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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle alueiden varaa-
misesta kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suunnittelua
varten (Suurmetsa, Jakomaki, tontit 41200/17 ja 41218/2)

HEL 2016-003220 T 10 01 01 00
Jakomaenaukio 5 ja Huokotie 3
Esitysehdotus

Kiinteistdlautakunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhalli-
tus varaisi liitteesta 1 ilmenevat Suurmetsan Jakomaessa sijaitsevat
alueet (litteessa alueet 1 ja 2) kumppanuuskaavoitukseen ja asunto-
hankkeiden suunnittelua varten 31.12.2018 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varausalueelle vastaisuudessa osoitettavasta asuinrakennusoikeudes-
ta:

- vahintaan noin 70 % tulee toteuttaa vapaarahoitteisena omistusasun-
totuotantona ja / tai asumisoikeusasuntotuotantona.

- enintdan noin 30 % voidaan toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-
asuntotuotantona ja / tai valtion tukemana opiskelija-asuntotuotantona

2

Varausalueelle toteutettavien asuntojen asuntojakauman tulee olla mo-
nipuolinen alueen markkinatilanne huomioiden.

3

Varauksensaajan mahdolliset yhteistydkumppanit hyvaksyy tonttiosas-
ton osastopaallikko.

4

Varauksensaajan valitsee kiinteistolautakunta erillisella paatoksella sa-
massa yhteydessa, kun Jakomaen keskiosan kehittamishanketta kos-
keva hankintapaatds tehdaan.

5

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 2 olevia yleisia
varausehtoja.

6
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Sen lisaksi, mita liitteessa 2 on maaratty kaupungin oikeudesta paattaa
varaus kesken varausajan, on kaupungilla oikeus paattaa varaus myos
sen seurauksena, etta varauksensaajan kanssa myohemmin tehtava
Jakomaen keskiosan kehittamista koskeva hankintasopimus (kehitys-
vaiheen allianssisopimus tai toteutusvaiheen allianssisopimus) paattyy
mainitussa sopimuksessa tarkoitetulla tavalla.

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle lisaksi, etta kiinteis-
tolautakunta oikeutetaan edella mainitun lisaksi tekemaan varauspaa-
tokseen muutoksia, tarkistuksia ja taydennyksia.

Tiivistelma

Kiinteistolautakunta on paatoksellaan 28.1.2016 (27 §) oikeuttanut kiin-
teistoviraston tilakeskuksen valmistelemaan Jakomaen keskiosan ke-
hittamishankkeen toteutusta projektiallianssina.

Hankintalain nakokulmasta kyse on neuvottelumenettelysta, jossa Ja-
komaen keskiosan kehittamista varten valitaan yksi neuvotteluihin kut-
sutuista tarjoajista tai tarjoajaryhmittymista. Taman kanssa solmitaan
niin sanottu kehitysvaiheen allianssisopimus. Tarjoajien tai tarjoajaryh-
mittymien tulee jattaa lopulliset tarjouksensa toukokuussa 2016.

Jakomaen keskiosan kehittdamishanke jakautuu toisaalta alueen suun-
nittelua ja julkista rakentamista koskevaan kaksivaiheiseen hankinta-
menettelyyn ja toisaalta kaavamuutoksen myo6ta tulevaan asuntotuo-
tantoon ja sita koskevaan varaukseen.

Tulevia asuntotontteja koskeva varaus on tarkoituksenmukaisinta saat-
taa paatoksentekoon siten, ettd varauksen ehdot ovat tarjoajilla tiedos-
sa jattaessaan julkista hankintaa koskevan lopullisen tarjouksensa. Va-
rauksensaajan valinta jatettaisiin puolestaan kiinteistdlautakunnan paa-
tettavaksi. Talloin julkista hankintaa ja varauksensaajaa koskevat paa-
tokset tehtaisiin luontevasti samassa yhteydessa.

Esittelijan perustelut
Tausta ja julkisen hankinnan valmistelu

Jakomaen keskiosan (kartta liitteena 1) kehittdmishankkeen lahtdkoh-
tana on viiden alueella sijaitsevan palvelurakennuksen peruskorjauk-
sen korvaaminen yhdella peruskorjaus-, laajennus- tai uudisrakennus-
hankkeella seka asuntojen rakentaminen vapautuville tonteille.

Kiinteistélautakunta on paatdksellaan 28.1.2016 oikeuttanut kiinteistovi-
raston tilakeskuksen valmistelemaan Jakomaen keskiosan kehittamis-
hankkeen toteutusta projektiallianssina. Menettelyssa tilaaja hankkii
hankintalain mukaisella neuvottelumenettelylla ryhmittyman ensivai-
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heessa kehittamaan alueen suunnitelmia seka jatkovaiheessa rakenta-
maan palvelurakennuksen yhteistoiminnassa tilaajan kanssa.

Kiinteistoviraston tilakeskus on valmistellut hanketta yhdessa kaupunki-
suunnitteluviraston, opetusviraston, varhaiskasvatusviraston ja nuori-
soasiainkeskuksen kanssa. Hankkeen valmistelun aikana on tehty yh-
teistyota kiinteistoviraston tonttiosaston, kaupunginkanslian ja liikunta-
viraston kanssa.

Yhteistyosta kiinnostuneet ryhmittymat ovat jattaneet tilaajalle osallistu-
mishakemukset, joiden perusteella tilakeskuksen paallikkdé on paattanyt
valita neuvottelumenettelyyn kolme ryhmittymaa.

Hankintamenettely on edennyt siihen vaiheeseen, etta neuvottelume-
nettelyyn valittujen kunkin kolmen ryhmittyman kanssa on pidetty sopi-
musneuvottelut. Valintaprosessiin kuuluvat kehitystyopajat pidetaan
maalis- ja huhtikuussa.

Alustava lopullisten tarjousten jattamiselle varattu aika on 20.5.2016.
Taman jalkeen kiinteistoviraston tilakeskus valmistelee varsinaisen
hankintapaatdksen, joka on tarkoitus vieda kiinteistolautakunnan paa-
tettavaksi kesakuussa 2016.

Hankintasopimukset

Neuvottelumenettelyssa valikoituvan ryhmittyman kanssa tehdaan han-
kintapaatoksen perusteella ensivaiheessa niin sanottu kehitysvaiheen
allianssisopimus.

Kehitysvaiheen jalkeen tilaaja paattaa erikseen toteutusvaihetta koske-
vasta julkisesta hankinnasta, jonka perusteella laaditaan toteutusvai-
heen allianssisopimus.

Kehitysvaiheen on arvioitu paattyvan vuoden 2018 lopussa ja toteutus-
vaiheen alkavan heti taman jalkeen. Kehitysvaiheen sopimus paattyy,
kun tilaaja (kaupunki) paattaa tehda toteutusvaiheen allianssisopimuk-
sen.

Nykyinen asemakaava ja kaavamuutos
Varausalue jakaantuu kahteen eri alueeseen.

Varausalueen eteldosa (alue 1) muodostuu tontista 41200/17. Voimas-
sa olevan asemakaavan nro 10983 mukaan tontti kuuluu yleisten Iahi-
palvelurakennusten korttelialueeseen (YL).
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Varausalueen pohjoisosa (alue 2) on osa tonttia 41218/1. Voimassa
olevan asemakaavan nro 11588 mukaan tontti kuuluu opetustoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueeseen (YO).

Muun muassa varausaluetta koskien on vireilla Jakomaen keskiosan
asemakaavan muutos. Suunniteltu kaavamuutosalue ilmenee liitteesta
1. Varausalueen osalta suunnitteilla on tonttien kaavoittaminen asunto-
tonteiksi. Tonteille kaavoitettaisiin enimmillaan arviolta 500 asuntoa.

Varauksensaaja

Hankintamenettely on edennyt siihen vaiheeseen, etta neuvottelume-
nettelyyn valittujen kunkin kolmen ryhmittyman kanssa on pidetty sopi-
musneuvottelut. Valintaprosessiin kuuluvat kehitystyopajat pidetaan
maalis- ja huhtikuussa.

Alustava lopullisten tarjousten jattamiselle varattu aika on 20.5.2016.

Jotta tarjoajilla olisi mahdollisimman tarkat tiedot ja varmuus asunto-
tonttien varaamisesta ja varausehdoista, esitetaan varaus vietavaksi
talta osin paatettavaksi kaupunginhallitukseen jo etukateen ennen tar-
jousten jattamiselle varattua maaraaikaa.

Varauksensaajan valinta esitetaan jatettavaksi kiinteistdlautakunnan
paatettavaksi samassa yhteydessa, kun julkista hankintaa koskeva
asia viedaan kiinteistdlautakunnan paatettavaksi. Siten varauksensaaja
valittaisiin myohemmin.

Varausaika

Varausaika esitetdan olevan 31.12.2018 saakka. Esitetty varausaika
on sama, jonka julkisen hankinnan kehitysvaiheen on arvioitu kestavan.

Rahoitus- ja hallintamuoto

Liitteesta 1 ilmeneva alue esitetaan varattavaksi paaasiassa vapaara-
hoitteiseen omistusasuntotuotantoon ja / tai asumisoikeusasuntotuo-
tantoon (vahintaan noin 70 %). Varausalueelle osoitettavasta asuinra-
kennusoikeudesta sallitaan kuitenkin toteutettavan enintaan noin 30 %
vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona ja / tai valtion tukemana
opiskelija-asuntotuotantona.

Tavoitteena on Jakomaen rahoitus- ja hallintamuotojakauman moni-
puolistaminen.

Asuntojakauma
Hankkeessa ei katsota tarkoituksenmukaiseksi asettaa tarkkaa perhea-
suntovaatimusta. Vaihtelevaa asuntojakaumaa esitetaan tavoiteltavan
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sen sijaan joustavammalla ehdolla, jonka mukaan varausalueen asun-
tojakauman tulee olla monipuolinen alueen markkinatilanne huomioi-
den.

Yhteistyokumppanit

Varauksensaajalla tulee olla mahdollisuus valita asuntotuotannon to-
teuttajiksi yhteistyokumppaneita. Yhteistydkumppanit esitetaan tonttio-
saston osastopaallikon hyvaksyttavaksi.

Muut varausehdot

Varauksen paattamista koskee vakiintuneet yleiset varausehdot. Ta-
man lisaksi olisi kuitenkin tarkoituksenmukaista, etta varaus voitaisiin
paattaa myos niissa tapauksissa, jos hankintasopimus (kehitysvaiheen
allianssisopimus tai toteutusvaiheen allianssisopimus) paatetaan. Tal-
I6in julkista hankintaa ja varausta pystyttaisiin tarvittaessa kasittele-
maan kokonaisuutena.

Hankintasopimuksen paattamisperusteista ja -tilanteista sovitaan han-
kintasopimuksessa.

Varauksessa esitetaan muutoin noudatettavaksi vakiintuneita yleisia

varausehtoja.
Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistélakimies, puhelin: 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
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