupungin omana tuotantona on perusteltua esimerkiksi silloin, kun toteutettavana on aluekokonaisuus, jonka hallintamuotojakauma muutoin painottuisi liikaa vuokra-asuntoihin.

Yhteisvastuullinen asuntopolitiikka

Erityyppisten vuokra-asuntojen kysynnän pääkaupunkiseudulla ja koko Helsingin seudulla arvioidaan kasvavan muun muassa työperäisen tulomuuton vuoksi. Vuokra-asuntotuotannon määrä on nykyisellään liian pieni ja vuokra-asuntomarkkinat toimivat heikosti. Vuokra-asuntoja tarvitaan erityisesti työssäkäyville pieni- ja keskituloisille. Asumistukijärjestelmää tai muita asumisen tukijärjestelmiä olisi kehitettävä yhdessä valtion kanssa siten, että asukkaat voivat sijoittua tasaisesti sekä uuteen että vanhaan asuntokantaan, jolloin voidaan vähentää polarisoitumista.

Seudullisesti sovittujen periaatteiden mukaisesti 20 % vuosittaisesta uustuotannosta toteutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. Valtion tukemia vuokra-asuntoja rakennetaan kuntien omalle maalle sekä yksityisten tahojen kanssa solmittavin maankäyttösopimuksin. Lisäksi on tarpeen sopia valtion kanssa tuotannon edellytysten parantamisesta, kuten tarvittavista muutoksista ARA-säädöksiin.
Noin puolet valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta osoitetaan normaaliin vuokra-asumiseen ja puolet ns. nimetyille ryhmille. Nimetyillä ryhmillä tarkoitetaan sosiaalihuoltolaissa määriteltyjä, asumisessaan tukea tarvitsevia erityisryhmiä (päihdeongelmaiset, mielenterveysongelmaiset, kehitysvammaiset, vammaiset, vanhukset, lastensuojeluasiakkaat ja pakolaiset) sekä opiskelijoita, itsenäistyviä nuoria ja senioreja. Tavoitteen toteutumista seurataan kaikissa seudun kunnissa valtuustokausittain.
Erityisryhmien asuminen

Helsingissä erityisasumisen tavoitteet painottuvat ohjelmakaudella vaativiin ympärivuorokautisiin asumispalveluihin ja erityisesti kaikkein vaikeimmin asutettavien pysyvän asumisen järjestämiseen. Tavoitteena on sijoittaa erityisryhmien asuntoja mahdollisuuksien mukaan myös normaaliin asuntokantaan, kotona asumisen tukemiseksi ja laitosasumisen vähentämiseksi.
Ensisijainen vaihtoehto on aina asuminen huoneenvuokralain mukaisessa vuokra-asunnossa tai omistusasunnossa ja kotona asumisen tukeminen palveluin. Erityisasumista tarvitaan, kun asuminen omassa asunnossa, vuokra-, tai omistusasunnossa, ei enää tuetusti onnistu eikä laitosasumisen tarvetta ole.
Asunnottomuuden vähentäminen on myös osa yhteisvastuullista asuntopolitiikkaa. Osa asunnottomista kuuluu erityisasumisen piiriin (ns. vaikeimmin asutettavat), kun taas osa asunnottomista on vailla asuntoa elämäntilanteesta tms. johtuen. Tämä nk. normaali asunnottomuus näkyy mm. kuntien vuokra-asuntojonoissa, ja ryhmällä pääongelmana on kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen puute. Asunnottomien määrän pelätään kasvavan vähentyneen vuokra-asuntotuotannon ja lisääntyneen vuokra-asuntokysynnän vuoksi.

Vaikeimmin asutettaville tarvitaan tulevaisuudessa lisää erityisryhmille tarkoitettuja pien- ja palveluasuntoja. Ns. neljän viisaan työryhmä on esittänyt kansallisen pitkäaikaisasunnottomuuden vähentämisohjelman tavoitteeksi pitkäaikaisasunnottomuuden poistamista vuoteen 2015 mennessä. Tämä edellyttäisi noin 2000 asunnon/hoitopaikan osoittamista pääkaupunkiseudulla, josta Helsingissä 1 600 eli noin 200 asunnon/hoitopaikan osoittamista vuosittain. Nuorten asunnottomuuden ennaltaehkäisyyn työryhmä ehdottaa, että pääkaupunkiseudulla rakennetaan seuraavan neljän vuoden aikana 600 uutta nuorisoasuntoa, jotka on tarkoitettu kaikille nuorille.

Opiskelija-, nuoriso- ja senioriasunnot
Opiskelija-, nuoriso- ja senioriasunnot eivät kuulu erityisasumisen piiriin eikä niiden järjestämisestä ole kuntia velvoittavaa lainsäädäntöä. Asunnot toteutetaan normaalina, pääasiassa valtion tukemana, vuokra-asuntotuotantona lukuun ottamatta senioriasuntoja, jotka on pääsääntöisesti toteutettu vapaarahoitteisena vuokra- tai omistusasuntotuotantona.

Opiskelija-, nuoriso- ja senioriasunnot poikkeavat laadullisesti jonkin verran normaalista asuntotuotannosta mm. pienen asuntokoon ja varsinkin senioriasunnoissa esteettömyysvaatimusten osalta. Asunnot tulisi kuitenkin suunnitella mahdollisimman yleispäteviksi kiinnittäen huomiota mm. muuntojoustoon siten, että pienet asunnot ovat myöhemmin yhdistettävissä suuremmiksi.

Opiskelija- ja nuorisoasumisessa panostetaan ohjelmakaudella uustuotannon ohella vanhan rakennuskannan uusiokäyttöön muusta käytöstä vapautuvia rakennuksia saneeraamalla. Näitä kohteita etsitään yhteistyössä hallintokuntien ja opiskelija- ja nuorisoasuntoja tuottavien tahojen kanssa. Samassa yhteydessä voidaan luoda pitkän tähtäimen suuntaviivoja sekä opiskelija- että nuorisoasumiselle Helsingissä.
Luovutettaessa tontteja senioriasuntotuotantoon noudatetaan kaupungin yleisiä tontinluovutusperiaatteita.
Uustuotannon keskikokotavoitteet

Helsingin kaupungin tietokeskuksen arvion mukaan tulotason nousu ja väestörakenteen muutos kasvattavat Helsingin asumisväljyyttä nykyisestä noin 34 m2:stä/henkilö (2005) noin 42 m2:iin/henkilö vuoteen 2030 mennessä. Asuntokuntien keskikoko supistuu nykyisestä 1,85 henkilöstä/asunto 1,60 henkilöön/asunto.
Helsingin asuntojen keskikoko jää selkeästi muuta pääkaupunkiseutua ja kehyskuntia pienemmäksi (Helsinki 62 m2, Espoo 79 m2, Vantaa 
74 m2, Kauniainen 113 m2, kehyskunnat 85 m2). Helsingin asuntojen pieni keskikoko johtuu olemassa olevan asuntokannan iästä ja kerrostalovaltaisuudesta. Uustuotannossa Helsingin asuntojen keskikoko kussakin talotyypissä on samaa luokkaa kuin muualla seudulla. Uustuotannon rakenne, toisin kuin vanhan asuntokannan rakenne, on pääkaupunkiseudulla talotyypin osalta melko samantyyppinen kaikissa pääkaupunkiseudun kaupungeissa Kauniaista lukuun ottamatta, joten Helsingin uusien asuntojen keskimääräinen väljyys jää Espoosta ja Vantaasta vain hiukan.
Mikäli Helsingin asuntojen keskikoko ei kasva, Helsinki jää jälkeen seudun keskimääräisestä tasosta. Riskinä on silloin se, että pienruokakuntien määrä Helsingissä lisääntyy entisestään ja asukasrakenne yksipuolistuu, kun lapsiperheet hakeutuvat muualle asumaan. Samalla kaupungin taloudellinen kestokyky saattaa heikentyä. Asumisväljyyden kasvumahdollisuuksien kannalta Helsingin nykyisen asuntokannan olisi pitkällä aikavälillä huomattavassa määrin uudistuttava huoneistojen yhdistämisen tai purkavan uudisrakentamisen kautta asuntojen keskikokoa selvästi nostavalla tavalla.
Uustuotannon mahdollisuudet asuntokannan kokojakauman muuttamiseen ovat rajalliset, koska uustuotanto on nykyisellä tuotantotasolla vain noin 1 % olemassa olevasta asuntokannasta. Asumisväljyyden kehityksen kannalta suuri merkitys on kuitenkin sillä, millaista tuotantoa rakennetaan. Elintason noustessa tuotettavien asuntojen keskikokoa on kasvatettava. Tämä on mahdollista sekä kerrostalotuotannon väljyyttä kasvattavalla keskipinta-alan ohjaamisella että mm. kehittämällä kaupunkimaista pientaloasumista. Pientaloalueilla ei kuitenkaan ole mahdollista päästä sellaisiin alue- ja tonttitehokkuuksiin kuin kerrostaloalueilla, joten uusia alueita asuntorakentamiseen tarvitaan.
Asumisen väljyys ei toteudu pelkästään huoneistokokoa ohjaavin keskipinta-alamääräyksin. Merkitystä on myös sillä, minkä kokoisia huoneet ja asunnon muut tilat ovat. Huoneväljyyden kasvattamisen mahdollisuuteen tulisi nykytuotannossa varautua kiinnittämällä huomiota ensisijaisesti asuinhuoneiden riittävään kokoon sekä toissijaisesti asuntojen muuntojoustoon.
Kerrostalojen kehittäminen

Helsingin asuntokanta on kerrostalovaltainen. Tulevaisuuden rakentamisen painopiste on Helsingissä edelleen kerrostaloissa, sillä päämäärä on kaupunkimainen, eheä yhdyskuntarakenne ja asuntotarjonnan lisääminen. Kerrostalorakentamista kehitetään siten, että se tarjoaa erilaisia yksilöllisiä asumisratkaisuja ja on kilpailukykyinen vaihtoehto pientaloasumiselle. Kerrostalojen kehittämistarpeet ovat teknisiä, toiminnallisia, esteettisiä, sosiaalisia ja rakentamisprosessiin liittyviä. Kerrostalojen kehittämistä varten perustettu usean hallintokunnan yhteinen kerrostalojen kehittämisprojekti saa työnsä päätökseen vuodenvaihteessa 2007–2008. Kerrostalojen kehittämisprojektin jatkotoimenpiteillä parannetaan kerrostaloasumisen houkuttelevuutta sekä asuinympäristöjen, asuinrakennusten ja asuntojen toiminnallista laatua. Asumisen laadun ja asumisvaihtoehtojen monipuolisen kirjon edistämiseksi asuntojen ja asuinrakennusten suunnittelussa kiinnitetään huomiota elinkaarirakentamiseen sekä ratkaisuihin, joilla parannetaan esteettömyyttä, muuntojoustoa ja energiatehokkuutta.
Kerrostaloasuntokanta on Helsingissä asuntokoon osalta suhteellisen pientä. Kerrostaloasumisen monipuolistaminen edellyttää suurien asuntojen osuuden kasvattamista. Asuntohallituksen normiston lakkauttamisen jälkeen asuntojen huonekoot ovat huolestuttavasti pienentyneet. Kehitys on ollut samansuuntaista niin valtion tukemassa tuotannossa kuin vapaarahoitteisessakin asuntorakentamisessa. Nykyiset esteettömyysmääräykset keskittyvät vanhan asuntokannan pullonkauloihin, kuten eteisiin, kylpyhuoneisiin ja keittiöihin sekä oviaukkojen leveyksiin. Huoneistojen kokonaiskoon pysyminen huoneistotyypeittäin ennallaan ja etenkin perheasuntojen pienentyminen aiemmasta on johtanut asuintilojen yleiseen ahtauteen. Esteettömyysmääräysten tiukentuminen onkin usein johtanut asuntojen toiminnallisuuden heikkenemiseen päinvastaisesta tarkoituksesta huolimatta. Esteettömyysvaatimukset voisivat kuitenkin olla keino parantaa asuntojen yleistä toimivuutta, mikäli tarkastelu ulotettaisiin myös riittäviin huonekokoihin. Lisäksi olisi tutkittava mahdollisuudet toteuttaa vain osa kohteen asunnoista noudattaen kaikkia esteettömyysmääräyksiä. Tämä voisi tuoda vaihtelua asuntosuunnitteluun ja väljempää mitoitusta asunnon muihin huoneisiin. Riittävien huonetilojen vaatimus voisi osittain toteutua myös varautumisella asuinhuoneiden myöhempään yhdistämiseen.
Kaupunkimaisen pientalon kehittäminen

Kaupunkipientalon perinteen elvyttämiseksi Helsingissä on toteutettu useita pientalomaisen kaupunkiasumisen projekteja. Tavoitteena on ollut erilaisin arkkitehti- ja tontinluovutuskilpailuin kehittää suunnittelu- ja rakennuttamismalleja, jotka tuottavat Helsinkiin lisää kohtuuhintaisia perheasuntoja ja kaupunkimaista yhdyskuntarakennetta.
Kaksi- tai kolmikerroksisten kaupunkipientalojen tulee olla Helsinkiin soveltuvia myös esteettömyys- ja rakentamismääräysten osalta. Tehtävä edellyttää hallintokuntien yhteistyötä kaupungin sisällä sekä muiden asian kehittämisen kannalta olennaisten tahojen osallistumista työhön. Kehittämisessä huomioidaan myös taloudelliset, pieni- ja keskituloisille sopivat ratkaisut. Lisäksi jatketaan asukkaiden omatoimisuuteen perustuvien ratkaisumallien kehittämistä kaupunkimaisen pientaloasumisen suunnittelussa ja rakentamisessa.
Yleiskaavassa on osoitettu pientalomaisen kaupunkirakentamisen alueet Helsingissä. Näitä alueita ovat erityisesti Vuosaari, Viikinmäen länsiosa, Myllypuron puukaupunkialue sekä Alppikylän, Ormuspellon ja Kuninkaantammen alueet. Lisäksi on suunnitteilla pienialaisempia täydennysrakentamiskohteita. Tonttikohtaisia kaavamuutoksia tehtäessä kaupunkipientalomainen asuminen voidaan ottaa huomioon kerrostaloasumisen vaihtoehtona.

Kaupungin tontinluovutus ja aluekokonaisuuksien toteuttaminen

Asuntotuotannon määrä kasvaa merkittävästi ohjelmakauden aikana, kun tuotanto satamalta vapautuvilla alueilla ja Keski-Pasilan alueella käynnistyy. Samalla kaupungin investoinnit maaperän kunnostukseen sekä kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin rakentamiseen kasvavat.

Asetettujen tuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttää nykyisen toteutusmenettelyn merkittävää tehostamista ja uusien menettelyjen käyttämistä. Tällaisia ovat muun muassa erilaiset uudet kaupungin ja yksityisten väliset kumppanuushankkeet, kilpailuttamismenettelyjen käytön monipuolistaminen ja laajentaminen sekä harkittu toteutus- tai kehitysyhtiöiden käyttäminen joko sellaisenaan tai yhdistettynä maankäyttö- ja rakennuslain mukaisiin kehittämisalueisiin. Uusien toteutusmuotojen käyttöön ottaminen edellyttää lisäksi kaupungin omien suunnittelu- ja toteutuskäytäntöjen uudenlaista kehittämistä sekä voimavarojen vahvistamista.
Alueidentiteetit

Lähtökohdat asumisen kehittämiselle
Asuntotuotannon ja asuinympäristöjen toteutuksen lähtökohtana ovat ihmisten erilaistuvat asumistarpeet. Asuntojen tarjonnasta tulee löytyä vaihtoehtoja kaikille ikäryhmille ja erilaisiin elämäntilanteisiin. Uustuotannossa huomiota kiinnitetään entistä enemmän laatuun sekä asuntojen että asuinalueiden toteuttamisessa. Asumistoiveita on perinteisesti lähestytty itse asuntoon liittyvien ominaisuuksien, kuten talo- ja huoneistotyypin, materiaalien, varustuksen ja teknisen tason arvioinnin kautta. Kuitenkin nykyinen asumistutkimus osoittaa, että myös ympäristön ominaisuudet ja ympäristöön liittyvät mielikuvat vaikuttavat asunnon valintaan varsin merkittävällä tavalla. Osa asukkaista pitää niitä jopa asunnon ominaisuuksia tärkeämpinä.

Rakentamisen laadun ohella asumisen laatuun kuuluu oleellisena osana monenlaisia asuntojen ja asuinrakennusten suunnitteluun sekä asuinalueisiin ja -ympäristöön liittyviä laadullisia ominaisuuksia. Asunto-ohjelman valmistelussa on päädytty ryhmittelemään laatuominaisuudet yleisellä tasolla kolmeen ryhmään: toiminnalliseen, sosiaaliseen ja kaupunkikuvalliseen laatuun.
Toiminnallisella laadulla tarkoitetaan niin asuntojen, asuinrakennusten kuin kokonaisten asuinalueidenkin toimivuutta, joka vaikuttaa arkielämän sujuvuuteen ja turvallisuuteen. Asuntojen toiminnallinen laatu näyttäytyy em. varustuksen ja teknisen tason ohella mm. pohjaratkaisujen toimivuutena, huoneiden riittävänä kokona ja sisustettavuutena, säilytystilojen (jotka voivat olla paitsi asuntokohtaisia, myös kerros- tai talokohtaisia) riittävyytenä sekä toiveiden mukaisina asuntokohtaisina ulkotiloina. Asunnon ohella asuinrakennuksen ja sen välittömän lähiympäristön, mm. pihan ja puolijulkisten tilojen ominaisuudet vaikuttavat laadun kokemukseen. Asuinalueen mittakaavassa toiminnallista laatua ovat palvelujen riittävyys ja saavutettavuus, viher- ja virkistysalueiden saavutettavuus, pysäköinnin sujuvuus, joukkoliikenne- sekä kevyen liikenteen yhteyksien toimivuus, liikenneympäristön turvallisuus ja ympäristön terveellisyys.

Asumisen sosiaalisen laadun näkökulmasta konkreettisinta on asumismuodon soveltuvuus asukkaan tarpeisiin. Muita sosiaalisia laatutekijöitä ovat asukkaan henkilökohtaisesti kokema mielikuva asuinalueen viihtyisyydestä ja turvallisuudesta sekä asuinalueen maine tai imago, joka muodostuu alueeseen liitetyistä kollektiivisista käsityksistä.

Kaupunkikuvallista laatua asumiseen luovat julkisen kaupunkitilan ilme ja yksityiskohdat. Näin ajatellen laatu käsittää laajan valikoiman ominaisuuksia koko kaupungin esteettisistä piirteistä oman asuinalueen olemukseen, jolle julkinen kaupunkitila antaa oman leimansa. Paikallinen omaleimaisuus tekee asuinpaikasta tutumman, turvallisemman ja viihtyisämmän. Paikan, johon voi kotiutua.
Edellä sosiaalisen laadun yhteydessä mainittu asumismuodon soveltuvuus on siten asumisen laadun kynnyskysymys, joka on mahdollista ratkaista vain kyllin monipuolisella asumismuotojen tarjonnalla. Asumisessa korostuvat entistä enemmän asukkaiden yksilölliset tarpeet ja toiveet. Valinnanmahdollisuuksia voidaan parantaa luomalla nykyiseen talotyyppivalikoimaan uusia vaihtoehtoja sekä vanhojen rakennusten innovatiivisella uuskäytöllä.
Asukkaiden eriytyvät tarpeet on syytä muistaa myös päätettäessä asuntotuotannon hallintamuotojakaumasta sekä etsittäessä keinoja vaikuttaa eri asumismuotojen hintatasoon. Asuntojen tarjonnasta tulee löytyä vaihtoehtoja kaikille ikäryhmille ja monenlaisiin elämäntilanteisiin. Siinä missä perinteinen ydinperhe kaipaa suuria asuntoja, myös pienille ja keskisuurille asunnoille riittää kysyntää. Asumiskustannusten kohtuullisuus on erityisen tärkeää mm. keski- ja pienituloisille.

Asuinympäristöllä on oma merkityksensä yksilöllisten asumisvalintojen kannalta. Esimerkiksi kaavoituksen keinoin luodaan puitteita julkisen kaupunkitilan ilmeelle, mutta uusien kaupunginosien omaleimaisuutta myös tuotetaan markkinoinnin keinoin, viimeistään asuntoja myytäessä. Tulevien suurten asuntotuotantoalueiden aktiivinen markkinointi uusina kaupunginosina on koko kaupungin edun mukaista ja siihen voitaisiin panostaa enemmänkin kuin tähän saakka on tehty.

Kaupunkiasumisen alueelliset kehittämisperiaatteet
Helsingin roolina on toimia paitsi pääkaupunkina, myös vahvana kansainvälisenä keskuksena. Tämä edellyttää Suomen oloissa poikkeuksellista metropolimaisuutta, jossa kaupungin eri osien identiteetti muodostuu samanaikaisesti paikallisuuden vaalimisesta ja jatkuvasta kehittämisestä. Kaupunkia suunnitellaan aina vähintään viidelle toimijaryhmälle: nykyisille asukkaille, tuleville asukkaille, ”pendelöijille”, turisteille ja muille kansainvälisille toimijoille.
Metropolille on ominaista myös monikulttuurisuus, joka asettaa omat vaatimuksensa asuntotarjonnan monipuolisuudelle ja ‑muotoisuudelle. Uudenlaista kehittämisajattelua edustaa sosiaalisen tilan nostaminen suunnittelun kohteeksi. Alueiden ominaisuuksilla on merkitystä ihmisten muuttopäätöksissä, kun he etsivät omaa identiteettiään ja elämäntapaansa tukevaa asuinympäristöä.
Liitteenä 4 olevalle kaupunkisuunnitteluvirastossa laaditulle kartalle on profiloitu kymmenen yleispiirteistä alueidentiteettiä. Ne esitetään tunnusväreineen, kuvauksineen ja kehittämistavoitteineen. Profiloinnin tavoitteena on löytää kehittämisen lähtökohdaksi alueiden omaleimaisuudesta ja keskinäisestä erilaisuudesta nousevia alueidentiteettejä. Profilointi on painottunut ensisijaisesti alueille, joilla ohjelmakaudella käynnistyy merkittävästi uutta asuntorakentamista.
Alueidentiteettien lähtökohtina ovat asumisen kannalta houkuttelevat ympäristön ominaisuudet. Näitä ovat toiminnallisesti yhtenäiset kokonaisuudet, mieleenpainuvat suurmaisemat, arkkitehtoninen tai virkistyksellinen elämyksellisyys, sosiokulttuurinen luonne, vahvat instituutiot tai muut mielenkiintoa herättävät toiminnot. Helsingin alueella on esimerkiksi useita toiminnallisia klustereita, jotka ulottuvat osin kaupungin rajojen ulkopuolelle. Näitä tieteeseen, taiteeseen ja innovaatioihin perustuvia klustereita tulisi tukea ja samalla luoda edellytyksiä uusien toiminnallisten keskittymien synnylle. Tulevaisuuden kehityksen kannalta olisi tärkeää, että kaupungin rajojen merkitys pienenisi ja yksi tulevaisuuden haasteista onkin seutuyhteistyön kehittäminen. Klustereiden yhteyteen voitaisiin tulevaisuudessa rakentaa alueen toimijoiden vaatimuksiin vastaavaa asumista.

Mikäli paikallisuus ei tarjoa riittävästi lähtökohtia alueiden kehittämiseen, identiteetit on varta vasten rakennettava muista aineksista. Tällöin voidaan esimerkiksi pyrkiä luomaan juuri kyseiselle alueelle ominaista uutta arkkitehtuuria, josta se myöhemmin tulee tunnetuksi. Arkkitehtuurin varaan vahvasti rakentuvasta identiteetistä esimerkkinä on vanha Katajanokka. Sen 1900-luvun alussa nopeasti rakennetut jugendkorttelit eivät aikanaan perustuneet paikallisuuden toistamiseen. Nykyisin alue kuitenkin tunnetaan parhaiten juuri niistä.

Tavoitteet erikseen nimetyillä alueilla

Helsingissä ja koko seudulla aloitetaan samanaikaisesti monien suurten alueiden rakentaminen. Monipuolisella asuntotarjonnalla ja omaleimaisilla asuinalueilla voidaan tarjota laaja kirjo asumisen vaihtoehtoja ja lieventää alueiden välistä kilpailutilannetta. Asuntotuotannon määrällinen tavoite edellyttää alueiden samanaikaista rakentamista, jolloin myös kaupungin investointitarve on suuri. On tärkeää, että asuntomarkkinat toimivat ja kaupungin investoinnit saadaan ajoitettua oikein.

Merkittävimmille rakentamisalueille on yleispiirteisen alueidentiteetin lisäksi määritelty yksityiskohtaisempia kehittämistavoitteita. Kehittämistavoitteilla on merkitystä esimerkiksi laadittaessa alueille erityyppisiä suunnitteluohjeita. Lisäksi niiden myötä luodaan aineksia alueiden markkinointiin ja voidaan haluttaessa tarjota eräänlaisia kehittämisalustoja yksityisten toimijoiden investointeja suuntaamaan.
Jätkäsaari ja Hernesaari muodostavat kantakaupunkimaisen, keskustan yhteydessä sijaitsevan alueen, jolle asumisen lisäksi sijoittuu mm. matkailuun liittyviä toimintoja. Alueella toteutetaan uusia asumismuotoja kuten ”townhouse” -asumista.
Keski-Pasilaa kehitetään julkiseen liikenteeseen tukeutuvana urbaanin elämäntavan asuinalueena. Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon osuus pyritään sopimaan alueen pääasiallisen maanomistajan valtion kanssa.

Sörnäisten- ja Hermanninrannan alueidentiteetti muodostuu lähialueisiin, Kallioon, Hermanniin ja Vallilaan liittyvistä myönteisistä mielikuvista, kuten kaupunkimaisuudesta, suvaitsevaisuudesta ja rosoisuudesta. Aluetta kehitetään kulttuurisen pääoman kaupunginosana, jolla asuu niin pieniä kuin suuriakin asuntokuntia, perheitä ja sinkkuja, opiskelijoita ja huippuosaajia. Asuntotuotannossa pyritään tasapainottamaan lähialueen pienasuntovaltaisuutta.
Kruunuvuorenrannan alueidentiteetti muodostuu merihenkisestä ja luonnonläheisestä asumisesta sekä monipuolisista virkistysmahdollisuuksista. Alueen kehittäminen perustuu erilaisiin kerros-, terassi- ja pientaloratkaisuihin sekä merelliseen asumiseen. Aluetta toteutettaessa pyritään tontinvaihdoin tai maankäyttösopimuksin siihen, että yksityiselle maalle toteutetaan muitakin kuin sääntelemättömiä vapaarahoitteisia omistusasuntoja. 
Helsingissä käynnistyy ohjelmakaudella myös muita merkittäviä asuntorakentamiskohteita, kuten Myllypuron puukaupunki, Ormus​​​pelto, Alppikylä, Roihupelto ja Kuninkaantammi. Myös näille alueille on määritelty niiden tulevaa identiteettiä tukevat kaupunkirakenteelliset ja ympäristön laatua koskevat tavoitteet ja toimenpiteet edellä esitetyn alueellisen profiloinnin yhteydessä.

Hitas-järjestelmän kehittäminen

Hitas-järjestelmän tavoite on tuottaa laadukkaita, kohtuuhintaisia asuntoja. Hitas-ohjauksen tarkoituksena on, että asuntojen hinnat vastaavat niiden todellisia rakennuskustannuksia. Vanhojen Hitas-asuntojen myynnin sääntely on osa Hitas-järjestelmää. Pysyvällä sääntelyllä on pyritty siihen, että kohtuuhintaisten asuntojen määrä kasvaa eikä muodostu pelkästään uustuotannon Hitas-asunnoista.
Eduskunnan oikeusasiamiehelle tehtyjen Hitas-asuntojen enimmäishintojen määrittelyn oikeudenmukaisuutta koskevien kantelujen johdosta oikeusasiamies esitti 22.6.2006 että kaupunki ottaisi harkittavaksi, miten Hitas-enimmäishintojen määrittämistä koskevaa järjestelmää voitaisiin kehittää järjestelmässä havaittujen epäkohtien korjaamiseksi. Samalla oikeusasiamies pyysi kaupunginhallitusta ilmoittamaan 31.5.2007 mennessä, mihin toimenpiteisiin kantelut ja hänen niistä antamansa päätös mahdollisesti ovat antaneet aihetta.

Kaupunginhallitus kehotti asuntolautakuntaa, hallintokeskuksen oikeuspalveluita ja tietokeskusta selvittämään ja tekemään toimenpide-ehdotukset kaupunginhallitukselle siitä, mitä muutostoimenpiteitä kanteluista tehty päätös mahdollisesti edellyttää tehtäväksi Hitas-asuntojen enimmäishintojen laskentatapaan tai Hitas-järjestelmään.

Edellä mainitun perusteella kiinteistöviraston asuntoasiainosasto tilasi helmikuussa 2007 VTT:ltä Helsingin kaupungin Hitas-järjestelmää koskevan tutkimuksen selvittämään Hitas-järjestelmän ongelmat ja epäkohdat sekä antamaan suositukset ja toimenpide-esitykset järjestelmän kehittämiseksi. VTT:n tutkimus ”Hitas-enimmäishintojen laskentamenetelmän arviointi” valmistui 15.5.2007.
Kaupunginhallitus on asuntolautakunnan 22.5.2007 tekemän esityksen perusteella toimittanut eduskunnan oikeusasiamiehelle VTT:n Hitas-järjestelmään sisältyvästä jälleenmyyntihintojen sääntelystä tekemän tutkimusraportin ilmoituksin, että kaupungin maankäytön ja asumisen toteutus -ohjelmaluonnoksen vuosille 2008–2017 mukaan ”selvitetään ohjelmakauden alussa Hitas-järjestelmän kehittämistarpeet, mm. mahdollisuus määrätyn ajan esim. 25–30 vuoden kuluttua vapauttaa kohde Hitas-sääntelystä. Edellytyksenä on, että koko yhtiö anoo rajoituksista vapauttamista ehdolla, että tontinvuokrasopimus muutetaan niin, että tontinvuokra vastaa normaalia sääntelemättömien tonttien vuokraa.”

Kiinteistöviraston virastopäällikkö asetti 11.9.2007 työryhmän, jonka tehtävänä oli 30.11.2007 mennessä valmistella asuntolautakunnalle perusteltu esitys Hitas-järjestelmän kauppaan, kauppahintaan, omistamiseen ja hallintaan liittyvistä epäkohdista ja keinoista niiden poistamiseksi.
Työryhmä on edellä mainittuun selvitykseen pohjautuen tehnyt tarkempia selvityksiä huoneistojen nykyisistä laskennallisista enimmäishinnoista, toteutuneista kauppahinnoista, aluekohtaisista hintaeroista ja verrannut niitä vastaavien Helsingin osa-alueluokituksen ja postinumeroalueiden keskimääräisiin toteutuneisiin kauppahintoihin. Lisäksi työryhmä selvittää erisuuruisten tontinvuokrien korotusten vaikutuksia eri alueilla ja eri-ikäisissä Hitas-asunto-osakeyhtiöissä tapauksissa, että tontinvuokria tarkistettaisiin yhtiön vapautuessa Hitas-rajoituksista.

Hitas-järjestelmän kehittämisen lähtökohtana on järjestelmän säilyttäminen kohtuuhintaisen asuntotuotannon keinona. Asuntorakentamisen hintaa ja laatua sääntelevän Hitas-järjestelmän kehittämisestä päätetään kaupunginvaltuustossa vuoden 2008 aikana. Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevat toimenpiteet määräytyvät kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisesti.

Kaupungin oma asuntorahoitusmalli

Periaatepäätös kaupungin oman rahoitusmallin käyttöönotosta tullaan tekemään erillisenä asiana MA-ohjelman käsittelyn yhteydessä ja asiaan liittyvät erillispäätökset sen jälkeen. Mallin perusteella rakennettavan tuotannon toteuttamista ja volyymia koskevat päätökset tuodaan käsittelyyn joko MA-ohjelman täytäntöönpanon yhteydessä tai erillisinä asioina.
Täydennysrakentamisen edistäminen

Käytettävissä olevan tonttimaan vähetessä täydennysrakentamisen merkitys korostuu. Uusien asuntojen tuottaminen jo olemassa olevan infrastruktuurin varaan on myös taloudellista verrattuna kokonaan 
uusien alueiden toteuttamiseen, sillä esirakentamisesta ja uuden infrastruktuurin rakentamisesta syntyvät suorat kustannukset jäävät pois.
Täydennysrakentamisen tulee olla kaavoituksellisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti perusteltua. Asianmukaisesti toteutettu täydennysrakentaminen voi parantaa vanhojen alueiden kaupunkikuvallisia arvoja. Tonttikohtaista täydennysrakentamista on tähän mennessä tehty muun muassa muuttamalla käyttämättömiä myymälätontteja ja yleisten rakennusten korttelialueiksi varattuja tontteja asuntotonteiksi.

Olemassa olevien asuintonttien sisäinen täydennysrakentaminen voi tulla kyseeseen vanhastaan väljillä asuinalueilla. Maantasoon rakennettujen autopaikkojen siirtäminen pysäköintitaloihin tai maanalaisiin pysäköintitiloihin vapauttaa maata asuinkäyttöön. Lisäksi joissakin tapauksissa uusia asuntoja voidaan rakentaa vanhan rakennuskannan peruskorjaamisen yhteydessä rakennuksia korottamalla. Joissakin tapauksissa voisi tulla kyseeseen rakennuksen runkoleveyden kasvattaminen, jonka avulla huoneistojen kokoa voidaan suurentaa.

Täydennysrakentamisen myötä vanhojen asuinalueiden väestöpohja vahvistuu ja väestörakenne monipuolistuu. Erityisesti täydennysrakentamisesta hyötyvät asuinalueet, joiden väestörakenne on keskimääräistä ikääntyneempi tai muulla tavoin yksipuolinen. Riittävä ja monipuolinen väestöpohja on alueiden kaupallisen ja julkisen palvelutason säilymisen ja parantamisen edellytys.
Täydennysrakentamista kaupungin vuokratonteilla pyritään edistämään kaupunginvaltuuston 8.6.2005 hyväksymän periaatteen mukaisesti siten, että kaavoituksen tuomasta arvonnoususta maksetaan tontin vuokramiehelle ns. lisärakentamiskorvaus käytettäväksi mm. peruskorjauksiin, piharemontteihin ja muihin ympäristöinvestointeihin.
Vanhan asuntokannan parantaminen
Vuoden 2006 lopussa Helsingin asuntokanta oli noin 318 000 asuntoa. Uustuotannon osuus koko kannasta on MA-ohjelman tavoitteen (5 000) mukaisena noin 1,5 % koko kannasta. Näin ollen suuri paine kohdistuu vanhan asuntokannan ja vanhojen asuinympäristöjen kehittämiseen, jotta ne säilyisivät monipuolisina ja kilpailukykyisinä uustuotannon rinnalla. Asuntojen, asuinrakennusten ja asuinympäristöjen laatutason parantaminen nykyistä ja varsinkin tulevaa kysyntää vastaavaksi on tärkeää. Peruskorjausten yhteydessä laatutason nosto voi tarkoittaa esimerkiksi hissien ja parvekkeiden lisäämistä, rakennusten energiatehokkuuden, materiaalitehokkuuden ja ääneneristävyyden parantamista sekä pihojen, rakennusten ja asuntojen esteettömyyden parantamista.
Hissien rakentamisen ja muiden esteettömyyttä edistävien tavoitteiden lisäksi on pienasuntovaltaisuuden (2 h + kk tai pienempiä asuntoja oli vuonna 2006 noin 41 % asuntokannasta) vuoksi pyrittävä vaikuttamaan asuntojen keskikokoon vanhassa kannassa asuntojen yhdistämistä edistämällä. Asuntojen yhdistämistä tapahtuu vanhassa kannassa jatkuvasti, mutta yhdistämisessä on toistaiseksi ollut kyse yksittäistapauksista ja yksittäisten perheiden asunnonhankkimisesta. Viime vuosina joissakin yksityisessä omistuksessa olevissa vapaarahoitteisissa vuokrataloissa on peruskorjausten yhteydessä yhdistetty pieniä asuntoja isoiksi. Tämän tyyppisiä hankkeita, joissa yhden omistajan omistuksessa olevan asuintalon huoneistoja yhdistetään, on toistaiseksi toteutettu melko vähän ja toteutukset ovat painottuneet lähinnä Helsingin keskusta-alueille.
Korjattaessa koko taloyhtiö samalla kertaa voidaan, laissa määritellyin perustein, myöntää hankkeeseen valtion korkotukilainaa tai avustusta.

Yksittäisten kotitalouksien asuntojen peruskorjaukseen ei eräitä poikkeuksia lukuun ottamatta myönnetä valtion lainaa tai avustuksia. Kaupungin toimenpiteinä yhdistämisen edistämisessä voi siis tulla kyseeseen yhdistämisille myönteinen lupapolitiikka ja toteutuksen ohjaaminen.

Korjausrakentaminen on Helsingin seudulla jatkuvasti kallistunut asuntokannan ikääntymisestä johtuvan suuren kysynnän vuoksi. Erityisesti pienikokoisilla asunto-osakeyhtiöillä on vaikeuksia saada kohtuuhintaisia urakkatarjouksia, tai tarjouksia ylipäänsä, kattavissa peruskorjaushankkeissa. Vanhassa omistusasuntokannassa myös asukkaiden ikääntyminen ja eläköitymisen myötä pienentynyt maksukyky jarruttavat välttämättömienkin korjausten käynnistämistä. Pahimmassa tapauksessa pienituloiset vanhukset joutuvat muuttamaan pois omistamistaan asunnoista, koska eivät selviä korjausten aiheuttamasta asumiskustannusten noususta. Helsingin vanhimpien lähiöiden omistusasuntokanta muodostuu pääosin tällaisista pienistä yhtiöistä. Alueiden haluttavuuden ja asumisviihtyvyyden säilyttämiseksi sekä asuinrakennusten energiatehokkuuden parantamiseksi kaupungin tulisi aktiivisesti edistää talojen peruskorjaustoimintaa korjausneuvonnan ja lupapolitiikan keinoin.
Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjaukset ja kehittäminen

Kaupungin omistamien aravakiinteistöjen kuntoa ja peruskorjausten tarvetta seurataan kiinteistöyhtiöissä järjestelmällisesti kuntokartoituksin ja viisivuotiskorjaussuunnitelmin. Lisäksi kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö seuraa kaupungin omistaman asuntokannan teknistä arvoa laskennallisesti ns. kiinteistöjen arvo ‑laskelmalla.
Ohjelmakaudella peruskorjausten tarve on jonkin verran aiempia vuosia suurempi, sillä suhteellisesti aiempaa suurempi osuus aravakannasta tulee peruskorjausikään. Valtaosa kustannuksista syntyy itse rakentamisesta mutta hankkeen kokonaistaloudellisuuden kannalta ratkaiseva vaihe on hankesuunnittelu, koska silloin määritellään hankkeen laajuus ja sisältö. Hankesuunnitteluvaiheen merkittävän kustannusvaikutuksen vuoksi suunnitteluun tulisi aina saada paras mahdollinen 
asiantuntemus. Varsinaisen toteutuksen taloudellisuus varmistetaan kilpailuttamalla urakat, valmiilla suunnitelmilla.

Kaupunginhallituksen 4.4.2005 tekemän päätöksen mukaisesti kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille laaditaan kiinteistöstrategiat. Ne ovat pitkän aikavälin tavoiteohjelmia, jotka laaditaan neljän vuoden välein. Niiden laatimiseen liittyvä oh​jaus, neuvonta ja valmistelu keskitetään kiinteistövirastoon. Kaupungin​hallituksen päätöksen mukaisesti kiinteistöstrategioissa tulee yksilöidä yli 50 % korjausasteen ylittävät kohteet. Lisäksi kiinteistöyhtiöiden tulee tarkastuttaa ko. kohteiden peruskorjausten hankesuunnitelmat asuntotuotantotoimikunnassa.
Kaupungin vuokra-asuntokannan säilyttäminen riittävän laajana on tasapainoisen asukasrakenteen edellytys. Riittävän tarjonnan ansiosta kaupungin vuokra-asuntoja voidaan tarjota myös muille kuin kiireellisimmässä asunnontarpeessa oleville hakijoille. Kohtuuhintaisen ja joustavan vuokra-asumisen avulla turvataan myös työvoiman saatavuutta ja edistetään elinkeinoelämän toimintamahdollisuuksia.
Asuinalueiden laatua ja sosiaalista kestävyyttä on mahdollista parantaa myös laadukkaalla täydennysrakentamisella. Peruskorjauksen yhteydessä toteutettavan täydennysrakentamisen mahdollisuudet tulisi selvittää järjestelmällisesti esimerkiksi kiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategioiden yhteydessä.
Kaupungin vuokra-asuntojen välitys
Helsingin kaupunki on erittäin merkittävä toimija vuokra-asuntomark​ki​noilla. Kaupungin vuokra-asuntojen runsas kysyntä on pystytty turvaamaan markkinavuokriin verrattuna alhaisen hintatason avulla mutta jatkossa on varauduttava aitoon kilpailuun asukkaista. Lähitulevaisuudessa on kiinnitettävä nykyistä enemmän huomiota asuntojen laatutasoon sekä asunnonvälitysprosessin palvelutasoon.

Kaupungin vuokra-asuntojen asukasvalinnan tavoitteena on saada vuokra-asuntoihin monipuolinen asukasrakenne. Tämä edellyttää niin ikärakenteeltaan, perhemuodoiltaan kuin sosioekonomiselta asemaltaan monipuolisia asukasvalintoja. Asukasrakenteen monipuolisuuden tukeminen onnistuu vain, mikäli kaupungin vuokra-asuntojen kysyntä on riittävä ja kyllin monipuolinen. Kysynnän pysyminen korkeana ja rakenteeltaan monipuolisena puolestaan edellyttää huomion kiinnittämistä kaupungin vuokra-asuntojen imagoon. Vanhojen asuinalueiden elinvoimaisena pitäminen ja niiden suosion kasvattaminen esimerkiksi lapsiperheiden keskuudessa edellyttää alueiden ja asuntokannan jatkuvaa kehittämistä kuluttajien tarpeita vastaaviksi.
Kaupungin vuokra-asuntojen merkitys kasvaa palvelu- ja hoiva-alojen työvoimapulan sekä työperäiseen maahanmuuttoon liittyvien asumisen haasteiden myötä.
Asuntojen hankinta

Omistusasuntojen hinnat ovat Helsingissä nousseet viime vuosina rajusti. Oy Helsingin Asuntohankinta Ab on asuntojen kalleuden vuoksi pystynyt viime vuosina hankkimaan vain varsin pienen määrän asuntoja. Lisäksi hintatason alueelliset erot ovat aiheuttaneet sen, että hankintayhtiön hankinta on rajoittunut halvimmille alueille, joilla yleensä muutoinkin on keskimääräistä suurempi valtion tukema vuokra-asunto​kan​ta. Kaupungin asuntohankintayhtiö perustettiin aikanaan muun muassa siksi, että sen avulla voitaisiin torjua segregaatiota. Nykytilanteessa tavoite ei toteudu vaan päinvastoin jatkuvalla asuntojen hankinnalla samoilta alueilta saattaa olla segregaatiokehitystä vahvistavia seurauksia.

Helsingin asuntohankinnan omistamat noin 3 500 asuntoa voidaan nykytilanteessa katsoa riittäväksi määräksi pieniä vuokra-asuntoja. Ohjelmakauden alussa tulisi harkita asuntojen hankintatoiminnan lopettamista toistaiseksi. Hankinta voitaisiin tarpeen tullen aloittaa uudelleen, mikäli asuntojen myyntihintojen, vuokrauksen hintasuhteiden ja vuokra-asuntojen kysynnän muutokset antavat siihen aihetta.
INVESTOINNIT
Suurten, uusien ja samanaikaisesti rakenteilla olevien asuntoalueiden toteuttaminen edellyttää kaupungilta merkittäviä investointeja toteutusedellytysten luomiseen, infrastruktuurin toteuttamiseen sekä palvelurakentamiseen. Jätkäsaaren, Hernesaaren, Sörnäisten ja Hermannin rannan, Kruunuvuorenrannan ja Keski-Pasilan toteuttamisesta arvioidaan kaupungille koituvan noin 1,3 miljardin euron kustannukset. Näiden alueiden toteuttamiseen kytkeytyy kaksi suurta liikennehanketta, keskustatunneli ja Laajasalon tunnelimetro, joiden kustannuksiksi on arvioitu yhteensä noin 680 miljoonaa euroa.
Kaupungin investoinnit uusilla asuntotuotantoalueilla 




2008-2017
Projekti yht.




milj. euroa
milj. euroa

Jätkäsaari


339,89
   388,08

Hernesaari


  60,54
     71,54

Sörnäisten ja Hermannin ranta
387,23
   631,73

Kruunuvuorenranta

150,96
   184,16

Keski-Pasila

  57,00
     57,00

Yhteensä


995,62
1 332,51

Edellytysinvestoinnit

290,49
   448,49

Perusinfra


268,10
   371,99

Palvelut


233,40
   281,20

Muut investoinnit

203,63
   230,83
Yhteensä


995,62
1 332,51

Em. alueisiin kytkeytyvät hankkeet

Laajasalon raideyhteys
   
  -
   150,00

Alueille rakennetaan pääasiassa kaupungin maalle asuntoja sekä toimitilaa ja liiketilaa. Näiden tonttien pääoma-arvo arvioidaan tällä hetkellä noin 2,1–2,5 miljardiksi euroksi, jos kaikki tontit myytäisiin (nyt) käyvästä hinnasta. Asuntotonteista osa luovutetaan käypää hintaa halvemmalla, mm. Hitas-tuotantoon ja valtion tukemaan vuokratuotantoon. Alueittaisten tuotantotavoitteiden mukaan asuntotuotannosta 20 % olisi valtion tukemaa vuokratuotantoa, 40 % ns. välimuotoa (Hitas ym.) ja 40 prosenttia vapaarahoitteista tuotantoa. Nämä alennukset huomioon ottaen vastaava pääoma-arvo olisi 1,8–2,2 miljardia euroa.
Alueiden toteutusaika on varsin pitkä. Jätkäsaaren arvioidaan valmistuvan vuonna 2023, Kruunuvuorenrannan vuonna 2024, Sörnäisten ja Hermannin rannan viimeisten tonttien rakentuvan 2030. Investoinnit ajoittuvat rakentamisen koko kestolle investointimenojen pääpainon ollessa alkujaksolla ja ohjelmakaudella 2008–2017. Pääosa tonttituloista kertyy vasta myöhemmin maan myynti- ja vuokratuloina.  Investointien ja niiden myötä kertyvien tulojen eriaikaisuus edellyttää rahoituksen huolellista suunnittelua.
Kustannusten kattamiseksi selvitetään erilaisia rahoitustapoja. Maaperän puhdistusta ja muita alueiden käyttöönoton edellyttämiä toimenpiteitä on viime vuosina voitu rahoittaa myös ns. maanhankintarahaston kautta maanmyynnin ylituloilla.
Satamilta vapautuvien alueiden investointimenoja ja investointituloja kuvaava kassavirtalaskelma on liitteenä 5.

Liikenneinvestoinnit
Uudet alueet ja vanhojen alueiden kehittäminen vaativat mittavia perusinvestointeja liikenneverkkoon sekä itse alueilla että myös niiden ulkopuolella. Talousarviorahoitus edellyttäisi katu- ja liikennemäärärahojen huomattavaa lisäämistä nykyiseen taloussuunnitelmaan verrattuna. Alueiden rakentaminen tuottaa kaupungin omistamien maiden osalta tontin ja rakennusoikeuksien myynnin kautta tuloja, tosin viiveellä ja pitkän ajan kuluessa. Tuotoista vain osa kuluu alueiden rakentamiskelpoiseksi saattamisen, kunnallistekniikan, katuverkon ja julkisten palvelujen kustannuksiin.
Ohjelmakaudella 2007–2011 tulee varautua toteuttamaan mm. hyväksytyn Pääkaupunkiseudun liikennejärjestelmäsuunnitelma PLJ 2007 mukaisia hankkeita, muita pääväylien liikenneolosuhteita parantavia ja ympäristöhaittoja vähentäviä yhteishankkeita, sekä itäisten alueiden katuyhteyksiä ja sujuvuutta parantavia hankkeita.
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LÄNSISATAMAN ALUERAKANTAMISPROJEKTI
Talous- ja suunnittelukeskus, kehittämisosasto 23.4.2007
[image: image1.jpg]- ¢ \
‘Haakonlnl =

}; -'.r«’
eteldinen
t /
SAS
N AN
3 AN

KRUUNUVUORENRANTA |
= Alustavat asemakaavoitus-
vaiheet 6 11 2007





SÖRNÄISTEN- JA HERMANNINRANNAN ALUERAKENTAMISPROJEKTI
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Kuninkaankolmio

Identiteetti: seudullisuus, tyon ja asumisen seka talo-
tyyppien lomittuminen

Kehittaminen: palvelut yli kuntarajojen, kehittamisyh-
teistyd Espoon ja Vantaan kanssa, tiivis pientaloasu-
minen

Vanhankaupunginlahden kierros

Identiteetti: korkeakoulujen ketju, tiede ja taide, itainen
keskuspuisto, linnut, ruovikko, koski

Kehittdminen: osa-alueiden kytkeminen toisiinsa ja len-
kin eheyttaminen rankentamalla selva raja luontoon nah-
den

Itd-Lansi -kadytava

Identiteetti: saavutettavuus, metro, fifties, sixties
Kehittaminen: arjen viihtyisyyden kehittaminen, hyvan
perheasumisen edellytysten turvaaminen, 50- ja 60-lu-
kujen parhaiden puolien korostaminen alueita uudista-
malla

Vanhan Porvoontien varsi

|dentiteetti: rentous, pienyrittajyys, matkalla kaupunkiin,
maantien varren rakentaminen

Kehittaminen: kadunvarsien kaupunkipientaloasuminen,
kehittamisyhteistyd Vantaan kanssa

Paaradan varren yhdyskunnat

|dentiteetti: saavutettavuus, “jokaiselle jotakin”
Kehittaminen: asemanseutujen ja julkisen tilan kehit-
taminen, historia esiin

Metropolis

Identiteetti: rosoinen urbaanisuus, media- ja kulttuuri-
teollisuus, teollisuushistoria, etninen monipuolisuus,
ruokakulttuuri

Kehittaminen: suurkaupungin symboliikka, loft-asumi-
nen, nakdala-asuminen

Piimaki-Leppéavaara

|dentiteetti: asumista, opiskelua ja tyota vahvasti se-
koittuneena

Kehittaminen: kehittamisyhteistyd Espoon ja yritysten
kanssa, vanhan ja uuden yhdistaminen

Eteldinen Meri-Helsinki

|dentiteetti: avautuminen Itameren suuntaan, ratayhte-
ydet, yhteiset symbolit

Kehittaminen: sataman muistojen integrointi uuteen,
yhteydet Itameren kaupunkeihin

Kanta-Helsinki

|dentiteetti: nayteikkuna maailmalle, kauppakadut,
empire, jugend, design, keskustakampus, yhteiset sym-
bolit

Kehittaminen: monipuolinen keskusta-asuminen, vie-
railijoiden asuminen, urbaanien arvojen vaaliminen

Saaristo-Helsinki

Identiteetti: huvilapuistot, veneily, talviliikunta, saaris-
toluonto

Kehittaminen: merellinen asuminen

Esikaupunkien renessanssi-alueet

Asuntotarjontaan monipuolistetaan asuntokokoja kas-
vattamalla. Alueille rakennetaan myos kokonaan uusia
asumisvaihtoehtoja. Kaupunkitilan koettua laatua pa-
rannetaan maaratietoisella kehittamisella.

Merkittavien rakentamiskohteiden kehittamistavoitteet

Kuninkaankolmio, Malmin lentokenttd, Pohjois-Vuosaari
Alueita kehitetaan kaupunkipientalojen vyohykkeena,
joita suunnitellaan ja toteutetaan kaupunkimaisesti eri-
tyisesti lapsiperheiden tarpeita varten. Tavoitteena on,
ettd syntyy jatkuvaa kaupunkirakennetta, erilaisia jul-
kisia katu- ja kaupunkitiloja. Identiteetti voi loytya his-
toriasta ja menneista rakennustyyleista. Kaupunkiku-
vassa haetaan rentoutta ja varikkyytta. Profiloinnissa
korostetaan helsinkilaisyytta, mutta myos keskeista si-
jaintia seudulla ja virkistysalueiden lahella.

Myllypuro, Roihupelto, Kivikko, Itdkeskus

Alueita monipuolistetaan rakentamalla vaihtelevaa ja
viihtyisaa julkista tilaa, isoja asuntoja, omistusasunto-
ja seka pientaloja. Markkinoinnissa hyodynnetaan hy-
vaa saavutettavuutta, metroa, liilkuntapalveluiden run-
sautta ja viheralueita.

Jatkasaari, Hernesaari

Alueelle luodaan imago leimallisesti kantakaupunkimai-
sen rakentamistyylin avulla. Urban design aiheet luo-
vat yhtenaisyytta ja raystaslinjan ylittavat terassit tai
muut rakenteet muodostavat omaleimaisen kattomai-
seman. Imagon rakentamisessa kaytetaan hyvaksi si-
jaintia keskustan yhteydessa, merta satamaa, sataman
muistumia kuten nostureita seka uusia asumismuoto-
ja kuten townhouse-asumista.

Kruunuvuorenranta

Aluetta kehitetdan merellisena kaupunginosana, jonka
identiteetti muodostuu kaupunkimaisesta, merihenki-
sesta ja luonnonlaheisesta asumisesta seka helsinki-
laisille tarjottavista monipuolisista virkistysmahdollisuuk-
sista. Alueen markkinointi perustuu erilaisiin kerros- ja
pientaloratkaisuihin seka merelliseen asumiseen kuten
kelluviin asuntoihin. Tarkeita imagoa luovia tekijoita ovat
alueelta avautuvat laajat nakymat merelle ja Helsingin
historialliseen keskustaan seka kartanokulttuuri ja asun-
tojen valiton yhteys

luontoon.

Sornaistenranta-Hermanninranta, Konepaja
Alueen kehittamisessa hyodynnetaan metropolisymbo-
liikkaa. Identiteetti muodostuu teollisuuden ja tyon his-
toriasta seka lahialueen, Kallion positiivisista imagon-
tekijoista kuten kaupunkiymparistosta, suvaitsevaisuu-
desta ja rosoisuudesta. Aluetta markkinoidaan kulttuu-
risen padoman alueena, jolla asuu perheita, yksinasu-
via, opiskelijoita, huippuosaajia ja ulkomaalaistaustai-
sia. Imagoa luovat monimuotoiset asumisratkaisut kuten
nakoala-asuminen, loft-asunnot ja erilliset asumisen
saarekkeet. Rannan rakennukset heijastuvat vesipeilista
antaen kuvan elavasta kaupungista.

Keski-Pasila

Alueen identiteettia luo jatkuva liike ja sijainti rautatie-
verkon risteyskohdassa, josta on nopeat yhteydet kaik-
kialle seudulle. Aluetta kehitetdan asumispaikkana, jossa
voi toteuttaa dynaamista, liikkuvaa ja globaalia elaman-
tapaa. Kehitetaan aktiivisen tyossakayvan vaeston pal-
veluasumista.

Viikinmaki

Alueesta kehitetaan kukkulakaupunki, jolle ovat omi-
naisia suuret korkeuserot, kalliot ja kivi rakennusma-
teriaalina. Rakennetun ja rakentamattoman alueen raja
on tiukka. Suositaan rinnerakentamisen eri muotoja.
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Asunto-ohjelman 2004–2008 toteutuminen

Tuotantotavoitteet

Kaupunginvaltuuston joulukuussa 2003 hyväksymän asunto-ohjelmana 2004–2008 alettiin soveltaa käytäntöön heti tammikuussa 2004 tehdyn täytäntöönpanopäätöksen jälkeen. Uuden asunto-ohjelman vaikutukset alkavat kuitenkin näkyä vasta viiveellä ja kokonaisuudessaan vasta ehkä 2–3 vuoden kuluttua ohjelman täytäntöönpanosta. Ohjelmakauden alkuvuosien asuntotuotanto ja asuntopoliittiset toimenpiteet perustuvat edellisen asunto-ohjelman mukaisesti tehtyihin suunnitelmiin ja päätöksiin, mm. tontinvarauksiin. Vertaus suuren laivan hitaasta kääntymisestä kuvaa uuden asunto-ohjelman ohjausvaikutusta asuntorakentamisessa. Tarkistuksia toimenpiteisiin ja suunnitelmiin kuitenkin tehdään heti uuden asunto-ohjelma tultua voimaan.

Lähinnä niukasta rakennettavissa olevasta tonttivarannosta ja asuntomarkkinoiden tilanteesta johtuen jo edellisen asunto-ohjelman tuotantotavoitteesta oli jääty jossakin määrin jälkeen jo koko 2000-luvun ajan. Tavoitteet olivat ehkä myös asetettu liian kunnianhimoiselle tasolle.

Taulukko 1

Asunto-ohjelman 2004–2008 tuotantotavoitteet maanomistuksen mukaan (asuntoja kpl/vuosi) ja yhteenlaskettu tavoite vuosille 2004–2006 (alkava tuotanto)

	Hallinta- ja 

rahoitusmuoto
	Tavoite 2004 - 2008 
(as.kpl/v)
	Tavoite 2004 - 2006 
(yhteensä as.kpl)

	Maanomistus
	Kaupunki
	Valtio
	Yksityinen
	Yhteensä
	Kaupunki
	Valtio
	Yksityinen
	Yhteensä

	ARA-vuokra-asunnot
	780
	90
	
	870
	2340
	270
	
	2610

	Muut vuokra-asunnot ja asumisoikeusasunnot
	560
	
	
	560
	1680
	
	
	1680

	Hitas-omistusasunnot
	650
	
	
	650
	1950
	
	
	1950

	Sääntelemättömät omistusasunnot
	610
	210
	600
	1420
	1830
	630
	1800
	4260

	Yhteensä
	2600
	300
	600
	3500
	7800
	900
	1800
	10500


Vuosille 2004–2008 asetettiin selvästi edellisen asunto-ohjelman tavoitteita alhaisemmat tuotantotavoitteet ja eri hallinta- ja rahoitusmuotojen keskinäisiä suhteita muutettiin. Kokonaistuotannon tavoitteeksi tuli 3 500 asunnon rakentamisen aloittaminen vuosittain. Tästä määrästä tuli toteuttaa kaupungin tontinluovutuksen kautta 2 600 asuntoa vuosittain ja yksityisten omistamilla tonteilla ja valtion suoraan toteuttajille luovittamissa tonteilla arvioitiin voitavan käynnistää yhteensä 900 asunnon tuotanto vuosittain.

Taulukko 2

Asuntotuotannon toteutuminen 2004–2006 maanomistuksen mukaan ja erotus tuotantotavoitteisiin (alkava tuotanto)

	Hallinta- ja 
rahoitusmuoto
	Toteutuma 2004 - 2006 
(yhteensä as. kpl)
	Erotus 2004 – 2006
 (yhteensä as.kpl)

	Maanomistus
	Kaupunki
	Valtio
	Yksityinen
	Yhteensä
	Kaupunki
	Valtio
	Yksityinen
	Yhteensä

	ARA-vuokra-asunnot
	1 920
	0
	235
	2155
	-420
	-270
	235
	-455

	Muut vuokra-asunnot ja

asumisoikeusasunnot
	837
	33
	224
	1094
	-843
	33
	224
	-586

	Hitas-omistusasunnot
	579
	0
	0
	579
	-1371
	0
	0
	-1371

	Sääntelemättömät 

omistusasunnot
	1517
	284
	2611
	4412
	-313
	-346
	811
	152

	Yhteensä
	4853
	317
	3070
	8240
	-2947
	-583
	1270
	-2260


Vuosina 2004–2006 on jääty asunto-ohjelmassa asetetuista tavoitteista yhteensä lähes 2 300 asuntoa. Määrällisesti eniten jäi toteutumatta Hitas-omistusasuntoja, lähes 1 400 asuntoa. Myös ARA-tuotannossa, sekä vuokra- että asumisoikeusasunnot, ja vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa jäätiin asetetuista tavoitteista. Ainoastaan sääntelemättömiä omistusasuntoja rakennettiin enemmän kuin tavoitteeksi oli asetettu. Näidenkin asuntojen osalta jäätiin asetetuista tavoitteista kaupungin luovuttamilla tonteilla, mutta yksityisellä maalla ja osin myös valtion yksityisille myymillä tonteilla toteutui tuotantoa selvästi ennakoitua enemmän.

Taulukko 3

Asunto-ohjelman 2004–2008 tuotantotavoitteet kaupungin omistamalla ja luovuttamalla maalla sekä kaupungin oman tuotannon tavoitteet (alkava tuotanto)

	Hallinta- ja 
rahoitusmuoto
	Tavoite 2004 - 2008 
(as.kpl/v)
	Tavoite 2004 - 2006 

(yhteensä as.kpl)

	Rakennuttaja
	Kaupunki
	Muut
	Yhteensä
	Kaupunki
	Muut
	Yhteensä

	ARA-vuokra-asunnot
	630
	150
	780
	1 890
	450
	2 340

	Muut vuokra-asunnot ja asumisoikeusasunnot
	300
	260
	560
	900
	780
	1 680

	Hitas-omistusasunnot
	100
	550
	650
	300
	1650
	1 950

	Sääntelemättömät omistusasunnot
	100
	510
	610
	300
	1530
	1 830

	Yhteensä
	1 130
	1 470
	2 600
	3 390
	4 410
	7 800


Kaupungin luovuttamille tonteille asetettu vuosittain aloitettavien asuntojen kokonaistavoite oli 2 600 asuntoa. Tästä tuli kaupungin omana tuotantona toteuttaa hieman alle puolet, 1 130 asuntoa vuosittain. Kaupungin omassa tuotannossa ARA-tuotannon osuus oli 630 asuntoa eli noin 56 %. Muiden rakennuttajien osuudesta pääosan tuli olla omistusasuntotuotantoa joko Hitas-ehdoin tai täysin sääntelemättöminä, yhteensä 1 060 asuntoa vuosittain.

Taulukko 4

Aloitetun asuntotuotannon toteutuminen 2004–2006 kaupungin luovuttamilla tonteilla ja kaupungin oman tuotannon toteutuminen sekä erotus tuotantotavoitteisiin (alkava tuotanto)

	Hallinta- ja 
rahoitusmuoto
	Toteutuma 2004 – 2006 
(yhteensä as.kpl)
	Erotus 2004 - 2006 
(yhteensä as.kpl)

	Rakennuttaja
	Kaupunki
	Muut
	Yhteensä
	Kaupunki
	Muut
	Yhteensä

	ARA-vuokra-asunnot
	783
	1 183
	1 966
	-1 107
	733
	-374

	Muut vuokra-asunnot ja asumisoikeusasunnot
	287
	550
	837
	-613
	-230
	-843

	Hitas-omistusasunnot
	247
	332
	579
	-53
	-1 318
	-1 371

	Sääntelemättömät omistusasunnot
	318
	705
	1 023
	18
	-825
	-807

	Yhteensä
	1 635
	2 770
	4 405
	-1 755
	-1 640
	-3 395


Kaupungin luovuttamilla tonteilla käynnistyi vuosina 2004–2006 kaikkiaan 4 405 asunnon rakentaminen. Tämä on noin 57 % asetetusta tavoitteesta. Syynä oli ennen muuta asuntotuotantoon sopivien rakentamiskelpoisten tonttien puute. Tavoitteista jäätiin kaikkien hallinta. ja rahoitusmuotojen osalta. Määrällisesti eniten tavoitteesta jäätiin Hitas-omistusasuntotuotannossa ja vähiten ARA-vuokra-asuntojen tuotannossa. ARA-tuotannon osalta on todettava, että ilman muiden rakennuttajien toteuttamia lähinnä erityisryhmille, pääosin nuoriso- ja opiskelija-asunnoiksi tarkoitettuja asuntoja, tuotantotavoitteista olisi jääty vielä enemmän. Kaupungin oman tuotannon osalta tavoitteista jäätiin eniten juuri ARA-tuotannossa. Kokonaisuutena kaupungin oman tuotannon toteutuma oli vajaa puolet asetetusta tavoitteesta.

Asunto-ohjelman 2004–2008 voimassaoloaikana koko asuntotuotannon määrä on ollut totuttua alhaisemmalla tasolla jääden keskimäärin hieman yli 2 700 asuntoon. Alimmillaan tuotanto jäi noin 2 400 asuntoon vuonna 2005. Tonttien niukkuuden ohella syinä ovat olleet mm. omistusasuntotuotannossa korkeat tonttihinnat ja korkeat tuotantokustannukset, mitä ovat nostaneet lopputuotteiden hintoja. Vaikka rakentamismahdollisuuksia etenkin yksityisellä maalla olisi ollut, asuntojen hinnat ovat olleet sen verran korkeita, ettei laajempaa maksukykyistä kysyntää ole kohteisiin riittänyt. Kysyntä näyttäisi myös kohdistuvan melko voimakkaana pientalotuotantoon ja erityisesti omilla tonteilla oleviin omakotitaloihin, joita Helsingissä on ollut tarjolla niukasti ja selvästi vähemmän kuin naapurikaupungeissa ja pääkaupunkiseudulla.

Em. tekijöistä huolimatta markkinoille on tullut uusia toimijoita ja uusia kohteita on käynnistynyt ja vireillä. Yksityiselle maalle toteutettiin volyymiltaan ennakoitua merkittävästi suurempia uusia tuotantokohteita. Taustalla ovat muutokset maankäytössä toimitiloista asumiseen. Näyttää siltä, että osa nykyisestä toimitilakannasta, sekä teollisuus- että toimistorakennuksia, on käymässä tai jo käynyt epäkurantiksi. Tämän vuoksi vireillä on useampia suurehkoja kaavoituskohteita, missä maankäytön muuttamista asumiseen selvitetään joko rakennukset säilyttäen tai purkaen.

Tonttien niukkuuteen ei näyttäisi olevan välitöntä helpotusta. Yksityisellä maalla jatkunee vallitseva tilanne, ellei sitten esimerkiksi korkomarkkinoilla tule merkittäviä muutoksia, jotka saattaisivat laskea asuntojen kysyntää tai muuttaa hintasuhteita.

Talotyyppi

Asunto-ohjelmaan 2004–2008 sisältyy tavoitteena pyrkimys edistää pientalotuotantoa ja kasvattaa pientalomaisen tuotannon osuutta. Pientalotuotannon osuus, ml. pari- ja rivitalot, on vaihdellut vuosittain 20 % molemmin puolin. Trendi on viime vuosina ollut nouseva, joskin vauhti on ollut hidas. Painotus mm. uusien alueiden kaavoituksessa on ollut suosia ns. tiivistä ja matalaa. Pyrkimyksenä on ollut hakea ja löytää Helsinkiin soveltuvia pientalomaisia ratkaisuja.

Taulukko 5

Aloitettu asuntotuotanto talotyypin mukaan 2004–2006

	Talotyyppi
	Yhteensä 2004 - 2006

	
	as.kpl
	%

	Kerrostalot
	6 709
	81,4

	Rivi- ja ketjutalot
	540
	6,6

	Erillispientalot
	933
	11,3

	Muut kuin asuinrakennukset
	58
	0,7

	Yhteensä
	8 240
	100,0


Pientalotuotantomahdollisuuksia tukee myös jo rakennettujen pientaloalueiden kaavoittaminen uudelleen hieman korkeampaan tehokkuuteen nostamalla olevaa tonttitehokkuutta 0,20:stä 0,25:een. Näillä alueilla kaavamuutos mahdollistaa lisärakentamista joko nykyisillä tonteilla tai tonttijakojen kautta syntyvillä uusilla tonteilla.
Vuosina 2004–2006 käynnistyneessä tuotannossa pientalotuotannon osuus oli noin 18 %, mistä yli puolet erillispientaloja. Tavoitteena oli asunto-ohjelmassa 2004–2008 kohottaa pientalojen osuutta vähitellen noin kolmannekseen koko tuotannosta.
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