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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE ASUINKERROSTALOTONTTIEN 20804/1 JA 3 VARAAMISEKSI VVO-YHTYMÄ OYJ:LLE SEKÄ SARACO D&M OY:LLE KEHITTYVÄ KERROSTALO -HANKKEITA VARTEN SEKÄ ASUINKERROSTALOTONTIN 20804/2 VARAAMISEKSI ASUNTOTUOTANTOTOIMIKUNNALLE (LÄNSISATAMA, JÄTKÄSAARI, TONTIT 20804/1-3) 

Kv 2010-768, 2010-770, 2010-1159

Kiinteistökartta G2 R4, Juutinraumankatu, Suezinkatu

Tiivistelmä
Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on tullut voimaan elokuussa 2009. Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontit (AK) 20804/1-3, joiden rakennusoikeus vaihtelee välillä 3 500 - 4 800 k-m². Kaupunginhallitus päätti helmikuussa 2009 varata mainitut tontit luovutettavaksi laatukilpailulla.

VVO-yhtymä Oyj (jäljempänä ”VVO”) on 16.2.2010 päivätyllä hakemuksella esittänyt, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/1 
(3 500 k-m²) Kehittyvä kerrostalo -hanketta varten. Tontti toteutettaisiin autottomana ja hankkeen yhteydessä tutkittaisiin ja kehitettäisiin pienten asuntojen asuntopohjia/asuntoratkaisuja siten, että asunnon eri toimintojen (esim. ruokailu ja oleskelu) eriyttäminen olisi mahdollista. Tontti toteutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja sille voidaan rakentaa n. 48 asuntoa. 
Saraco D&M Oy (jäljempänä Saraco) on 20.5.2010 päivätyllä hakemuksella puolestaan esittänyt, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/3 (3 600 k-m²) Kehittyvä kerrostalo -hanketta varten. Saracon tavoitteena on toteuttaa kerrostalo rakennuttajakonsulttivetoisena ryhmärakennuttamisena. Saraco toimii hankeen markkinoijana sekä ryhmärakennuttajien, eli hanketta varten perustettavan asunto-osake-yhtiön perustajaosakkaiden, rakennuttajakonsulttina, joka vastaa mm. kohteen rakennusurakoiden kilpailuttamisesta ja hankkeen kokonaisvaltaisesta hallinnasta. Hankkeen yhteydessä on tarkoitus tutkia ryhmärakentamisen edellyttämiä rahoitusmalleja. Tontti on tarkoitettu ensisijaisesti lapsiperheille ja rakentamisessa noudatettaisiin Hitas-ehtoja. Tontille voidaan rakentaa n. 39 asuntoa. 

Asuntotuotantotoimisto (jäljempänä ”Att”) esittää 18.6.2010 päivätyllä hakemuksella, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/2 
(4 800 k-m²) Hitas-omistusasuntotuotantoa varten. Tontille voidaan 
rakentaa n. 47 asuntoa. 

Helsingin kaupunki pyrkii marraskuussa 2009 julkaistun Kehittyvä kerrostalo -ohjelman avulla monipuolistamaan asuntotuotantoa ja eri kerrostalorakentamisen ratkaisuja. Tonttiosasto on pyytänyt em. kehittämishankkeista kannanoton Kehittyvä kerrostalo -työryhmältä, joka puoltaa hankkeita. Hakemuksiin ja käytyihin neuvotteluihin perustuen esitetään, että kaupunki varaisi tontin 20804/1 ja 3 Kehittyvä kerrostalo 
-hankkeita varten VVO:lle ja Saracolle ja tontin 20804/2 Att:lle Hitas-omistusasuntojen rakentamista varten. Kortteliin voidaan rakentaa yhteensä n. 134 asuntoa. 


Sijaintikartta on liitteenä 1.

Korttelia nro 20804 koskeva varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 (276 §) varata korttelin nro 20804 kolme asuinkerrostalotonttia luovutettavaksi tontinluovutuskilpailulla. Kilpailua ei ole vielä järjestetty ja nyt esitettävä varauspäätös kumoaisi mainitun nykyisellään voimassa olevan korttelia nro 20804 koskevan varaspäätöksen. 

VVO:n hakemus
VVO on 16.2.2010 päivätyllä hakemuksella esittänyt, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/1 (3 500 k-m²) Kehittyvä kerrostalo 
-hanketta varten. Tontti on tarkoitus toteuttaa autottomana vuokra-asuntohankkeena ja sen toteuttaminen vaatiikin poikkeamispäätöksen asemakaavassa osoitetuista autopaikkamääräyksistä. 

Hankeen yhteydessä on lisäksi toisena kehittämisteemana tarkoitus tutkia ja kehittää pienten asuntojen asuntopohjia/asuntoratkaisuja siten, että asunnon eri toimintojen (esim. ruokailu ja oleskelu) eriyttäminen olisi mahdollista. Tavoitteena on pyrkiä asuntosuunnittelun keinoin luomaan mahdollisuuksia stressittömämpään, persoonallisempaan ja ekologisempaan asumiseen myös pienissä asunnoissa. Hankkeen suunnittelusta vastaa Arkkitehtuuritoimisto HMV Oy. Tontti toteutettaisiin valtion korkotuella. 


Kehittämishankkeen tarkempi kuvaus ilmenee VVO:n hakemuksesta ja sen liitteestä, jotka ovat liitteenä 2. 
Saracon hakemus
Saraco D&M Oy on 20.5.2010 päivätyllä hakemuksella esittänyt, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/3 (3 600 k-m²) Kehittyvä kerrostalo -hanketta varten. Saracon tavoitteena on toteuttaa kerrostalo rakennuttajakonsulttivetoisena ryhmärakennuttamisena.

Saraco toimisi hankeen markkinoijana sekä ryhmärakennuttajien, eli hanketta varten perustettavan asunto-osakeyhtiön perustajaosakkaiden, rakennuttajakonsulttina. Rakennuttajakonsultti vastaa mm. kohteen rakennusurakoiden kilpailuttamisesta ja muutoinkin rakentamisen asiantuntijana hankkeen kokonaisvaltaisesta hallinnasta. Hankkeen yhteydessä on tarkoitus tutkia ryhmärakennuttamisen edellyttämiä rahoitusmalleja. Hanke suunnitellaan ja toteutetaan asukaslähtöisesti ja se suunnattaisiin ensisijaisesti lapsiperheille. Asunnot olisivat tällöin pääasiassa 3-5 h + keittiö. Lisäksi ainakin osaan asunnoista liittyisi ns. sivuasuntomahdollisuus ja pienet asunnot voitaisiin toteuttaa saunattomina. Asuntojen keskikoon arvioidaan olevan n. 80 - 90 m².  


Kehittämishankkeen tarkempi kuvaus ilmenee Saracon hakemuksesta, joka on liitteenä 3. 

Saraco on Helsinkiläinen kiinteistökehitys- ja rakennuttajatoimisto. Yritys on aiemmin toiminut pääasiallisesti rakentamisen asiantuntijaorganisaationa erityisesti toimitilahankkeissa. Yrityksen asiakkaina ovat olleet Helsingin kaupungin lisäksi mm. Espoon kaupunki, Telia Finland Oy sekä Kone Oyj. Yhtiö on laajentanut toimintaansa myös asuntorakennuttamiseen. Yrityksellä on tällä hetkellä vireillä useita asuntohankkeita Helsingissä ja lisäksi pientaloryhmärakentamishanke Espoon Suurpellossa.  

Att:n hakemus
Asuntotuotantotoimisto esittää 18.6.2010 päivätyllä hakemuksella, että kaupunginhallitus varaisi sille tontin 20804/2 Hitas-omistusasuntotuo-tantoa varten. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on tullut voimaan elokuussa 2009. 

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontit (AK) 20804/1-3. Tontin 20804/1 rakennusoikeus on 3 500 k-m², tontin 20804/2 rakennusoikeus 4 800 k-m² ja tontin 20804/3 rakennusoikeus 3 600 k-m². Kaikille tonteille tulee rakentaa liiketilaa vähintään 70 k-m². Tonttien korkein sallittu kerrosluku on 7 - 8. Tontille 20804/3 on kuitenkin osoitettu rakennusala, jolla rakennusten korkein sallittu kerrosluku on 3. 

Tonttien autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap/125 k-m² mukaan, mutta vuokra-asuntokohteiden osalta voidaan käyttää 20 % pienempää autopaikkamäärää.

Tontille 20804/2 on osoitettu rakennusala (pk), jolle saa sijoittaa päiväkodin. Päiväkodille on osoitettu piha-alue viereisestä Hyväntoivonpuistosta.  

Tontin 20804/1 pinta-ala on 1 272 m² ja osoite Juutinraumankatu. Tontin 20804/2 pinta-ala on 1 986 m² ja osoite Suezinkatu. Tontin 20804/3 pinta-ala on 1 687 m² ja osoite Juutinraumankatu. 


Kopio kaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteenä 4.

Varausesitys
Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän MA-ohjelman mukaan kaupunki luovuttaa tontteja omatoimiseen kerrostalorakennuttamiseen. Kaupunginvaltuusto päätti 5.5.2010 (112 §) MA-ohjelman seurantaraportin yhteydessä hyväksyä MA-ohjelman tavoitteiden toteutumista edistävänä toimenpiteenä muun ohella, että tontinluovutuksen keinoin edistetään omatoimista ryhmärakentamista kerrostalotonteilla.  Samalla kaupunginvaltuusto päätti hyväksyä toivomusponnen, jonka mukaan kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki ryhtyy määrätietoisesti toteuttamaan uusille alueille myös autottomia vuokrakohteita. 

Helsingin kaupunki pyrkii marraskuussa 2009 julkaistun Kehittyvä kerrostalo -ohjelman avulla monipuolistamaan asuntotuotantoa ja eri kerrostalorakentamisen ratkaisuja. Nyt esitettävillä kahdella Kehittyvä kerrostalo -hankevarauksilla pyritään osaltaan vastaamaan MA-ohjel-massa asetettuihin tavoitteisiin sekä edellä mainittuihin kaupunginvaltuuston hyväksymiin asuntopoliittisiin linjauksiin. 

Esittelijä toteaa, että nyt käsiteltävistä varauksista on neuvoteltu kiinteistöviraston tonttiosaston, talous- ja suunnittelukeskuksen Länsisataman aluerakentamisprojektin, kaupunkisuunnitteluviraston Länsisatamaprojektin ja tontinvarausten hakijoiden välillä. VVO:n ja Saracon Kehittyvä kerrostalo -tontinvaraushakemuksista on pyydetty Kehittyvä kerrostalo -työryhmän kannanotto ja työryhmä puoltaa varauksia. 

Esittelijän mielestä kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden mukaista on luoda kerrostalorakentamiselle uusia rakennuttamisen malleja perinteisten mallien rinnalle. Rakennuttajakonsulttivetoinen ryhmärakentaminen soveltuu rakennettavuudeltaan haastavien kerrostalotonttien toteuttamisen malliksi erinomaisesti. Esittelijä pitääkin tontin 20804/3 varaamista Saracolle perusteltuna. Tontti soveltuu kohtuullisen pienen rakennusoikeuden ja osin kolmikerroksisen rakennusalan puolesta hyvin ensisijaisesti lapsiperheille suunnattuun ryhmärakentamiseen. 

Kaupunki on aiemmin varatessaan Jätkäsaaren ja Kalasataman alueilta kerrostalotontteja omatoimiseen ryhmärakentamiseen edellyttänyt noudatettavaksi Hitas-ehtoja. Nyt käsiteltävän hankkeen osalta lienee syytä jatkaa vastaavaa käytäntöä.  

Uudistuotannon pienet kerrostaloasunnot ovat nykyisellään varsin homogeenisiä eikä asuntopohjissa ja ratkaisuissa ole viimevuosina tapahtunut juurikaan kehitystä. Helsingissä ei myöskään ole aiemmin toteutettu autottomia vuokra-asuntokohteita, vaikkakin Att:lla on yksi vastaava hanke vireillä Kalasataman alueella. Esittelijän mielestä tontti 20804/1 voitaisiinkin varata VVO:lle edellä tarkemmin selostettua Kehittyvä kerrostalo -hanketta varten. Jotta autopaikkojen toteuttamatta jättämisestä saatavan kustannussäästön hyöty ohjautuisi kohteen tuleville asukkaille, tontti on syytä toteuttaa valtion tukemana vuokra-asunto-tuotantona. Rakennuttajan on tällöin käytettävä mainittu säästö mahdollisuuksien mukaan kohteen laadun parantamiseen tai vaihtoehtoisesti alempiin huoneenvuokriin.  
Kaikki korttelin nro 20804 kerrostalotontit ovat asemakaavassa osoitetuista pysäköinti- ja muista rakennusteknisistä ratkaisuista johtuen järkevää suunnitella ja rakentaa mahdollisimman yhtäaikaisesti. Tontti 20804/2 voitaisiinkin esittelijän mielestä varata Att:lle Hitas-asuntojen rakentamista varten. Varaus on perusteltu myös, kun otetaan huomioon Att:lle MA-ohjelmassa asetetut tuotantotavoitteet ja tavoitteisiin nähden vähäinen tonttivaranto. 

Varausehdot
VVO:n ja Att:n tontit voitaisiin varata 31.12.2012 saakka. 

Saracon varaus olisi puolestaan aluksi voimassa 30.6.2011 saakka. Saracon tulisi varausaikana esittää kiinteistövirastolle hyväksyttäväksi kohteen hankesuunnitelma, joka sisältää mm. alustavan tilaohjelman sekä selvityksen hankkeen rahoituksen järjestämisestä. Varaus jatkuisi ilman eri päätöstä 31.12.2012 saakka, mikäli kiinteistövirasto hyväksyy em. hankesuunnitelman ja hankesuunnitelman mukaisista asunnoista vähintään noin 75 %:lle on onnistuttu löytämään ryhmärakennuttajat. Tällä tavalla pyritään varmistamaan hankkeen eteneminen viereisten tonttien ja kortteleiden rakentamisen aikataulussa. Kiinteistövirasto voisi kuitenkin perustellusta syystä jatkaa varausta 6 kuukaudella.  

Saraco on varausehtojen mukaan velvollinen esittämään ryhmä-rakennuttajien ja näiden perustaman asunto-osakeyhtiön kanssa tehtävät sopimukset ja Saracon perimät rakennuttajakonsulttipalkkiot kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi ennen kohteen markkinoinnin aloittamista. Lisäksi Saraco on velvollinen sopimaan Hitas-hankintahinnan määräytymisen periaatteista kaupungin kanssa ennen kohteen markkinoinnin aloittamista. Kiinteistöviraston tonttiosasto pyytää asiasta lausunnon Hitas-työryhmältä.

Varausesitysten valmistelun yhteydessä käydyissä neuvotteluissa on katsottu, että VVO:lle varattavaksi esitettävälle tontille 20804/1 osoitettu päiväkoti olisi järkevä toteuttaa Att:lle varattavaksi esitettävälle tontille 20804/2. Muussa tapauksessa yli 20 % VVO:n tontin rakennusoikeudesta jouduttaisiin käyttämään päiväkotia varten. Tonttien 20804/1 ja 2 varausehtoihin esitetäänkin otettavaksi tarvittavat po. päiväkotitiloja koskeva ehdot.

Att:lle ja Saracolle varattavaksi esitettäviä tontteja palvelevan pysäköintilaitoksen tarkoituksenmukainen rakentaminen saattanee edellyttää piha-alueiden osalta muutoksia asemakaavassa osoitettuun tonttijakoon. Lisäksi Att:n ja Saracon tulisi mahdollisimman aikaisessa vaiheessa sopia pysäköintilaitoksen toteuttamisen periaatteista. 

Omistusasuntotuotannossa asuntojen keskipinta-alan tulisi olla 75 m². Keskipinta-alasta olisi mahdollista perustellusta syystä poiketa enintään 10 %.


Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja ja liitteenä 5 olevia Jätkäsaaren alueellisia lisäehtoja. Tonttien 20804/1 ja 3 osalta noudatettaisiin lisäksi esityslistan liitteenä 6 olevia Kehittyvä kerrostalo -hankkeiden lisäehtoja sekä Hitas-tuotannon osalta liitteenä 7 olevia Hitas-tuotannon lisäehtoja. 
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