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Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Sanna Vesikansan toivomusponnesta seuraavan
lausunnon:

Laajasalon Kruunuvuorenrannan asuinrakennusten (A) tontit 49277/1 ja 492779/1

Kaupunginvaltuusto paatti 10.10.2012 (319 §) hyvaksya Laajasalon
Kruunuvuorenrannan kortteleita nrot 49277-49280 koskevan
asemakaavan muutoksen nro 12080.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinrakennusten tontit (A)
49277/1 seka 49279/1. Tontin 49277/1 rakennusoikeus on 7 700 k-m?2.
Tontin 49279/1 rakennusoikeus on puolestaan 7 650 k-m?. Tonttien
korkein sallittu kerrosluku on kolme. Tonteille voidaan rakentaa
kaupunkipientalo-/rivitalotyyppisia asuinrakennuksia.

Tonttien autopaikkavelvoite maaraytyy normin vahintaan 1 ap / 100 k-
m? tai 1 ap / asunto mukaan sen mukaisesti, kumpi normi tuottaa
suuremman autopaikkamaaran. Tonttien autopaikat on
asemakaavassa osoitettu sijoitettaviksi asuinrakennusten alle
toteutettavaan maanalaiseen pysakaintilaitokseen.

Kopio kaavamuutoksen nro 12080 kaavakartasta on liitteena.

Selvitys asuntotonttien (A) 49277/1 ja 492779/1 soveltuvuudesta
ryhmarakennuttamiseen
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Kaupunginvaltuusto paatti asemakaavan muutoksen nro 12080
hyvaksymisen yhteydessa hyvaksyma myos kaupunginvaltuutettu
Sanna Vesikankaan toivomusponnen, jonka mukaan kaupungin tulee
selvittaa kaavaan sisaltyvien townhouse-tonttien soveltuvuus
ryhmarakennuttamiseen. Toivomusponnessa townhouse-tonteilla (el
ns. kaupunkipientalotonteilla) tarkoitettaneen juuri edelld mainittuja
tontteja 49277/1 ja 492779/1.

Kiinteistoviraston tonttiosasto on jo kaavamuutoksen valmistelun
yhteydessa kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston
pyynnosta selvittanyt vaihtoehtoja kyseisten tonttien toteuttamiselle.
Tuolloin suoritetun arvion perusteella paadyttiin siihen, etta kyseiset
tontit soveltuvat varsin huonosti ryhmarakentamishankkeisiin. Tontit
ovat mm. asemakaavassa osoitetun maanalaisen, osin rakennusten
rungon alle sijoittuvan pysakaintiratkaisun takia toteutettavuudeltaan
erityisen haastavia ja kalliita.

Muun muassa kaavassa osoitetun pysakadintiratkaisun takia kumpikin
tontti tulee kiinteistotoimen arvion mukaan rakentaa osaltaan yhtena
kokonaisuutena ja yhdellad kertaa (ainakin maanalaisilta osin). Tonttien
suuresta rakennusoikeudesta johtuen (noin 7 700 k-m? eli noin 50 - 70
asuntoa) tama ei kuitenkaan liene kovinkaan realistista
ryhmarakennuttamishankkeena. Jotta ryhnmarakennuttaminen olisi
realistinen vaihtoehto, tulisi tontit jakaa pienempiin osakokonaisuuksiin,
joille kullekin osakokonaisuudelle tulisi oma hanke. Talléin nama
erillishankkeet olisivat kuitenkin mm. asemakaavan pysakointiratkaisun
vuoksi rakennusteknisesti liitoksissa toisiinsa. Lisaksi hankkeilla olisi
yhteisia piha-alueita, ja hankkeiden toteuttaminen edellyttaisi
todennakaoisesti laajoja yhteisjarjestelyja mm. kunnallistekniikan, ajo- ja
kulkuyhteyksien seka palo- ja pelastusmaarayksiin liittyvien
rakennusteknisten ratkaisujen ja reittien jarjestamiseksi. Tallaisessa
tilanteessa yhden hankkeen viivastyminen vaikuttaisi todennakoisesti
myos muiden samaan kortteliin sijoittuvien hankkeiden
rakentamisaikatauluun ja kustannuksiin. Nain ollen tonttien
toteuttamista rynmarakennuttamishankkeena voitaneen pitaa
hankkeeseen ryhtyvien kannalta hyvin vaativana ja riskialttiina.

Edella mainitun lisaksi tulee myds huomioida, etta tontit rajoittuvat
Kruunuvuorenrannan ranta-alueen kavelykatuihin (Haakkoninlahden
laituri ja Wiirinlaituri). Tonttien rakentamisen mahdollinen viivastyminen
vaikuttaisi todennakdisesti negatiivisesti myos naiden yleisten alueiden
rakentamiseen.

Ryhmarakennuttamishankkeisiin liittyy yleisesti korostunut riski
hankkeiden viivastymisesta esim. rahoitusvaikeuksien takia. Tama riski
lisdantyy hankekoon kasvaessa. Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan
voidaankin pitaa tarkoituksenmukaisena ja jarkevana, etta kyseiset
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tontit toteutetaan ainakin ensisijaisesti ammattimaisten rakennuttajien
jaltai rakentajien toimesta, joilla on riittdva tekninen osaaminen seka
taloudelliset ja muut resurssit erittdin vaativan hankkeen laadukkaaksi
toteuttamiseksi ilman aiheetonta viivytysta.

Kaupunki jarjesti vuoden 2010 alussa yleisen Helsinki townhouse
-arkkitehtuurikilpailun. Kilpailun tavoitteena olisi kehittaa Helsinkilaista
townhouse -talotyypistoa. Kilpailussa saatiin useita laadukkaiksi
arvioituja ehdotuksia. Tonttien 49277/1 ja 492779/1 asemakaava-
ratkaisu perustuu kilpailussa kolmanneksi tulleen arkkitehtuuritoimisto
Anttinen-Oivan ehdotukseen Monelle, jota on kehitetty
viitesuunnitelmaksi kaavan laadinnan yhteydessa. Viitesuunnitelman
hyodyntaminen tonttien tulevassa rakentamisessa kaupunkikuvallisena
ohjeena on todennakdisesti perusteltua ottaen huomioon tonttien
kaupunkikuvallisesti erittain keskeinen sijainti Kruunuvuorenrannan
rantareitiston ja merenrannan aarella. Yleisesti ottaen
ryhmarakennuttamishankkeiden yhtena keskeisena tavoitteena on
antaa hankkeeseen ryhtyville mahdollisuus suunnitella
asuinrakennukset mahdollisimman vapaasti. Tama ei kuitenkaan
lahtokohtaisesti ole mahdollista, mikali tonteille laadittua
viitesuunnitelmaa halutaan hyddyntaa tonttien rakentamisen laatutasoa
ja perusratkaisuja ohjaavana sitovana ohjeena.

Tontit 49277/1 ja 492779/1 sijoittuvat Kruunuvuorenrannan
parhaimmille paikoille meren aareen. Suuresta osasta asuntoja lienee
esteetdon merinakdala. Tontit ja niille rakennettavat asunnot tulevatkin
todennakaoisesti olemaan erityisen haluttuja, mika nostaa seka tonttien
ettd asuntojen hintoja. Kyseiset tontit tulisikin kiinteistotoimen
nakemyksen mukaan ehdottomasti luovuttaa avoimella kilpailulla
(laatu- tai hintakilpailu). Tahan kilpailuun voivat talldin osallistua myos
yksityisista henkildista koostuvat ryhmat, mikali nama voivat
uskottavasti osoittaa omaavansa riittavat resurssit ja osaamisen tontin
toteuttamiseksi. Yksityishenkildista koostuvien ryhmien
halukkuutta/mahdollisuuksia osallistua kilpailuun rajoittanee kuitenkin
merkittavasti edella mainittu tonttien suuri rakennusoikeus el
hankekoko.

Kiinteistotoimi tulee vuoden 2013 aikana valmistelemaan
tontinvarauksia mm. Kruunuvuorenrannan alueelta. Tassa yhteydessa
esitettdneen myos nyt puheena olevien tonttien 49277/1 ja 492779/1
varaamista luovutettaviksi erillisella laatu- taikka hintakilpailulla.
Tontinvarausesitys valmistellaan yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston ja talous- ja
suunnittelukeskuksen Kruunuvuorenrannan aluerakentamisprojektin
kanssa. Tonttien varaamisesta paattaa aikanaan kaupunginhallitus.

Ryhmarakennuttamisen mahdollisuudet
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Kaupunginvaltuuston lokakuussa 2012 hyvaksyman AM-ohjelman
mukaisesti Kiinteistotoimi pyrkii osaltaan edistamaan asukaslahtoista
asuntorakentamista eli ryhmarakentamista ja -rakennuttamista.

Kaupungilla on tallakin hetkella mahdollisuus tarjota tontteja
ryhmarakennuttamishankkeita varten mm. Suurmetsan Alppikylasta ja
Malmin Ormuspellosta. Lisaksi kaupunginhallitus paatti 21.1.2013
varata ryhmarakennuttamishankkeita varten tontteja Kalasataman,
Tapaninkylan seka Mellunkylan alueilta. Nama tontit tulevat erilliseen
tonttihakuun vuoden 2013 lopulla tai viimeistaan vuoden 2014 kevaalla.
Tonttihausta ja sen ehdoista paattaa aikanaan kiinteistdlautakunta
ennen tonttihaun aloittamista. Edelleen ryhmarakennuttamiseen
soveltuvia kaupunkipientalotontteja tulee todennakoisesti hakuun mm.
Kaarelan Honkasuon seka Mellunkylan alueilta. Kiinteistétoimen
tietojen mukaan ryhmarakennuttamiseen soveltuvia pientalokohteita
ollaan kaavoittamassa vastaisuudessa myos Kruunuvuorenrannan
Stansvikinnummen alueelle.

Esittelija
Toivomusponsi ja lausuntopyynto

Kaupunginvaltuusto paatti 10.10.2012 (319 §) asemakaavan
muutoksen nro 12080 hyvaksymisen yhteydessa hyvaksya myos
kaupunginvaltuutettu Sanna Vesikansan toivomusponnen, jonka
mukaan kaupungin tulee selvittda kaavaan sisaltyvien townhouse-
tonttien soveltuvuus ryhmarakennuttamiseen.
Hallintokeskus pyytaa asiasta kiinteistolautakunnan lausuntoa
28.1.2013 mennessa. Lausunnon antamiselle on pyydetty jatkoaikaa
14.2.2013 saakka.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
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Liitteet
1 Kopio kaavamuutoksen nro 12080 kaavakartasta

Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
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