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Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 06.02.2014 § 61

HEL 2014-000958 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta K5 T1, Retkeilijänkatu 1, Karavaanikuja 2

Päätös

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
varaisi Fira Oy:lle (Y-tunnus 1773404-3) Vuosaaren Rastilan liike- ja 
toimistorakennusten tontin (K) 54003/1 sekä matkailua palvelevien 
rakennusten tontin (KL-2) 54001/1 kumppanuuskaavoitusta ja 
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016 saakka seuraavin 
ehdoin:
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Liike- ja toimistorakennusten tontille 54003/1 vastaisuudessa 
osoitettava asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa vapaarahoitteisena 
sääntelemättömänä senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-
asuntotuotantona, johon liittyy asukkaiden mahdollisuus ostaa 
asumista tukevia palveluja. Rakennuksen katutason kerrokseen tulee 
suunnitella ja toteuttaa riittävät tilat palvelujen tuottamista varten ja/tai 
liiketiloja poikkeamispäätöksessä tai mahdollisesti vaadittavassa 
asemakaavan muutoksessa tarkemmin määritellyllä tavalla.  

Matkailua palvelevien rakennusten tontille 54001/1 vastaisuudessa 
osoitettavasta asuinrakennusoikeudesta vähintään noin 30 % tulee 
toteuttaa asumisoikeustuotantona tai Hitas-omistusasuntotuotantona ja 
enintään noin 70 % sääntelemättömänä omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotantona. Rakennuksen katutason kerrokseen tulee 
suunnitella ja toteuttaa riittävästi liiketiloja tai muita vastaavia 
asiakaspalvelun tiloja vastaisuudessa laadittavassa asemakaavan 
muutoksessa tarkemmin määritellyllä tavalla.  

Mahdollisen Hitas-omistusasuntotuotannon osalta noudatetaan Hitas II 
-ehtoja sekä liitteenä nro 5 olevia lisäehtoja. 

Mahdollisessa Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta 
asuinhuoneistoalasta vähintään 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina 
(kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan 
tulee olla vähintään 80 h-m². Sääntelemättömän 
omistusasuntotuotannon osalta vastaava prosenttiosuus on 50.
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Hankkeiden toteuttamiseksi mahdollisesti valittavat yhteistyökumppanit 
tulee esittää kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi. 
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Ellei kaupunki toisin määrää, mahdollisten Hitas-
omistusasuntotuotantona toteutettavien asuntojen myyntihinnoittelun 
osalta noudatetaan seuraavia periaatteita ja käytäntöjä: 

Hitas-omistusasuntotuotannossa asuntojen myyntihinnoittelun tulee 
vastata hankkeen laatutasoa. Hitas-tuotantona toteutettavien 
omistusasuntojen hintapuite, eli korkein sallittu asuntojen 
keskimääräinen velaton enimmäismyyntihinta, määräytyy kohteen 
hankinta-arvon mukaan ja noudattaen tavanomaisia Hitas-työryhmän 
hyväksymiä Hitas-asuntojen myyntihinnan määrittelyperiaatteita.

Hitas-tuotantona toteutettavien omistusasuntojen hankinta-arvo 
määritetään puolueettoman ja kaupungin hyväksymän 
kustannuslaskijan tekemän rakennusosa-arvion perusteella. 
Kustannuslaskelma tulee tehdä rakennuslupasuunnitelmiin perustuen 
ja Hitas-työryhmän antamien ohjeiden mukaisesti. Hankinta-arvoon 
tulee tällöin sisällyttää kaikki po. asuntojen toteutuskustannukset, kuten 
rakennuttaja-, suunnittelu- ja tonttikustannukset, rakentamis- ja 
takuuvaiheen kustannukset sekä väestönsuojien, kunnallistekniikan ja 
autopaikkojen järjestämisestä aiheutuvat kustannukset ja 
liittymismaksut. Lisäksi hankinta-arvoon tulee sisällyttää esimerkiksi 
asukkaiden yhteistilojen sekä muiden vastaavien tilojen kustannukset.

Varauksensaaja vastaa rakennusosa-arvion teettämisestä aiheutuvista 
kustannuksista.

Asuntojen hintapuitteelle ja hankinta-arvolle tulee saada Hitas-
työryhmän puoltava lausunto viimeistään ennen asuntojen 
markkinoinnin aloittamista. 

Mikäli kaupunki ja varauksensaaja eivät pääse hintapuitteesta 
yhteisymmärrykseen, kaupunki teettää puolueettomalla 
kustannuslaskijalla vaihtoehtoisen rakennusosa-arvion, jonka 
perusteella hankinta-arvo määräytyy. 

Lopullisen hintapuitteen hyväksyy kiinteistöviraston asunto-osaston 
osastopäällikkö.  
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Tonteille 54001/1 ja 54003/1vastaisuudessa toteutettavien 
asuntohankkeiden velvoiteautopaikat tulee sijoittaa osoitteessa 
Retkeilijänkatu 2 sijaitsevaan, yksityisessä omistuksessa olevaan 
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pysäköintilaitokseen. Siltä osin kuin autopaikat eivät tontin 54001/1 
osalta ole laitoksen kapasiteetin rajallisuuden vuoksi sijoitettavissa 
laitokseen, autopaikat sijoitettaan tontille. 

Varauksensaaja vastaa osaltaan myös siitä, että pysäköintilaitokseen 
sijoitetaan myös tonttien 54008/5-8 sekä 54009/2 velvoiteautopaikat. 

Varauksensaaja vastaa kaikista tonttien 54001/1 ja 54003/1 
autopaikkojen sekä mahdollisten väliaikaisten autopaikkojen 
järjestämisen edellyttämistä toimenpiteistä ja näistä aiheutuvista 
kustannuksista. 

Varauksensaaja on velvollinen sopimaan autopaikkojen sijoittamisesta 
sekä sen edellyttämästä pysäköintilaitoksen korottamisesta po. 
pysäköintilaitoksen omistajan sekä tonttien 54008/5-8 ja 54009/2 
varauksensaajien/toteuttajien kanssa ja edelleen suunnittelemaan ja 
toteuttamaan vaadittavan pysäköintilaitoksen korotuksen kaikkine 
siihen liittyvine toimenpiteineen kokonaisvastuuperiaatteella. 

Varauksensaaja on velvollinen sopimaan tonttien 54008/5-8 ja 54009/2 
varauksensaajien/toteuttajien kanssa pysäköintilaitokseen 
rakennettavien lisäpaikkojen suunnittelusta ja rakentamisesta 
aiheutuvien kustannusten jakamisesta. Mikäli osapuolet eivät 
keskenään toisin sovi, mainittuja kustannuksia ovat ainoastaan 
autopaikkojen suunnittelusta ja rakentamisesta aiheutuvat 
omakustannusperiaatteen mukaisesti määräytyvät todelliset ja 
toteutuneet kustannukset ja po. kustannukset jaetaan osapuolten 
kesken pysäköintilaitokseen sijoitettavien autopaikkojen mukaisessa 
suhteessa. Mikäli osapuolet eivät pääse asiassa sopimukseen, 
kiinteistöviraston tonttiosastolla on oikeus määrätä kustannusten 
jakamisesta ja ottaa tätä koskeva ehdot harkintansa mukaan tonttien 
luovutussopimuksiin. 

Helsingin kaupunki ei vastaa mistään autopaikkojen toteuttamisesta 
aiheutuvista kustannuksista. 

Varauksensaaja on velvollinen esittämään ennen ensimmäisenä 
toteutettavan tontin rakennusluvan hakemista, kuitenkin viimeistään 
31.12.2014 mennessä, selvityksen tonttien 54003/1 ja 54001/1 
edellyttämien autopaikkojen järjestämisestä. Kaupungilla on oikeus 
määrätä varaus seuraamuksitta päättymään, mikäli varauksensaajan 
hankkeiden velvoiteautopaikat eivät ole sijoitettavissa edellä mainituin 
osin mainittuun pysäköintilaitokseen tai tonttiosasto ei muusta 
perustellusta painavasta syystä hyväksy mainittua selvitystä. 
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Ellei kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa toisin sovita, em. 
pysäköintilaitoksen korotus tulee saattaa valmiiksi 31.12.2016 
mennessä. 
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Varauksensaaja on velvollinen osaltaan huolehtimaan, että hankkeiden 
suunnittelu ja toteutus tapahtuu tiiviissä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, kaupungin alueellisten yhteistyö- ja 
koordinointiryhmien sekä kiinteistöviraton tonttiosaston kanssa.

Varauksensaaja on velvollinen tontille 54003/1 toteutettavan hankkeen 
suunnittelussa ja rakentamisessa kiinnittämään erityistä huomiota 
siihen, ettei tontin läheisyyteen sijoittuvan metroaseman tai 
metroliikenteen toiminta tontin rakentamisen johdosta esty tai häiriinny. 
Kaikista metroaseman käyttöön ja metroliikenteeseen mahdollisesti 
vaikuttavista toimenpiteistä tulee sopia Helsingin kaupungin 
liikennelaitoksen (HKL) kanssa hyvissä ajoin etukäteen ennen 
toimenpiteisiin ryhtymistä.     
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Varausalueille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja 
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta 
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää A-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset vuoden 2008 
määräystasossa, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle 
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja 
rakennusvalvontaviraston lomakkeista löytyvällä (www.rakvv.hel.fi) 
laskentatyökalulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen 
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston tonttiosaston 
hyväksymän selvityksen. 

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen 
luovuttamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä 
mainittua vaatimusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta 
poikkeusta. 
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Varauksensaaja on tietoinen, että hankkeiden toteuttaminen edellyttää 
poikkeamispäätöstä ja/tai voimassa olevan asemakaavan muuttamista. 
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Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli varauksensaajan 
hankkeen toteuttamisen edellyttämä poikkeamispäätös, asemakaava 
tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei muutoin saada 
rakentamiskelpoisiksi varauksensaajan hankkeen toteuttamisen 
edellyttämässä aikataulussa.
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Kaupungilla on vapaa oikeus varausaikana vuokrata po. tontteja 
väliaikaistarkoituksiin.   
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Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli 
varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden 
perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. 

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan 
kokonaisvastuuperiaatteella. 

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristönsuojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia sekä 
muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita. 

Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä 
velvoitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan 
yhtiön johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä 
henkilö tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta 
(esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä 
rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan.  

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan 
konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei 
varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen 
toteuttamiseksi. 
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteenä nro 6 olevaa 
kiinteistöviraston tonttiosaston 11.3.2013 päivättyä toimintaohjetta 
kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista 
puista. 
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Lopuksi lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus oikeuttaa lautakunnan tekemään varausehtoihin 
vähäisiä muutoksia, lisäyksiä ja tarkennuksia.

Käsittely

06.02.2014 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

Juhani Tuuttila: Muutan esitystäni seuraavasti:

Päätösehdotuksen ehdon 5 ensimmäistä kappaletta muutetaan siten, 
että rakennusten tulee täyttää A-energiatehokkuusluokalle asetetut 
vaatimukset vuoden 2008 määräystasossa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Sami Haapanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi


