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ESITYS TONTTIEN VARAAMISESTA TA-RAKENNUTTAJA OY:LLE KIVIKOSTA KEHITTÄMISHANKETTA VARTEN (KORTTELIT 47352 - 47353)

Kv 2010-899, Khs 2010-995

Kiinteistökartta J6 T1, Kivikonkaari

Tiivistelmä
Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että TA-Rakennut-taja Oy:lle varattaisiin Kivikon eteläosasta viisi asuntotonttia, joiden rakennusoikeus on yhteensä 17 000 k-m2. Puolet asunnoista on asumisoikeusasuntoja ja toinen puoli omistusasuntoja ilman Hitas-ehtoja. Varauksensaajan tarkoituksena on kehittää tonteilla yhteistyössä Helsingin Energian ja VAPO Oy:n kanssa ilmastoystävällistä ja energiaa säästävää aluerakentamista. Yhteistyökumppanien tarkoituksena on kehittää hanketta, jossa:

1
Minimoidaan sähkön ja primäärienergian käyttö,

2
lisätään talo- ja huoneistokohtaista kiinteän polttoaineen (pelletti) käyttöä sekä

3
parannetaan erityisesti yhteiskäyttötilojen houkuttelevuutta.

Hakijoiden ensimmäinen kirje koski Jätkäsaarta

TA-Rakennuttaja Oy, Helsingin Energia ja VAPO Oy lähettivät 7.5.2010 kaupunginhallitukselle esityslistan liitteenä 1 olevan kirjeen, jossa esitetään noin 8 000 k-m2:n suuruisen kohteen varaamista Jätkäsaaresta ilmastoystävällistä ja energiaa säästävää aluerakentamista varten. Yhteistyökumppanien tarkoituksena on kehittää hanketta, jossa:

1
minimoidaan sähkön ja primäärienergian käyttö

2
lisätään talo- ja huoneistokohtaista kiinteän polttoaineen (pelletti) käyttöä

3
parannetaan erityisesti yhteiskäyttötilojen houkuttelevuutta.
Kysymyksessä on siis hanke, jossa käytettäisiin merkittävässä määrin bioenergiaa asuntojen lämmityksessä. Peruslämpö tuotettaisiin kaukolämmöllä, ja kesällä asunnoissa olisi tarvittaessa kevyt kaukojäähdytys. Huoneistoihin ja yhteistiloihin rakennetaan tulihormit ja asennetaan pellettejä käyttävät energiatehokkaat ja vähäpäästöiset takat.

Taloihin rakennetaan talokohtainen pellettihuolto- ja varastojärjestelmä. VAPO kehittää suurhankintajärjestelmän niin, että asukkaat saavat pelletit edullisesti ja vaivattomasti oman talonsa varastosta.

Talot ja asunnot suunnitellaan ja toteutetaan vain vähän sähköenergiaa käyttäviksi. Tällöin:

-
huoneistokohtaisista sähkösaunoista ja -kiukaista luovutaan ja korvataan ne talokohtaisilla saunaosastoilla, joissa on pellettikiukaat. Saunaosastoista ainakin osa suunnitellaan SPA-osastoiksi

-
kaikki mukavuuslattialämmöt tehdään kaukolämmöllä lämpiäviksi vesikiertoisiksi järjestelmiksi

-
kaikkien sähkölaitteiden sähkönkulutus minimoidaan (kodinkoneet, valaistus yms.)

-
talot varustetaan kevyillä kaukojäähdytysjärjestelmillä

-
passiivisen aurinkoenergian käyttö (kesäaikainen jäähdytys)

-
sekä kiinteistö- että asuntovalaistus tehdään LED-tekniikalla

-
asuntojen sähköt ryhmitellään niin, että toteuttava sähköjen poiskytkentä ei sammuta välttämättömiä toimintoja 
(kotona-poissa-järjestelmän kehittäminen)

-
huoneistojen energian kulutusta seurataan ja ohjataan olosuhteilla mittaamalla ja säätämällä.
Hakijat esittivät, että kohteet suunnitellaan ja toteutetaan Helsingin kaupungin asettaman valvovan toimikunnan alaisuudessa. 

Hakijat esittivät Jätkäsaareen toteutettavien kohteiden rahoitus- ja hallintamuodoiksi valtion tukemia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja ja/tai Hitas-omistusasuntoja.

Rakentajien valinta tapahtuu kilpailun kautta. Rakennuttajana toimii 
TA-Rakennuttaja Oy. Arkkitehtina esitetään käytettäväksi arkkitehti Pekka Heliniä ja hänen toimistoaan.

Kirjeen liitteinä oli kehittyvä kerrostalohankkeen hakulomake, josta selviää kehityshankkeen sisältö.

Hallintokeskus on lähettänyt hakijoiden kirjeen lautakunnalle toimenpiteitä varten 19.5.2010.

Kivikko Jätkäsaaren sijaan

Jätkäsaaresta ei ole nyt osoitettavissa hankkeelle sopivia ja riittävän nopeasti toteutettavissa olevia tontteja. Jatkoneuvotteluissa tuli esille Kivikon eteläreunaan kaavoitetut asuntotontit. Kivikko voisi soveltua Jätkäsaarta paremmin ja luontevammin kyseiselle kiinteää biopoltto-ainetta hyödyntävälle hankkeelle mm. kuljetusten kannalta.


TA-Rakennuttaja Oy lähetti kaupunginhallitukselle osoitetun Kivikkoa koskevan esityslistan liitteenä 2 olevan kirjeen 9.6.2010. Kirjeen mukaan hanke soveltuu yhtä hyvin Kivikkoon kuin Jätkäsaareen. Tontit esitetään luovutettavaksi vuokraamalla, ja omistusasuntotuotanto esitetään toteutettavaksi ilman Hitas-ehtoja.

Kivikon varattavaksi esitettävä kohde koostuu viidestä tontista

Kivikon eteläosassa on hyväksytty asemakaavan muutos, jossa alueelle aiemmin merkityt työpaikkatontit on muutettu asumiseen ja liikennejärjestelyjä on muutettu. Alueelle on kaavoitettu kaksi huoltoasematonttia Kehä I:n varteen tulevaan Kivikontien eritasoristeykseen sekä seitsemän asuntotonttia ja kuusitoista omakotitonttia. Lisäksi hieman pohjoisempana oleva yleisten rakennusten tontti on muutettu kerrostalotontiksi.


Tontit selviävät esityslistan liitteenä 3 olevasta karttapiirroksesta.


Liitteenä 4 on sijaintikartta ja liitteenä 5 on kartta tonteista.
Asuntotontti nro 47350/1 on nykyisen kadun kohdalla, joten sitä ei voida luovuttaa ennen uuden katuyhteyden rakentamista. Erillisen pienehkön kerrostalotontin nro 47081/5 rakennusoikeus on 1 400 k-m2, ja sille voidaan etsiä myöhemmin sopiva käyttö. Tonttiin on kiinnostusta mm. puukerrostalon rakentamiseen.

Kortteli nro 47355 koostuu yhdestä pienehköstä asuntotontista (580 k-m2) ja kuudestatoista rakennusoikeudeltaan 140 - 160 k-m2 suuruisesta omakotitontista. Nämä tontit voitaneen luovuttaa myöhemmin omatoimiseen rakennuttamiseen, kun melusuojaus ja kunnallistekniikka on saatu valmiiksi.

Kohteen koolla varmistetaan edullinen hinta ja asumiskustannukset

Korttelit 47352 ja 47353 voisivat soveltua hakijoiden hankkeelle. Kohteen rakennusoikeus 17 000 k-m2 on suurehko, mutta viime aikoina on painotettu yhdelle toteuttajalle varattavien kohteiden kasvattamista kustannussäästöjen saavuttamiseksi ja asumiskustannusten hillitsemiseksi käyttäen hyväksi riittävän pitkiä sarjoja ja sopivan kokoisia urakkakokonaisuuksia.

Tuotantorakenteella edistetään alueen tasapainoa

Kivikkoon rakennettiin vuosikymmen sitten olleen laman aikana varsin runsaasti valtion tukemia vuokra-asuntoja. Uusi alue jopa leimaantui julkisuudessa suurten toimeentulotukiosuuksien, työttömyyden, äänestyspassiivisuuden sekä osittain myös epäsosiaalisen käyttäytymisen takia. Alueelle oli tuolloin varsin vaikeaa saada rakentumaan edes asumisoikeusasuntoja, koska niiden rakennuttajat pelkäsivät markkinointivaikeuksia. Rakennuttajat eivät olleet lainkaan kiinnostuneita omistusasuntotuotannosta.

Kun alueelta alettiin 2000-luvun alussa varata ja luovuttaa rakennusliikkeille kerrostalotontteja omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoa, saatiin alueen asunto- ja väestörakennetta tasapainotettua.

Nyt varattavaksi esitetyillä kohteilla voitaisiin alueen rakennetta edelleen parantaa. Alueelle ei liene syytä sijoittaa valtion tukemaa eikä kaupungin omaa vuokra-asuntotuotantoa. Asumisoikeusasunnot voisivat sen sijaan sopia hyvin alueelle. Näitä asuntoja kysyvät mm. nuoret lapsiperheet sekä ikääntyvät ihmiset, joilla ei ole 55 vuoden iän jälkeen omaisuusrajoja asunnon hankinnassa.

Omistusasuntoja edullisesti vuokratonteille ilman Hitas-ehtoja

Omistusasuntojen lisääminen olisi alueelle myös hyväksi. Jotta asuntojen hankintahinta saadaan kohtuulliseksi, on tontit syytä vuokrata. Ilman Hitas-ehtoja myytävien omistusasuntojen hinnat eivät tällä alueella voine juurikaan ylittää Hitas-hintoja, joten Hitas-ehtojen käyttämiseen ei liene perusteita. Kun asunnot myydään ilman Hitas-ehtoja, voi niillä olla parempi kysyntä kuin Hitas-asunnoilla, koska jotkut ostajat eivät mielellään sitoudu Hitas-ehtoihin. Hintojen kohtuullisuuden varmistamiseksi olisi kuitenkin perusteltua varata kaupungille myyntihintojen kontrollimahdollisuus. Asuntojen hankintahintojen tulisi perustua urakkakilpailuihin sekä kohtuulliseen rakennuttajan kulukorvaukseen. 

Meluesteet tule rakentaa ennen asuntojen käyttöön ottoa

Kivikon eteläosa on osin Kehä I /Myllymestarintien melualueella. En-nen kuin nyt esillä oleville tonteille rakennettavia asuntoja voidaan ottaa käyttöön, tulee meluesteiden olla valmiina. Kivikontien ja Kehä I:n eritasoliittymän suunnittelun ja rakentamisen kustantaa osin valtio, joten ajoitus riippuu valtion rahoituksesta. Liittymän sekä meluesteiden rakennussuunnittelu käynnistynee syksyllä 2010. Rakennusvirasto ja ELY-keskus valmistelevat asiaa. Tonttien kohdalla olevat meluesteet voidaan toteuttaa etukäteen, jos eritasoliittymän rakentaminen viivästyy tavoiteaikataulusta 2011 - 2013. Meluesteitä voitaisiin rakentaa talvella 2011 - 2012, jolloin asuntoihin voitaisiin alkaa muuttaa keväällä 2012. Rakennustyöt tulee aloittaa viimeistään 31.12.2011, ellei lautakunta myönnä lisäaikaa.

Varausaika ja ehdot
Koska kohde on suhteellisen suuri, varausaikaa lienee syytä esittää ainakin 31.12.2013 saakka. Varausehdoissa on rahoitus- ja hallinsuhdejakaumaksi määritelty noin puolet asumisoikeusasuntoja ja puolet omistusasuntoja ilman Hitas-ehtoja. Jakauma on syytä laskea tonttien kerrosaloista, jolloin asumisoikeusasuntoja syntynee asunnoissa laskien hieman enemmän kuin omistusasuntoa.

Asumisoikeusasuntojen keskikokona on laskelmissa pidetty noin 60 as-m2, vaikkakaan vähimmäiskokoa ei enää määritellä varausehdoissa. Omistusasuntojen vähimmäiskeskikokona on käytetty 75 as-m2, josta on sallittu enintään 10 prosentin poikkeama markkinoinnista ja suunnittelullisista syistä.


Varausehtoihin sisältyy nykyiset ehdot rakentamiseen energialuokasta sekä yleisohjeet kaupungin tonteille rakentamisesta.

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

TA-Rakennuttaja Oy on suhteellisen suuri toimija

TA-Rakennuttaja Oy: tä esitetään tämän melko suuren kohteen varaajaksi, koska se on yhdessä Helsingin Energian ja VAPO Oy:n kanssa kehitellyt mielenkiintoisen hankkeen, jossa testataan kiinteän bioenergian hyödyntämistä asuntojen lämmityksessä sekä pyritään sähkön käytön minimoimiseen kuitenkin hyödyntäen kaukolämpöä ja kaukokylmää.

Varattavaksi esitetyssä kohteessa on aikomus rakennuttaa asumisoikeusasuntoja ja omistusasuntoja. Muut rakennuttajat kuten VVO, Avara ja Sato ovat käytännössä lopettaneet omistusasuntojen rakennuttamisen sekä vähentäneet olennaisesti asumisoikeusasuntojen rakennuttamista. Helsingin seudulla toimii rakennuttajana näiden lisäksi oikeastaan vain Asuntosäätiö, joka sekin on vähemmän kysytyillä paikoilla muuttanut useimmat omistusasuntokohteensa asumisoikeushankkeiksi.

TA-Yhtymä on toiminut Helsingissä jo pitkään mutta on rakennuttanut kaupungin tonteille vain yhden tai muutaman pienehkön kohteen vuodessa. Nyttemmin on yhtymä kohottanut tuotantonsa määrää ja uusinut ja vahvistanut henkilökuntansa määrää ja osaamista. Yhtymällä on tällä hetkellä rakenteilla 1 500 - 1 800 asuntoa, joista pääosa on pääkaupunkiseudulla.

Hakemusta on syytä puoltaa

Esittelijä pitää kohteen esittämistä varattavaksi TA-Rakennuttaja Oy:lle yhteistyökumppaneineen perusteltuna ja mielenkiintoisena kehittämishankkeena. Lisäksi näin saadaan pääosa Kivikon alueen viimeisistä tonteista rakennettua ja alueen asunto- ja väestörakennetta tasapainotettua.
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