Liite § 172
1.12.2017

TAMPEREEN VUOKRATALOSAATIO SR:N JA VILUSEN RINNE OY:N (VTS-
KODIT) LAUSUNTO TAMPEREEN KAUPUNGIN ASUNTO- JA
MAAPOLITIIKAN LINJAUKSIIN 2018 - 2021

YLEISTA

Suunnitelma kokonaisuudessaan on hyva. Se koostuu kolmesta toisiaan

taydentavasta nakokulmasta:

- asunto-ja maapolitiikan kytkemisesta kaupungin kokonaisstrategiaan

- kaupunkikehityksen nakemisena kaupungin ja alan toimijoiden yhteistyona ja
kaikkien osapuolten resurssien hyédyntamisena

- konkreettisista linjauksista, toimenpiteista ja selventavista menettelytavoista
kaytannon keinoina hyvaan lopputulokseen paasemiseksi.

Linjausten mukainen asunto- ja maapolitiikka antaa Tampereen Vuokratalosaatio

sr:n ja Vilusen Rinne Oy:n ndkemyksen mukaan hyvat mahdollisuudet

suunnitelmalliselle vuokra-asuntotuotannolle ja kaupungin kokonaisvaltaiselle

kehittamiselle.

ASUNTOTUOTANNON EDELLYTYKSET

Uuden strategiansa mukaisesti kaupunki kiihdyttaa vuosittaista asukasluvun
kasvuaan, joka vastaavasti merkitsee saman suuruista asuntotuotannon lisaysta.
Huomattava osa asuntotuotannosta tullaan toteuttamaan taydennysrakentamisena,
joka merkitsee kaupunkirakenteen tiivistymista.

Taydennysrakentamisen onnistuminen edellyttaa tiivista yhteistyota ja
avoimuutta kaupungin, kiinteistonomistajien, rakentajien ja alan muiden
toimijoiden kanssa mahdollisten lisa- ja tdydennysrakennusalueiden l6ytamiseksi ja
kaavamuutosten aikaansaamiseksi. Tama kumppanuus on toiminut tahankin asti
kaupungin ja VTS-kotien kesken. Hyva esimerkki on Annalan alueen
taydennysrakentaminen ja perusparannus.

Hyvana lisdna tadaydennysrakentamisen lisadmisessa ovat kaupungin myontamat
"porkkanat” tonttien kokonaisvuokrien maardaytymisessa. Naita helpotuksia olisi
viela kannattavaa lisatd, koska suurin hyotyja pitkalla aikavalilla on kaupunki.

Tonttien luovutus, urakkamuodot ja hankekehitys

VTS-kodit pitaa linjauksen ehdotuksia tonttien luovuttamisesta ja
hankekehitysmenettelysta erittdin tarpeellisena monipuolisen asuntotuotannon ja
kaupunkikehityksen kannalta. Erilaisilla tontinluovutustavoilla asuntomarkkinoille
tuodaan laadullisen kilpailun elementteja esille. Kehityshankkeissa puolestaan
saadaan muidenkin kuin kaupungin omat resurssit ja ideat kayttoon
kaupunkikehityksessa. VTS-kodit voi ja haluaa olla omalta osalta osallisena taman
tyyppisissa kehityshankkeissa.
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VTS-kodeilla on erityisen hyvia kokemuksia asuntotuotannon laadun nostamisesta
ja monipuolistamisesta kdyttamalla urakkamuotona ns. ranskalaisia urakoita, jotka
muistuttavat hintasidottuja pienimuotoisia arkkitehtikilpailuja.

Karajatorma ja Lamminpaa puolestaan ovat hyvia esimerkkeja pitkdjanteisesta
kiinteistonpidosta ja hankekehityksestd, jolla tdhdatdan jopa vuosikymmenen
paahan.

Negatiivista segregaatiota pystytdan parhaiten estimaan huolellisella
tontinluovutuksella, jolla sekoitetaan alueellisesti omistusasumista, vuokra-
asumista ja erityisryhmien palveluasumista

VTS-KOTIEN NAKOKULMIA LINJAUKSIIN

Kaavoitus ja rakennusluvat. Prosessien sujuvuuden lisidminen on tarkeata niin
kaavoituksen kuin rakennuslupien kasittelyn osalta. Se parantaa rakentamisen
suunnitelmallisuutta ja aikataulutusta seka alentaa rakennuttamisen kustannuksia.

Kaavoituksessa tiukkaa suunnittelua maarittavaa linjaa ja yksityiskohtaisuutta tulisi
vahentda. Kuitenkin tontinkdyttdsuunnitelmien kdyminen lapi laaturyhmissa on
kannatettavaa, koska ndin saadaan ennakkopaatoksia tulevaan
rakennuslupakasittelyyn.

Tonttivaranto. Viiden vuoden tonttivarantomalli antaa suunnitelmallisuutta
toimintaan ja sitd voidaan kayttda suhdanteita tasaavana ja hyodyntdvana
asuntotuotannon ohjauskeinona. Tonttivaranto auttaa myos rahoituksen ja taseen
suunnittelussa.

Maankidyton tehokkuus ja tarkoituksenmukaisuus. VTS-kotien
uudisrakentaminen pyrkii aina kdyttamaan kaiken kaytettavissa olevan
rakennusoikeuden. VTS-kotien uudistuotanto koostuu kerrostaloista ja vahintdan 2-
kerroksisista rivitaloista. VTS- kotien asuntotuotannon asuntojakauma pidetaan
monipuolisena, kaikkiin kiinteistoihin tulee vdahintadn kolmea asuntotyyppia, talla
hetkella keskikooltaan 45m2 ja ne ovat esteettomia. Asuntojakauman
suunnittelussa huomioidaan mm. alueen paivakodit ja koulut.

Energiatehokkuus. Energiatehokkuuden parantaminen ja hiilijalanjiljen
huomioiminen on kannatettavaa niin uudisrakentamisessa kuin myds korjaavassa
rakentamisessa.

VTS-kotien tavoitteena on parantaa uudistuotannon energiatehokkuutta uusin
innovaatioin mutta ensisijaisesti tehostamalla kdytdssaan olevaa
rakennusautomaatiota ja olemassa olevien jarjestelmien hyvaa hoitamista.
VTS-kodit on mukana VAETS-sopimuksessa, jonka mukaisesti rakennusten
energiatehokkuutta on parannettu vuosittain 0,3 kWh/rkm3.
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ONGELMAKOHTIA VTS-KOTIEN NAKOKULMASTA

NyKkyiset lahiot.

Lahioiden olemassa olevia kiinteistoja ja asukkaita ei saa unohtaa ja palveluiden
saatavuus on taattava myos alueille jonne ei ole tulossa raitiotieta tai muuta tehokasta
joukkoliikennettd. VTS-kotien, kuten muidenkin isojen asunnonomistajien suurin osa
asunto-omaisuudesta sijaitsee vanhenevissa lahidissa.

Tontinvuokrat. Tonttien vuokrien nousu asuinalueiden uudelleenkaavoituksen
jalkeen.

VTS-kotien vanhojen asuinalueiden pitkijanteinen uudistaminen vaikeutuu, jos
kaupunki alkaa peria heti korkeampaa vuokraa alueen uuden tehokkaamman
kaavan valmistumisen jalkeen, vaikka vanhoilla taloilla on viela jaljella elinkaarta
vaikkapa 10 vuotta. Ndin menetellen ei Kdrdjatérman, Lamminpaan tai Nuijatien
kaavoja olisi voitu tdydennyskaavoittaa.

VTS-Kotien tonttien sijainti. VTS-kotien tonttien sijainti kaupunkirakenteessa on
selvasti heikompi kuin kaupungin muiden asuntoyhteiséjen tai sen tarkeimpien
kilpailijoiden. Taloudellisen ongelman lisdksi tonttien heikko sijainti altistaa nama
kiinteistot kielteiselle segregaatiolle, jota on vaikeata korjata pitkallakaan
ajanjaksolla. Tasta syystd asuinalueiden tasapuolinen kehittdminen ja uusien
tonttien sijainti on VTS kodeille tarkea asia.

MAL -tonttien hinnoittelu. Kaupunki hinnoittelee ns. ARA -tontit n. 30 %
halvemmiksi kuin normaalit tontit. Kaupunki on sitoutunut MAL-sopimuksessa
tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja sovitun maaran.

VTS-kodit noudattaa asukasvalintapolitiikassaan sosiaalisia periaatteita ja
vuokranmaarityksessaan omakustannusperiaatetta rahoitus-muodosta riippumatta.
Valtio on hyvaksynyt VTS-kotien kaiken asuntotuotannon tasta syysta MAL -
kelpoiseksi. VTS-kotien mielesta olisi kohtuullista, ettd kaupunki hinnoittelisi VTS-
kotien Mal -tuotannon tontit ARA -hintaisesti.

Autopaikoitus. Uusikin autopaikkanormi on liian kallis vuokrataloille ja maata
tuhlaava. VTS-kotien asukkaat ovat keskimaarin pienituloisia ja 1aheskaan kaikilla ei
ole omaa autoa, jolloin autopaikkoja jaa kayttamatta

OHJELMAN TARKEIMMAT VAIKUTUKSET VTS-KOTIEN TOIMINTAAN
VERRATTUNA VIIME VUOSIEN TUOTANTOMAARIIN

Asuntotuotannon kaksinkertaistaminen 200 asuntoon vuodessa. Tama merkitsee
mm:

- lisdantyvaa resurssitarvetta ja kustannuksia sekd omassa organisaatiossa etta
ostopalveluissa

- kasvattaa velkaantumista n. 10-12M€/v ja nostaa asuntojen uustuotannon
rahoitustarpeen n. 26-28 M€ /v.

- kasvava uudistuotanto nostaa valillisesti keskivuokria

- lisddntyvaa tonttitarvetta, erityisesti tulevan raitiotieyhteyden tuntumasta ja
muilta tiiviin kaupunkirakenteen alueilta

- kasvavaa painetta pienentda asuntojen keskipinta-alaa. Vuokra-asunnoissa
ruokakunnat ovat yleensa pienempia kuin omistusasunnoissa.
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- tarvetta luopua asuntopoliittisesti tarpeettomista ja taloudellisesti
kannattamattomasti kiinteistoista.

VTS KOTIEN TOIMENPITEITA KAUPUNGIN ASUNTO- JA MAAPOLIITTISTEN
LINJAUSTEN PERUSTEELLA
VTS-kodit:
varautuu tuottamaan suunnitelmakaudella n. 200 asuntoa/vuosi.
- kartoittaa uudestaan kaikki tonttinsa ja niiden ldahialueet
taydennysrakentamispaikkojen l6ytamiseksi.
- pyrkii kehittimaan palvelujaan siten, ettd sen asuntokanta pystyy toimimaan
alustana lahipalvelujen tuottamisessa asukkaille.
- huomio asuntosuunnittelussaan alueen palvelutarjonnan
- Kaikkiin kiinteist6ihin tehddan vahintaan kolmea eri tyyppista asuntoa kiinteiston
sosiaalisen kestavyyden varmistamiseksi.
- tulee kiinnittdmaan huomiota kiinteistojen kaikkien energiamuotojen
tehokkuuteen ja hiilijalanjalkeen seka jatkaa VAETS-sopimuksen toteuttamista
- myy tai purkaa tarpeettomat rakennukset
- jatkaa yhteiskayttoautokokeilua
- jatkaa puukerrostalorakentamista yhtena tuotantomuotona.

Kokonaisuutena voitaneen todeta, ettd Asunto- ja Maapolitiikan 2018-2021
linjauksia noudattamalla on mahdollista saavuttaa asetetut tavoitteet ja luoda
perusta myos tuleville kaupunkiseudun kasvua tukeville toimenpiteille. VTS-kodit
tukee tata kehitysta omalla toiminnallaan.
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