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Hakija
Asuntotuotantotoimikunta (jättöpäivämäärä 19.11.2009) 

Rakennuspaikka
10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10584 tontit 1 ja 2 (Arielinkatu 3 ja Junonkatu 6)

Haettu toimenpide
Korttelin 10584 tonttien 1 ja 2 rakentaminen ilman autopaikkoja

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että kaupunginhallitus on päättänyt 2.3.2009 kehottaa toimenpiteisiin kaavoittaa kokeiluluontoisesti 
MA-ohjelman mukaisia vähäautoisia tai autottomia asuntotontteja ja 
-kortteleita.

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia. 
Selostus
Alueella on voimassa 16.1.2009 vahvistettu asemakaava nro 11780. Asemakaavan mukaan alue on asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK), jonka rakennusoikeus on yhteensä 8 400 k-m2. Asemakaavan mukaan autopaikkojen määrä asuinkerrostalojen korttelialueella on 1 ap/115 k‑m2 ja sosiaalisessa vuokratuotannossa 1 ap/135 k-m2.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa tontille 10584/1 vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja tontille 10584/2 sosiaalisia vuokra-asuntoja.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että asemakaava edellyttää, että tontille 10584/1 osoitetaan 35 autopaikkaa ja tontille 10584/2 osoitetaan 32 autopaikkaa joko tontilta, ma-lpa -merkinnällä varustetulta alueelta Kalasatamanpuistosta tai katualueelta.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (18.12.2009). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että haettu toimenpide on kaupunginvaltuuston 13.2.2008 hyväksymän Helsingin maankäytön ja asumisen toteutusohjelman ja kaupunginhallituksen 2.3.2009 hyväksymien asiaan liittyvien toimenpiteiden mukainen. Kaupunkisuunnitteluvirastossa on tutkittu korttelin 10584 autottomaksi muuttamisen vaikutuksia ja todettu, että muutos on kaupunkirakenteen kannalta vähäinen. Muutos lisäisi omalta osaltaan alueen monimuotoisuutta ja olisi siten alueen yleisten tavoitteiden mukainen. Mahdollinen tilapäinen autonkäyttötarve voidaan hoitaa Kalasataman alueelle sijoittuvilla yhteiskäyttöautoilla.

Korttelin rakennuskanta ja piha-alueet tulee suunnitella ja rakentaa erityisesti autottomuutta tukeviksi. Rakennusten maantasokerrokseen tulee rakentaa liike- ja huoltotiloja, joihin sijoittuva toiminta voisi osaltaan vahvistaa autottoman korttelin ajatusta. Esimerkiksi pyöräkorjaamo olisi tällaista toimintaa.

Virasto toteaa lisäksi, että erityisesti autottoman omistusasuntokohteen toteutuksen yhteydessä pitäisi autottomuuden ilmetä asuntojen markkinoinnissa ja mahdollisesti myös yhtiöjärjestyksessä. Asuntojen ostajien on syytä myös tietää, että he joutuvat aikanaan myymään asuntonsa autottomana. Kantakaupungin vanhoilla alueilla on paljon tontteja, joilla ei ole pysäköintipaikkoja. Näillä alueilla kuitenkin asukaspysä​köintijärjestelmä varaa kadunvarsipaikat asukkaiden autoja varten. Tällaista mahdollisuutta ei ole uusilla alueilla.

Virasto korostaa, että hakemuksen mukainen autoton kortteli on kaupungin omaan Kehittyvä kerrostalo-ohjelmaan liitettävä kehittämishanke. Tällaiset hankkeet eivät ole ennakkotapauksia eivätkä ne sellaisiksi saa muodostua. Kehittämishankkeisiin liittyy seuranta- ja raportointivelvollisuuksia. Johtopäätökset autottomista ratkaisuista tehdään siis vasta myöhemmin.

Poikkeamisen erityinen syy on autottoman asumisen koerakentamiskohteen rakentaminen.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun tai rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta seuraavin ehdoin.

· Korttelin kahden tontin piha-alue tulee suunnitella yhtenäisen suunnitelman mukaisesti, maanvaraiseksi ja korttelin yhteisöllisyyttä tukevaksi kokonaisuudeksi.

· Korttelin polkupyörävarastojen tulee olla riittävän tilavia, toimivia ja hyvin varustettuja ja tilojen tulee sijaita siten, että niihin on kulkuyhteydet suoraan kadulta.

· Rakennusten maantasokerrokseen rakennetaan liiketiloja.

· Hankkeiden toteutumisen seurannasta ja raportoinnista huolehditaan Kehittyvä kerrostalo-ohjelman edellyttämällä tavalla.

Asuntotuotantotoimikunta 28.10.2009
Taustaa 

Maankäytön ja asumisen ohjelman vuosille 2008-2017 mukaan tulee selvittää millaisin mallein asemakaavamääräysten mukaiset autopaikat toteutetaan siten, että kustannukset kohdentuvat nykyistä suoremmin autopaikan käyttäjille.
Tehtävää varten asetetun autopaikkatyöryhmän raportissa (31.1.2009)

kehotetaan ottamaan ensimmäisiksi autottomuuden pilottikohteiksi kaupungin omat vuokra-asuntokohteet, koska niiden kohdalla koko prosessi suunnittelusta asukkaan valintaan etenee kaupungin kiinteässä ohjauksessa. Raportin mukaan myös joitakin Hitas- ja vapaarahoitteisia kohteita voitaisiin kokeilla toteuttaa autottomina tai normaalia pienemmällä autopaikkavelvoitteella. 
Lisäksi raportissa mainitaan mm., että kaupungin edun mukaista olisi yhteiskäyttöautoilun lisääminen.
Kaupunginhallitus on 2.3.2009 päättänyt merkitä autopaikkatyöryhmän raportin tiedoksi ja päättänyt hyväksyä seuraavat toimenpiteet:

· Asuntotuotantotoimisto ryhtyy Kalasataman ja Jätkäsaaren aloitusalueilla, erikseen valittavilla soveltuvilla tonteilla, kokeiluhankkeena kehittämään autopaikkojen sitomista erillisiin autopaikkaosakkeisiin tai asunto-osakkeisiin siten, että kuhunkin osakkeeseen kohdistuu autopaikan toteuttamiskustannuksia vastaava velkaosuus.
· Asuntotuotantotoimisto ryhtyy Kalasataman ja Jätkäsaaren aloitusalueilla, erikseen valittavissa, soveltuvissa vuokra-asuntotuotantokohteissa kokeiluhankkeena kehittämään autopaikan kustannusten kohdentamista autopaikkojen käyttäjille.
· Kehitetään yhteistyössä yhteiskäyttöautopalvelua tarjoavien yritysten ja asuntorakennuttajien kanssa asuntotonttimalli, joka perustuu osittain autojen yhteiskäyttöön. Kaupunki varaa katualueelta riittävästi autopaikkoja yhteiskäyttöautoiluun.

· Tutkitaan jokaisessa uudessa asemakaavassa pysäköinnin järjestämisen vaihtoehdot ja niiden kustannusvaikutukset asuntojen hintaan etsien edullisimpia ja tehokkaampia suunnitteluratkaisuja. Huomioidaan kaavoituksessa mahdollisuudet edistää yhteiskäyttöautoilua kaavoittamalla näille katupysäköintipaikkoja.
· Kaavoitetaan kokeiluluontoisesti MA-ohjelman mukaisia vähäautoisia tai autottomia asuntotontteja ja -kortteleita.


Kokeilukortteli Kalasatamaan

Autoton elämäntapa liittyy useimmiten ekologiseen elämäntapaan. Autottomuus voi olla kuitenkin myös valinta elinkustannusten karsimisiksi tai se voi liittyä elämäntilanteeseen ja olla väliaikaisluontoinen. Erityisesti itsenäiset elämänvaiheet tukevat autottomuutta: opiskeluaikana, työelämän alku- ja loppuaikana sekä seniorivuosina autottomuus on yleistä. Perheytymisen myötä autottomuuden suosio elämäntapana vähenee. 

Autottoman korttelin onnistumista edistää sitä tukeva kaupunkirakenne. Autottoman korttelin keskeinen sijainti on tärkein yksittäinen edellytys. Julkisen liikenteen hyvä saatavuus on toinen määräävä tekijä. Lisäksi suurehkojen päivittäistavarakauppojen, päiväkotien, koulujen ja terveyskeskusten läheisellä sijainnilla on keskeinen merkitys autottoman elämäntavan onnistumisessa. Myös lähiympäristön turvallisuudella ja kevyen liikenteen reitistöllä on suuri merkitys varsinkin lasten ja nuorten itsenäisen harrastusmatkustelun onnistumisen kannalta. 
Kalasataman Sörnäistenniemi tukeutuu ensisijaisesti joukkoliikenteeseen; metroasemalle korttelista on n. 300 m matka, alueelle tulee viisi päättyvää ja neljä sivuavaa bussilinjaa vuoteen 2012 mennessä sekä kolme uutta raitiotielinjaa.

Kaupunginhallitus on 23.2.2009 varannut asuntotuotantotoimikunnalle Kalasataman Sörnäistenniemestä korttelin 10584 tontit 1 ja 2. Tontti 1 (4050 km2) on varattu vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamista varten ja tontti 2 (3400 km2) on varattu valtion tukemien vuokra-asuntojen rakennuttamista varten.

Tontille 10584/1 on suunniteltu rakennettavaksi asunto-osakeyhtiö, johon alustavan tilaohjelman mukaan tulee 43 asuntoa. Tontille 10584/2 on tarkoitus rakentaa Vallilan Kiinteistöt Oy:lle 60 asunnon vuokra-asuntokohde. Tavoitteena on aloittaa kohteiden rakennustyöt vuonna 2010.

Kalasataman Sörnäistenniemessä on asemakaava, jossa autopaikkamääräykset ovat seuraavat:
· 1 autopaikka / 115 k-m²

· sosiaaliset vuokra-asunnot 1 autopaikka / 135 k-m²

Asuntotuotantotoimisto on yhdessä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston tontti- ja asuntoasiainosaston, talous- ja suunnittelukeskuksen alueprojektin sekä rakennusvalvontaviraston kanssa selvittänyt em. korttelin sopivuutta autottomuuskokeiluun. Selvittelyn perusteella on yhteisesti todettu, että ko. kortteli voidaan toteuttaa autottomana ja että asema-kaavan autopaikkanormista voitaneen kokeilun mahdollistamiseksi poiketa kaupunginhallituksen poikkeamispäätöksellä.

Korttelipihalle pääsisäänkäyntien edustalle rakennetaan esteettömät kulkureitit saatto- ja muuttoliikenteelle. Polkupyörille rakennetaan tarkoituksenmukaiset säilytys ja huoltotilat. Korttelin autottomuutta korostetaan, eikä kohteeseen suunnitella inva-paikkoja.
Toimiston näkemyksen mukaan autottoman korttelin pääasuntotyypeiksi soveltuvat parhaiten pienasunnot, yksiöt ja kaksiot ja pienet kolmiot. Tämän tyyppisistä asunnoista on kysyntää erityisesti yksinelävien, pariskuntien, senioreiden ja pienperheiden joukossa. Pienperheiden, esimerkiksi yhden vanhemman perheiden autottomuus on yleistä, ja siihen liittyy usein myös taloudellisuusnäkökohta. Asuntoasianosaston kanta asuntotyyppeihin on asuntotuotantotoimiston näkemyksen mukainen.

Autottomana toteutettavan kohteen hankesuunnitelmaa on esitelty Vallilan Kiinteistöt Oy:lle, jonka omistukseen vuokratalokohde tulee.  Kiinteistöyhtiön mukaan kohteen toteuttaminen kokeiluluontoisesti autottomana on perusteltua.  

Yhteiskäyttöautopalvelun mahdollisuus Kalasatamassa

Kaavoittajan mukaan Kalasatamassa tullaan edistämään yhteiskäyttöautoilua, jonka käyttöön kaavoitetaan niin Kalasatamaan kuin myös Jätkäsaareen useita kadunvarsipaikkoja. Helsingissä yhteiskäyttöautopalveluja tarjoaa City Car Club. Tulevaisuudessa alalle voi tulla myös muita toimijoita.

Tontin 10584/2 City-talo –konsepti

Asuntotuotantotoimisto on tutkinut asumisen muuttuneita tilatarpeita ja valmistellut ns. City-talo –konseptointia, jota on tarkoitus toteuttaa Kalasataman vuokra-asuntojen rakentamiseen varatulle tontille 10584/2. Konseptin keskeisenä ideana on tarjota perinteisten perheasuntojen sijaan helposti eri käyttötarkoituksiin muokattavassa olevia asuntoja. 
City-taloon on tarkoitus toteuttaa monimuotoisia pienasuntoja eri perhetyyppejä huomioiden. 
Muuttuneiden perherakenteiden tulisi näkyä myös tilasuunnittelussa. Uudentyyppisten perheiden tarvitsemat tilat eivät ole enää pelkästään helposti vakioitavia nimikkeitä. Entisten makuuhuoneiden ja olohuoneiden sijaan tai rinnalle tarvitaan erilaisia asuntojen pientiloja, alkoveja, vaatehuoneita ja parvia tuomaan joustoa perheiden arkeen. 

Vaatehuoneita voisi pienasunnoissakin olla useita. 
Lisäksi City-talossa tutkitaan mahdollista yhteistilojen jakoa kerroksittain pienentämään tilojen käyttäjien määrän helpommin hallittavaksi, lisäämään sosiaalista kontrollia ja mahdollistamaan naapurien luontevan kohtaamisen.

Tontin 10584/1 Studio-konsepti
Asuntotuotantotoimisto on pohtinut uudenlaisten asuntotyyppien tuottamista myös omistusasuntokohteisiin.

Tontille 10584/1 suunniteltavassa asunto-osakeyhtiössä on tarkoitus kehittää ns. Studio-konseptia. Studio-konsepti on loft-talon jatkokehittelyn tuote, ”pikku-loft”. Studio-asunto on valmis asunto, jossa on loftimaisia piirteitä, kuten normaalia suurempi huonekorkeus, pintojen materiaalin tuntu ja totutusta poikkeavat tilajärjestelyt.

Studio-asunnot tarjoaisivat vaihtoehdon perinteisille asuntojen pinta-, tila- ja materiaaliratkaisuille, kun asunnot olisivat tarkoituksellisesti rennomman oloisia, avaria ja roheita.

Haasteet

Autottoman omistuskohteen suunnittelussa suurimmaksi haasteeksi nousee omistustuotannon myytävyys.  Kokonaan autottomista myytävistä uudiskohteista ei ole aiempia kokemuksia.  Joillakin aikaisemmin toteutetuilla alueilla, kuten Arabianrannassa ja Herttoniemenrannassa alueiden suhteellisen tiukka autopaikkanormi on vaikuttanut jossakin määrin asuntojen haluttavuuteen, vaikka molemmat alueet sijaitsevat hyvien joukkoliikenneyhteyksien äärellä. Kalasataman sijainti on kuitenkin mainittuja alueita keskeisempi ja joukkoliikenneyhteydet sinne tulevat olemaan monipuoliset.  

Omistuskohteen tuottaminen kokonaan autottomana merkitsee jonkinasteisen tietoisen riskin ottamista asuntojen myytävyyden kannalta, koska autottomuuden vaikutusta asuntojen haluttavuuteen ei voida täysin ennustaa.  Minkäänlaisten alustavien yleisten kyselyjen tekemistä asian selvittämiseksi ei pidetä kuitenkaan perusteltuna, koska vasta asuntojen sitova varaus ennakkomarkkinoinnin perusteella osoittaa niiden todellisen kysynnän. Asuntotuotantotoimiston käsitys kuitenkin on, että kun halutaan ainakin kokeiluluontoisesti toteuttaa kokonaan autottomia kohteita, niin Kalasatama ja Jätkäsaari ovat parhaat tällä hetkellä tiedossa olevat asuinalueet, joilla se on mahdollista.  Autottomien kohteiden toteuttaminen muutoin vetovoimaisille alueille vähentää kokeiluun liittyviä riskejä.  Lisäksi on perusteltua toteuttaa kokeilu ensimmäisillä asemakaava-alueilla, koska siitä saatavat kokemukset voidaan ottaa huomioon tulevien kaava-alueiden ja rakennuskohteiden suunnittelussa. 

Vuokra-asuntokohteessa haasteena on autopaikattomuudesta saatavan mahdollisen säästön kohdentaminen kyseisen kohteen vuokralaisille nykyisessä vuokrantasausjärjestelmässä.

Toimiston näkemyksen mukaan autopaikkojen rakentamatta jättämisestä syntynyt säästö tulee pääosin kohdistaa kohteen vuokriin ja energiatehokkuuden parantamiseen ja osa tukemaan autotonta elämäntapaa ja lisäämään yleistä viihtyisyyttä.

Asukasvalinnoissa City-taloon tulisi huomioida, että asukkaiksi valitaan sellaisia asukkaita, jotka pystyvät elämäntilanteensa perusteella hyötymään taloon suunniteltavista, uusista tilaratkaisuista sen lisäksi, että arvostavat autotonta elämäntapaa.

Molempien autottomien kohteiden houkuttelevuutta on pyritty nostamaan myös uudenlaisella asuntotarjoomalla; toteuttamalla vuokra-asuntokohde City-talo -konseptilla ja omistuskohde Studio-konseptilla.  Lisäksi toimisto tulee panostamaan markkinointiin ja myyntiin korostaen autottomuuden ekologisia puolia ja kohteen erinomaista sijoittautumista hyvien julkisten liikenneyhteyksien varrella. 

Asuntojen jälleenmyyntihinnan määräytyminen

Tontti 10584/1 on varattu asuntotuotantotoimistolle ns. puoli-hitas määräyksin, mikä tarkoittaa sitä, että asuntojen ensimmäinen myyntihinta rakennuttajalta ostajalle vahvistetaan hitas-hinnan mukaisena, minkä jälkeen jälleenmyyntihintaa ei enää säädellä.  Mikäli kohde toteutetaan autottomana, asuntotuotantotoimisto tulee anomaan tontinvarausehdon muuttamista normaaliksi hitas-ehdoksi. Jos kohde toteutettaisiin ns. puoli-hitaksena ja asuntojen jälleenmyyntihinta olisi vapaa, saattaisivat asuntojen ensimmäiset ostajat saada asuntotuotantotoimiston näkemyksen mukaan kohtuuttoman edun, koska asuntojen jälleenmyyntihinta määräytyisi alueen yleisen hintatason mukaan eli hintatason, jossa autopaikkojen toteutuskustannukset ovat mukana. Tällaisen edun mahdollisuutta rajatulle joukolle ei voida pitää perusteltuna.

Asuntotuotantotoimikunta päätti hakea kaupunginhallitukselta poikkeuslupaa Kalasataman korttelin 10584 autopaikkamääräyksiin siten, että kortteli toteutetaan kokonaisuudessaan autottomana.

Kaupunginhallitus 2.3.2009 § 314

Kaupunginhallitus päätti merkitä tiedoksi 31.1.2009 päivätyn työryhmäraportin Autopaikkojen toteuttamiskustannukset ja niiden kohdistaminen nykyistä suuremmassa määrin autopaikkojen käyttäjille.
Samalla kaupunginhallitus päätti hyväksyä seuraavat toimenpiteet:

· Asuntotuotantotoimisto ryhtyy Kalasataman ja Jätkäsaaren aloitusalueilla, erikseen valittavilla soveltuvilla tonteilla kokeiluhankkeena kehittämään autopaikkojen sitomista erillisiin autopaikkaosakkeisiin tai asunto-osakkeisiin siten, että kuhunkin osakkeeseen kohdistuu autopaikan toteuttamiskustannuksia vastaava velkaosuus. 

· Asuntotuotantotoimisto ryhtyy Kalasataman ja Jätkäsaaren aloitusalueilla, erikseen valittavissa soveltuvissa vuokra-asuntotuotantokohteissa kokeiluhankkeena kehittämään autopaikan kustannusten kohdentamista autopaikkojen käyttäjille.

· Kehitetään yhteistyössä yhteiskäyttöautopalvelua tarjoavien yritysten ja asuntorakennuttajien kanssa asuntotonttimalli, joka perustuu osittain autojen yhteiskäyttöön. Kaupunki varaa katualueilta riittävästi autopaikkoja yhteiskäyttöautoille.

· Tutkitaan jokaisessa uudessa asemakaavassa pysäköinnin järjestämisen vaihtoehdot ja niiden kustannusvaikutukset asuntojen hintaan etsien edullisempia ja tehokkaampia suunnitteluratkaisuja. Huomioidaan kaavoituksessa mahdollisuudet edistää yhteiskäyttöautoilua kaavoittamalla näille katupysäköintipaikkoja.

· Kaavoitetaan kokeiluluontoisesti MA-ohjelman mukaisia vähäautoisia tai autottomia asuntotontteja ja -kortteleita.
Kaupunginhallitus päätti kehottaa kaupunkisuunnittelulautakuntaa, kiinteistölautakuntaa ja asuntotuotantotoimikuntaa, niiden alaisia virastoja sekä talous- ja suunnittelukeskusta toimimaan tämän päätöksen mukaisesti.

