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Kiinteistölautakunnalle

Tonttien varausehtojen muuttaminen asuntohankkeiden nopeuttamiseksi sekä eräiden
tonttien hallintamuotojen muutosanomus

Asuntohankkeiden nopeuttaminen

Tonttien varausehdot
Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (§139) asuntotonttien varaamisesta eri
varauksensaajille mm. asuntotuotantotoimistolle. Useaan asuntotuotantotoimiston
tonttiin liittyy Suunnittele- ja tarjoa (Suta) kilpailun järjestämisvelvollisuus. Suta-
kilpailu on pienimuotoinen arkkitehtuurikilpailu ja sitä käytetään
arkkitehtisuunnittelijan valitsemiseksi.

Suta-kilpailun järjestämisvelvoite on Jätkäsaaren tontilla 20820/4, Atlantinkaaren
kumppanuuskaavoitusalueella, Kuninkaantammen tontilla 33398/1 ja
Kruunuvuorenrannan tontilla 49276/1.

Edellä mainittujen tonttien lisäksi Suta-kilpailuvelvoite vaikuttaa usean muun tontin
toteutukseen. Tontin 33398/2 on hyödynnettävä varausehtojen mukaan viereisen
tontin Suta-kilpailua ja tontit 20820/3, 33396/1, 49276/2, 49272/1 ja 49275/1 tulevat
olemaan samoissa urakkakilpailuissa edellä mainittujen tonttien kanssa.

Suta-kilpailuvelvoite
Asuntotuotantotoimiston näkemyksen mukaan Suta-kilpailujen
järjestämisvelvollisuus on yleisesti ottaen tarpeettoman laaja. Helsingin
asemakaavoitus on korkeatasoista ja yksityiskohtaisilla kaavamääräyksillä
varmistetaan laadukkaan kaupunkikuvan syntymistä. Kun asemakaava on yleensä
yksityiskohtainen, Sutakilpailu ei tuo useinkaan merkittäviä uusia innovaatioita.

Asuntotuotantotoimiston tonteista merkittävä osa on kumppanuuskaavoitustontteja.
Kumppanuuskaavoituksen osapuolia ovat mm. asuntotuotantotoimisto,
kaupunkisuunnitteluvirasto, talous- ja suunnittelukeskus ja kiinteistövirasto. Näiden
tahojen kaavavaiheen yhteistyöllä varmistetaan paitsi toteuttajan tavoitteiden
mukainen kaavoitus, myös kaupunkikuvalliset vaatimukset. Suta-kilpailun
järjestäminen kumppanuuskaavoitusalueella kumppanuuskaavoitusprosessin lisäksi
merkitsee huomattavaa päällekkäistä työtä.
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Suta-kilpailujen järjestäminen hidastaa merkittävästi tuotantoprosessia. Useissa
tapauksissa Suta-velvoite on siirtänyt hankkeiden käynnistymistä jopa vuodella
verrattuna normaaliin suunnittelijavalintamenettelyyn.

Suta -velvoitteesta luopuminen 28.1.2013 varatuilla tonteilla
Asuntotuotantotoimisto esittää, että 28.1.2013 asuntotuotantotoimistolle tehtyjä
tontinvarauspäätöksiä muutetaan siten, että niistä poistetaan Suta-kilpailuvelvoite.
Asuntotuotantotoimiston pyrkimyksenä on nopeuttaa merkittävällä tavalla ko.
tonteille sijoittuvien asuntohankkeiden käynnistämistä. Kyseessä on kokeilu, joka
koskee 28.1.2013 varattuja tontteja.

Hankkeiden nopeuttaminen on perusteltua, koska siten voidaan saavuttaa
paremmin AM-ohjelman tuotantotavoitteet. Tällä hetkellä suhdannetilanne luo
paremmat edellytykset hankkeiden käynnistämiseen korkeasuhdanteeseen
verrattuna. Lisäksi valtio on luonut määräaikaisia tukijärjestelmiä, kuten
käynnistysavustus ja korkotukilainan alhaisempi omavastuukorko. Hankkeiden
aikaistamisella pyritään saamaan mahdollisimman paljon kohteita parannettujen
tukijärjestelmien piiriin.

Asuntotuotantotoimisto arvioi, että Suta-kilpailun korvaaminen esimerkiksi
suunnittelun ja rakentamisen sisältävällä SR-kilpailulla aikaistaisi hankkeen
toteutusta yhdellä vuodella. Nyt kysymyksessä olevilla tonteilla saatettaisiin tällä
tavoin aikaistaa jopa yli tuhannen asunnon aloitusta noin vuodella.

Tontinvarauksien hallintamuotojen muuttaminen

Tontinvarauksien 10589/1 ja 14 hallintamuotojen muuttaminen
Kaupunginhallitus on 23.9.2009 varannut asuntotuotantotoimikunnalle
Kalasatamasta korttelin 10589. Tontti 10589/1 varattiin vapaarahoitteista Hitas I -
ehdoin toteutettavaa omistusasuntotuotantoa varten. Tontit 10589/2 ja 3 varattiin
vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamiseen ilman Hitas-ehtoja. Tontit 2
ja 3 on sittemmin yhdistetty tontiksi 10589/14.  Tontille 10589/14 on suunniteltu
rakennettavaksi Asunto Oy Helsingin Parrulaituri, 4 100 k-m2 ja 49 asuntoa. Tontille
10589/1 on suunniteltu Asunto Oy Helsingin Ariel, 3 900 k-m2 ja 44 asuntoa.

Asunto Oy Helsingin Parrulaiturin rakennuskustannukset sääntelemättömänä
omistusasuntotuotantona muodostuisivat niin korkeiksi, että sen käynnistäminen ei
olisi tässä markkinatilanteessa mahdollista. Nykyisten tontinluovutusperiaatteiden
mukaan vapaarahoitteinen tuotanto tulee toteuttaa omalle tontille, mikä nostaa
asuntojen myyntihintaa. Markkinointiriskiä lisää rakennuksen edessä oleva
voimalinja, jonka poistamisen aikataulusta ei ole tietoa.

Asunto Oy Helsingin Parrulaituri on tarkoitus kilpailuttaa samassa korttelissa olevan
Heka Kalasatama Junonkatu 9 (37 as.) ja Asunto Oy Helsingin Ariel-nimisen hitas-
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hankkeen (44 as.) kanssa. Korttelin tontit tulee toteuttaa samanaikaisesti vähintään
pihakannen alla olevan autohallin sekä talojen perustusten ja maanpäällisten
kellarikerrosten osalta. Jotta korttelin ja samalla merkittävän asuntomäärän
rakentaminen ei vaarantuisi, päädyttiin Talous- ja suunnittelukeskuksessa pidetyssä
palaverissa 15.10.2013 ratkaisuun, jossa Asunto Oy Helsingin Parrulaiturin ja
Arielin hallintamuodot tulisi vaihtaa keskenään.

Asuntotuotantotoimisto esittää, että tontin 10589/14 hallintamuoto muutetaan
sääntelemättömästä omistusasuntotuotannosta vapaarahoitteiseksi Hitas I -ehdoin
toteutettavaksi omistusasuntokohteeksi ja tontin 10589/1hallintamuoto
vapaarahoitteisesta Hitas I-ehdoin toteutettavasta omistusasuntotuotannosta
sääntelemättömään omistusastuntotuotantoon.

Tontinvarauksien 47290/1-3 ja 47291/1-2 hallintamuotojen muuttaminen
Kaupunginhallitus on varannut asuntotuotantotoimikunnalle Kontulasta 28.1.2013
tontit 47290/1, 47290/3 ja 47291/2 valtion tukemien vuokra-asuntojen sekä tontit
47290/2 ja 47291/1 asumisoikeusasuntojen rakennuttamiseen. Tontit varattiin
periaatteella ara-haso-ara-haso-ara.

Tonttien 47291/2 ja 47290/2 hallintamuodot olisi tarkoituksenmukaista vaihtaa siten,
että koko kortteli 47290 toteutettaisiin valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja
tontit 47291/1-2 asumisoikeusasuntotuotantona (ara+ara+ara) ja (haso+haso).
Tonteille tulee rivitaloasuntoja.

Vuokra-asuntojen kokonaismäärä olisi 4700 k-m2 (varauksessa 4400 k-m2) ja
hason 2700 k-m2 (varauksessa 3000 km2). Tällä järjestelyllä saavutettaisiin paljon
etuja verrattuna siihen, että tontit varattaisiin vuorotellen-periaatteella. Tontit
voitaisiin yhdistää ja niiden välille tulisi vähemmän rasitteita sekä
liittymäkustannuksia, lisäksi yhteistilojen sijoittelu helpottuisi ja maksaisi vähemmän.
Myös käytännön huolto ym. rakennusten valmistumisen jälkeen helpottuisi.

Asuntotuotantotoimisto esittää, että tonttien 47291/2 ja 47290/2 hallintamuodot
vaihdettaisiin keskenään siten, että koko kortteli 47290 toteutettaisiin valtion
tukemana vuokra-asuntotuotantona ja 47291/1-2 tontit
asumisoikeusasuntotuotantona.

Tontinvarauksien 45568/12-13 ja 45570/2 ja 45572/1 hallintamuotojen muuttaminen
Kaupunginhallitus varasi Vartiokylän Myllypuron asuinpientalotontit 45568/12 ja 13
asuntotuotantotoimikunnalle 16.8.2010 vapaarahoitteisena
omistusasuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja.

Asuntotuotantotoimistolla on viereisillä tonteilla myytävää tuotantoa. Keväällä 2013
asuntotuotantotoimisto joutui toteamaan, että että nyt myynnissä olevista hankkeista
kokonaishinnaltaan suurimpien asuntojen myynti ei ole edennyt ja lähinnä alle 100
m2 asuntoja on myyty.
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Talous- ja suunnitelukeskuksen kehittämisosastolla pidetyssä yhteiskokouksessa
11.4.2013 päädyttiin ratkaisuun, jossa ehdotetaan tontinvarausehtoja muutettavan
vanhojen ja uusien tontinvarausten kanssa siten, että nykyinen valtion tukeman
vuokratuotannon osuus hallintamuotojakaumassa ei muuttuisi.

Samalla tutkitaan mahdollisuudet kokonaishinnaltaan edullisempien asuntojen
rakentamiseen näillä tonteilla ja jatkossa myös Ratasmyllyntien länsipuolen tonteilla.
Tonttien 568/12 ja 13 suunnitelmaluonnokset on käyty läpi alueryhmässä ennen
tontinvarausehtojen muutosten hyväksyttämistä.

Nykyinen tilanne
45568/12 4100 kem2  OO, ei hitasta
45568/13 3950 kem2  OO, ei hitasta
45570/1 1200 kem2 haso
45570/2 3000 kem2 aravuokra
45572/1 3200 kem2 haso

yhteensä  8050 kem2 OO, ei hitasta
4400 kem2  haso

Sovittiin ehdotettavaksi seuraavia hallintamuotomuutoksia:
45568/12 5050 kem2 haso, edellyttää tontinrajan muutosta
45568/13 3000 kem2  aravuokra, edellyttää tontinrajan muutosta
45570/1 1200 kem2  haso (ei muutosta)
45570/2 3000 kem2 myytäviä asuntoja, OO tai hitas
45572/1 3200 kem2 myytäviä asuntoja, OO tai hitas

yhteensä  6200 kem2 OO tai hitas, muutos tontinvaraukseen – 23%
n. 6250 kem2 haso, muutos +42%
n. 3000 kem2 aravuokra, muutos 0%

Asuntotuotantotoimisto esittää, että tontin 45568/12, 3 950 kem2, hallintamuoto
muutetaan säätelemättömästä omistusasuntotuotannosta
asumisoikeusasuntotuotantoon ja kasvatetaan tontin kokoa 5 050 kem2:iin, tontin
45568/13, 4 100 kem2, hallintamuoto vaihdetaan säätelemättömästä
omistustuotannosta valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja pienennetään
tontin koko 3 000 kem2:iin, tontin 45570/2, 3000 kem2, hallintamuoto muutetaan
valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta vapaarahoitteiseksi Hitas I -ehdoin
toteutettavaksi omistusasuntotuotannoksi ja tontti 45572/1, 3 200 kem2,
asumisoikeusasuntotuotannosta myös vapaarahoitteiseksi Hitas I -ehdoin
toteutettavaksi omistusasuntotuotannoksi.

45568/12 OO: 3950 k-m2 => AAO 5050 k-m2
45568/13 OO: 4100 k-m2 => AV   3000 k-m2
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45570/2 AV:    3000 k-m2 => OOH 3000 k-m2
45572/1 AAO: 3200 k-m2 => OOH 3200 k-m2

Tontinvarauksien 28316/1 ja 28321/10 hallintamuotojen muuttaminen
Kaupunginhallitus varasi asuntotuotantotoimikunnalle Maunulasta 19.4.2010 tontit
28316/1 vapaarahoitteista Hitas I -ehdoin toteutettavaa omistusasuntotuotantoa
varten ja tontin 28321/10 välimuodon asuntojen suunnittelua varten.

Tontilla 28316/1 on velvoite rakentaa 500 k-m2 liiketilaa. Liiketilan määrä kohteessa
on poikkeuksellisen suuri ja aiheuttaisi kohteessa merkittävän myyntiriskin, joka
käytännössä voisi estää hankkeen käynnistymisen.

Asuntotuotantotoimisto esittää, että tonttien hallintamuodot vaihdetaan keskenään.
Tontin 28316/1, 3000 k-m2, hallintamuoto muutetaan vapaarahoitteisesta Hitas I -
ehdoin toteutettavasta omistusasuntotuotannosta asumisoikeusasuntojen
suunnittelua varten ja tontin 28321/10, 1200 k-m2 välimuodon hallintamuoto
muutetaan vapaarahoitteisten Hitas I -ehdoin toteutettavien omistusasuntojen
suunnittelua varten.

Sisko Marjamaa Seidi Kivisyrjä
toimitusjohtaja hankesuunnittelupäällikkö


