[image: image1.wmf] 


	HELSINGIN KAUPUNKI
	PERUSTELUT
	To/7
	5
	

	KIINTEISTÖLAUTAKUNTA
	
	

	
	
	

	
	29.6.2010
	

	
	
	

	
	

	
	



7

ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE KAUPUNKIPIENTALOTONTTIEN VARAAMISESTA KALASATAMASTA CONECT OY:LLE (10582/4-9)

Kv 2010-1104

Tiivistelmä
Kalasataman ensimmäinen tontinluovutuskilpailu on ratkaistu. NCC Rakennus Oy rakentaa kortteliin nro 10582 yhteensä 105 kerrostalo-asuntoa sekä yhteispihatontin alle tulevat korttelin autopaikat. Kortteliin tulee lisäksi kuusi kaupunkipientaloa, joiden kunkin rakennusoikeus on 175 k-m2. Kullakin talolla on oma tontti, mutta talot rakennetaan kiinni toisiinsa. Näiden kaupunkipientalojen toteuttajaksi esitetään Conect Oy:tä, jolla on laaja kokemus omatoimisen rakennuttamisen organisoinnista. Rakennuttajakonsultti etsii tonteille asukkaat sekä suunnitteluttaa ja rakennuttaa talot yhdessä asukkaiden kanssa kiinteää korvausta vastaan. Näin asukkaat saavat talonsa ”omakustannushintaan”. Tontit vuokrataan tuleville asukkaille.

Varauspäätös
Kaupunginhallitus päätti varata 23.2.2009 (276 §) muun muassa tontit 10582/4-9 luovutettavaksi tontinluovutuskilpailulla. Samalla kaupunginhallitus päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan päättämään tonteilla järjestettävien tontinluovutus- ja tarjouskilpailujen ohjelmista, järjestämään kilpailut sekä valitsemaan kilpailujen voittajat tonttien varaajiksi. Liitteenä 2 on sijaintikartta ja liitteenä 3 havainnekuva tonteista.

Varausesityksen liitteenä olleessa muistiossa todettiin kaupunkipientalotonteista seuraavaa:

”Korttelin nro 10582 pienet ns. Town House tontit nro 4 - 9 voitaisiin toteuttaa niin, että kilpailun voittaja, joka rakennuttaa AH-tontin (yhteispihan) nro 10, rakennuttaisi samalla näiden tonttien ensimmäisen kerroksen sekä niin sovittaessa talojen rungot haluttuun valmiuteen asti.

Talot rakennettaisiin valmiiksi omatoimisena ryhmärakentamisena omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. Rakennuttajaryhmät muodostettaisiin haun perusteella tai, jos haku ei tuota tarpeeksi ryhmiä, voitaisiin käyttää rakennuttajakonsulttia. Samaa periaatetta kaupunkipientalojen osalta tulisi käyttää myös kortteleissa 10585, 10587, 10589 ja 10590. Yhteensä kaupunkipientalotontteja on 37. Kunkin tontin rakennusoikeus on 175 k-m2 eli näiden tonttien rakennusoikeus on yhteensä 6 475 k-m2.”

Tontinluovutuskilpailu on ratkaistu

Lautakunta päätti 24.11.2009 (717 §) järjestää Kalastaman korttelin 10582 muusta osasta eli kerrostalotonteista nro 1 - 3 ja yhteispihatontista nro 10 tontinluovutuskilpailun 24.11.2009 - 9.4.2010. Lautakunta päätti 1.6.2010 (405 §) ratkaista kilpailun ja valitsi voittajaksi sekä korttelin pääosan rakennuttajaksi NCC Rakennus Oy:n. Korttelissa on edellä mainittujen kerrostalotonttien lisäksi kuusi kaupunkipientalotonttia. Näiden tonttien suunnittelu ja toteutuksen valmistelu tulisi saada nopeasti käyntiin.

Pientalotontit otettiin huomioon kilpailuohjelmassa

Tontinluovutuskilpailun ohjelmassa todettiin pientalotonteista seuraavaa:

”Rakennuttaja vastaa yhteispihatontille toteutettavan pysäköintilaitoksen rakentamisen yhteydessä myös tonttien 10582/4-9 autopaikkojen ja ensimmäisen kerroksen suunnittelusta ja perustusten rakentamisesta eli paalutuksesta, salaojista, pohjalaatasta, tonttien rajoille tulevista palomuureista, kunnallistekniikan tonttiliittymistä sekä yhteispihan tilapäisestä aitaamisesta ohjelman liitteenä nro 13 olevien ratkaisuperiaatteiden mukaisesti. 

Pientalotontteja palvelevien rakenteiden suunnittelu ja toteutus on tehtävä tiiviissä yhteistyössä Helsingin kaupungin aluerakentamisprojektin, kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston ja kohteeseen valittavan omatoimisen rakennuttajaryhmän kanssa. Rakennuttaja on velvollinen toteuttamaan rakenteet mahdollisimman edullisesti kilpailuttamalla urakat, jolloin voittaneet tarjoukset on hyväksytettävä kaupungilla. Kustannukset voidaan vaihtoehtoisesti selvittää luotettavaksi tunnetun kustannuslaskijan toimesta yhteistyössä kaupungin kanssa. 

Kaupunki tulee sisällyttämään kaupunkipientalotonttien luovutusehtoihin määräyksen, jonka mukaisesti luovutuksensaaja on velvollinen korvaamaan kaupungin hyväksymät mainittujen rakenteiden todelliset kustannukset rakennuttajalle. Asiaa koskevat lupasuunnitelmat ja kustannusarvio on esitettävä kaupungin hyväksyttäväksi ennen rakennusluvan hakemista.

Pientalotonttien rakentaminen valmiiksi toteutetaan eri hankkeena. Kaupunki pyrkii sovittamaan pientalotonttien luovuttamisen ja mainittujen kustannusten korvaamisen rakennuttajalle maanalaisen pysäköintilaitoksen ja pientalotonttien edellyttämien töiden valmistumiseen.”

Viitesuunnitelma naapurikortteliin


Tontinluovutuskilpailun ohjelman liitteenä nro 13 oli viereiseen kortteliin nro 10585 laadittu viitesuunnitelma: Selvitys / 3-kerroksiset kytketyt pientalot ”SÖRNÄISTENNIEMI”, Arkkitehtuuritoimisto B & M. Raportti on liitteenä 4.

Vaikka suunnitelma on laadittu viereiseen kortteliin, ovat tontit 
10585/9-14 identtisiä nyt esillä olevien tonttien kanssa ja viitesuun-nitelma auttaa ratkaisun hahmottamisessa.

Rakennuttajakonsultti todettiin tarpeelliseksi

Kaupunkipientalotonttien rakennuttamista valmistaessa ja suunniteltaessa toteutusprojektissa päädyttiin siihen, että tontteja ei ole syytä esittää haettavaksi tonteittain, vaan olisi syytä käyttää kokenutta rakennuttajakonsulttia, joka koordinoi suunnittelun ja rakentamisen sekä hakee tonteille asukkaat. 

Kun näitä kaupunkipientaloja kaavoitettiin, oli tavoitteena, että eri tonteilla olevat talot hahmottuvat erillisiksi yksilöllisiksi taloiksi eikä rivitalomaiseksi rakennukseksi. Tällöin ajateltiin, että tontit voitaisiin panna haettaviksi yksittäin tai omatoimiselle ryhmälle. 

Jos tontit varattaisiin haun perusteella yksittäisille hakijoille, olisi riski, että tontit suunniteltaisiin ja rakennettaisiin eri aikoihin, ja joidenkin tonttien toteutus voisi viipyä kauankin. Näin on käynyt aiemmissa kohteissa Leppävaaran Säterinmetsässä ja jossain määrin myös Malminkartanossa.

Näin tiiviissä kaupunkirakenteessa on kuitenkin syytä pyrkiä varmistamaan, että korttelikokonaisuudet rakennetaan mahdollisimman samanaikaisesti ilman viivytyksiä ja aukkoja rakenteessa.

Hakemus
Tonttiosasto harkitsi rakennuttajakonsultin valintaa tarjouskilpailun perusteella, mutta päätyi kuitenkin tontinvaraajan esittämiseen neuvottelujen ja kokemusten perusteella. Samalla menettelyllä on valittu toteuttajat muihinkin vastaaviin kohteisiin mm. Malmin Ormuspeltoon ja Myllypuroon. Näin päädyttiin Conect Oy:öön, jolla on parhaillaan rakenteilla kaupunkipientalohanke Fallpackan alueella Mellunmäessä.


Liitteenä 1 on Conect Oy:n kirje, jossa selostetaan yrityksen toiminta-ajatusta sekä esitetään, että yritykselle varattaisiin Kalastaman korttelin nro 10582 tontit nro 4 - 9 Conect- konseptin mukaisella ohjatulla asukasrakentamismallilla toteutettavaa pientalorakentamista varten.

Kirjeen liitteessä 1 selostetaan Conect Oy:n toiminta-ajatusta ja taustoja. Kirjeen liitteessä 2 selostetaan yhtiön ryhmärakennuttamisen mallia. Liitteenä 3 on ote alueen asemakaavasta.

Hakijalla on laaja kokemus

Hakijalla Conect Oy:llä on laaja kokemus rakennuttajakonsulttivetoisesta pientalojen toteuttamisesta. Toteutuneita kohteita on Vantaalla, Espoossa ja Sipoossa. Nämä kohteet ovat tavallisia omakotikohteita. Hakijalla on kuitenkin kokemusta myös kaupunkipientaloista, koska ensimmäinen tällainen kohde Helsingissä on rakenteilla Mellunmäessä. Hakijan antamien tietojen mukaan hankkeet ovat onnistuneet hyvin, ja asukkaat ovat olleet niihin tyytyväisiä. Myös pankit ovat todenneet tällaisen toteutusmallin hyväksi ja luotettavaksi.

Rakennuttajakonsultin tehtävät ja muut varausehdot


Liitteenä 5 on lista rakennuttajakonsultin tehtävistä. Conect Oy on jo Mellunmäen tonttien varauksen yhteydessä esittänyt tehtäväerittelynsä sekä asukkaiden ja konsultin välillä tehtävän sopimuksen mallin, jotka tonttiosaston päällikkö on tuolloin hyväksynyt. Samoja malleja ja sopimuksia tullaan käyttämään myös tässä hankkeessa.

Rakennuttamissopimuksen tulee sisältää liitteestä 5 ilmenevät varauksensaajalle kuuluvat tehtävät. Rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopimusten mallit tulee esittää kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön hyväksyttäväksi ennen tonttien markkinoinnin aloittamista.

Varauksensaajan tulee raportoida hankkeen edistymisestä tonttiosastolle 31.12.2010 mennessä. Tähän ajankohtaan mennessä tulisi kohteen kaikista tonteista olla konsultin kanssa solmittu rakennuttamissopimus, suunnitelmien tulisi olla vähintään luonnosvaiheessa sekä NCC Rakennus Oy:n kanssa tulee olla sovittu perustusten ym. toteutuksesta ja kustannuksista.

Mikäli hanke ei ole 31.12.2010 mennessä edennyt tavoitteiden mukaisesti, voidaan varaus katsoa rauenneeksi.

Varausehdoissa on lisäksi velvoite suunnitteluyhteistyöstä sekä pää-suunnittelijoiden hyväksyttämisestä. Näin pyritään varmistamaan suunnittelun ja toteutuksen toivottu korkea laatu.

Varauksensaajan tulee suunnittelussa ja toteutuksessa lisäksi noudattaa liitteenä 6 olevaa kiinteistöviraston tonttiosaston toimintaohjetta ”Toimintaohje kaupungin tonttien rakennuttajille 4.3.2010” sekä liitteenä 7 olevia Kalasataman Sörnäistenniemen alueella noudatettavia lisäehtoja. 

Kaupunginhallitukselle on syytä esittää, että lautakunta olisi oikeutettu päättämään tonttien varausehtojen vähäisistä tarkennuksista ja mahdollisesti tarvittavista lisäehdoista sekä varauksen mahdollisesta raukeamisesta ellei hanke etene toivotulla tavalla. 

Hakemusta on syytä tukea

Esittelijän käsityksen mukaan Conect Oy:n hakemusta on syytä puoltaa ja esittää kaupunkipientalotonttien nro 10582/4-9 varaamista toteutettavaksi hakijan esittämällä konseptilla. Näin varmistetaan koko korttelin yhtenäinen ja oikea-aikainen suunnittelu ja toteutus sekä saadaan kokemuksia kaupunkipientalojen toteutuksesta tiiviissä kaupunkirakenteessa.
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