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ESITYKSEN TEKEMINEN ASUNTOTONTTIEN VARAAMISESTA VIIKIMÄESTÄ OMATOIMISEN RYHMÄRAKENNUTTAMISEN ORGANISOIMISTA VARTEN (KORTTELIT 36263 JA 36264)

Kv 2009-1653, 2010-958, Khs 2010-1046

Bysantinkuja

Tiivistelmä
Viime aikoina on kehitelty malleja ja toteutettukin kohteita omatoimisella ryhmärakennuttamisella. Hyviä kokemuksia on saatu mm. Suutarilassa, Mellunmäessä, Hermannissa, Vanhassakaupungissa sekä kerrostalokohteesta Arabianrannassa. Tässä mallissa joko rakennuttajakonsultti etsii tonteille asukkaat sekä suunnitteluttaa ja rakennuttaa talot yhdessä asukkaiden kanssa kiinteää korvausta vastaan tai tulevat asukkaat itse muodostavat ryhmän ja palkkaavat asiantuntijat. Näin asukkaat saavat talonsa ”omakustannushintaan”. Tontit vuokrataan tai myydään tuleville asukkaille tai heidän perustamilleen yhtiöille.

Finnish Consulting Group Oy ja SARACO D&M Oy ovat kehittämässä omaa malliaan; asiantuntijaohjattua ryhmärakentamista. Hakijoille esitetään suunnitteluvarausta Viikinmäestä kolmesta asuntotontista ja noin 30 - 40 asunnosta. Tontit ovat komealla paikalla jyrkähkössä rinteessä. Kohde on tarkoitus toteuttaa omistusasuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja.

Aiempi varauspäätös ja luopuminen

Kaupunginhallitus varasi 23.2.2009 mm. tontit 36263/1 ja 36264/1 ja 3 sekä 36265/1-3 Tarkala Oy:lle vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamista varten. Varauksensaaja oli maininnut Viikinmäen uusien satama-alueiden lisäksi kiinnostuksensa kohteeksi. Tarkasteltuaan Viikinmäen tontteja suunnittelijoidensa kanssa, varauksen saaja kuitenkin päätyi siihen, etteivät tontit sovellu Tarkala Oy:n asuntotuotantoon. 
Liitteenä 2 on 19.10.2009 lähetetty varauksensaajan kirje, jossa varmennettiin tonteista luopuminen. Tontit ovat siis vapaina varattavaksi uudelleen.

Tiedot tonteista
Viikinmäen korttelit nro 36263 - 36265 sijaitsevat Harjannetien varressa varsin jyrkässä rinteessä alueen keskeisen puistolaakson yläpuolella. Maasto on vaikea, mutta paikka komea ja tonteille voidaan rakentaa mielenkiintoisia ja yksilöllisiä rinneratkaisuja, jotka ovat meidän oloissamme harvinaisia. Tonttien sijaintikartta on liitteenä 3 ja asemakaavakartta liitteenä 4. Viikinmäen länsiosan suunniteltu rakentamisaikataulu on esitetty liitteessä 7.

Hakemus sekä selvitykset hankkeesta


Liitteenä 1 on Finnish Consulting Group Oy:n ja SARACO D&M OY:n kirje 20.5.2010. Kirjeen liitteinä ovat selostus ryhmärakentamishankkeen suunnittelun lähtökohdista, prosessikaavio, alustava kustannusarvio sekä selostus hankkeen organisointimuodosta ja rahoituksesta. Selvitykset ovat varsin laajat ja perusteelliset, mutta esim. kustannusarvio vaikuttaa varsin korkealta.

Hakijat kohdistavat hankkeensa vain osaan Tarkala Oy:ltä vapautuneista tonteista eli korttelien 36263 ja 36264 tontteihin, joiden rakennusoikeus on yhteensä 3 800 k-m2 eli noin 30 - 40 asuntoa. Hanke toteutettaneen useassa vaiheessa ja vähintään kolmena yhtiönä.

Hakemuksessa todetaan, että hankkeeseen on koottu laaja asiantuntijaryhmä, jonka tehtävistä kirjeessä todetaan seuraavaa:

”Yhteenliittymään kuuluvat seuraavat yhtiöt:

-
Finnish Consulting Group (FCG) Oy - monialainen rakennus- ja yhdyskuntatekniikan suunnittelutoimisto

-
Saraco D&M Oy - kiinteistökehitys- ja rakennuttajatoimisto

-
NOW Office - arkkitehti-, urbanismi- ja muotoilutoimisto

-
Inspira Oy - rahoituksen neuvonta- ja järjestelypalvelun asiantuntijayritys
Roolit hankkeessa:

-
FCG; alueen kokonaissuunnittelu; arkkitehti-, rakenne- ja talotekninen suunnittelu

-
NOW Office; arkkitehtisuunnittelu, vuorovaikutteinen suunnittelu

-
Saraco; hankekehitys ja rakennuttaminen, asukaslähtöinen hankekehityksen ja rakennuttamisen prosessi

-
Inspira; rahoitusvaihtoehtojen ja -rakenteiden suunnittelu ja järjestely”.
Rakennuttajakonsultin tehtävät ja muut varausehdot

Liitteenä 5 on alustava lista rakennuttajakonsultin tehtävistä. 

Rakennuttamissopimuksen tulee sisältää liitteestä 5 ilmenevät varauksensaajalle kuuluvat tehtävät. Rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopimusten mallit tulee esittää kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön hyväksyttäväksi ennen tonttien markkinoinnin aloittamista.

Varauksensaajan tulee raportoida hankkeen edistymisestä tonttiosastolle 31.3.2011 mennessä. 

Mikäli hanke ei ole 31.3.2011 mennessä edennyt tavoitteiden, mukaisesti voidaan varaus katsoa rauenneeksi.

Varausehdoissa on lisäksi velvoite suunnitteluyhteistyöstä sekä pää-suunnittelijoiden hyväksyttämisestä. Hakemuksessa on jo mainittu suunnittelutoimistoja, jotka ovat kehittelemässä hanketta ja jotka varmaankin voisivat tulla kysymykseen. 

Varauksensaajan tulee suunnittelussa ja toteutuksessa lisäksi noudattaa Viikin rakennustapaohjetta, määräystä energialuokasta sekä ohjeita kaupungin tonteille rakentamisessa.

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

Hakemusta on syytä tukea

Esittelijän käsityksen mukaan Finnish Consulting Group Oy:n ja 
SARACO D&M Oy:n hakemusta on syytä tukea ja esittää Viikinmäen korttelin nro 36263 tontin nro 1 sekä korttelin nro 36264 tonttien nro 1-3 varaamista asiantuntijaohjattua ryhmärakennuttamista varten hakijoiden esittämällä konseptilla. Näin saadaan kehitettyä uutta mallia omatoimiseen ryhmärakennuttamiseen sekä Viikinmäen taantuman hidastamaan rakentamiseen vauhtia.
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