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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE NELJÄN ASUINPIENTALOTONTIN VARAAMISEKSI ASUNTOTUOTANTOTOIMIKUNNALLE MYLLYPUROSTA (VARTIOKYLÄ, TONTIT 45568/10-13)

Kv 2010-1090, Khs 2010-1186

Kiinteistökartta J5 T3

Tiivistelmä
Myllypuron puukaupunkikylän asemakaavan muutos nro 11425 on tullut voimaan marraskuussa 2007. Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinpientalotontit (AP) 45568/10-13, joiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 12 500 k-m². Kaupunginhallitus on huhtikuussa 2008 varannut tontit luovutettavaksi tontinluovutuskilpailulla vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. 

Asuntotuotantotoimikunnalle (jäljempänä ”Att”) on varattu Myllypuron puukaupunkikylän asuinpientalotontit 45569/10-14 asumisoikeus- ja vuokra-asuntotuotantoon. Att on järjestänyt mainituista tonteista suunnittelu- ja rakentamiskilpailun, jonka voitti Skanska Rakennus Oy kilpailuehdotuksella ”Kyykän lyöjät”. 

Att esittää 7.6.2009 päivätyllä hakemuksella, että kaupunginhallitus varaisi sille tontit 45568/10-13 toteutettavaksi omistusasuntotuotantona RS-kilpailun voittanutta ehdotusta hyödyntäen. Hakemuksen mukaan tontit voitaisiin toteuttaa Hitas- ja sääntelemättömänä tuotantona. 

Rakennuttajien ja rakentajien kiinnostus pientalotonteilla järjestettyihin tontinluovutuskilpailuihin on ollut viime vuosina jokseenkin vähäistä. Att:n järjestämässä RS-kilpailussa saadun laadukkaan kilpailuehdotuksen hyödyntämistä puukaupunkikylän rakentamisessa voidaan pitää perusteltuna. Att:n hakemukseen perustuen esitetäänkin, että kaupunginhallitus varaisi Att:lle tontit 45568/10-13. Kaksi tonteista toteutettaisiin Hitas-tuotantona ja kaksi sääntelemättömänä omistusasuntotuotantona. Tonteille voidaan rakentaa yhteensä n. 89 asuntoa. Asuntojen alustavaksi hintapuitteeksi esitetään 3 100 euroa/h-m². 


Sijaintikartta on liitteenä 1. 

Tontteja 45568/10-13 koskeva varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 7.4.2008 (508 §) varata Myllypuron puu-kaupunkikylän asuinpientalotontit (AP) 45568/10-13 luovutettavaksi tontinluovutuskilpailulla vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. Kilpailua ei ole vielä järjestetty ja nyt esitettävä varaus korvaisi nykyisen varauspäätöksen. 

Hakemus
Att esittää 7.6.2009 päivätyllä hakemuksella, että kaupunginhallitus varaisi sille tontit 45568/10-13 toteutettavaksi omistusasuntotuotantona. 

Att:n mukaan olisi tarkoituksenmukaista, että puukaupunkikylän tonttien rakentamisessa hyödynnettäisiin Att:n tonteilla 45569/10-14 järjestämän RS-kilpailun voittanutta ehdotusta. Voittaneen ehdotuksen tekijä oli Skanska Talonrakennus Oy pääsuunnittelijanaan Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy:n arkkitehdit Jesse Anttila ja Mikko Rusanen. Kilpailun arvosteluryhmän, johon kuuluivat mm. kiinteistöviraston tonttiosaston ja kaupunkisuunnitteluviraston edustajat, mukaan voittaneen ehdotuksen kaupunkikuvallista ilmettä leimaa tuoreus ja selkeys, jossa on hyvin hyödynnetty alueen erityispiirteet. Myös asuntoratkaisuja pidettiin onnistuneina.

Hakemuksen mukaan tontit voitaisiin toteuttaa Hitas- ja sääntelemättömänä tuotantona. 


Hakemus on liitteenä 2 ja havainnekuvia voittaneesta kilpailuehdotuksesta liitteenä 3. 

Asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto päätti 15.2.2006 hyväksyä Vartiokylän Myllypuron puukaupunkialueen asemakaavan muutoksen nro 11425, joka on saanut lainvoiman 2.11.2007.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinpientalotontit (AP) 45568/10-13. Tontin 45568/10 rakennusoikeus on 2 150 k-m², tontin 45568/11 rakennusoikeus 2 300 k-m², tontin 45568/12 rakennusoikeus 3 650 
k-m² ja tontin 45568/13 rakennusoikeus 4 100 k-m², eli yhteensä 12 500 k-m².

Tonttien autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap/90 k-m² mukaan, kuitenkin enintään 2 ap/asunto. Autopaikat sijoitetaan valtaosin tonteille, mutta vähintään 10 % autopaikoista tulee sijoittaa katualueelle. 

Kaavamääräysten mukaan AP-korttelialueilla yhteisiä asumista palvelevia huolto-, kerho-, askartelu- ym. tiloja on rakennettava yhteensä vähintään 1,5 % rakennusoikeudesta. Tilat on sijoitettava AH-korttelialu-eelle (tontti 45567/1).

Tontin 45568/10 pinta-ala on n. 4 905 m² ja osoite Ryynimyllynkatu. Tontin 45568/11 pinta-ala on n. 4 701 m² ja osoite Mansellimyllynkatu. Tontin 45568/12 pinta-ala on n. 8 033 m² ja osoite Ratasmyllynraitti. Tontin 45568/13 pinta-ala on n. 8 621 m² ja osoite Ryynimyllynkatu.  


Kopio asemakaavan muutoksen nro 11425 kaavakartasta on liitteenä 4. 

Varausesitys, varausehdot ja asuntojen alustava hintapuite

Rakennuttajien ja rakentajien kiinnostus pientalotonteilla järjestettyihin tontinluovutuskilpailuihin on ollut viime vuosina jokseenkin vähäistä. Myllypuron puukaupunkikylän ensimmäisessä tontinluovutuskilpailussa saatiin ainoastaan yksi kilpailuehdotus. Esittelijän mielestä Att:n järjestämässä RS-kilpailussa saadun laadukkaan kilpailuehdotuksen hyödyntämistä puukaupunkikylän tulevassa rakentamisessa voidaan pitää perusteltuna. Tonttien varaaminen Att:lle nopeuttanee alueen rakentumista valmiiksi ja helpottanee myös merkittävästi asemakaavassa asuinpientalotonteille osoitetun erillisen yhteiskerhotilan toteuttamista. 

Ottaen edellä mainitun lisäksi huomioon Att:lle MA-ohjelmassa asetetut tuotantotavoitteet ja tuotantotavoitteeseen nähden vähäinen tonttivaranto, esittelijä pitää perusteltuna, että kaupunginhallitus varaisi Att:lle tontit 45568/10-13. Kaksi tonteista toteutettaisiin Hitas-tuotantona ja kaksi sääntelemättömänä omistusasuntotuotantona. Tonteille voidaan rakentaa yhteensä n. 89 asuntoa.  
Hitas-tuotantona toteutettaville asunnoille tulisi vahvistaa jo tässä vaiheessa alustava hintapuite, eli keskimääräinen sallittu velaton enimmäismyyntihinta, koska kohteen rakennusurakoita ei enää erikseen kilpailutettaisi. Esittelijän mielestä alustavana hintapuitteena voitaisiin pitää 3 100 euroa/h-m², joka sidotaan rakennuskustannusindeksin arvoon 6/2010. Hintapuite on sama kuin Myllypuron puukaupunkikylän ensimmäisillä tonteilla järjestetyssä tontinluovutuskilpailussa, jonka voitti Finndomo Rakennus Oy. Hintapuitteesta voitaisiin poiketa vain perustellusta syystä ja poikkeamiselle tulee saada kaupungin hyväksyntä. Kiinteistölautakunta vahvistaa lopullisen hintapuitteen viimeistään tontin pitkäaikaisen vuokraamisen yhteydessä. 


Att olisi varausehtojen mukaan velvollinen yhdessä kortteleiden nro 45563 - 45566 ja 45569 varauksensaajien kanssa suunnittelemaan ja toteuttamaan mainittujen kortteleiden asuinpientalotontteja (AP) palvelevan asemakaavassa tontille 45567/1 osoitetun yhteiskerhotilan 
liitteenä 5 olevia periaatteita noudattaen, elleivät alueen varauksensaajat keskenään toisin sovi. 

Muilta osin voitaneen noudattaa ehdotuksesta ilmeneviä ehtoja. 

Myllypuron puukaupunkikylän asemakaava-alueen asuntotonteista (yht. noin 57 500 k-m²) on varattuna tällä hetkellä noin 35 % (yht. noin 20 000 k-m²). Varaamattomien tonttien rahoitus- ja hallintamuoto määritellään myöhemmin varauspäätösten yhteydessä. Varatuista tonteista, nyt esitettävä varaus huomioiden, valtion tukemaan tuotantoa on karkeasti arvioiden noin 16 %, välimuodon tuotantoa noin 57 % ja sääntelemätöntä tuotantoa noin 27 %, kun sääntelemättömän ja välimuodon tuotannon keskipinta-alana pidetään n. 110 m² ja valtion tukeman tuotannon keskipinta-alana 75 m².  
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