Helsingin kaupunki Esityslista 9/2014 1(7)
Kiinteistolautakunta

To/2
29.04.2014

2

Esitys kaupunginhallitukselle Honkasuon Haapaperhosen alueen
kolmea erillispientalokorttelia koskevan varauksen muuttamiseksi
(Malminkartano, Honkasuo, erillispientalojen korttelit 33354, 33355
ja 33356)

HEL 2014-002245 T 10 01 01 00
Esitysehdotus
A

Kiinteistélautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus varaisi Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:lle (Y-
tunnus 0774295-5) Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan
(Malminkartano) suunnitellut erillispientalojen (AO) korttelin 33354 tontit
3, 4, 5 ja 6 seka korttelin 33356 tontit 2, 3, 4 ja 5 vapaarahoitteiseen
saantelemattomaan vuokra- tai omistusasuntotuotantoon seka
erillispientalokorttelin (AO) 33355 tontin 1 vapaarahoitteiseen Hitas Il -
ehdoin toteutettavaan omistusasuntotuotantoon 31.12.2015 saakka
seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaaja sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan tontit
soveltuvin osin kiinteistdlautakunnan 23.10.2010 hyvaksymassa
kilpailuohjelmassa "Honkasuon ekotehokkaan kaupunkikylan
tontinvarauskilpailu -kilpailuohjelma” ja sen liitteissa asetettujen
tavoitteiden ja ehtojen mukaan lisaksi noudattaen kiinteistolautakunnan
16.12.2010 tekemaa tontinvarauskilpailun ratkaisupaatosta koskien
ehdotusta "Pajakkakoski” ja kiinteistélautakunnan 20.9.2012 paattamaa
Hitas-hintapuitetta.

2

Varaus tulee voimaan, kun varauksensaaja on allekirjoittanut liitteen
nro 3 mukaisen varaussopimuksen, jolloin sopimus oikeuksineen ja
velvoitteineen muuttuu koskemaan Oy Timber Frame Ltd:n lisdksi sen
yhteistyOkumppaneita Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:ta ja Presion
Oy:ta.

3

Varauksensaaja on velvollinen osallistumaan liitteen mukaisen
seurantaohjelman toteutukseen. Varauksensaaja sitoutuu omalta

osaltaan mydtavaikuttamaan siihen, etta seuranta voidaan toteuttaa
laadittavan ohjelman mukaisesti.
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Hitas-omistusasuntotuotannossa tulee noudattaa liitteena olevia Hitas-
ehtoja.
5

Rakentaminen on aloitettava ensimmaisella tontilla 31.12.2015
mennessa ja kaikilla tonteilla 31.12.2019 mennessa. Ensimmainen
tontti voi olla mika tahansa erillispientalotontti kortteleissa 33354,
33355 tai 33356.

6

Varauksensaajan tulee noudattaa liitteen mukaista kiinteistoviraston
tonttiosaston toimintaohjetta "Kaivettavat ja louhittavat massat seka
kaadettavat puut”.

Lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus varaisi
Oy Timber Frame Ltd:lle (Y-tunnus 0752424-5) ja Presion Oy:lle (Y-
tunnus 1986679-5) Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan
(Malminkartano) suunnitellun erillispientalojen (AO) korttelin 33354
tontin 1 vapaarahoitteiseen Hitas Il -ehdoin toteutettavaan
omistusasuntotuotantoon seka erillispientalojen (AO) korttelin 33354
tontin 2 vapaarahoitteiseen saantelemattomaan vuokra- tai
omistusasuntotuotantoon 31.12.2015 saakka seuraavin ehdoin:

Kuten paatdosehdotuksessa A.

Lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus varaisi
Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:lle (Y-tunnus 0774295-5), Oy
Timber Frame Ltd:lle (Y-tunnus 0752424-5) ja Presion Oy:lle (Y-tunnus
1986679-5) Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Malminkartano)
erillispientalojen (AO) korttelin 33356 suunnitellun tontin 1
vapaarahoitteiseen saantelemattomaan vuokra- tai
omistusasuntotuotantoon 31.12.2015 saakka seuraavin ehdoin:

Kuten paatdsehdotuksessa A pois lukien kohta 4 ja seuraavin
lisaehdoin:

1

Varauksensaajien osuus tonttiin maaraytyy murto-osin siten, etta
Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:n osuus on 2 seka Oy Timber
Frame Ltd:n ja Presion Oy:n yhteinen osuus on 7.
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Lautakunta paattaa, ettd Oy Timber Frame Ltd:n kanssa 2.2.2011
allekirjoitettu varaussopimus (ED 3628) merkitaan rauenneeksi, kun
Uudenmaan Rakennustekniikka Oy, Presion Oy ja Oy Timber Frame
Ltd ovat allekirjoittaneet taman paatoksen liitteena olevan mallin
mukaisen varaussopimuksen.

Lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutettaisiin paattdamaan kohdissa A, B ja C lueteltujen tonttien
varausaikojen jatkamisesta 31.12.2015 jalkeen siten, etta lautakunta
voisi paattaa enintaan 31.12.2019 asti ulottuvasta jatkoajasta.

Viela lautakunta paattaa merkita tiedokseen, etta varaussopimukseen
merkitty vakuus jakautuu varauksensaajien kesken siten, etta
Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:n osuus on 35 800 euroa, Presion
Oy:n osuus on 7 100 euroa ja Oy Timber Frame Ltd:n osuus on

7100 euroa.

Lopuksi lautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston hallinto-osaston
tekemaan varauksensaajien kanssa tehtavaan varaussopimukseen
mahdollisesti tarvittavat vahaiset muutokset, korjaukset ja tarkistukset.

Hakijayritykset pyytavat yhteisella hakemuksellaan, etta Oy Timber
Frame Ltd:lle vuonna 2010 kaydyn Honkasuon Haapaperhosen alueen
tontinvarauskilpailun perusteella varatut tontit jaettaisiin uudelleen. Oy
Timber Frame Ltd on hankkinut itselleen yhteistydkumppaneiksi
Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:n ja Presion Oy:n voidakseen itse
keskittya toimimaan ensisijaisesti tonteille rakennettavien rakennusten
puuosien tuoteosatoimittajana. Mukaan valitut yhteistyokumppanit
toimisivat hankkeiden perustajaurakoitsijoina ja lain tarkoittamina
rakennushankkeeseen ryhtyvina. Kaikki kolme hakijayritysta sitoutuvat
iimoituksensa mukaan yhteisella varaussopimuksella huolehtimaan
muun muassa siita, etta rakentaminen tapahtuu tontinvarauskilpailun
voittajatyon ja sen suunnitteluratkaisujen mukaisesti. Lautakunnalle
esitetaan nyt tontinvarausten uudelleen jarjestelya hakijayritysten
kesken naiden hakemuksessaan esittaman ehdotuksen mukaisesti
seka tonttien varausaikojen jatkamista aluksi 31.12.2015 asti ja
myohemmin ehdollisesti 31.12.2019 asti.
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Esittelija
Hakemus

Oy Timber Frame Ltd, Uudenmaan Rakennustekniikka Oy ja Presion
Oy pyytavat yhteisella hakemuksellaan, ettd Oy Timber Frame Ltd:lle
varatut kolme erillispientalokorttelia ja niissa olevat kaksitoista pienta
erillispientalojen (AO) tonttia jaettaisiin uudelleen naiden kolmen
yrityksen kesken hakemuksessa esitetylla tavalla. Samalla yhtiot
ilmoittavat haluavansa muuttaa kaupungin hyvaksi annettua

50 000 euron suuruista vakuutta siten, ettd suurimman vakuuden eli
35 800 euroa antaisi Uudenmaan Rakennustekniikka Oy, jolloin kaksi
muuta osapuolta vastaisivat kumpikin 7 100 euron suuruisen vakuuden
antamisesta.

Hakemus on liitteena nro 1.
Varauspaatos

Kiinteistolautakunta paatti 16.12.2010 (899 §) kaydyn laatukilpailun
perusteella varata Oy Timber Frame Ltd:lle Malminkartanon
Honkasuolta asuntotontit (AO) 33354/2-6 ja tontit 33356/1-5
toteutettaviksi vapaarahoitteisena, saantelemattomana vuokra- tai
omistusasuntotuotantona seka asuntotontit (AO) 33354/1 ja 33355/1
toteutettaviksi vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona Hitas Il
-ehdoin siten, etta varaukset ovat voimassa 31.12.2012 saakka.
Lautakunta paatti 2.5.2013 (219 §) jatkaa varausta entisin ehdoin
31.12.2013 asti.

Varauspaatos perustui vuonna 2010 kaytyyn Honkasuon
Haapaperhosen alueen ekotehokkaan kaupunkikylan
tontinvarauskilpailun ratkaisuun. Samassa yhteydessa
kiinteistolautakunta paatti, etta varauksensaajien kanssa solmitaan
tontinvaraussopimukset, joihin sisallytetdan myds ehdot rakennettavien
asuntojen Hitas-hintapuitteista. Silla tarkoitetaan korkeinta sallittua
keskimaaraista velatonta enimmaismyyntihintaa asuntoneliéta kohden
laskettuna.

Tontinvaraus perustui asemakaavaehdotukseen

Alueen alkuperaista kaavaehdotusta vuodelta 2008 on viimeistelty
tontinvarauskilpailun tuloksen pohjalta ja yhteistydssa tontinvaraajien
kanssa ns. kumppanuuskaavoituksen periaatteita noudattaen.
Tontinvaraajien luonnossuunnitelmat on esitelty kilpailun jurylle
kaavaklinikkakokouksissa vuonna 2011. Naissa
suunnitelmakasittelyissa on huolehdittu siita, etta suunnitelmien
jatkokehitystyo kilpailualueella ja myos aiemmin suunnittelemattomilla
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tonteilla vastaa kilpailutuloksesta johdettuja tavoitteita. Hitas-
aluetyéryhma on osallistunut kaavaklinikkakokouksiin energia- ja
ekotehokkuusasiantuntijoilla laajennetulla kokoonpanolla. Honkasuon
asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 29.8.2012.

Kaupunginhallitus maarasi asemakaavan osittain voimaan

Kaupunginvaltuuston paatoksesta 29.8.2012 koskien Honkasuon
asemakaavaa on haettu valituslupaa korkeimmalta hallinto-oikeudelta.
Valitus kohdistui puurakentamiseen velvoittaviin kaavamaarayksiin.
Kaupunginhallitus paatti 10.12.2012 maarata Honkasuon
asemakaavan nro 11870 osittain voimaan ennen sen lainvoimaisuutta
lukuun ottamatta kaavamaarayksia koskien AO-kortteleiden
puurakenteita ja massiivipuurakentamista, joihin valitus kohdistui.
Tama kaupunginhallituksen paatds kuulutettiin ja sai lainvoiman
4.1.2013. Koska tontinvaraussopimuksen mukaan nyt kyseessa oleville
tonteille toteutettavat talot joka tapauksessa rakennetaan
puurunkoisina ja puulla verhoiltuina, ei kaavavalituksen kasittelylla
oikeusasteissa ole vaikutusta kortteleiden toteuttamiseen.

Oy Timber Frame Ltd on hakenut itselleen yhteistydkumppanit

Alkuperainen varauksensaaja perustelee pyytamiaan muutoksia
seuraavanlaisesti:

"Oy Timber Frame Ltd on rakennusosatoimittaja ja se on vain
tuotekehityshankkeiden pakottamana toiminut rakennushankkeeseen
ryhtyvana. Honkasuon hankkeen toteuttamista varten Oy Timber
Frame olisi tarvinnut vahintaankin kokeneen ja rakentamisesta
paakaupunkiseudulla hyvin perilla olevan rakennuttajakonsultin. Kun
kuitenkin onnistuimme loytamaan kykenevat ja yhteistydhon halukkaat
yritykset, jotka hyvaksyivat hankkeen suunnitelmat ja tavoitteen oman
toteutuksensa pohjaksi, paadyimme ehdottamaan varauksen saajan
muuttamista esitetylla tavalla. Oy Timber Frame Ltd jaa kohteen
rakennusten puuosatoimittajaksi ja alueryhnmassa hyvaksytyt Timber
Framen laatimat suunnitelmat ovat edelleen toteutuksen pohjana."

Tontinvaraukset jakautuvat uudelleen

Uudenmaan Rakennustekniikka Oy:n osuus tonttien yhteenlasketusta
rakennusoikeudesta on 2 447,5 k-m? seka Presion Oy:n ja Oy Timber
Frame Ltd:n yhteinen osuus 972,5 k-m?2. Erillispientalotonttien esitetaan
jakautuvan edella mainittujen kesken taman esityksen liitekartan
mukaisesti.

Varausesitys ja varausehdot
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Rakennuttajien ja rakentajien kiinnostus kaupungin pientalotonteilla
jarjestamiin tontinluovutuskilpailuihin on ollut viime vuosina aika
vahaista. On ollut havaittavissa, etta pienten hankkeiden
toteuttamiseen suurilla rakennuttajilla ei ole enaa juurikaan
kiinnostusta. Sen vuoksi on erittain tarkeata, etta naiden pienten
kohteiden toteuttajiksi saadaan uusia toimijoita, jotka ovat erikoistuneita
tamantyyppisten kohteiden tuottajamuotoiseen toteutukseen.

Yhdistamalla eri toimijoiden osaaminen ja muut resurssit siten kuin Oy
Timber Frame Ltd, Uudenmaan Rakennustekniikka Oy ja Presion Oy
nyt esittavat voidaan Haapaperhosen alueen korkeatasoiseksi todettu
kilpailuehdotus toteuttaa ja tontit saada rakenteille nykyisesta
taloustilanteesta huolimatta.

Haapaperhosen alueella varauksensaajat ovat velvollisia hyvissa ajoin
ennen rakennusluvan hakemista esittamaan hanketta koskevat
luonnossuunnitelmat kilpailun arvosteluryhman arvioitaviksi.
Arvosteluryhma varmistaa talloin, etta esitetyt suunnitelmat vastaavat
laadultaan ja perusratkaisuiltaan vahintaankin varauksensaajan
alkuperaisesta kilpailuehdotuksesta ilmenevaa tasoa. Arvosteluryhman
esittdmat jatkosuunnitteluohjeet on pyrittava ottamaan huomioon
rakennuslupasuunnitelmia laadittaessa. Hakijayrityksia on informoitu
Haapaperhosen alueen varausehdoista, Honkasuolla noudatettavista
ekokriteereista seka niiden seurannasta.

Tonttien varausaikaa esitetaan jatkettavaksi kahdella vuodella
31.12.2015 asti. Siita eteenpain kiinteistolautakunta voisi jatkaa
varausaikaa 31.12.2019 asti, mikali rakentaminen on aloitettu ainakin
yhdella tontilla varausajan umpeutuessa 31.12.2015.
Varaussopimukseen sisaltyy rakentamista koskeva velvollisuus, jonka
mukaan rakentaminen on aloitettava kaikilla varattavilla tonteilla
31.12.2019 loppuun mennessa.

Pitkaa varausaikaa perustellaan muun muassa silla, etta Honkasuon
aloitusalueella talonrakentamiseen sisaltyy uusien teknisten ratkaisujen
tuotekehitysta. Honkasuo on puu- ja matalaenergiarakentamisen
pilottialueita Helsingissa. Myods aloitustonttien asuntojen keskimaaraista
suurempi koko saattaa hidastaa hankkeiden aloituksia ja tonttien
rakentumista nykyisessa taloustilanteessa.

Esittelija

vs. osastopaallikkd

Esko Patrikainen
Lisatiedot

Tiina Aitta, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Maria Mannisto, projektijohtaja, puhelin: 310
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