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§ 83
Laajasalon ratikkakorttelin asuntotonttien hintakilpailun kilpailuoh-
jelma ja kilpailun jarjestaminen

HEL 2019-000454 T 10 01 01 00

Reposalmentie

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti
— hyvaksya liitteena 2 olevan Laajasalon Ratikkakorttelin asuntotont-
tien hintakilpailun kilpailuohjelman
— oikeuttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asunto-
tonttitiimin tiimipaallikdn tekemaan kilpailuohjelmaan vahaisia muu-
toksia, taydennyksia ja tarkistuksia
— oikeuttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun jarjesta-
maan kilpailun
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistlakimies, puhelin: 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta ja ote asemakaavaluonnoksesta
2 Kilpailuohjelma / Laajasalon Ratikkakorttelin asuntotonttien hintakilpailu
3 Yleispiirteinen Ratikkakorttelin suunnittelun ja toteutuksen prosessiku-
vaus aikatauluineen
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunkiymparistélautakunnalle esitetaan Laajasalon niin kutsutun Ra-
tikkakorttelin asuntotonttien hintakilpailun kilpailuohjelman hyvaksymis-
ta sekd maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun oikeuttamista
jarjestamaan kilpailu.
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Esittelijan perustelut

Hankkeen tausta

Kilpailuohjelma on liitteena 2. Kilpailuohjelman liitteita ei ole taman esi-
tyksen liitteind, vaan ne tulevat osaksi internetissa julkaistavaa kilpai-
luaineistoa.

Esityslistalla toisena asiana on Ratikkakorttelin kaavaluonnos.

Laajasalon Ratikkakortteli koostuu Kruunusiltoja palvelevasta varikosta,
varikon ymparille ja osin paalle sijoittuvista asuntotonteista, pysakainti-
laitoksesta ja kannen paalla olevista piha- ja puistoalueista.

Kilpailulla etsitaan yhteistydkumppania mukaan kumppanuuskaavoituk-
seen ja asuntotonttien toteuttajaksi. Kyseessa on hintakilpailu.

Kaupunginvaltuusto paatti Kruunusillat-hankkeen toteuttamisesta elo-
kuussa 2016. Kaupunginvaltuuston paattaessa hankkeesta, todettiin
my0s, ettd Kruunusillat-hanke tarvitsee varikon, silla nykyisten HKL:n
raitiovaunuvarikoiden kapasiteetti ei mahdollista Kruunusiltojen raitio-
vaunukaluston huoltoa ja sailytysta.

Varikon paikkavaihtoehtoja tutkittiin ennen Laajasalon Ratikka-korttelin
arkkitehtuurikutsukilpailua ja asemakaavaluonnosta. Sijainniksi paatet-
tiin Laajasalon Yliskylan Reposalmentien alue.

Ratikkakorttelin hankekokonaisuus kasiteltiin aluerakentamisen johto-
ryhmassa 4.5.2017. Johtopaatoksena todettiin, etta varikosta ja sita
ymparoivasta asutuksesta paadytaan kehittamaan hankekokonaisuut-
ta, jossa varikon lisaksi varikon kattopihan ymparille toteutetaan asun-
torakentamista.

Hankekokonaisuuden suunnittelun ja kaavoituksen pohjaksi paatettiin
pitaa arkkitehtuurikutsukilpailu. Kilpailu pidettiin 6/2017 — 3/2018. Kil-
pailun voittajaksi valittiin Scapes-nimisen ehdotuksen tehnyt Anttinen
Oiva Arkkitehdit Oy erityisalojen suunnittelijoineen.

Asuntotonttien osalta valittiin vaihtoehdoksi sellainen malli, etta niiden
toteuttajia haetaan kilpailulla mukaan kumppanuuskaavoitukseen jo
kaavaluonnoksen perusteella, jotta voidaan varmistua toteuttamiskel-
poisesta lopputuloksesta myds asuntotonttien osalta.

Hankkeen kokonaisaikataulu

Hanke on alkanut edella mainitulla arkkitehtuurikutsukilpailulla, joka on
paattynyt kevaalla 2018. Arkkitehtuurikutsukilpailun voittajan kanssa vii-
tesuunnitelmaa on muokattu kevaasta 2018 alkaen ja lopputuloksena
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on siihen pohjautuva kaavaluonnos, joka on kasiteltavana toisena asia-
na talla samalla esityslistalla.

Helsingin kaupungin liikennelaitos —liikelaitos (HKL) on kasitellyt varik-
kohankkeen johtokunnassaan tammikuussa 2019, jolloin se teki paa-
toksen hankkeen jatkosuunnitteluun ryhtymisesta. Viitesuunnitelma toi-
mii varikon jatkosuunnittelun pohjana.

Asuntotontteja koskevan kilpailun ratkettua arviolta huhti-toukokuussa
2019 on tarkoitus aloittaa kumppanuuskaavoitus, jonka osana tyoste-
taan paitsi asuntotontteja ja pysakaintilaitosta myds varikon tarkempaa
hankesuunnitelmaa.

Kumppanuuskaavoituksena laadittava asemakaavaehdotus olisi tarkoi-
tus kasitella kaupunkiymparistdlautakunnassa helmikuussa 2020. Sa-
maan aikaan olisi tarkoitus paattaa asuntotontteja ja pysakaintitonttia
koskevasta esisopimuksesta.

Asemakaavan arvioitu kasittely kaupunginvaltuustossa olisi kesalla
2020. Samassa yhteydessa olisi tarkoitus HKL:n johtokunnan esityk-
sesta paattaa varikon hankesuunnitelmasta ja siihen liittyvasta kustan-
nusarviosta.

Mahdolliset kaavaan liittyvat muutoksenhakuajat huomioiden varikon
urakan on arvioitu alkavan 2023 ja valmistuvan alkuvuonna 2026.

Varikon kanssa samaan aikaan voidaan rakentaa varikosta erilliset
kaksi asuntotonttia ja muut viisi asuntotonttia varikon valmistuttua. Kil-
pailuohjelman ehtojen mukaan asuntotonttien tulisi olla valmiita viimeis-
tdan 8 vuoden kuluttua varikon valmistumisesta. Tontit luovutetaan,
kun tontin rakennustyot aloitetaan.

Kaupunginhallituksen varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (691 §) varata Laajasalon Yliskylan
Reposalmentien alueen luovutettavaksi kumppanuuskaavoituksella se-
ka ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla asuntohankkeiden suunnit-
telua varten kaupunkiymparistolautakunnan myohemmin paattamin eh-
doin.

Nyt esitettava kilpailumuoto on kilpailun valmistelun yhteydessa tas-
mentynyt hintakilpailuksi. Menettely sisaltaa tasta huolimatta kuitenkin
paljon ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn piirteita, silla kilpailun
voittajan kanssa laaditaan yhteisty0ssa asemakaavaehdotusta ja asun-
tohankkeiden suunnitelmia muutoinkin. Erillista laatuosiota ei kilpailuun
sinansa ole tarvetta eika tarkoituksenmukaista sisallyttaa, silla kilpailu
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ja kaavaluonnos pohjautuvat jo pidetyn arkkitehtuurikutsukilpailun viite-
suunnitteluun.

Kaupunkiymparistolautakunnalla on hallintosaannén mukaan oikeus
tehda tarkistuksia kaupunginhallituksen paattamiin varausehtoihin. Tas-
sa on kyse kilpailumuodon vahaisesta tarkistamisesta.

Rahoitus- ja hallintamuodot ja perheasuntovaatimus

Kilpailumuoto ja tonttien

Ratikkakorttelin rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa on arvioitu paitsi
Laajasalon alueella laajemmin myos Ratikkakorttelin kustannus- ja to-
teutettavuusnakokulmasta.

Arvioinnin tuloksena on paadytty siihen, etta Ratikkakorttelissa ei to-
dennakoisesti ole mahdollista toteuttaa valtion tukemaa vuokra- tai
asumisoikeusasuntotuotantoa eika Hitas-tuotantoa niiden edellyttaman
kustannustason vuoksi.

Laajasalon Yliskylan alueen laajempi tarkastelu kuitenkin osoittaa, etta
alueellinen rahoitus- ja hallintamuotojen tasapaino voidaan saavuttaa
muilla alueella suunnitteilla olevilla tonteilla.

Nailla perusteilla Ratikkakorttelin asuntotontit osoitetaan kokonaisuu-
dessaan saantelemattdmaan tuotantoon.

Ratikkakorttelin asuntotuotannosta vahintaan noin 60 % tulisi kilpai-
luohjelman mukaan toteuttaa omistusasuntotuotantona ja enintdan noin
40 % vuokra-asuntotuotantona. Omistusasuntotuotannon asuinpinta-
alasta vahintaan 40 % tulisi toteuttaa perheasuntoina.

luovutusmuoto

Hintakilpailu rakentuu siten, etta tarjoukset annetaan omistusasunto-
tuotantona toteutettavien tonttien kauppahinnan perusteeksi tulevana
prosenttiosuutena. Omistusasuntotuotantona toteutettavien tonttien
kauppahinnat maaraytyvat siten prosenttiosuutena tontille toteutetta-
vien asuntojen ja muiden tilojen yhteenlasketusta velattomasta myynti-
hinnasta.

Koska asuntotonteista osa voidaan ja todennakoisesti toteutetaankin
vuokra-asuntotuotantona, ei edella mainittua prosenttiperusteista hin-
noittelua voida soveltaa talta osin. Sen vuoksi vuokra-asuntotuotantona
toteutettaville tonteille asetetaan ulkopuoliseen arvioon perustuvat kiin-
teat hinnat. Kiinteat hinnat tarkistetaan 2 % vuotuisella korolla vuodesta
2021 alkaen.

Vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien kiinteat hinnat ovat:
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- asuintilat 600 euroa
- liiketilat, mikali ne toteutetaan paivittaistavarakauppana 420 euroa
- muut liiketilat 310 euroa

Kaikki tontit on tarkoitus myyda. Ainoastaan vakiintuneen kaytannon
mukaisesti pysakaintitonttia ei myyda, vaan se vuokrataan pitkaaikai-
sesti.

Vaikka kyseessa on hintakilpailu, liittyy menettelyyn paljon suunnitte-
lua. Suunnittelun pohjana on asemakaavaluonnos, jonka tavoiteltavaa
lopputulosta viitesuunnitelma osaltaan havainnollistaa. Osana suunnit-
telua ja toteutusta on myos korttelitaide, johon asuntotonttien tulee in-
vestoida 7 euroa / kerrosneliometri.

Kilpailuohjelmassa on maaritelty ne kaavaluonnoksen ratkaisut, joita
voittaja voi jatkosuunnittelussa tutkia edelleen. Tietyt kokonaisuuden
kaupunkikuvallista ilmetta ja laatutasoa maarittelevat kaavaratkaisut
ovat sitovia.

Toteutusvastuut ja yhteisjarjestelyasiat

Ratikkakortteli koostuu varikkotontista, asuntotonteista, varikon keskel-
|3 sijaitsevasta pysakaointitontista seka varikon ja pysakaintitontin paalle
sijoittuvista yleisesta puistoalueesta ja asuntotonttien omista piha-
alueista.

Varikon rakennuttajana toimii Helsingin kaupungin liikennelaitos —liike-
laitos (HKL). Varikkotontti rakennuksineen jaa kaupungin (HKL:n) omis-
tukseen ja hallintaan, ellei kaupunki myohemmin toisin paata.

Asuntotonttien ja niiden piha-alueiden seka pysakaintilaitoksen toteut-
tamisesta vastaa kilpailun voittaja.

Korttelin keskella olevan yleisen puistoalueen ja sen vieressa olevan
kulkuyhteyden seka luonnollisesti muiden yleisten alueiden toteutuk-
sesta ja omistuksesta vastaa kaupunki.

Kilpailuohjelmaan on sisallytetty erinaisia yhteisjarjestelyja koskevia pe-
riaatteita seka ehtoja. Tarkemmat yhteisjarjestely- ja vastaavat sopi-
mukset / ehdot neuvotellaan varausaikana ja ennen lopullisia luovutuk-
sia.

Varikon urakan yhteydessa tehtavat rakennustoimenpiteet, joista kaupunki vastaa

Ratikkakorttelin hybridisyydesta johtuen erinaisia rakennustoimenpiteita
asuntohankkeita ja pysakaintilaitosta palvelevasti tulee tehda jo varikon
urakan yhteydessa.
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Ratikkakorttelin alue vaatii ensinnakin todennakoisesti yhteista pohjara-
kennusta.

Toiseksi kannen paalla kokonaan tai osittain olevien asuntorakennus-
ten kuormat on huomioitava varikon rakenteissa (kuten kantava kansi
varikon alueella) ja varikon urakan yhteydessa on rakennettava muut
yhteiset rakenteet.

Lisaksi varikon urakan yhteydessa on mahdollisesti valttdmatonta teh-
da asuntotonttien ja pysakointilaitoksen omia rakenteita varikon valitto-
massa laheisyydessa.

Edelld mainitut toimenpiteet ajoittuvat siis varikon rakentamisen ajan-
kohtaan ja sitd ennen arviolta vuosille 2022 — 2025.

Tarpeellinen yhteinen alueellinen pohjarakennus, asuinrakennusten
huomioiminen varikon rakenteissa, yhteisten rakenteiden seka valtta-
mattomilta osin asuntotonttien ja pysakaintilaitoksen omien rakenteiden
rakentaminen ovat asuntotonttien nakokulmasta hyvin etupainotteisia
investointeja.

Lisaksi toimenpiteita voidaan pitaa tarjoajien kannalta vaikeasti arvioita-
vina, silla ne ovat paaosin osa varikon rakenteita ja asuntorakentami-
sen osuus (hyoty) niista on etukateen vaikeasti maariteltavissa. Tas-
mentymattomyys tarjouksen kohteessa olisi omiaan johtamaan riskin
hinnoittelemiseen tarjouksissa.

Edelld mainituin perustein on paadytty siihen, etta kaupunki vastaa
mainituista toimenpiteista ja niista aiheutuvista kustannuksista. Nain
hintakilpailun tarjouksen kohde on helpommin arvioitavissa tarjouksia
laadittaessa.

Kilpailun aloitus ja kilpailuaika

Kilpailu on tarkoitus aloittaa heti, kun lautakunta on hyvaksynyt kilpai-
luohjelman. Kilpailuaika on arviolta noin kaksi kuukautta paattyen siten
arviolta huhtikuun puolessa valissa.

Tonttien varaamisesta kilpailun voittajalle paattaa kaupunkiymparisto-
lautakunta.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Katarina Nordberg, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 31800

katarina.nordberg(a)hel.fi
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