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§ 182

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien varaamiseksi tonttihakua, hintakilpailua ja kumppanuus-
kaavoitusta varten

HEL 2024-003601 T 10 01 01 00

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle seuraavat
tontit (kohdat A—C) varattaviksi:
A
hintakilpailua varten tontit:
— (AK) 10677/1, 2, 3 ja 4 (Sérnainen, Sompasaari, Nihti)
B
kehittyva kerrostalo -tonttihakua varten tontti:
- (A-1) 47299/1 (Mellunkyla, Kurkimaki)
C
hintakilpailua ja kumppanuuskaavoitusta varten 12. kaupunginosasta
(Alppiharju) liitekartan 3 mukainen alue.
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus oikeuttaa tonttipaallikon jarjestamaan edella mainitun A-
kohdan mukaisen hintakilpailun ja paattamaan sen ehdoista seka valit-
semaan kilpailun perusteella tonteille varaajat ja paattamaan kilpailujen
voittajien kanssa tehtavien esisopimusten tai tontinvarausten ehdoista,
kun kauppahinta tai maanvuokran lisaosuus on enintaan 10 milj. euroa.
Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus oikeuttaa kaupunkiymparistélautakunnan jarjestamaan
B-kohdan Kehittyva kerrostalo -tonttihaun seka C-kohdan hintakilpailu-
ja kumppanuuskaavoitusyhdistelman, paattamaan sen ehdoista seka
valitsemaan sen perusteella tonteille varaajat ja toteuttajat.
Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel.fi
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
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Liitteet
1 Varausaluekartta Nihti
2 Varausaluekartta Mellunkyla
3 Varausaluekartta Alppiharju
4 Sijaintikartat
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle Nihdista
tonttien 10677/1, 2, 3 ja 4 varaamista hintakilpailuun, Mellunkylasta
tontin 47299/1 varaamista Kehittyva kerrostalo -tonttihakuun ja Alppi-
harjusta liitekartan 3 mukaisen alueen varaamista hintakilpailua ja
kumppanuuskaavoitusta varten.

Esittelijan perustelut
Yleista varausesityksesta

Tontinluovutuslinjausten mukaan saantelemattomaan asuntotuotantoon
tarkoitetut tontit varataan paasaantoisesti hintakilpailuin luovutettaviksi.
Erityisen vetovoimaisille paikoille sijoittuvat ja arvokkaimmiksi arvioidut
tontit luovutetaan myymalla. Muiden alueiden osalta hintakilpailulla luo-
vutettavat tontit luovutetaan paasaantoisesti vuokraamalla. Talloin kil-
pailun ratkaisuperusteena on paasaantoisesti kilpailussa etukateen tar-
jouspyynnossa maaritetyn maanvuokran lisaksi kertasuorituksena
maksettava maanvuokran lisdosuus.

Laatuperustein ratkaistavilla menettelyilla varattavat tontit voidaan luo-
vuttaa kilpailun voittajan valinnan mukaan vuokraamalla tai vuokraa-
malla osto-oikeuksin, vaikka tontti tontinluovutuslinjausten perusteella
luovutettaisiin paasaantoisesti myymalla.

Kumppanuuskaavoituksena kaavoitettavien alueiden varaajat valitaan
laatu- ja innovaatioperustein ratkaistavilla ilmoittautumis- ja neuvotte-
lumenettelyilla. Tarvittaessa voidaan kayttaa myos hintakilpailua.
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Nyt esitetdan varattaviksi Nihdin alueelta AK-tontit 10677/1, 2, 3 ja 4
hintakilpailuun, jossa tontit myytaisiin korkeimman ostotarjouksen teh-
neelle. Korttelin 10677 kahdelta sivulta on esteeton nakyma merenran-
nalle, mika puoltaa tonttien myyntia. Hintakilpailu on tarkoitus jarjestaa
vuonna 2025.

Kehittyva kerrostalo -tonttihakuun varattavaksi esitetaan A-1-tonttia
47299/1, joka sijaitsee Mellunkylassa Kurkimaen alueella. Tontti tultai-
siin vuokraamaan. Tonttihaku on tarkoitus jarjestaa vuonna 2025.

Hintakilpailuun ja kumppanuuskaavoitukseen esitetdan varattavaksi
alue Alppiharjusta Hangonkadun korttelista, joka mahdollistaisi suojel-
tujen, mutta nykyisin vajaakaytolla toimivien rakennusten peruskorjaa-
misen asunnoiksi. Olemassa olevat rakennukset tultaisiin suojelemaan
myOs uudessa asemakaavassa. Peruskorjauksen yhteydessa korttelin
arvokas piha-alue muotopuutarhoineen kunnostettaisiin. Kumppanuus-
kaavoituksella / kaavamuutoksella mahdollistettaisiin myos korttelin
etelaosan taydennysrakentaminen voimassa olevan yleiskaavan tavoit-
teiden mukaisesti. Hintakilpailu on tarkoitus kaynnistaa jo kevaalla
2024.

Kilpailuilla ja/tai erillisilla tonttihauilla varattaviksi esitettavat tontit

10. Sornainen, Nihti
Tontit 10677/1-4 (AK)

Tontit (AK) 10677/1-4 (yht. 11 750 k-m? + kr650 k-m?) esitetdan luovu-
tettaviksi hintakilpailulla toimijalle / toimijoille siten, etta tontit luovute-
taan saantelemattdmaan vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotantoon. Rakennusoikeudesta saa korkeintaan 50 % osoittaa
vuokra-asuntotuotantoon.

Tontit soveltuvat sijaintinsa perusteella erinomaisesti saantelematto-
maan asuntotuotantoon. Tonttien rahoitus- ja hallintamuototarkastelu
vastaa AM-ohjelman mukaista tavoitetta.

Lahtokohtaisesti tontit luovutetaan myymalla markkina-arvoon, koska
kyseessa on rannalla sijaitseva vetovoimainen tontti. Kaupunginhalli-
tuksen 1.4.2019 hyvaksymien tontinluovutuslinjausten mukaisesti tontti
voidaan luovuttaa myymalla, koska se luovutetaan saantelemattémaan
tuotantoon.

Varausaluekartta on liitteena 1.

47. Mellunkyla, Kurkimaki
Tontti 47299/1 (A-1)
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Tontti 47299/1 (A) (1 200 k-m? ja kaytetysta rakennusoikeudesta vahin-
téan 20 % tulee olla liike- ja toimistotilaa) esitetdan luovutettavaksi Ke-
hittyva kerrostalo -tonttihakuun siten, etta tontti luovutetaan saantele-
mattdmaan vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon. Tontti tullaan
vuokraamaan.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-
lian asuminen-yksikon kanssa.

Varausaluekartta on liitteena 2.

12. Alppiharju, Alppila
Hangonkadun asemakaavamuutosalue

Nykyiselle Hangonkadun alueelle tullaan suunnittelemaan asumista
(uudisrakentamista noin 3 500 k-m?). Alue esitetaan luovutettavaksi
hintakilpailuun ja kumppanuuskaavoitukseen asuntohankkeiden suun-
nittelua ja kumppanuuskaavoitusta varten.

Tarkoituksena on jarjestaa hintakilpailu, jossa ratkaisuperusteena on
rakennusten ja tontin yhteenlaskettu hinta. Alue varataan hintakilpailun
voittajalle hankkeen kehittamista ja toteutusedellytysten jatkoselvitta-
mista varten (kumppanuuskaavoitusta varten).

Ensi vaiheessa sailytettavat rakennukset myydaan ja tontti vuokrataan
osto-oikeudella. Osto-oikeutta voisi aikaisintaan kayttaa sitten, kun
kaavamuutos on vahva.

Helsingin tontinluovutuslinjauksissa paasaanto on, etta saantelematto-
maan omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon tarkoitetut tontit vuokrataan,
mikali tontit sijoittuvat muille kuin erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille
alueille. Alppiharju kuuluu alueeseen, jossa tontit paasaantoisesti vuok-
rataan. Tontinluovutuslinjausten mukaan kaupungin tonttihinnoittelu pe-
rustuu markkina-arvoon, jolloin tonttien hinnat voivat vaihdella muun
muassa markkinatilanteen mukaan. Nykyisessa markkinatilanteessa on
kuitenkin tarkeaa saada ajankohtaista tonttihintatietoa nailta alueilta
markkinahintaisen vuokratason maarittamiseksi. Jotta saadaan aluei-
den markkinahintaista tonttihintatietoa, tulee eri alueilta myyda riittavas-
ti tontteja.

Tontin myyminen korkeimman tarjouksen tehneelle on myds tarkoituk-
senmukaista muutoin vaikeasti markkinoitavan alueen omistusasunto-
rakentamisen edistamiseksi. Muun muassa sailytettavat rakennukset
vaativat erittain perusteellista, laajamittaista ja laadukasta peruskor-
jausta. Tontin myynti liittyy myds kiintedna osana rakennusten myyntiin,
jolloin tontin myyminen rakennusten ostajalle on myds perusteltua.
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Tontin myynnin yleisena edellytyksena on myos se, etta myytava tontti
on kaavallisesti loppuun jalostettu siten, ettei nakdpiirissa ole merkitta-
vaa kaavanmuutosmahdollisuuksiin perustuvaa arvonnousua, minka
voidaan katsoa tayttyvan kilpailuehdotuksen pohjalta laadittavan uuden
asemakaavan myota.

Rakennukset ja tontit / tontti luovutetaan myymalla saantelemattomaan
vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon kaupunkiymparistolauta-
kunnan myohemmin paattamin ehdoin.

Varausaluekartta on liitteena 3.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava nro 12576

Asemakaava tullut voimaan 22.1.2020

Tontit 10677/1,2,3ja 4

Kayttotarkoitus AK Asuinkerrostalojen korttelialue ja AK-1

Asuinkerrostalojen korttelialue. Korttelialueelle
tulee rakentaa tornimainen asuinkerrostalo.

Osoite Manttelimiehenkuja, Nihdinlaituri, Tihtaalipuisto,
Tihtaalinkatu

Kiinteistdtunnus 91-10-677-1,2,3ja 4

Pinta-ala m? 380, 1628, 1 860 ja 744

Rakennusoikeus k-m? 2 600, 3 450, 4 200 ja 2 150

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava nro 11810

Asemakaava tullut voimaan 7.8.2009

Tontti 47299/1

Kayttotarkoitus A-1 Asuinrakennusten korttelialue. Kaytetysta

rakennusoikeudesta vahintdan 20 % tulee olla liike-
ja toimistotilaa

Osoite Vuokkiniemenkatu

Kiinteistdtunnus 91-47-299-1

Pinta-ala m? 948

Rakennusoikeus k-m? 1200 (Kaytetysta rakennusoikeudesta vahintaan 20

% tulee olla liike- ja toimistotilaa)

Hangonkadun kortteliin 382 ollaan laatimassa uudisrakentamisen mah-
dollistavaa asemakaavamuutosta. Kaavamuutoksessa kortteliin on tar-
koitus kaavoittaa kerrostaloasumiseen rakennusoikeutta noin 3 500 k-
mZ2. Tontilla olevat vanhat rakennukset tulevat sailymaan.

Sijaintikartat ovat liitteena 4.

Varausehdot
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Tonttien varaaminen

Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunta ja/tai tonttipaallikko paattaa erikseen eril-
lisilla kilpailuilla ja tonttihauilla luovutettavien tonttien varausehdoista
jaltai kilpailuohjelmien hyvaksymisesta tonttien varaamisen yhteydes-
sa.

Esittelija esittda varattaviksi Nihdin alueelta AK-tontit 10677/1, 2, 3 ja 4
hintakilpailuun, Mellunkylasta A-1-tontin 47299/1 Kehittyva kerrostalo
-tonttihakuun seka Alppiharjusta Hangonkadun korttelin suunnitellulta
asemakaavamuutosalueelta liitekartan 3 mukaisen alueen hintakilpai-
lua ja kumppanuuskaavoitusta varten paatosesityksen mukaisesti.

Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

Hallintosdanndn 7 luvun 1 §:n 1 momentin 6 kohdan mukaan, ellei toi-
mivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, kaupunginvaltuusto paat-
taa kiintean omaisuuden luovuttamisesta, milloin luovutettavan omai-
suuden kauppahinta ylittaa 10 milj. euroa.

Kaupunginhallitus paattaa kiintean omaisuuden luovuttamisesta, milloin
luovutettavan omaisuuden kauppahinta ylittda 5 milj. euroa, mutta on
enintdan 10 milj. euroa (hallintosdanndén 8 luvun 1 §:n 3 momentti).

Kaupunginhallitus on 18.9.2017 (865 §) tekemallaan paatoksella vah-
vistanut kaupunkiympariston toimialalle toimivallan rajat muun muassa
siten, ettd kaupunkiymparistdlautakunta tai sen maaraama viranomai-
nen paattaa kiinteistéjen myynneista, kun sopimuksen kokonaisarvo on
enintdan 5 milj. euroa.

Edella esitetylla perusteella kaupunginhallituksella on toimivalta oikeut-
taa tonttipaallikko jarjestamaan tonttien hintakilpailut, paattamaan nii-
den ehdoista seka valitsemaan niiden perusteella tonteille varaajat ja
toteuttajat ja paattamaan kilpailujen voittajien kanssa tehtavien esiso-
pimusten tai tontinvarausten ehdoista, kun kauppahinta tai vuokran li-
saosuus on enintaan 10 milj. euroa, seka myymaan tontit, mikali kaup-
pahinta on enintdan 10 milj. euroa.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel.fi
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Liitteet

1 Varausaluekartta Nihti

2 Varausaluekartta Mellunkyla

3 Varausaluekartta Alppiharju

4 Sijaintikartat
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi

Kaupunginkanslia

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
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