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LIITTEET

LIITE 1
Kumppanuuskaavoitus Kruunuvuorenrannassa/muistio 21.10.2008
LIITE 2
Kuninkaantammi/muistio
LIITE 3
Tilaajien välinen sopimus
1  Työryhmän asettaminen

Kaupunginjohtaja päätti 14.5.2008 (48 §) asettaa työryhmän kehittämään kaupungin tontinluovutusmenettelyä sekä nimetä työryhmän puheenjohtajaksi apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttilän hallintokeskuksesta, sihteeriksi toimistopäällikkö Jaakko Staufferin kiinteistövirastosta sekä muiksi jäseniksi toimitusjohtaja Sisko Marjamaan asuntotuotantotoimistosta, virastopäällikkö Tuomas Rajajärven ja asemakaavapäällikkö Anneli Lahden kaupunkisuunnitteluvirastosta, virastopäällikkö Mikael Nordqvistin ja osastopäällikkö Juhani Tuuttilan kiinteistövirastosta, virastopäällikkö Lauri Jääskeläisen rakennusvalvontavirastosta, kaupungininsinööri Matti-Pekka Rasilaisen ja osastopäällikkö Raimo K. Saarisen rakennusvirastosta sekä rahoitusjohtaja Tapio Korhosen, aluerakentamispäällikkö Kyösti Oasmaan ja suunnittelupäällikkö Kirsi Mäkisen talous- ja suunnittelukeskuksesta.

Lisäksi kaupunginjohtaja päätti, että työryhmän tulee saada työnsä valmiiksi 31.12.2008 mennessä.

2  Työryhmän toimeksianto

Kaupunginhallitus päätti 14.4.2008 maankäytön ja asumisen toteuttamisohjelman 2008 - 2017 täytäntöönpanopäätöksessä (562 §) kehottaa kaupunginjohtajaa asettamaan johtajistokäsittelyssä työryhmän selvittämään 31.10.2008 mennessä kaavoituksen ja tontinluovutusten kehittämismahdollisuuksia. 

MA-ohjelman täytäntöönpanopäätökseen kirjatun toimeksiannon mukaisesti tavoite on saada eri kehittäjä- ja toteuttajatahojen innovaatioita ja tuotekehitystä mahdollisimman varhain mukaan suunnitteluprosessiin, nopeuttaa rakentamiseen johtavaa prosessia sekä tehdä suurempien kerralla luovutettavien alueiden toteutusaikatauluista sitovia. Tässä yhteydessä työryhmän tulee myös selvittää kevennettyjen rakentamis- ja kaavamääräysten mahdollisuutta.

Työryhmä totesi, että kaupunki selvittää parhaillaan kevennettyjen rakentamis- ja kaavamääräysten käyttöä eräillä alueilla yhdessä ympäristöministeriön kanssa. Tämän vuoksi päätettiin, että työryhmän selvitystyön painopistealue on kaupungin tontinluovutusmenettelyn kokonaisvaltainen kehittäminen, käytännön yhteistyön toimivuuden parantaminen ja yhteisten toimintatapojen selkeyttäminen. Tavoitteena on lisäksi kokonaan uusien menettelytapojen löytäminen ja nykyisen yhteistyön syventäminen.
Työtä varten työryhmä perehtyi muun muassa Tampereen Vuoreksessa ja Vantaan Leinelässä käytettyyn vuorovaikutteiseen suunnittelumenettelyyn ja siitä saatuihin kokemuksiin. Asiantuntijoina työryhmä kuuli projektinjohtaja Pertti Tammista Tampereelta ja asuntotuotannon kehittämispäällikkö Tuula Hurmetta Vantaalta.
3  Selvityksen taustaa

Maankäytön suunnittelu on murroksessa, jonka aiheuttajia ovat muun muassa ympäristön muutokset, yhdyskuntarakenteen eheyttämistarpeet ja kaupunkien keskinäinen kilpailu. Samanaikaisesti alan erilaisten toimijoiden lukumäärä markkinoilla jatkuvasti kasvaa ja asuntotuotannon erilaiset osamarkkinat eriytyvät yhä enemmän toisistaan.
Tulevaisuudessa hankkeiden onnistumiseen vaikuttaa entistä useammin muun muassa se, miten kunkin hankkeen valmisteluvaiheessa osataan ottaa huomioon ja hyödynnetään eri hankeosapuolten strategiset ja toiminnalliset tavoitteet, tekninen ja muu asiantuntemus, markkinatietämys sekä erilaisten käyttäjäryhmien tarpeet. Suunnittelu- ja toteutusprosessissa korostuu innovatiivisuuden, yhteisten suunnittelutavoitteiden, vuorovaikutteisuuden, suunnittelu- ja rakennusvaiheen organisoinnin ja johtamisen sekä elinkaariajattelun merkitys.
Perinteisessä kaavoitusprosessissa kunta vastaa kaavasuunnittelusta, tilaa tarvittavat selvitykset ja hoitaa kaavan hyväksymismenettelyn. Varsinainen rakentamisen suunnittelu käynnistyy yleensä vasta tontinluovutuksen jälkeen ja sitä ohjaavat lainvoimainen kaava ja yleiset rakentamismääräykset. Helsingissä myös katu- ja infrasuunnittelu sekä maaperän esirakentamiseen ja kunnostamiseen liittyvä suunnittelu käynnistetään yleensä vasta asemakaavavalmistelun loppuvaiheessa.
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Kuva 1 Perinteinen kaavoitusprosessi ja tonttien luovutus
Eri hankeosapuolten yhteistyömahdollisuudet tällaisessa suunnittelumenettelyssä ovat rajalliset, koska kaavasuunnittelu ja rakennussuunnittelu on erotettu toisistaan ja prosesseina ne ajoittuvat peräkkäin. Myös markkinoiden ja loppukäyttäjän vaikutusmahdollisuudet kaavan sisältöön ovat heikot ja siitä saattaa myöhemmin seurata ongelmia kaavan toteuttamisvaiheessa.
Toisiaan seuraavat suunnitteluprosessit pidentävät merkittävästi myös suunnitteluun kuluvaa kokonaisaikaa. Asuntotuotantotoimiston työryhmälle tekemä selvitys osoittaa, että Att:n hankkeissa tontinvarauspäätöksen ja hankkeen valmistumisen välinen aika vuonna 2009 valmistuvissa kohteissa on keskimäärin noin 61 kuukautta ja vuonna 2010 valmistuvissa kohteissa noin 59 kuukautta. Käytännössä tontinvarauspäätöksen ja hankkeen valmistumisen välillä kuluu aikaa siis keskimäärin noin viisi vuotta, joten koko asuntotuotannon kannalta hankkeiden toteutusaikojen lyhentämisellä on erittäin suuri merkitys.
Edellä kuvatut ongelmat voidaan ainakin osittain välttää, kaava- ja hankesuunnittelun paremmalla yhteensovittamisella. Hankkeen osapuolet sitoutetaan silloin hankkeeseen selvästi nykyistä aikaisemmassa vaiheessa, jolloin hankkeelle voidaan samalla laatia myös väljempi asemakaava ja hankkeen toteutus voidaan muutoinkin ottaa nykyistä paremmin huomioon jo kaavan valmistelussa.

Maankäytön suunnittelu, hankesuunnittelu ja infrasuunnittelu muodostavat siten yhtenäisen kokonaisuuden, jossa kaikki keskeiset toimijat ovat mukana koko suunnitteluprosessin ajan. Oleellista on tällöin löytää jo suunnitteluvaiheessa yhteinen tahtotila ja tavoitteet sekä luoda avoin ja tasaveroinen neuvotteluilmapiiri eri toimijoiden välille. Samoin onnistumisen kannalta on välttämätöntä koko suunnittelu- ja toteutusprosessin aikataulutus ja kokonaishallinta yhteistyössä eri toimijoiden kanssa.
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Kuva 2 Kumppanuushankkeen toteuttaminen
4  Vuorovaikutteinen suunnittelu ja kumppanuusmallit

Erilaisia kumppanuus- ja vuorovaikutteisia yhteistyömalleja ja niiden soveltuvuutta kunnan ja yksityisten toimijoiden yhteistyössä on tutkittu viimevuosina muun muassa Kuntaliiton toimesta useammassakin hankkeessa. Näistä mainittakoon ns. JYMY-hanke (Julkisen ja yksityisen tahon maankäytön yhteistyö), jossa pyrittiin luomaan yhteistyömalleja kuntien ja yksityisen sektorin toimijoiden yhteistyöhön maankäyttöön liittyvissä hankkeissa.

Kumppanuuteen perustuvia maankäytön kehittämishankkeita on parhaillaan vireillä ainakin Vuoreksen alueella Tampereella ja Lempäälässä, Suurpellossa ja Keilalahden alueella Espoossa ja Leinelän alueella Vantaalla.

4.1  Vuores-projektin toteutusmalli ja yhteistyökumppanuudet

Vuoreksen aluerakentamisprojekti sijaitsee osin Tampereen ja osin Lempäälän kaupunkien alueella. Alueella on sen valmistuttua rakennusoikeutta kaikkiaan 850 000 k-m2, josta asuntoja 600 000 k-m2, liike- ja toimistorakentamista 200 000 k-m2 ja julkisten palveluiden tilaa 
50 000 k-m2.

Yksi projektin päätavoite on uusien aluerakentamisen mallien kehittäminen. Tavoitteena on tehostaa kaavoituksen ja toteutuksen yhteistyötä ja kehittää uusia yhteistyökäytäntöjä sekä lyhentää niiden avulla alueen toteutukseen kuluvaa kokonaisaikaa.

Edelleen projektin tavoitteena on hyödyntää mahdollisimman tehokkaasti yksityisen osapuolen resursseja alueen toteuttamisessa. Lisäarvoa hankkeelle tuottavat etenkin yksityisen osapuolen markkina-, projekti- ja kustannusosaaminen.

Käytännössä projektin tavoitteet pyritään toteuttamaan muun muassa käynnistämällä hankesuunnittelu mahdollisimman varhain ja riittävän väljän kaavasuunnitelman perusteella sekä tekemällä yksityisen osapuolen hankesuunnittelu samanaikaisesti kaupungin kaava- ja infrasuunnittelun kanssa. Yhteistyökumppaneiksi haetaan yksittäisten toimijoiden sijasta ensisijassa yritysryhmiä. Samalla yksittäisiä toteuttajia pyritään verkottamaan suuremmiksi yhteistyöryhmiksi, joilla yhdessä on paremmat resurssit ja laajempaa osaamista.

Kumppanuussuunnittelun ja toteutuksen perustana Vuoreksessa on tilaaja-tuottajamalli, joka edellyttää kaupungilta uudenlaista aiempaa laaja-alaisempaa osaamista ja myös aiempaa voimakkaampaa panostamista suunnittelu- ja toteutusprosessin johtamiseen.

Vuoreksen alueelle tulee sen valmistuttua kaikkiaan noin 13 500 asukasta. Yhteistyökumppanit on tähän mennessä valittu kahdelle osa-alueelle. Näistä Mäyränmäen korttelialueiden rakennusoikeus on noin 32 000 k-m2 ja sen toteuttajakumppaneiksi on kilpailun perustella valittu neljä rakennusliikettä ja yksi rakennuttaja. Vuoreskeskuksen rakennusoikeus on yhteensä 32 000 k-m2 ja sen toteuttajakumppaneiksi valittiin kilpailun perusteella kuusi rakennusliikettä ja yksi rakennuttaja.
Alueen kunnallistekniikan rakentaminen alkoi vuoden 2007 lopulla ja rakentamisen piti käynnistyä kuluvan vuoden aikana. Alueen asemakaavoista on kuitenkin valitettu, joten talonrakennustyöt alueella ovat sen vuoksi lykkääntyneet.
4.2  Vantaan Leinelä, projektin toteutusmalli ja yhteistyökumppanuudet

Leinelän alue sijaitsee Lahdenväylän ja Tuusulantien yhdistävän Koivukylän väylän kupeessa ja tulevan Kehäradan varrella. Alueella on rakennusoikeutta kaikkiaan 110 480 k-m2, josta asuntoja 103 380 k-m2, liiketilaa 3 000 k-m2 ja palvelutilaa 4 100 k-m2. Alueella on noin 2 600 asukasta sen valmistuttua.

Vapaarahoitteista tuotantoa alueelle tulee enintään 70 % ja tuettua tuotantoa vähintään 30 %. Tuettuun tuotantoon sisältyy valtion tukeman tuotannon lisäksi myös vapaarahoitteinen vuokratuotanto, asumisoikeusasunnot ja vastaavat. Alueen tontit myydään. Tuettuun tuotantoon tontit hinnoitellaan Ara-hintaan ja muut tontit myydään 20 % tätä korkeampaan hintaan.

Vantaan kaupunki on valinnut alueelle yhteensä viisi yhteistyökumppania, joiden kanssa alueen kaavoitusta on viety eteenpäin. Yhteistyökumppanit Asuntosäätiö, Alfred A Palmberg, Avara, Skanska ja VVO ovat perustaneet yhteisen kehitysyhtiön, joka on tehnyt sopimuksen viiden arkkitehtitoimiston kanssa Leinelän asemakaavan ja alueelle rakennettavien rakennusten suunnittelusta.

Kumppanit valittiin yksivaiheisessa valintamenettelyssä, jonka pohjana oli alueelle hyväksytty kaavarunko ja liikennesuunnitelma. Rakennusoikeuden hinta oli lisäksi ilmoitettu kutsutuille etukäteen.

Valintamenettelyyn kutsuttiin yhteensä 13 rakennusliikettä ja rakentajaa, joita pyydettiin esittämään ideasuunnitelmat yhdestä kerrostalo- ja yhdestä pientalokorttelista. Kaupunki valitsi yhteistyökumppanit esitettyjen suunnitelmien ja referenssien perusteella.

Kumppanuuskaavoituksen tavoitteena on muun muassa suunnitteluresurssien vahvistaminen ja ”toteutuskelpoisen” asemakaavan saaminen alueelle, kumppanien markkinatuntemuksen hyödyntäminen, suunnitteluratkaisujen testaaminen toteutuskustannusten kanssa ja ladun varmistaminen jo ennakolta sekä mahdollisuus sitouttaa kumppanit hankkeeseen sen koko toteutusajaksi. Leinelän hankkeessa oli lisäksi tavoitteena valita kumppanit, jotka sitoutuvat toteuttamaan joko esitetyt tai vastaavantasoiset suunnitelmat.

Leinelän alueelle tulee sen valmistuttua noin 2 600 asukasta. Alueen kunnallistekniikan rakentaminen alkoi vuoden 2007 lopulla ja rakentamisen piti käynnistyä kuluvan vuoden aikana. Leinelän alue on kokonaisuudessaan valmis viimeistään vuonna 2015.

4.3  Kumppanuushankkeiden yleiset tunnusmerkit

Kumppanuuskaavoituksen tärkeimpänä tavoitteena on käynnistää kunnan maankäytön suunnittelun ja yksityisten toimijoiden yhteistyö viimeistään hankkeen kaavaluonnosvaiheessa.

Meneillään oleville kumppanuushankkeille on tunnusomaista muun muassa, että

· toimitaan tilaaja-tuottaja-mallin mukaisesti;

· kaavoitus- ja toteutuskumppanit valitaan kaavoitusprosessin alkuvaiheessa, joko yleiskaavavaiheessa tai ainakin välittömästi sen jälkeen;

· valintaprosessi perustuu kevyisiin ideakilpailuihin ja valinta suoritetaan suunnitelmien laadun sekä suunnitteluryhmien ja yritysten referenssien perusteella;

· hanke suunnitellaan osa-alueittain siten, että kuullekin noin korttelin kokoiselle osa-alueelle valitaan yksi toimija;

· toteutukseen haetaan yritysryhmiä, jolloin yksittäisten toimijoiden osaamiseen voidaan luoda lisäarvoa muun muassa erilaisia toimijoita verkottamalla;

· kaupungin kaavoittajat ja yksityiset rakennuttajat työskentelevät tiiviisti yhteistyössä ja hyödyntävät jatkuvasti toistensa työtä;

· osapuolten yhteistyö hankkeen kaikissa vaiheissa organisoidaan ja johdetaan tehokkaasti;

· kaavaprosessin lopullinen päätösvalta on kaupungilla;

· työn onnistumisen edellytyksenä on osapuolten yhteinen tavoite ja tahtotila, keskinäinen luottamus sekä avoin ja tasavertainen yhteistyö, 
5  Kumppanuuskaavoituksen pilottialueet Helsingissä

Helsingissä kaavasuunnittelu ja hankesuunnittelu seuraavat yleensä toisiaan, jolloin aikataulut helposti venyvät eikä myöskään mahdollisten kaavavalitusten ratkaisemiseen kuluvaa aikaa voida hyödyntää varsinaisessa hankesuunnittelussa. Lisäksi poikkeamiset asemakaavoista ovat yleisiä. Rakennuslautakunnan lupaa edellyttävistä uudisrakennuskohteista kolme neljäsosaa sisältää jonkinasteisia kaavapoikkeamisia. Valtaosa näistä on kuitenkin pieniä rakennusalojen ja kerrosalojen ylityksiä, jotka voidaan hoitaa joustavasti osana rakennuslupakäsittelyä.
Kaupungin tavoitteena on rakennushankkeiden toteuttamisajan lyhentäminen ja toteutusvarmuuden lisääminen, joten jatkossa myös Helsingissä pitäisi pyrkiä siihen, että asemakaavat ainakin laajemmissa tai toteutuksen kannalta haasteellisemmissa kohteissa laaditaan rinnan ja vuorovaikutteisesti hankesuunnittelun kanssa. Tavoitteena pitäisi olla myös uusien ideoiden sekä toteutuksen ja markkinoinnin asiantuntemuksen saaminen kaavasuunnittelun käyttöön.
Hankkeiden suunnitteluvaiheen lyhentäminen edellyttää kuitenkin myös katu- ja viheralueiden suunnittelun järjestämistä siten, että se tehdään samanaikaisesti ja yhdessä asemakaavan ja hankesuunnittelun kanssa. Tällöin kaikkein suunnitelmien yhteensopivuus voidaan varmistaa jo kaavasuunnittelun aikana ja valmiit katusuunnitelmat ovat nähtävillä samanaikaisesti alueen asemakaavaehdotuksen kanssa. Näin katusuunnitelmat voidaan vahvistaa välittömästi asemakaavan hyväksymisen jälkeen ja katurakentamisen valmistelut voidaan käynnistää viivytyksettä.
Kumppanuuskaavoituksen kokeilukohteiksi Helsingissä soveltuvat ensi vaiheessa Kruunuvuoren Borgströmin mäen alue Laajasalossa ja Kuninkaantammen alue Hakuninmaalla.

Kruunuvuoressa menettelyä voitaisiin aluksi kokeilla korttelialueilla, joiden rakennusoikeus on kaikkiaan noin 45 000 k-m2. Tontit voitaisiin varata ja luovuttaa laatukilpailun perusteella.
Kruunuvuoren alueella merkittävin ongelma ovat mahdolliset valitukset kaavasta, jotka voivat hidastaa alueen toteuttamista. Toisaalta vuorovaikutteisessa suunnittelussa tämäkin viivästys voidaan hyödyntää siten, että hankkeiden mahdollinen jatkosuunnittelu ja rakennuslupakäsittely tehdään pääosin valitusaikana.
Myös kunnallistekniikan rakentaminen voidaan haluttaessa käynnistää jo ennen asemakaavan ja katusuunnitelmien vahvistamista. Tähän tarvitaan ainoastaan lupa maanomistajalta, joka on Kruunuvuoren alueella kaupunki.
Kruunuvuoren alueelleen suunnittelutavoitteita ja luovutusmenettelyä on tarkemmin kuvattu raportin liitteenä olevassa 21.10.2008 päivätyssä liitemuistiossa (liite 1).

Kuninkaantammen alueella varsinaiset kumppanuuskohteet sijoittuvat alueella olevan lammen ympärille ja keskuksen eteläpuolella olevien rinnekortteleiden alueelle. Rakennusoikeutta lammen ympärillä on yhteensä noin 30 000 k-m2 ja rinnekortteleissa 17 000 k-m2. Alueet poikkeavat luonteeltaan toisistaan, joten niissä voitaisiin kenties valita myös kumppanit erikseen. 
Kuninkaantammessa ongelmana on lähinnä aluekeskuksen toteutuksen lykkääntyminen markkinatilanteen ja korkeiden toteutuskustannusten johdosta. Keskustan alue on lisäksi pääosin yksityisten omistuksessa, mikä vähentää kaupungin mahdollisuuksia vaikuttaa sen rakentumiseen. Kuitenkin esimerkiksi Jokeri II:n toteuttamisella ja Hämeenlinnanväylän uuden liittymän rakentamisella alueen rakentumista voitaneen vauhdittaa.
Kuninkaantammen aluetta on kuvattu tarkemmin liitteenä olevassa muistiossa (liite 2).

Kokeilualueilla kaavoitus- ja toteutuskumppanit voidaan valita laatukilpailulla joko yhdistämällä esikarsinta ja suunnittelukilpailu tai suorittamalla valinta vasta suunnittelukilpailun jälkeen ilman erillistä referenssien perusteella tehtävää esikarsintaa. Tarkempi kilpailumenettely on kuitenkin syytä päättää erikseen.

Pilottihankkeista saatujen kokemusten perusteella menettelyä on jatkossa syytä kokeilla myös muilla alueilla, kuten esimerkiksi Hernesaaren eteläisissä kortteleissa. Oleellista on tällöin käynnistää kumppanien valinta riittävän ajoissa siten, että nämä on nimetty viimeistään siinä vaiheessa, kun alueen asemakaavaehdotuksen laatiminen aloitetaan.

6  Kunnallistekniikan suunnittelu vuorovaikutteisesti kaavasuunnittelun kanssa
Suuremmissa toteutuskokonaisuuksissa alueen infrastruktuuri voidaan rakentaa joko kaupungin toimesta tai sen rakentamisvastuu voidaan sopia alueen toteuttajalle. Infrastruktuurin rakentamisvastuun siirtäminen toteuttajalle yksinkertaistaisi yleensä hankkeiden vaiheistusta ja projektien toteuttamista, mutta samalla se monimutkaistaa hankkeiden rahoitusjärjestelyjä ja hämärtää niiden läpinäkyvyyttä.
Helsingissä infrastruktuurin rahoitus ei ainakaan toistaiseksi ole ollut ongelma, joten myös infrastruktuurin rakentaminen on ollut perusteltua pitää kaupungin käsissä. Toisaalta voidaan myös ajatella, että ainakin suurempien aluekokonaisuuksien toteuttaja voisi erikseen määriteltävissä kohteissa vastata kaupungin ohjauksessa ja valvonnassa myös infrastruktuurin suunnittelusta ja toteutuksesta.
Kunnat ovat perinteisesti menetelleet siten, että kunnallistekniikan suunnittelu käynnistyy vasta siinä vaiheessa, kun alueen asemakaava on hyväksytty tai ainakin lopullinen kaavaehdotus on valmistunut. Tällainen menettely pidentää alueiden suunnitteluaikaa ja viivästyttää monesti myös toteutuksen käynnistämistä. Toisaalta sen avulla voidaan osin välttää tarpeettomia suunnitelmamuutoksia sekä niistä aiheutuva lisäviive ja ylimääräiset suunnittelukustannukset.

Nykyisin kunnallistekniset suunnitelmat laaditaan tosin melko yleisesti samanaikaisesti kaavasuunnittelun kanssa, mutta edelleenkin ilman siihen liittyvää välitöntä vuorovaikutusta. Kaavasuunnittelun ja varsinaisen hankesuunnittelun peräkkäisyydestä puolestaan seuraa, että kunnallisteknisellä suunnittelulla ei ole myöskään luontevaa liittymää varsinaisen hankesuunnitteluun.

Hankeosapuolten vuorovaikutteisemman yhteistyön tai kumppanuskaavoituksen periaatteita noudattaen edellä kuvatut ongelmat voitaisiin suurelta osin välttää, jolloin suunnitteluun kuluvaa aikaa voitaisiin hankkeissa vastaavasti lyhentää. Onnistuakseen tämä kuitenkin edellyttää sitä, että hankeosapuolten keskinäisen yhteistyön ja vuorovaikutuksen sujuvuutta parannetaan ja osapuolten sitouttamista yhteiseen suunnitteluprosessiin syvennetään.

Etenkin kaavaprosessin alkuvaiheessa asetettavat visiot ja tavoitteet sekä niiden perusteella tehtävät tärkeimmät suunnitteluratkaisut olisi valmisteltava niin huolellisesti, että jo tehtyjä suunnitteluratkaisuja ei kaavasuunnittelun myöhemmissä vaiheissa jouduttaisi suunnittelemaan pahimmassa tapauksessa jopa useampaan kertaan uudelleen. Käytännössä tämä edellyttää yhteisten suunnittelutavoitteiden hyväksymistä ja niihin sitoutumista, sitovien aikataulutavoitteiden määrittelyä ja noudattamista sekä toimimista yhteisen projektinjohdon alaisuudessa, joka vastaa suunnitteluprosessin koordinoinnista ja vetämisestä.

Uusilla alueilla infrastruktuurin toteutus tulisi ohjelmoida siten, että se rakennetaan yhtäjaksoisesti ja koordinoidusti alueen muun toteutuksen kanssa ja ainakin jonkin verran etupainoisesti. Tämä tarkoittaa infrastruktuurin rakentamista kahdessa vaiheessa siten, että se mahdollisimman hyvin palvelee alueen talonrakentamista ja mahdollista keskeneräisen alueen asutusta, mutta kuitenkin siten, että vältetään tonttien rakentamisesta aiheutuvat katu- ja infrarakenteiden vauriot.
Ensimmäisessä vaiheessa, ennen tonttien rakentamista toteutetaan katujen rakennekerrokset, niihin sijoitettavat teknisen huollon johdot ja kaapelit tai kaapelien suojaputket tonttiliitoshaaroineen (vesi, viemäri, kaukolämpö ja -kylmä, sähkö, tele, ulkovalaistus, liikenteenohjaus jne.) ja kadun pintarakenteen alaosa (istutusten kasvualustat, kadun reunakivet, ajoradan ja kevyen liikenteen väylien päällysteiden alaosa).

Tämä rakennusvaihe tehdään mahdollisimman laajoina alueellisina kokonaisuuksina. Näin toteutettuna katu- ja infrastruktuuri luo hyvät edellytykset talotyömaiden liikenteen ja logistiikan järjestämiselle, mahdollistaa teknisen huollon järjestelmien taloliitosten teon vaurioittamatta katurakennetta ja tarjoaa tyydyttävät olosuhteet alueella jo olevalle asutukselle.
Toisessa vaiheessa, tonttien rakentamisen valmistuttua rakennetaan kadut ja infrastruktuuri täysin valmiiksi, jolloin rakennetaan ajoratojen ja kevyen liikenteen väylien sekä erotus- tms. kaistojen lopulliset päällysteet (asfaltti / kiveys), katuistutukset ja vihertyöt, kadun kalusteiden ja -varusteiden asennustyöt. Toinen vaihe on asukkaiden kannalta tarkoituksenmukaista tehdä katujaksoittain vasta sen jälkeen kun katuosuuden kaikki tontit on rakennettu. Näin katuosuudet saadaan yhtenäisinä ja ehjinä kokonaisuuksina asukkaiden käyttöön.
HKR, Helsingin Energia, Helen Sähköverkko Oy, Helsingin Vesi, HKL ja kaupunkisuunnitteluvirasto ovat 29.5.2008 allekirjoittaneet sopimuksen ”Yhteinen kunnallistekninen työmaa” (liite 3), jonka tavoitteena on parantaa sopijapuolten yhteistoimintaa kunnallisteknisten hankkeiden suunnittelussa ja toteutuksessa tilaajien keskinäistä yhteistyötä tiivistämällä.
Sopimus koskee muun muassa hankkeiden ohjelmointia ja suunnittelua, rakentamista ja sen valmistelua, hankkeen vastaanottoa, laatu- ja takuu asioita sekä tilaajien keskinäistä vastuunjakoa. Sopimus parantanee osaltaan infrahankkeiden suunnittelun ja toteutusvaiheen sujuvuutta.
Pontimena sopimuksen tekemiseen ovat olleet käytännössä todetut ongelmat kunnallisteknisten hankkeiden osallisten yhteistyössä erityisesti rakennetussa kaupunkiympäristössä, missä infrajärjestelmien ja -rakenteiden saneeraus- ja laajennustyöt (kaukolämpö ja -kylmä, raitiotiehankkeet jne.) ovat aiheuttaneet huomattavaa haittaa liikkumiselle ja liikenteelle.

Sopimuksessa on varauduttu myös aluerakentamishankkeiden toteutukseen koordinoidusti siten, että katujen ja infraverkostojen toteutuksen ohjelmointi, suunnittelu ja rakentaminen tehdään ”yhteisenä työmaana”. Hankkeella on siten yksi päätilaaja, joka toimii kaikkien tilaajaosapuolten lukuun, ja yksi päätoteuttaja, joka vastaa kaikkien sivu- ja aliurakoitsijoiden työskentelyn järjestämisestä. Sopimusta tullaan soveltamaan vireillä olevissa alueprojekteissa ja -kohteissa, kuten Jätkäsaaressa, Kalasatamassa, Myllypurossa ja Maunulassa jo vuoden 2009 aikana.

Hankkeiden kokonaisaikataulutus ja toteutuksen vaiheistus tehdään talous- ja suunnittelukeskuksen projektijohdon tavoiteasettelun ja siihen perustuvan talousarviorahoituksen määräämällä tavalla, joten sillä on ratkaiseva rooli infrarakentamisen ohjauksessa.
Sopimuksen toimivuutta ja riittävyyttä infrahankkeiden toteutuksen ohjausvälineenä voidaan arvioida vasta parin vuoden kuluttua, jolloin sen soveltamisesta on jo kokemusta. Sopimusta pitäisi kuitenkin täydentää vielä siten, että siinä huomioitaisiin ainakin aluerakentamishankkeiden osalta myös kaupungin muut hankeosapuolet, kuten talous- ja suunnitteluosasto, joille kuuluu näiden hankkeiden koordinointi.
7  Toteutuksen organisointi ja yhteistyön johtaminen

Jokaiseen rakennushankkeeseen kytkeytyy aina suuri määrä sekä julkisia että yksityisiä hankeosapuolia ja muita toimijoita. Valmis hanke on pitkän ja monipolvisen suunnittelu- ja rakentamisprosessin tulos, jossa tyypillisesti on hyvin runsaasti eri toimijoiden välisiä rajapintoja ja prosessien toimivuuden kannalta kriittisiä kohtia.
Prosessina kumppanuuskaavoitus on perinteistä kaavoitusmenettelyä haastavampi johdettava etenkin silloin, kun hankkeiden toteuttamiseen osallistuu useampia yrityksiä tai yritysryhmiä. Suunnitteluprosessiin osallistuu silloin samanaikaisesti sekä suunnittelijoita, rakennuttajia että viranomaisia, jolloin prosessiin osallisia on helposti kymmeniä. Sen johdosta etenkin niissä korostuu hankeosapuolten yhteistyön tehokas organisointi, hankkeen selkeä ja määrätietoinen johtaminen sekä avoimen ja luottamuksellisen vuorovaikutuksen luominen eri toimijoiden välille.
Kaavoitusmenettely ja siinä noudatettavat määräajat on sinänsä tarkasti säädelty rakentamislainsäädännössä, joten mahdollisuudet menettelyn nopeuttamiseen niitä lyhentämällä ovat käytännössä poissuljettuja. Olennaista olisikin keskittyä prosessien yksinkertaistamiseen ja näiden rajapintojen hälventämiseen siten, että niiden vaikutus lopputulokseen vähenisi, hankkeiden toteutusaika lyhenisi ja toteutus muutoinkin sujuvoituisi.

Rakennuttamismenettelyn toimivuutta voidaan parantaa muun muassa menettelytapoja kehittämällä, hankeosapuolten työnjakoa täsmentämällä ja vuorovaikutusta lisäämällä, sopimalla projektikohtaisista yhteisistä pelisäännöistä ja tavoitteista etukäteen, rinnakkaisten suunnitteluprosessien yhteistoimintaa tehostamalla ja prosessien yhteistä koordinointia parantamalla. Erityisesti tämä lienee mahdollista aluerakentamisprojekteissa, joissa toteutusta johtaa jo nykyisinkin talous- ja suunnittelukeskuksen nimittämä projektinjohtaja.

8  Tontinluovutuksen kehittäminen

8.1  Suurten aluekokonaisuuksien varaaminen

Kaavoituksen ohella kulloinkin käytettävä tontinluovutusmenettely vaikuttaa osaltaan uusien alueiden toteutumiseen. Yksittäiset tontit ovat yleensä liian pieniä suunnittelukohteita vuorovaikutteiseen kaava- ja hankesuunnitteluun, joten kumppanuushankkeiden yleistyessä myös kaupungin tontinluovutusmenettelyjä on kehitettävä ja monipuolistettava.

Kiinteistöviraston vuonna 2007 teettämä tontinluovutusmenettelyjä koskevassa selvityksessä esitettiin, että kaupunki ottaisi uusina varausmuotoina käyttöön kumppanuuteen perustuvan kehittämisvarauksen ja aluevarauksen, joiden tavoitteena on sekä suurempien kokonaisuuksien varaaminen että toisaalta uusien kehittämisinnovaatioiden tehokkaampi hyödyntäminen.
Onnistuessaan esitetyt uudet varausmuodot soveltuisivat hyvin käytettäväksi yhdessä vuorovaikutteisen suunnittelun kanssa. Niiden käyttöönotto edellyttää kuitenkin nykyisen varauskäytännön muuttamista aktiivisempaan ja avoimempaan suuntaan muun muassa tiedottamista lisäämällä ja kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston sekä talous- ja suunnittelukeskuksen välistä yhteistyötä tiivistämällä. Lisäksi se edellyttää nykyisen tontinluovutuksiin liittyvän kilpailu- ja sopimuskäytännön kehittämistä ja erillisten varaussopimusten tai kenties myös erillisten hankkeiden kehittämis- ja laatusopimusten käyttöönottamista.
Isoja kokonaisuuksia luovutettaessa on lisäksi varmistettava, että rakentajat sitoutuvat tekemään monipuolisia kokonaisuuksia. Osaltaan tämä voidaan varmistaa siten, että kullakin alueella on riittävän monta toteuttajaa samanaikaisesti. Ongelmaksi saattaa kuitenkin muodostua se, saadaanko Helsingissä lähivuosina käynnistyville lukuisille uusille hankkeille riittävästi kyvykkäitä rakentajia, jotta tuotannon monimuotoisuus voitaisiin tyydyttävästi turvata.

Riskinä kaupungin kannalta on lisäksi se, että hallitsemalla riittävän suurta aluekokonaisuutta rakennusliikkeet pyrkivät hallitsemaan myös alueen osamarkkinoita ja asuntojen hinnoittelua, kun tavoitteena päinvastoin pitäisi olla kilpailun lisääminen markkinoilla. Ongelma korostuu myös sen johdosta, että uusien asuntojen markkinoilla myyntihinta ei markkinatilanteesta riippumatta juurikaan jousta vaan markkinoiden sopeutuminen kysynnän vaihteluihin tapahtuu lähes pelkästään tuotannon määrää supistamalla.

Tämän vuoksi uusilla alueilla on varmistettava, että markkinoilla on riittävästi toimijoita ja eri hallintamuotoja on koko ajan monipuolisesti tarjolla. Toisaalta kaupunki voi varata suurempia alue- tai korttelikokonaisuuksia myös suoraan sijoittajille, jolloin rakennusliikkeiden vaikutusmahdollisuuksia osamarkkinoilla voidaan vähentää ja tuotannon monimuotoisuus on helpompi varmistaa.

Suurten aluekokonaisuuksien ja toisinaan myös korttelikokonaisuuksien toteutusaika on useita vuosia, joten haasteena ovat etenkin toteutusaikana esiintyvät markkinahäiriöt ja niihin varautuminen. Esimerkiksi Aurinkolahden sinänsä onnistuneena pidetyn vapaarahoitteisen asuntoalueen rakentaminen sujui ongelmitta varsin pitkään, mutta tällä hetkellä vielä rakentamatta olevien kohteiden toteutuminen näyttää erittäin ongelmalliselta.

Hallintamuotoja monipuolistamalla alueiden toteutusvarmuutta voidaan parantaa, mutta eri rahoitusmuotojen toteuttaminen saman rakentajan toimesta ei ole myöskään täysin ongelmatonta, koska rakentajan on tällöin yleensä etsittävä itselleen yhteistyökumppaneita eri rahoitusmuotojen rakentamista varten. Toisaalta tästä saattaa olla toteutukselle myös etua muun muassa sen vuoksi, että verkottuneilla toimijoilla on käytössään enemmän sekä osaamista että resursseja.
Parhaillaan valmisteltavassa Saukonpaaden tontinluovutuskilpailussa on tarkoitus hyödyntää muun muassa edellä mainitussa tontinluovutusta koskevassa selvityksessä esitettyjä ajatuksia suuremman aluekokonaisuuden varaamisesta yhdelle toimijalle tai toimijaryhmälle. Varaus tehdään tontinluovutus-/tarjouskilpailun perusteella voittaneelle yritykselle tai yritysryhmälle, joka vastaa sen jälkeen useita eri hallintamuotoja käsittävän korttelikokonaisuuden toteuttamisesta kaupungin kanssa sovittavien sakollisten välitavoitteiden mukaisesti.

8.2  Kilpailumenettelyn kehittäminen

Kaupunki käyttää nykyisin varsin paljon erilaisia kilpailuja sekä asemakaavan laatimisen yhteydessä että tontinluovutuksen perusteena. Kilpailuja tarvitaan edelleen myös tulevaisuudessa muun muassa kumppanuushankkeiden yhteydessä. Varsinkin puhtaat laatukilpailut ovat kuitenkin viimeaikoina useissa tapauksissa johtaneet tilanteeseen, jossa kilpailuehdotuksia ei ole saatu lainkaan tai ne ovat olleet toteutuskustannuksiltaan niin kalliita, ettei rakentamista ole voittaneen ehdotuksen perustella myöhemmin käynnistetty.
Osaltaan tämä johtuu siitä, että arkkitehtuurikilpailuissa ei ole useinkaan määritelty ehdotuksille minkäänlaista kustannuspuitetta, mikä puolestaan on johtanut ajoittain toteutuskelvottomiin ratkaisuihin. Kilpailuohjelmiin tulisikin sisällyttää jonkinlainen kustannuspuite ja kilpailijoille taata mahdollisuus käyttää kilpailun järjestäjän osoittamaa kustannusasiantuntijaa. Näin voitaisiin varmistaa ehdotusten toteutuskelpoisuus.

Perinteisten arkkitehtuurikilpailujen sijasta voitaisiin kokeilla myös menettelyä, jossa hankkeen toteuttaja tilaa viitesuunnitelman esimerkiksi kolmelta eri suunnittelijalta ja hankkeen suunnittelutehtävä annetaan parhaaksi arvioidun suunnitelman tekijälle.

8.3  Varausmenettelyn kehittäminen

Kaupunki pyrkii varaamaan tontit rakentamiseen siten, että niiden suunnitteluun jää riittävä aika. Tällöin käy helposti niin, että suunnittelun aikana havaitaan, että varattu tontti ei sovellukaan syystä tai toisesta suunniteltuun käyttöön tai että markkinatilanteen muutoksen vuoksi suunniteltu hallintamuoto ei ole mahdollinen ja varauspäätöstä on sen vuoksi muutettava.

Parempaan lopputulokseen päästään, mikäli tonttien hallintamuodot määritellään alustavasti yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa jo asemakaavaluonnosvaiheessa. Tällöin voidaan katsoa mitkä tontit lähtökohdiltaan soveltuvat parhaiten eri hallintamuotojen toteutukseen ja ottaa se huomioon jatkosuunnittelussa.
Valintaan vaikuttavat tällöin muun muassa kustannusriskit (perustamiskustannukset, autopaikkaratkaisu, talotyyppitavoite jne.), pyrkimys tasapainoiseen hallintamuotojakaumaan ja tonttien markkinoitavuus. ARA-tuotantoon voidaan useimmiten osoittaa ne tontit, joissa kustannustaso voidaan pitää tavoitehintojen mukaisena. Toisaalta samalla voidaan vapaarahoitteiseen tuotantoon varata sijainniltaan vaativammat tontit, joilla asunnot ovat myytävissä korkeampaan hintaan ja joilla on tarkoituksenmukaista edellyttää laadukkaampaa tuotantoa.

Lienee mahdotonta luoda sellaista varausmenettelyä, jolla varausten myöhemmiltä muutoksilta voitaisiin kokonaan välttyä. Aluerakentamisprojektien, tonttiosaston ja kaavoittajan yhteistyötä tiivistämällä voitaneen kuitenkin kehittää menettely, jossa varausten valmistelussa olisi käytössä selkeästi nykyistä paremmat tiedot tonttien ominaisuuksista ja toteutuskustannuksista.

Hankkeiden toteutuskustannuksista jopa 70 % sitoutuu jo asemakaavan laatimisen yhteydessä, joten tuolloin tehtävillä ratkaisuilla on erittäin suuri merkitys hankkeiden ja alueiden lopullisiin toteutuskustannuksiin. 

Tämän vuoksi myös kaavasuunnittelun kustannustietoisuutta tulisi lisätä ja jo kaavoitusvaiheessa ennakoida ja laskea kaupungin investointien lisäksi myös hankkeille aiheutuvia kustannuksia.
9  Työryhmän toimenpide-ehdotukset

9.1  Kumppanuuskaavoituksen käynnistäminen

-
menettelyä kokeillaan ensin Kruunuvuoren ja Kuninkaantammen alueella, joissa kummassakin kokeilukortteleiden rakennusoikeus on noin 45 000 k-m2;

-
alueet jaetaan laatukilpailun perusteella useammalle toteuttajalle sen jälkeen, kun asemakaavaluonnos on hyväksytty;
-
erikseen päätettävillä projektialueilla siirrytään menettelyyn, jossa hankkeille valitaan toteuttaja jo ennen asemakaavaehdotuksen valmistelua, jolloin kaavaehdotus valmistellaan yhteistyössä ja samanaikaisesti toteuttajan talosuunnittelun kanssa.
9.2  Tontinluovutuksen periaatteet
· asuntotontit varataan voimassa olevan MA-ohjelman 2008 - 2017 mukaisesti ottaen lisäksi huomioon pääkaupunkiseudun kuntien välinen aiesopimus. Tavoitteena on MA-ohjelman mukainen hallintamuotojakauma. Alueittaisen jakauman päättää aluerakentamisprojektien johtoryhmä hallinta- ja rahoitusmuotoja selvittävän työryhmän valmisteleman esityksen perusteella;

· varaukset tehdään pääsääntöisesti joko ilmoittautumismenettelyn tai erilaisten tontinluovutuskilpailujen perusteella;
· tontinluovutuksen kilpailumenettelyjä kehitetään siten, että kilpailutulosten toteutuskelpoisuus voidaan jo kilpailuvaiheessa varmistaa nykyistä paremmin;

· kokeillaan suunnittelumenettelyä, jossa hankkeen toteuttaja tilaa viitesuunnitelman useammalta eri suunnittelijalta ja hankkeen suunnittelutehtävä annetaan parhaaksi arvioidun suunnitelman tekijälle;
· uusina varausmuotoina otetaan käyttöön muun muassa kehittämisvaraus asumisratkaisujen kehittämiseksi ja aluevaraus aluekehittämiseen ja kaavatalouden hallintaan. Kumppanuusjärjestelyjen avulla pyritään nykyistä paremmin hyödyntämään yksityisen osapuolen asiantuntemus ja tuotekehityksen resurssit;

· varaukset pyritään tekemään suunnitteluyhteistyön ja uusien toteutusmuotojen kannalta riittävän ajoissa ottaen kuitenkin huomioon kohteiden toteutuksen varmistaminen. Menettely edellyttää nykyistä tiiviimpää yhteistyötä varauksensaajan ja kaupungin eri toimijoiden kesken;
· suurempien aluekokonaisuuksien toteutuminen varmistetaan siten, että myytävät tontit tarvittaessa ensin vuokrataan ja myydään vasta sitten, kun rakennustyöt ovat käynnistyneet;

· kohteiden toteutuminen varmistetaan tekemällä kohteista varaussopimukset ja sisällyttämällä kohteiden toteutusta ja luovutusta koskeviin sopimuksiin muun muassa toteutusjärjestystä, sakollisia välitavoitteita ja sopimussakkoa koskevia ehtoja;

9.3 Työryhmän ehdotukset jatkotoimeksiannoiksi
-
parannetaan asemakaavojen toteutuskelpoisuutta kaupungin sisäistä vuorovaikutusta ja kaavasuunnittelun kustannustietoisuutta lisäämällä;
-
vähennetään kaavaprosessin, kunnallisteknisen ja esirakentamisen suunnitteluprosessin sekä rakennuslupaprosessin yhteisten rajapintojen vaikutusta ja sovitaan suunnittelu- ja hankeyhteistyössä noudatettavista menettelytavoista;
-
valmistellaan kaupungin aluerakentamisprojekteille kirjallinen tehtäväkuvaus, prosessikuvaus ja prosessiohjeistus;
-
kehitetään kaavoituksen, tontinvarauksen ja tontinluovutuksen yhteistyötä ja menettelytapoja siten, että jo varausvaiheessa voidaan kohtuudella varmistaa varattavan rakennuspaikan soveltuvuus tarkoitettuun hallintamuotoon;
-
täydennetään voimassa oleva kunnallistekniikan toteuttamista koskeva sopimusjärjestely (”yhteinen kunnallistekninen työmaa”) siten, että siinä otetaan huomioon talous- ja suunnittelukeskuksen aluerakentamisprojektien toiminta projektien kokonaisaikataulutuksen ja toteutuksen vaiheistuksen tavoiteasettelun sekä siihen perustuvan talousarviorahoituksen määrittelijänä;
· kokeillaan erikseen päätettävässä suuremmassa aluekohteessa menettelyä, jossa kohteen toteuttaja vastaa kokonaisuudessaan myös kohdetta palvelevan kunnallistekniikan ja katujen rakentamisesta.
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