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Lyhyt katsaus asuntotonttien varaustilanteeseen seka kaupunkiym-
paristolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle tonttien varaami-
seksi asuntohankkeita varten

HEL 2018-005647 T 10 01 01 00

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus varaa liitteena nro 1 olevan taulukon mukaisesti siita ilmene-
vat tontit asuntohankkeiden suunnittelua ja erillisia tonttihakuja/-kilpailu-
ja varten 31.12.2020 tai 31.12.2021 saakka liitteesta nro 2 ilmeneville
tahoille seka liitteesta nro 2 ja sen alaliitteista ilmenevin ehdoin.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kaupunkiymparistolautakunnan jarjestamaan liit-
teesta nro 2 iimenevat ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyt seka kil-
pailut, paattamaan niiden ehdoista seka valitsemaan naiden perusteel-
la tonteille varaajat ja toteuttajat.

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus toteaa, etteivat liitteena nro 5 olevan luettelon mukaisten ha-
kijoiden hakemukset anna aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti merkita seuraavan tontinvarauk-
sen paattyneeksi: Helsingin kaupungin 10. kaupunginosasta (Kalasata-
ma) Hoasille ja Alkuasunnoille (NAL-asunnot) varattu tontti 10652/1.

Kasittely

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti kasitella toimialajohtajan viidennen
esityksen kokouksen kolmantena asiana.

Asian aikana kuultavana oli tiimipaallikkd Miia Pasuri. Asiantuntija pois-
tui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
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Lisatiedot
Petra Santos, kiinteistdasiamies, puhelin: 09 310 31897
petra.santos(a)hel.fi
Pirjo-Liina Koivusaari, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 38800
pirjo-liina.koivusaari(a)hel.fi
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
Liitteet
1 Yhteenvetotaulukko tontinvarausesityksesta
2 Tontinvarausmuistio 12.6.2018
3 Yhteenvetokartta tontinvarausesityksesta
4 Sijainti- ja tonttikartat (yksityiset)
5 Hakijat, joiden hakemuksen perusteella ei esitetd varausta
6 Sijainti- ja tonttikartat (Att)
7 Sijainti- ja tonttikartat (kilpailut)
8 Perustelumuistio 12.6.2018
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéénpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunginvaltuusto paatti kesakuussa 2016 hyvaksya Asumisen ja sii-
hen liittyvan maankaytdn toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma). Ohjel-
man mukaan asuntotuotannon maarallisena tavoitteena on 6 000 asun-
non vuotuinen asuntotuotanto, josta 4 320 asuntoa toteutetaan kaupun-
gin luovuttamille tonteille. Lisaksi tavoitteena on luoda edellytykset
asuntotuotannon maara nostamiseen 7 000 asuntoon vuoteen 2019
mennessa. Asuntotuotantotoimiston (nyk. Helsingin kaupunki asunto-
tuotanto, jaliempana Att) AM-ohjelman mukainen tuotantotavoite on
1 500 asuntoa vuodessa, josta puolet, eli 750 asuntoa, tulisi toteuttaa
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona.
Kaupungilla on varattuna talla hetkella (tilanne 30.4.2018) tontteja eri
rakennuttajille, rakentajille ja kilpailuihin yhteensa noin 21 200 asunnon
rakentamista varten, eli noin 1 580 000 k-m?2. Varauskanta vastaa nain
ollen laskennallisesti lahes viiden vuoden kaupungin maalle toteutetta-
vaa asuntotuotantotavoitetta (4 320 as/vuosi). Asuntoina laskettuna ko-
ko varauskannasta noin 22 % on varattu valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoon, noin 30 % ns. valimuodon tuotantoon ja noin 48 %
saantelemattomaan asuntotuotantoon.
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 18/2018 3 (28)

Asia/5
19.06.2018

Asuntotuotannolle on varattuna talla hetkella (tilanne 30.4.2018) tontte-
ja yhteensa noin 5 700 asunnon rakentamista varten. Tama vastaa las-
kennallisesti hieman alle neljan vuoden asuntotuotannon tuotantoa. Ko-
ko tontinvarauskannasta asuntotuotannolle on varattuna talla hetkella
noin 27 %.

Nyt kasiteltava tontinvarausesitys koostuu (1) yleisen tonttihaun perus-
teella yksityisille rakennusalan toimijoille ja ryhmarakennuttajille varat-
tavaksi esitettavista tonteista, (2) Att:lle varattavaksi esitettavista ton-
teista seka (3) tonteista, jotka esitetaan luovutettavaksi erillisella kilpai-
lulla ja/tai ilmoittautumismenettelylla.

Tontinvarausesitys kasittaa tontteja yhteensa noin 4 780 asunnon ra-
kentamista varten, eli noin 8 800 asukkaalle. Varattavaksi esitettavien
tonttien rakennusoikeus on yhteensa noin 387 690 k-m2. Tonteista noin
1 557 asuntoa vastaava maara (noin 125 710 k-m?) esitetaan varatta-
vaksi yksityisille rakennusalan toimijoille, noin 1 810 asuntoa vastaava
maara (noin 147 800 k-m?) Att:lle ja noin 1 413 asuntoa vastaava maa-
ra (noin 114 180 k-m?) luovutettavaksi erillisilla kilpailuilla ja/tai ilmoit-
tautumismenettelyilla.

Asuntomaarin laskettuna kaikista varausesityksen tonteista noin 26 %
esitetdan varattavaksi valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon, noin
40 % valimuodon asuntotuotantoon ja noin 34 % saantelemattémaan
asuntotuotantoon. Varausesityksen selkea paapaino on kohtuuhintai-
sessa saannellyssa tuotannossa. Saannellyn tuotannon osuus on noin
66 % koko varausesityksen laajuudesta. Att:n tontinvarauksista puoles-
taan 51 % olisi valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoa ja 49 % vali-
muodon asuntotuotantoa. Yksityisten toimijoiden osuudessa saannellyn
kohtuuhintaisen tuotannon osuus on luokkaa 86 %.

Varattavaksi esitettavat tontit mahdollistavat laskennallisesti noin 1,1
vuoden tuotantotavoitteiden mukaisen asuntotuotannon ja asuntoja
noin 8 800 asukkaalle. Asuntojen maara ylittdéa hieman vuotuisen asun-
totuotantotavoitteen, mutta toisaalta on syyta huomata, etta osalle ton-
teista paastaan todennakoisesti rakentamaan vasta varausajan loppu-
puolella eli Iahes kolmen vuoden kuluttua. Nyt kasiteltavien tontinva-
rausten jalkeen kaupungilla olisi varattuna tontteja yhteensa lahes 26
000 asunnon rakentamista varten, eli noin 1,97 milj. k-m?2. Varauskanta
mahdollistaisi talloin noin kuuden vuoden tuotantotavoitteiden mukai-
sen asuntotuotannon (4 320 as/vuosi) ja asuntoja lahes 48 000 asuk-
kaalle.

Tontinvarausesitys ottaa huomioon AM-ohjelman mukaan maaraytyvan
rahoitus- ja hallintamuotojakauman (prosenttisuhteilla 25-30-45). Asun-
tomaarien mukaan laskettuna varausesityksen jalkeen varauskannasta
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Esittelijan perustelut

noin 23 % olisi varattu valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon, 32
% valimuodon asuntotuotantoon ja noin 45 % saantelemattomaan
asuntotuotantoon. Valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon laske-
taan mukaan myds opiskelija- ja nuorisoasuminen.

Tontinvarausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian alue-
rakentamisprojektien ja asunto-ohjelmatiimin seka asemakaavoitus-pal-
velun alueyksikoiden tiimien kanssa. Tontinvarauksista on neuvoteltu
kaikkien varauksensaajiksi esitettavien kanssa. Varausesitys tukee
asuntotuotannolle asetettujen maarallisten ja muiden tavoitteiden toteu-
tumista.

Lyhyt katsaus asuntotonttien varaustilanteeseen

Kaupunginvaltuusto paatti kesakuussa 2016 hyvaksya Asumisen ja sii-
hen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma). Ohjel-
man mukaan asuntotuotannon maarallisena tavoitteena on 6 000 asun-
non vuotuinen asuntotuotanto, josta 4 320 asuntoa toteutetaan kaupun-
gin luovuttamille tonteille. Lisaksi tavoitteena on luoda edellytykset
asuntotuotannon maara nostamiseen 7 000 asuntoon vuoteen 2019
mennessa. Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma maa-
raytyy ohjelman mukaan siten, etta 25 % asuntotuotannosta toteute-
taan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (1 500 asuntoa, joista
300 opiskelija- ja 100 nuorisoasuntoja), 30 % ns. valimuodon asunto-
tuotantona (Hitas-, osaomistus- ja asumisoikeusasunnot, 1 800 asun-
toa) ja 45 % vapaarahoitteista saantelematonta omistus- ja vuokra-
asuntotuotantoa (2 700 asuntoa).

AM-ohjelmaan on lisaksi kirjattu, etta mikali valimuodon asuntoja on
vuotuisesta toteumasta 30 % tai yli, tavoite nousee seuraavalle vuodel-
le automaattisesti 35 prosenttiin ja saantelemattomien osuus laskee 40
prosenttiin.

Kaupungilla on varattuna talla hetkella (tilanne 30.4.2018) tontteja eri
rakennuttajille, rakentajille ja kilpailuihin yhteensa noin 21 200 asunnon
rakentamista varten, eli noin 1 580 000 k-m?2. Varauskanta vastaa nain
ollen laskennallisesti lahes viiden vuoden kaupungin maalle toteutetta-
vaa asuntotuotantotavoitetta (4 320 as/vuosi). Asuntoina laskettuna ko-
ko varauskannasta noin 22 % on varattu valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoon, noin 30 % ns. valimuodon tuotantoon ja noin 48 %
saantelemattomaan asuntotuotantoon.

Koko kaupungin (kaikki varaukset) tontinvaraustilanne (30.4.2018) on
esitetty asuntomaarina rahoitus- ja hallintamuodoittain oheisessa taulu-
kossa (lahde, talous- ja suunnitteluosasto, ATO-rekisteri):
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Varauskanta, tilanne 30.4.2018
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Saantelematan Walimuoto AR A-vuokra Yhteensa

Edella mainitun perusteella voitaneen todeta, etta tilanne tontinvaraus-
kannan osalta on ainakin laskennallisesti tarkasteltuna varsin hyva.
Asuntotuotannon kannalta ongelmana kuitenkin on, etta iso osa vara-
tuista tonteista ei ole nykyiselladn kaavoituksen keskeneraisyyden,
tonttien esirakentamisen tai kunnallistekniikan puuttumisen johdosta ra-
kentamiskelpoisia.

Tontinvarauskannasta noin 52 % on talla hetkella kohtuuhintaista saan-
neltya tuotantoa ja noin 48 % saantelematonta tuotantoa. Jakauma
noudattaa melko hyvin AM-ohjelman mukaisia tavoitteita saannellyn
tuotannon maaran jaadessa hieman asetetuista tavoitteista. Tulevissa
tontinvarauksissa saannellyn asuntotuotannon painottaminen onkin pe-
rusteltua nykyisen jakauman tasapainottamiseksi. Saannellyn asunto-
tuotannon painottaminen on perusteltua myos siita syysta, etta yksityi-
selle maalle toteutettavat hankkeet ovat paaasiassa saantelematonta
asuntotuotantoa. Hitas-tuotantoa ei toteudu yksityiselle maalle lainkaan
ja muutakin sdanneltya tuotantoa varsin vahan. Valtio puolestaan on si-
toutunut omassa tontinluovutuksessaan myoétavaikuttamaan siihen, etta
Ara-vuokra-asuntoja Helsingin seudulla rakennuttavan valtio-omistei-
sen toimijan asuntotuotantotavoitteet toteutuvat.

Tontinvarausten suhteen AM-ohjelman tavoitteena on pysyttaa tontin-
varauskanta tasolla, joka mahdollistaa vahintaan neljan vuoden asunto-
rakentamisen kaupungin omalla maalla. Siten varattuna tulisi kulloinkin
olla noin 17 280 asuntoa vastaava maara tontteja. Vaikka varaustilanne
onkin nyt hyva, on rakentaminen vilkasta ja uusia kohteita lahtee raken-
teille jatkuvasti. Lisavarausten tekeminen on asetettujen tavoitteiden yl-
lapitamiseksi perusteltua.
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Att:n tontinvaraustilanne

Att:n AM-ohjelman mukainen vuotuinen tuotantotavoite on 1 500 asun-
toa vuodessa, josta puolet, eli 750 asuntoa, tulisi toteuttaa valtion tuke-
mana vuokra-asuntotuotantona ja loput 750 asuntoa valimuodon tuo-
tantona. Saantelemattdmia asuntoja rakennetaan vain alueiden tasa-
painoisen rakenteen varmistamiseksi.

Att:lle on varattuna talla hetkella (tilanne 30.4.2018) tontteja yhteensa
noin 5 700 asunnon rakentamista varten. Tama vastaa laskennallisesti
hieman alle neljan vuoden tuotantoa. Att:n tuotantotavoite 1 500
as/vuosi tarkoittaa sita, ettd sen osuus kaupungin maalle toteutettavas-
ta asuntuotannosta tulisi olla noin 35 %. Koko tontinvarauskannasta
asuntotuotannolle on varattuna talla hetkella noin 30 %, joka vastaa va-
javaisesti asetettua tuotantotavoitetta.

Att:n tuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttaa, etta sen tonttiva-
ranto on turvattu myos pidemmalla tahtaimella. Tama mahdollistaa
mm. toiminnan pitkdjanteisen suunnittelun ja resursoinnin. Att:n tontin-
varaustilanne (30.4.2018) asuntomaarina rahoitus- ja hallintamuodoit-
tain on esitetty oheisessa taulukossa (lahde, kaupunginkanslia, ATO-
rekisteri):

Att:n varaukset, tilanne 30.4.2018

3157

2555

0

Saantelematdn Valimuoto ARA-vuokra

Edella esitetysta ilmenee, etta Att:n tontinvaraustilanne on laskennalli-
sesti tarkasteltuna yleisesti hyva. Att:n kannalta ongelmana kuitenkin
on, etta osa varatuista tonteista ei ole nykyisellaan rakentamiskelpoisia.
Osa tontinvarauksista on myos ns. kumppanuuskaavoitushankkeita,
jolloin tontinvarauksen tekemisen ja rakentamisen aloittamisen valilla
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kuluva aika voi venya tavanomaista pidemmaksi. Mainitut seikat voivat
vaikeuttaa Att:n lIahivuosien tuotantotavoitteiden saavuttamista.

Att:n tontinvarauksista noin 45 % on varattu valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoa varten ja loput 55 % valimuodon asuntotuotantoon.
Att:lle ei ole talla hetkella varattuna saantelemattomaan asuntotuotan-
toon tarkoitettuja tontteja. Osa valtion tukemaan tuotantoon varattavista
tonteista sijaitsee kumppanuuskaavoitusalueilla, jolloin tonttien ominai-
suudet, rakentamiskelpoisuus ja soveltuvuus valtion tukemaan tuotan-
toon tulisi ottaa huomioon valittavassa kaavaratkaisussa.

Keskeisten projektialueiden (Jatkasaari, Kalasatama, Kruunuvuorenranta, Kuninkaankolmio)
rahoitus- ja hallintamuotojakauma

Lansisataman (Jatkasaaren) ja Kalasataman alueilla on valmistunut yh-
teensa noin 6 000 asuntoa ja rakenteilla on noin 2 000 asuntoa. Kau-
punki on varannut alueilta yhteensa noin 7 500 asunnon rakentamista
vastaavan maaran (tilanne 30.4.2018). Kruunuvuorenrannasta on va-
rattu tontteja noin 1 500 asunnon rakentamista varten. Kuninkaankol-
mion (Kuninkaantammi, Honkasuo) alueelta on varattu noin 290 asun-
non tuotantoa vastaava maara.

Jatkasaaren projektialueella aloitusvaiheen tontinvaraukset ovat suun-
tautuneet voimakkaasti valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon se-
ka valimuodon asuntotuotantoon. Alueen rakentuessa saantelematto-
man ja saannellyn tuotannon suhde on tasapainottunut, joskin saannel-
ty tuotanto ja erityisesti valtion tukema vuokra-asuntotuotanto on edel-
leen hieman korostunut AM-ohjelma tavoitteiden mukaisiin maariin
nahden.

Kalasataman alueen tarkastelun osalta tulee huomioida, etta alueen ti-
lastossa nakyy edelleen Kalasataman keskuksen alueen tornitaloihin
suunnitellut sdantelemattémat asunnot (noin 1000 asuntoa), jotka kui-
tenkin toteutuvat vaiheittain noin kymmenen vuoden aikana. Mikali Ka-
lasataman keskus jatetaan tarkastelussa huomiotta, Kalasataman alu-
een rahoitus- ja hallintamuotojakauma noudattelee saannellyn ja saan-
telemattoman tuotannon suhteessa varsin hyvin AM-ohjelmassa ase-
tettuja tavoitteita. Sdannellyssa tuotannossa vuokra-asuntotuotannon
maara hieman ylittaa ja valimuodon tuotannon maara puolestaan alit-
taa AM-ohjelman tavoitteiden mukaiset maarat.

Alla on esitetty Jatkasaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan seka
Kuninkaankolmion alueiden rahoitus- ja hallintamuotojakauma asunto-
maarina (tilanne 30.4.2018), kun huomioidaan alueiden jo valmistuneet
ja rakenteilla olevat hankkeet seka aloittamattomat tontinvaraukset
(lahde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri).
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Jatkasaari, tilanne 30.4.2018
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Kruunuvuorenranta, tilanne 30.4.2018
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Kuninkaankolmio, tilanne 30.4.2018
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Esitetyn perusteella voidaan todeta, etta ko. alueiden rahoitus- ja hallin-
tamuotojakauma vastaa varsin hyvin nykyisin voimassa olevia asunto-
poliittisia tavoitteita painottuen kuitenkin kohtuuhintaiseen saanneltyyn
asuntotuotantoon ja siina erityisesti valtion tukemaan vuokra-asunto-
tuotantoon. Kalasataman alueen kaavoituksessa ja tontinvarauksissa
tulee jatkossa edelleen varmistaa, etta alueelle luodaan edellytykset
myos riittavalle valtion tukemalle vuokra-asuntotuotannolle ja muulle
kohtuuhintaiselle tuotannolle.
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Jatkasaaressa tontinluovutus tulee jatkossa painottumaan ranta-alueil-
le. Rantaan sijoittuvilla alueilla tontinvarausten paapaino tulee todenna-
koisesti olemaan saantelemattdomassa tuotannossa. Talldin suuri osa
tonteista luovutettaneen myymalla projektialueiden kaupungilta vaati-
mien mittavien investointien kattamiseksi. Nain ollen Jatkasaaren rahoi-
tus- ja hallintamuotojakauma tulee lahivuosien aikana tasapainottu-
maan nykytilanteesta.

Tontinvarausesitys paapiirteissaan

Nyt kasiteltava tontinvarausesitys koostuu (1) yleisen tonttihaun perus-
teella yksityisille rakennusalan toimijoille ja ryhmarakennuttajille varat-
tavaksi esitettavista tonteista, (2) Helsingin kaupungin asuntotuotannol-
le varattavaksi esitettavista tonteista seka (3) tonteista, jotka esitetdan
luovutettavaksi erillisella kilpailulla ja/tai ilmoittautumismenettelylla.

Tontteja esitetdan varattavaksi seuraavista kaupunginosista ja alueilta:

— 10. Sérnainen, Kalasatama
— 20. Lansisatama, Jatkasaari
— 26. Koskela

— 29. Haaga

— 30. Munkkiniemi, Talinranta
— 33. Kaarela

— 38. Malmi

— 40. Suutarila

— 43. Herttoniemi

— 45, Vartiokyla

— 47. Mellunkyla

— 49. Lagjasalo

— 54, Vuosaari

Tontinvarausesitys kasittaa tontteja yhteensa noin 4 780 asunnon ra-
kentamista varten, eli noin 8 800 asukkaalle. Varattavaksi esitettavien
tonttien rakennusoikeus on yhteensa noin 387 000 k-m2. Tonteista noin
1 557 asuntoa vastaava maara (noin 125 710 k-m?) esitetaan varatta-
vaksi yksityisille rakennusalan toimijoille, noin 1 810 asuntoa vastaava
maara (noin 147 800 k-m?) Att:lle ja noin 1 413 asuntoa vastaava maa-
ra (noin 114 180 k-m?) luovutettavaksi erillisilla kilpailuilla ja/tai ilmoit-
tautumismenettelyilla. Nain ollen asuntojen lukumaaran mukaan maari-
tettyna varausesityksen tonteista 38 % varattaisiin kaupungin asunto-
tuotannolle ja 62 % yksityisille toimijoille.

Tontinvarausesitys kasittaa kumppanuuskaavoitusta seka asuntohank-
keiden suunnittelua ja toteuttamista varten varattavan Mellunmaen kes-
kuksen etelapuolisen alueen. Hankkeiden toteuttaminen alueella nykyi-
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sen kaavan mukaisina on osoittautunut haastavaksi, joten kumppa-
nuuskaavoituksella halutaan mahdollistaa toteutuskelpoisemman rat-
kaisun I0ytaminen kaavamuutoksen kautta. Alueelle kaavoitettava
asuinrakennusoikeus toteutetaan valtion tukemana opiskelijoille suun-
nattuna vuokra-asumisena. Alueen kumppanuuskaavoituksen yhtey-
dessa tutkitaan myds liiketilojen seka julkisten ja yhteiskayttoisten tilo-
jen sijoittumista kaava-alueelle. Lisaksi kumppanuuskaavoitukseen
asuntohankkeiden suunnittelua varten esitetdan kahden korttelin varaa-
mista Meri-Rastilasta Pohjavedenpuiston pohjoisosan alueelta. Alueen
maasto ei ole rakennusteknisesti helppo, joten toteutuskelpoisen ratkai-
sun varmistamiseksi tonteille halutaan kiinnittaa toteuttajat jo kaavan
valmisteluvaiheessa. Kaavoitettava asuinrakennusoikeus toteutetaan
alueen vuokra-asuntovaltaisuudesta johtuen paaosin omistusasumista
painottavana valimuodon tuotantona. Imagollisista seka asuntojakau-
maa tasapainottavista syista johtuen osa asuinrakennusoikeudesta tul-
laan toteuttamaan lisaksi saantelemattomana omistus- ja vuokra-asun-
totuotantona. Varausesitys sisaltaa myos kaava-alueella sijaitsevan
tontin, joka ei ole ollut yleisesti haettavana. Kyseisella tontilla ja kump-
panuuskaavoitukseen varattavilla kortteleilla on yhteinen pysakaintirat-
kaisu, mista syysta on perusteltua ottaa kyseinen tontti mukaan suun-
nitteluun.

Tontinvarausesityksessa on yksi Kehittyva kerrostalo -tydryhman puol-
tama hanke. Koskelan sairaala-alueelle sijoittuu kolme kehittamistee-
maa yhdistava hanke: Q-Heat-syvalampo hyodyntaa taysin uudella ta-
paa maalampoa energiantuotannossa, vuokraoikeusosuuskunta tarjo-
aa uuden asukaslahtoisen tavan rakennuttaa ja hallinnoida asuinraken-
nuksia ja Liberty for Life -konsepti tarkastelee ikaantyvan vaeston mah-
dollisuutta jarjestaa asumisen kautta hoivan organisointi ja rahoitus it-
senaisesti.

Valtion tukemaan opiskelija-asumiseen esitetaan varattavaksi noin 263
asunnon tuotantoa vastaava maara kahdelle eri toimijalle Jatkasaares-
ta, Mellunkylasta, Myllypurosta ja Verkkosaaren pohjoisosasta.

Rakennuttajakonsulttivetoiseen ryhmarakennuttamiseen esitetaan ha-
kemusten ja kaytyjen neuvottelujen perusteella tontinvarausta Kalasa-
taman Verkkosaaren pohjoisosan alueelle sijoittuvalle tontille Hitas-tuo-
tantoon. Lisaksi Oulunkylasta oli tarkoitus esittéda tonttia ryhmaraken-
nuttamiseen. Osa suunnitellun tontin alueesta on kuitenkin vuokrattu
maaraaikaisesti maanvuokrasopimuksella, eika ratkaisua alueen va-
pauttamiseksi Ioytynyt. Mikali neuvotteluissa I10ydetaan ratkaisu, jatke-
taan varauksen valmistelua silta osin. Neuvottelut tontin osalta on kayty
Arkkitehtitoimisto ERAT:in kanssa.
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Esitys tonttien varaajiksi ja tonttien varausehdoiksi on esityslistan liit-
teena 2 olevassa tontinvarausmuistiossa. Tontinvarausmuistio sisaltaa
mya0s erillisilla kilpailuilla ja/tai ilmoittautumismenettelylla varattavaksi
esitettavat tontit.

Taulukkomuotoinen yhteenveto varausesityksesta on liitteena 1 ja yh-
teenvetokartta liitteena 3. Varattavaksi esitettavien tonttien perustiedot
ja arvioitu rakentamiskelpoisuuden ajankohta ilmenevat yhteenvetotau-
lukosta.

Osalla varattavaksi esitettavista tonteista ei ole viela voimassa olevaa
asemakaavaa, joten naiden tonttien rakentaminen edellyttda muun
ohella asemakaavan voimaantuloa. Valtaosa tonteista arvioidaan saa-
tavan rakentamiskelpoisiksi vuoden 2020 loppuun mennessa tai vii-
meistaan vuoden 2021 aikana. Kumppanuuskaavoitukseen varattavilla
alueilla tonttien rakentamiskelpoisuus riippuu muun ohella asemakaa-
voituksen etenemisesta. Naille alueille suunniteltavia tontteja paasta-
neen rakentamaan suurelta osin vasta vuosikymmenen vaihteen jal-
keen.

Varausesityksen tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakauma

Varausesitykseen sisaltyvien tonttien rahoitus- ja hallintamuodon maa-
rittelyn pohjana ovat toimineet AM-ohjelmassa koko kaupungin tasolle
asetetut tavoitteet seka ohjelmassa asetettu tavoite asuntokannan alu-
eellisesta monimuotoisuudesta segregaation ehkaisemiseksi. Varatta-
vaksi esitettavien tonttien rahoitus- ja hallintamuoto on maaritelty yh-
teistydssa kaupunginkanslian aluerakentamisprojektien ja asunto-ohjel-
matiimin kanssa. Tonteille esitettavasta rahoitus- ja hallintamuodosta
on neuvoteltu ja sovittu tontinvaraajiksi esitettavien kanssa.

Tonteille esitettavaa rahoitus- ja hallintamuotoa valittaessa on pyritty
huomiomaan mm. kunkin alueen nykyisen asuntokannan ja alueilta jo
varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakauma. Alueilla, joilla on
jo runsaasti valtion tukemia vuokra-asuntoja, varausten painopiste on
pyritty ohjaamaa muuhun kuin ko. tuotantoon. Tontille soveltuvaa rahoi-
tus- ja hallintamuotoa maaritettaessa on lisaksi pyritty arvioimaan tont-
tien rakennettavuutta ja rakentamiskustannuksia. Tontteja, jotka ovat
kaavaratkaisujen (esim. pysakainti) tai muiden ominaisuuksien (esim.
maapera) vuoksi rakennettavuudeltaan erityisen vaikeita ja kalliita, ei
valttamatta ole ainakaan laajemmassa maarin jarkevaa osoittaa valtion
tukemaan tuotantoon.

Tontinvarausesitysta laadittaessa on edelleen pyritty arvioimaan alue-
kohtaisesti asuntojen kysyntatilanne eri rahoitus- ja hallintamuotojen
valilla. Osa Att:lle varattavaksi esitettavista tonteista esitetaan kysyn-
taan liittyvien epavarmuustekijoiden johdosta varattavaksi yleisemmin
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valimuodon tuotantoon, jolloin Att voi harkintansa mukaan toteuttaa na-
ma tontit Hitas-, osaomistus- tai asumisoikeusasuntoina. Tama edista-
nee tonttien rakentumista, kun hankkeen lopullinen rahoitus- ja hallinta-
muoto voidaan paattaa kulloisenkin kysyntatilanteen mukaan.

Valtaosa saantelemattomaan asuntotuotantoon esitettavista tonteista
esitetaan luovutettavaksi noudatetun kaytannon mukaisesti erillisella
Kilpailulla ja/tai ilmoittautumismenettelylla.

Eradilla esikaupunkialueilla tontteja esitetaan varattavaksi omistusasun-
totuotantoon siten, etta vain asuntojen ensimyynnin hinta on saannelty
(ns. hintakontrolloitu eli puolihitas asuntotuotanto). Talléin hanke on
kohteen toteuttajan kannalta verrattavissa saanneltyyn asuntotuotan-
toon, mutta asunnon ostajan kannalta kyse on saantelemattomasta
asuntotuotannosta, koska asuntoihin ei sisally normaaliin Hitas-tuotan-
toon kuuluvaa jalleenmyyntihinnan saantelya. Nama tontit sijoittuvat
alueille, joilla ei asuntojen toteutuskustannuksiin perustuvan myyntihin-
nan ja alueen asuntojen markkinahinnan valilla ole todennakdisesti
suurta eroa eika nakopiirissa ole merkittavaa asuntojen arvonnousua.
Asuntojen jalleenmyyntihinnan saantelysta luopuminen parantanee
nailla alueilla asuntojen markkinoitavuutta ja myyntia ja edistanee siten
tonttien rakentumista. Ensimyyntihinnan saantely puolestaan ehkaisee
ylihinnoittelun riskid ensimyynnissa. Asuntojen ensimyynnin hinnan
maarittelyssa seka asuntojen myynnissa noudatettaisiin soveltuvin osin
Hitas-tuotannon saantgja ja ohjeita, jolloin asuntojen ensimyynnin
enimmaishinta perustuisi toteutuskustannuksiin ja asuntojen myynnissa
noudatettaisiin arvontamenettelya.

Hintakontrolloidun tuotannon hankkeet tulevat osaksi kaupungin alue-
ryhmatyoskentelya, jossa hankkeita valmistellaan yhteisty0ssa kaupun-
gin eri tahojen kanssa. Menettelyn tarkoituksena on valvoa hankkeille
asetettuja ehtoja seka varmistaa mahdollisimman sujuva eteneminen
muun muassa rakennuslupaprosessissa.

Asuntomaarin laskettuna kaikista varausesityksen tonteista noin 26 %
esitetaan varattavaksi valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon, noin
40 % valimuodon asuntotuotantoon ja noin 34 % saantelemattémaan
asuntotuotantoon. Edella mainittuun ns. hintakontrolloituun omistusa-
suntotuotantoon varattavat tontit sisaltyvat valimuodon asuntotuotan-
non osuuteen. Varausesityksen selkea paapaino on kohtuuhintaisessa
saannellyssa tuotannossa. Saannellyn tuotannon osuus on noin 66 %
koko varausesityksen laajuudesta. Att:n tontinvarauksista puolestaan
51 % olisi valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoa ja 49 % valimuo-
don asuntotuotantoa. Yksityisten toimijoiden osuudessa saannellyn
kohtuuhintaisen tuotannon osuus on luokkaa 86 %.
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Varausesityksen kokonaisuus suhteellisin prosenttiosuuksin esitettyna:

Varauskierros
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Varausesityksen vuokra-asuntotuotannosta noin 263 asuntoa vastaava
maara olisi opiskelija-asuntoja. Verkkosaaren pohjoisosan alueelle
Hoasille ja NAL-asunnoille tehtavissa varauksissa opiskelija- ja nuori-
soasumiseen on Kyse jo aikaisemmin tehtyjen varausten uudelleen
kohdistamisesta kaavan muututtua hieman varausten tekemisen jal-
keen. Siten naita ei huomioida nyt kasiteltdvana olevan varauskierrok-
sen asunto- ja kerrosalamaarissa.

Varausesitykseen sisaltyvien tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakauma
asuntomaarina on esitetty oheisessa taulukossa:
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Varausesitykseen sisaltyvien Att:lle varattavaksi esitettavien tonttien ra-
hoitus- ja hallintamuotojakauma asuntomaarina on esitetty oheisessa
taulukossa:

Varauskierros - Att

1000 Gag
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Saantelematdn Valimuoto AR A-vuokra

Tontinvarauskanta toteuttaa talla hetkella varsin hyvin AM-ohjelman
mukaista tavoitetta rahoitus- ja hallintamuotojakauman osalta. Silti uu-
sien tontinvarausten painottuminen saanneltyyn tuotantoon on perus-
teltua, koska erityisesti isoilla projektialueilla tullaan seuraavina vuosina
luovuttamaan paljon saantelemattomaan tuotantoon.

Yleisen tonttihaun perusteella varattavaksi esitettavat tontit

Helsingin kaupunki luovuttaa yksityisille toimijoille asuntotontteja hake-
musten ja kilpailujen perusteella. Tonttien suuresta maarasta johtuen
valtaosa tonteista luovutetaan hakemusten perusteella suoravarauksin.
Hakemusten perustella tehtavat tontinvaraukset valmistellaan paaasial-
lisesti keskitetysti joko yleisten tonttihakujen yhteydessa tai niita tay-
dentavien, usein vain tietyn tyyppisille hankkeille suunnattavien, ns. il-
moittautumismenettelyjen yhteydessa.

Yleiset tonttihaut suunnataan ammattimaisille rakennuttajille ja rakenta-
jille, mutta ne ovat kaikille avoimia. Tontinvarausesityksen valmistelun
tavoitteena on muodostaa esitys, joka vastaa mahdollisimman hyvin
kaupungin kulloinkin voimassa olevia asuntopoliittisia tavoitteita. Ton-
tinvaraushakemusten kasittelyssa ja hakemuksia arvioitaessa noudate-
taan mm. seuraavia AM-ohjelmaan seka sita edeltaviin asuntopoliittisiin
ohjelmiin perustuvia vakiintuneita periaatteita ja kaytantoja:
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— Hakemuksessa esitetyn hankkeen tulee toteuttaa kaupungin asetta-

mia asuntopoliittisia tavoitteita.

— Varauksensaajaksi ei esiteta tahoa, joka on laiminlyonyt yhteiskun-

tavelvoitteiden hoitamisen.

— Varauksensaajaksi esitettavalla hakijalla tulee olla riittava tekninen

taito seka rahoitus- ja muut resurssit varattavan tontin rakentami-
seksi.

— Lisaksi hakemuksen mukaisen hankkeen tulee olla yleisesti uskotta-

va. Hankkeen uskottavuus selvitetddn mm. neuvotteluin.

— Rakennus- ja rakennuttaja-alan kilpailun edistamista voidaan kayt-
taa tontinvarausta puoltavana tekijana uusien toimijoiden osalta.

— Etusijalle asetetaan paasaantoisesti rakennuttajien ja rakennuttaja-
konsulttien hakemukset.

— Tontteja varataan hakemusten perusteella vain poikkeustapauksis-
sa (esim. kehittamishankkeet) rakennusliikkeille.

— Etusijalle asetetaan lahtokohtaisesti hakemukset, joissa esitetaan
tonttia varattavaksi saanneltyyn tuotantoon.

— Vapaarahoitteiseen saantelemattomaan tuotantoon luovutettavat
tontit luovutetaan paasaantoisesti kilpailuttamalla tai erillisella ilmoit-
tautumismenettelylla.

— Kehittamishankkeiden osalta Kehittyva kerrostalo -tydryhman puol-
tava kannanotto puoltaa tontinvaraushakemuksen hyvaksymista.

— Edella mainittuja periaatteita on noudatettu myds nyt kasiteltdvana
olevan yleisen tonttihaun valmistelussa.

Yleisessa tonttihaussa saadut hakemukset ja neuvottelut

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun Tontit-yksikko kartoitti
vuoden 2017 aikana yhteistyossa kaupunginkanslian aluerakentamisp-
rojektien seka asemakaavoituksen ja rakennusvalvontapalvelun kanssa
varauskelpoiset asuntotontit. Varauskelpoisiksi arvioitiin paasaantoi-
sesti ne tontit, jotka arvioidaan saatavan rakentamiskelpoisiksi viimeis-
tdan noin kahden vuoden kuluessa varauspaatoksesta.

Varauskelpoiseksi tuolloin arvioidut tontit kuulutettiin haettavaksi Hel-
singin Sanomissa, Rakennuslehdessa ja Hufvudstadsbladetissa
22.9.2017 seka maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun inter-
net-sivuilla. Tontteja kuulutettiin haettavaksi muun muassa Kalasata-
masta, Jatkasaaresta seka Koskelan sairaala-alueelta. Lisaksi luovutet-
tavia tontteja on Honkasuolla, Mellunkylassa seka Vuosaaressa.

Yksityisille toimijoille suunnattujen tonttien yhteenlaskettu rakennusoi-
keus oli noin 116 000 k-m?, mika vastaa noin 1 420 asunnon rakenta-
mista. Haettavat tontit olivat paaosin kerros- ja rivitalotontteja, jotka so-
veltuivat erityisesti tuottajamuotoiseen rakentamiseen.
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Yleiset perustelut

Hakuajan paattymiseen mennessa (13.11.2017) yhteensa lahes 100
toimijaa ja yhteenliittymaa jatti tontinvaraushakemuksen Tontit-yksik-
koon. Naiden lisaksi ennen hakuajan alkamista Tontit-yksikkoon toimi-
tettuja hakemuksia (tai hakemuksiksi tulkittavia asiakirjoja) oli yhteensa
kolme kappaletta. Kolme hakemusta saapui hakuajan paattymisen jal-
keen.

Kaikkia hakijoita on pyydetty toimittamaan hakemuksen yhteydessa to-
distukset yhteiskuntavelvoitteiden hoitamisesta seka luottokelpoisuus-
todistus. Hakemuksista saatujen tietojen perusteella tonttiosasto on
neuvotellut 17 hakijan kanssa. Neuvotteluihin osallistuivat Tontit-yksi-
kon edustajien lisaksi kaupungin puolelta tarpeen mukaan myos kau-
punginkanslian aluerakentamisprojektien edustajat seka asemakaavoi-
tuksen edustajat. Neuvotteluissa tarkennettiin ja taydennettiin hake-
muksissa annettuja tietoja. Lisaksi osalta hakijoista pyydettiin lisaselvi-
tyksia ja hakemuksen taydennyksia.

Yksityisille toimijoille esitettavien tonttien sijainti- ja tonttikartat ovat esi-
tyslistan liitteena 4.

Esittelija toteaa, etta yleisen tonttihaun perusteella esitettavat varauk-
set on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian aluerakentamispro-
jektien seka asunto-ohjelmatiimin ja tarvittavilta osin asemakaavoituk-
sen alueprojektien kanssa. Varausesitys perustuu hakijoiden hakemu-
sasiakirjoissa esittamiin seka neuvotteluissa saatuihin tietoihin ja selvi-
tyksiin. Hakemusten ja neuvotteluiden perusteella varauksia esitetaan
hankkeille, jotka toteuttavat mahdollisimman hyvin rahoitus- ja hallinta-
muodoltaan seka muulta sisalléltdan kaupungin asuntopoliittisia tavoit-
teita seka asemakaavoituksen yhteydessa alueiden rakentamiselle
asetettuja maankaytollisia tavoitteita.

Nyt puheena olevan varausesityksen valmistelussa selkea paapaino on
normaalissa asuntotuotannossa ja erityisesti saannellyssa asuntotuo-
tannossa. Tontinvarauksissa noudatetun kaytannén mukaisesti varau-
sesityksen valmistelussa etusijalle on asetettu rakennuttajaorganisaa-
tioiden hakemukset edellyttaen, etta rakennuttajalla on arvioitu olevan
rittavat taloudelliset ja muut resurssit hankeen toteuttamiseksi.

Helsingin rakennusalan markkinoille on kiinteistotoimen nakemyksen
mukaan tunnusomaista pienten ja keskisuurten rakennusliikkeiden suh-
teellisen vahainen maara ja tuotantotapojen yksipuolisuus. Tama on
nakynyt kaupungin tontinluovutuksessa siina, etta pienemmille esikau-
punkialueille sijoittuville tonteille on ollut usein vaikea I0ytaa toteuttajia.
Tilanteessa on kuitenkin tapahtunut edistysta viime vuosien aikana ja
alalle saatujen uusien toimijoiden vaikutus alkaa nakya.
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Tontinvarauksissa noudatetun kdytannon mukaan varauksia esitetaan
rakennusliikkeille vain erityisin perustein. Rakennusalan kilpailun edis-
tamiseksi ja uusien rakennusalan toimijoiden saamiseksi Helsinkiin ton-
tinvarauksia esitetdan nyt Jatkasaaresta, Koskelasta, Honkasuolta ja
Mellunkylasta yhteensa kahdeksalle uudelle rakennusalan toimijalle.
Talla tavoin uudet rakennusalan toimijat ja naiden toteutusorganisaatiot
voivat tutustua Helsingin rakentamisen kaytantoihin ja prosesseihin. Li-
saksi uudet toimijat voivat talldin luoda omia alihankintaketjujaan seka
|0ytaa Helsingin alueelta yhteistyOkumppaneita tulevia hankkeita var-
ten. Tama alentanee kynnysta osallistua jatkossa Att:n jarjestamiin
urakkatarjouskilpailuihin ja kaupungin tontinluovutuskilpailuihin. Lisaksi
uusien Hitas-rakennuttajien saaminen Helsinkiin on hyvin toivottavaa
vanhojen perinteisten Hitas-rakennuttajien keskittyessa nykyisellaan
paaasiassa muuhun asuntotuotantoon.

Myos uusille rakennusliikkeille ja rakennuttajille varattavaksi esitettavat
tontit tultaisiin varaamaan paaasiassa saanneltyyn tuotantoon. Varau-
sesityksen valmistelussa on uusien toimijoiden osalta kiinnitetty erityis-
ta huomiota varauksensaajan kykyyn ja resursseihin hankkeen toteut-
tamiseksi.

Helsingin kaupungin asuntokannasta noin 86 % sijoittuu kerrostaloihin
ja vain noin 14 % pientaloihin. Tdma suhdeluku ei todennakoisesti tule
muuttumaan myoskaan tulevaisuudessa. Kaupungin Kilpailukyvyn kan-
nalta onkin tarkeaa, etta kaupunki huolehtii osaltaan kerrostaloasumi-
sen ja -rakentamisen houkuttelevuudesta ja kehittamisesta. Tasta syys-
ta varausesityksen valmistelussa on painotettu kehittamishankkeita.
Kaupungin poikkihallinnollinen Kehittyva kerrostalo -tyéryhma on puol-
tanut Koskelan sairaala-alueelle sijoittuvan hankkeen ottamista osaksi
Kehittyva kerrostalo -ohjelmaa. Kehittamishankkeessa tarkastellaan sy-
valammon hyddyntamista rakennusten energiantuotannossa, osuus-
kunta-asumista seka vanhusten asumisen ja hoivapalveluiden jarjesta-
mista itsenaisesti.

Hakemukset, joiden perusteella esitetaan tontinvarauksia ovat kokonai-
suudessaan esittelijalla nahtavana kokouksessa.

Hakemukset, jotka eivat anna aihetta toimenpiteisiin

Hakemusten suuresta maarasta johtuen kaikille hakijoille ei voida talla
varauskierroksella esittda varauksia. Samasta syysta varattavat hanke-
kokonaisuudet ovat hakemuksissa esitettyihin toiveisiin nahden paa-
saantoisesti varsin pienia. Talla tavoin on pyritty osoittamaan tontteja
mahdollisimman monelle hakijalle.

AM-ohjelman seurantaraportit vuosilta 2017-2018 ovat osoittaneet, etta
erityisesti saannellyn asuntotuotannon osuutta tulisi painottaa enem-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 18/2018 19 (28)

Asia/5
19.06.2018

man. Taman vuoksi varausesityksen valmistelussa on paapaino koh-
tuuhintaisessa saannellyssa tuotannossa. Kaupunki varaa tontinva-
rauksissa noudatetun kaytannon mukaan hakemusten perusteella tont-
teja sdantelemattomaan omistus- tai vuokra-asuntotuotantoon vain
poikkeustapauksissa. Hakemukset, joissa esitettiin tontin varaamista
saantelemattomaan tuotantoon, eivat siten paasaantoisesti antaneet ai-
hetta tontinvarauksen esittamiseen. Saantelemattomaan omistus- ja
vuokra-asuntotuotantoon esitetaan varattavaksi tontteja ainoastaan
Meri-Rastilan ja Koskelan sairaala-alueelta kehittamishankkeeseen ja
kumppanuuskaavoitukseen toteuttamisedellytysten mahdollistamiseksi.

Kaupungin kannalta on tarkeaa varmistua siita, etta tontinvaraajalla on
riittdva kyky seka riittavat taloudelliset ja muut resurssit usein hyvin
vaativan rakennushankkeen toteuttamiseksi ilman viivytysta. Tama ko-
rostuu erityisesti vaativilla kantakaupungin laheisyyteen sijoittuvilla
alueilla, jossa tontin rakentamisen viivastyminen saattaa vaikuttaa
myOs muiden tonttien rakentamiseen. Osa hakijoista ei ole esittanyt riit-
tavaa tai uskottavaa selvitysta hakijan kyvysta ja resursseista hake-
muksessa esitetyn hankkeen toteuttamiseksi. Samasta syysta tontteja
ei esiteta varattavaksi yksityishenkildille.

Yksityisten toimijoiden erityisasumisen hankkeille (esim. vanhusten hoi-
vakodit) ei yleisella varauskierroksella Iahtokohtaisesti esiteta suorava-
rauksia. Tallaisten hankkeiden osalta tontinvarausten tulee mm. suu-
resta kysynnasta johtuen tapahtua koordinoidusti erillisten tonttihakujen
tai kilpailujen kautta. Keskitetty tonttihaku mahdollistaa selkeiden tavoit-
teiden ja valintakriteerien maarittelyn. Tonttihaut/kilpailut jarjestetaan
tarvittaessa yhteisty0ssa sosiaali- ja terveysviraston kanssa. Ennen
kuin kaupunki luovuttaa laajemmassa maarin tontteja taman kaltaisia
hankkeita varten, on kaupungin kannalta tarkeaa arvioida, miten palve-
lun tuottaja ja palvelurakennusten omistajat voidaan erottaa toisistaan
siten, etta palveluntuottaja on kaupungin vaatimuksesta tarvittaessa
vaihdettavissa. Lisaksi on syyta arvioida, missd maarin uudisrakennet-
tavia tontteja kannattaa luovuttaa ja missa maarin kysyntaa on tarkoi-
tuksenmukaista tyydyttaa tarjoamalla naille hankkeille kaupungilta va-
pautuneita/vapautuvia olemassa olevia tiloja. Tallaisia tiloja saattanee
tulla Iahivuosina tarjolle esim. vanhoilta sairaala-alueilta (esim. Koske-
lan sairaala-alue).

Lista hakijoista, joiden hakemusten perusteella ei esiteta tontinvarauk-
sia, ovat esityslistan litteend 5. Hakemukset ovat kokonaisuudessaan
esittelijalla nahtavana kokouksessa.

Asuntotuotannolle esitettavat varaukset
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Kaupunginhallituksen kesakuussa 2016 tekeman AM-ohjelman taytan-
tédnpanoa koskevan paatdksen mukaan kaupunkisuunnittelu- ja kiin-
teistotoimen tulee huolehtia kaupungin oman asuntotuotannon toteutta-
misedellytyksista.

Tontit-yksikko on vuoden 2017 aikana kartoittanut yhteistyossa Att:n
kanssa Att:n tuotantoon soveltuvat asuntotontit. Tontinvarauksista on
valmistelun yhteydessa neuvoteltu Att:n, kaupunginkanslian alueraken-
tamisprojektien seka kanslian asunto-ohjelmatiimin ja asemakaavoituk-
sen alueprojektien kanssa.

Att:n tuotantotavoitteet huomioiden Att:n suhteellinen osuus tontinva-
rauksista tulisi olla noin 35 % kaikista varauksista. Att:lla on nykyisel-
ladn voimassa olevia tontinvarauksia suhteellisesti vahemman (27 %)
kuin muilla varaajilla, mutta asuntomaarin tarkasteltuna tilanne on hyva.
Att:n tuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttaa, etta Att:n tonttiva-
ranto on turvattu myos pidemmalla tahtaimella. Tama mahdollistaa
mm. toiminnan pitkajanteisen suunnittelun ja resursoinnin. Osa nyt va-
rattavaksi esitettavista tonteista on rakennettavissa vasta usean vuo-
den kuluttua ja tonttien rakentaminen edellyttaa mm. asemakaavan laa-
dintaa. Suurimman osan tonteista on kuitenkin arvioitu olevan rakenta-
miskelpoisia jo varausaikana. Lahivuosina toteutettavissa oleviin tont-
teihin on kiinnitetty erityistd huomiota, silla Att on ilmoittanut silla olevan
tarvetta juuri lahivuosina rakennettavien asuntojen maaran lisaami-
seen. Uusien varausten kohdentaminen Att:lle on perusteltua.

Att:n tuotantotavoitteiden tukemiseksi Att:lle esitetaan nyt lisavarauksia
yhteensa noin 1 800 asunnon rakentamista varten, eli noin 147 800
km?2. Varattava maara vastaa laskennallisesti yli vuoden Att:n tuotanto-
tavoitteiden mukaista tuotantoa. Att:lle varattavaksi esitettavat tontit si-
joittuvat mm. Kalasataman Sompasaareen ja Verkkosaaren pohjoiso-
saan, Kruunuvuorenrantaan Stansvikin kallion alueelle, Kuninkaantam-
men alueelle seka Maustetehtaankadulle Vuosaareen. Lisaksi varauk-
sia esitetaan runsaasti Hekan vuokra-alueiden taydennysrakentami-
seen muun muassa Haagaan, Munkkiniemeen, Maununnevalle, Mal-
mille ja Siltamakeen. Att:lle esitettavistad varauksista noin puolet kohdis-
tuu valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja puolet valimuodon
tuotantoon.

Att:lle varattavaksi esitettavien tonttien sijainti- ja tonttikartat ovat esi-
tyslistan liitteena 6.

Kilpailuilla ja/tai ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla varattavaksi esitettavat tontit

Edella esitettyjen hakemusten perusteella tehtavien ja Att:lle esitetta-
vien tontinvarausten lisaksi esitetaan varattavaksi tontteja luovutetta-
vaksi erillisilla kilpailuilla ja/tai ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyilla
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yhteensa noin 1 400 asuntoa vastaava maara, eli noin 114 100 k-m?2.
Tontit sijoittuvat Lansisataman, Koskelan, Honkasuon, Kruunuvuoren-
rannan Haakoninlahden seka Herttoniemen ja Laajasalon alueille.

Lansisataman Jatkasaaresta esitetaan varattavaksi ns. Terassitalokort-
teli hintakilpailua varten ja kaksi tonttia hinta- ja/tai laatukilpailua varten.
Koskelan sairaala-alueelta varataan yhteensa seitseman tontin koko-
naisuus hintakilpailulla luovutettavaksi. Honkasuolta varataan yhteensa
23 townhouse-tonttia luovutettavaksi ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelylla omatoimista ja/tai ryhmarakennuttamishanketta varten. Kysei-
set tontit olivat haettavissa yleisella varauskierroksella, mutta niihin ei
kohdistunut yhtaan hakuehtojen mukaista hakemusta.

Lisaksi esitetaan varattavaksi laatu- ja hintakilpailua varten Kruunuvuo-
renrannan Haakoninlahti 2 -alueelta kaksi asuinkorttelia. Samoin laatu-
ja hintakilpailuun varataan Herttoniemen metrokortteli. Laajasalosta
Reposalmentien alueelta esitetaan varattavaksi ilmoittautumis- ja neu-
vottelumenettelylla luovutettavaksi alue, jolle tullaan toteuttamaan asu-
misen ja varikon hybridikortteli.

Kaupunginhallitukselle esitetdan naiden tonttien osalta, etta kaupun-
kiymparistolautakunta oikeutetaan paattamaan tonttien tarkemmista va-
rausehdoista, jarjestamaan ja ratkaisemaan kilpailut /ilmoittautumisme-
nettelyt.

Kilpailuihin ja muihin tontinluovutusmenettelyihin varattavaksi esitetta-
vien tonttien sijainti- ja tonttikartat ovat esityslistan liitteena 7.

Tontti- ja hankekohtaiset perustelut

Keskeiset varausehdot

Edella esitettyja tontinvarausesityksen yleisia perusteluja taydentavat
tontti- ja hankekohtaiset perustelut on esitetty esityslistan liitteena 8
olevassa perustelumuistiossa.

Tontinvarauksissa esitetdan noudatettavaksi tontinvarausmuistiosta (ja
sen liitteistd) ilmenevia tonttikohtaisia ehtoja seka tontinvarauksissa ta-
vanomaisesti noudatettavia yleisia varausehtoja. Kaupunkiymparisto-
lautakunta paattaisi erikseen erillisilla kilpailuilla ja ilmoittautumismenet-
telyilla luovutettavien tonttien varausehdoista kilpailuohjelmien hyvak-
symisen seka tonttien varaamisen yhteydessa.

Varausehtoina on sisallytetty myds harmaan talouden torjuntaa koske-
vat ehdot seka ehdot, jotka velvoittavat tontinvaraajaa aktiivisesti edis-
tamaan tontin suunnittelua ja rakentamista. Kaupungille varataan seu-
raamuksitta oikeus maarata varaus paattymaan kesken varausajan, jos
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varauksensaaja tai varauksensaajana olevan yhtion johtohenkilo syyl-
listyy harmaan talouden rikoksiin. Kaupungilla olisi vastaava oikeus
myos tilanteissa, joissa on ilmeista, ettei tontin rakentamista aloiteta va-
rausaikana ja viivastys johtuu varauksensaajasta. Ehtojen mukaan va-
rauksensaajalla on varauspaatoksen nojalla myos oikeus suorittaa
maaperatutkimuksia. Tutkimusten tekemiseen liittyy kuitenkin ilmoitus-
velvollisuus. Varauksiin esitetaan sisallytettavaksi omistusasuntotuo-
tannon osalta perheasuntojen toteuttamista koskevat AM-ohjelman mu-
kaiset ehdot.

Tontinvarausehtoihin esitetaan sisallytettavaksi aikaisempien varause-
sitysten tapaan rakentamisen energiatehokkuutta koskevat ehdot. Eh-
dot poikkeavat kuitenkin aikaisempien vuosien maarayksista, silla vuo-
den 2018 alusta astuivat voimaan uudet energiatehokkuutta koskevat
maaraykset. AM-ohjelmassa linjattujen tavoitteiden mukaisesti Helsin-
gissa asuntorakentamisen energiatehokkuusvaatimukset ovat olleet
hieman kiredmmat kuin kulloinenkin lainsaadanto on edellyttanyt, joten
varausesityksessa lahdetaan siita, etta kaupunki edellyttaa nytkin ker-
rostalotuotannossa tiukennettuja vaatimuksia. Varausesityksen mu-
kaan rakennuksen tulee tayttaa vahintaan B2018 energiatehokkuusluo-
kalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 80 kW-
hE/(m2vuosi), kun sen uusien maaraysten mukaan tulisi alittaa taso 90
KWhE/(m?vuosi).

Lisaksi Jatkasaaren, Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan alueilla esi-
tetaan noudatettavaksi alueellisia varausehtoja, jotka koskevat mm.
tonttien pysakointijarjestelyita, alueellisiin palveluyhtidihin liittymista se-
ka suunnittelun ja rakentamisen ohjausta. Jatkasaaren ja Kruunuvuo-
renrannan alueen tontinvaraukset tulisivat voimaan vasta, kun tontinva-
raaja on allekirjoittanut alueellisten varausehtojen sisaltaman sitoumuk-
sen.

Tontinvarausesityksen vaikutus tontinvarauskantaan

Nyt kasiteltavien tontinvarausten jalkeen kaupungilla olisi varattuna
tontteja yhteensa lahes 26 000 asunnon rakentamista varten, eli noin
1,97 milj. k-m?. Varauskanta mahdollistaisi talldin noin kuuden vuoden
tuotantotavoitteiden mukaisen asuntotuotannon (4 320 as/vuosi) ja
asuntoja yli 47 000 asukkaalle.

Tontinvarausesitys tasapainottaa nykyisen tontinvarauskannan rahoi-
tus- ja hallintamuotojakaumaa. Asuntomaarien mukaan laskettuna va-
rausesityksen jalkeen varauskannasta noin 23 % olisi varattu valtion tu-
kemaan pitkan korkotuen vuokra-asuntotuotantoon, 32 % valimuodon
asuntotuotantoon ja noin 45 % saantelemattdmaan asuntotuotantoon.
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Varausesityksen jalkeen kaupungilla olisi varattuna tontteja opiskelija-
ja nuorisoasuntotuotantoon noin 1400 asunnon rakentamista varten.
Vuosittainen tuotantotavoite on AM-ohjelman mukaisesti 300 opiskelija-
asuntoa ja 100 nuorisoasuntoa. Rakenteilla on talla hetkella noin 400
opiskelija- ja nuorisoasuntoa.

Varausesityksen jalkeen Att:lle olisi varattuna tontteja noin 7 500 asun-
non rakentamista varten, mika vastaa laskennallisesti noin 5 vuoden
Att:n tuotantotavoitteiden mukaista tuotantoa. Att:n suhteellinen osuus
kaikista tontinvarauksista on varausesityksen mukaisten varausten jal-
keen noin 29 %. Valtion tukeman vuokra- asuntotuotannon osuus kai-
kista Att:n tontinvarauksista on noin 47 %, mika vastaa melko hyvin ta-
voitetasoa (50 %).

Tontinvarausesityksen vaikutus tontinvarauskantaan kaupungin tasolla,
Att:n tontinvarauksiin seka keskeisilla projektialueilla on esitetty alla
olevissa taulukoissa.

Tontinvarauskanta (aloittamattomat tontinvaraukset) koko kaupungissa
rahoitus- ja hallintamuodoittain asuntomaarina:

Nykyiset ja uudet varaukset

Saantelematdn Valimuoto AR A-vuokra

B Nykyiset W Uudet

Att:n tontinvarauskanta rahoitus- ja hallintamuodoittain asuntomaarina:
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Att, nykyiset ja uudet varaukset

4500
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3000
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2000
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1000
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0 0

Saantelematon Valimuoto ARA-vuokra

m Nykyisst m Uudet

Nykyinen varauskanta ja uudet varaukset toimijoittain seka kilpailuilla
varattavat tontit asuntomaarina.

Nykyiset ja uudet varaukset toimijoittain

16 000
14 000
12 000
10 000

8000
6 000
4000
2 000
ATT

Jatkasaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan ja Kuninkaankolmion
rahoitus- ja hallintamuotojakauma asuntomaarina (valmistuneet, raken-
teilla olevat ja varatut tontit seka varausesitys):

Yksityiset toimijat Rakennuttajakilpailu

W Torttivarattuy W Varauskierros
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Yhteenvetona voitaneen todeta, etta varausesityksen jalkeenkin kau-
pungin tontinvarauskanta noudattelee varsin hyvin asetettuja tavoitteita
niin maarallisten tavoitteiden kuin rahoitus- ja hallintamuotojakauman-
kin suhteen. Tontinvarauksista iso osa kohdistuu kuitenkin erilaisiin kil-
pailuihin seka erillisiin tonttihakuihin, joiden jarjestamiseen tulee jatkos-
sa osoittaa riittdvat resurssit.

Tulevien vuosien asemakaavoituksessa ja varauksia valmisteltaessa
tulee edelleen huolehtia, etta valtion tukemalle asuntotuotannolle luo-
daan riittavat edellytykset. Lisaksi tulee huolehtia myds siita, etta saan-
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Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

telemattomalle asuntotuotannolle luodaan tontinvarauksin riittdvat edel-
lytykset erityisesti Jatkasaaressa, jossa varauksissa on painotettu ta-
han saakka saanneltya kohtuuhintaista tuotantoa.

Esittelija pitaa edella selostettujen lisavarausten tekemista perusteltu-
na. Varattavaksi esitettavat tontit mahdollistavat laskennallisesti hie-
man vajaan vuoden tuotantotavoitteiden mukaisen asuntotuotannon ja
asuntoja 8 800 asukkaalle. Toisaalta on kuitenkin syyta huomata, ettei
osaa tonteista todennakdisesti saada rakentamiskelpoiseksi seuraavan
kahden-kolmen vuoden kuluessa ja varauksia jouduttaneen jatkamaan.

Seuraavan kerran uusia tontinvarauksia esitetaan vuoden 2018 loppu-
puolella. Talléin varattavaksi tulee todennakoisesti tontteja edelleen
mm. Jatkasaaren, Kruunuvuorenrannan, Kalasataman seka Honka-
suon ja Kuninkaantammen alueilta. Naiden varausten yhteydessa tulee
huolehtia siita, etta tontteja varataan riittavasti myos saantelematto-
maan asuntotuotantoon. Tahan onkin nailla alueilla hyvat edellytykset.
Lisaksi Att:lle tulee jatkossa pyrkia Ioytamaan uusia tontteja erityisesti
valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Vuoden 2018 aikana pyri-
taan selvittamaan mahdollisuudet esittaa tontteja varattavaksi erityisa-
sumisen hankkeita varten.

kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho

Petra Santos, kiinteistdasiamies, puhelin: 09 310 31897
petra.santos(a)hel.fi

Pirjo-Liina Koivusaari, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 38800
pirjo-liina.koivusaari(a)hel.fi

Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Yhteenvetotaulukko tontinvarausesityksesta
Tontinvarausmuistio 12.6.2018

Yhteenvetokartta tontinvarausesityksesta

Sijainti- ja tonttikartat (yksityiset)

Hakijat, joiden hakemuksen perusteella ei esitetd varausta
Sijainti- ja tonttikartat (Att)

Sijainti- ja tonttikartat (kilpailut)

Perustelumuistio 12.6.2018
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