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Vuosaaren tonttien varaaminen Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta
ja asuinhankkeiden suunnittelua varten (Vuosaari, Rastila, tontit

54001/1 ja 54003/1)

HEL 2014-000958 T 10 01 01 00

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa varata Fira Oy:lle (Y-tunnus 1773404-3)
Vuosaaren Rastilan liike- ja toimistorakennusten tontin (K) 54003/1
seka matkailua palvelevien rakennusten tontin (KL-2) 54001/1
kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suunnittelua varten
31.12.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1

Liike- ja toimistorakennusten tontille 54003/1 vastaisuudessa
osoitettava asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa vapaarahoitteisena
saantelemattomana senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-
asuntotuotantona, johon liittyy asukkaiden mahdollisuus ostaa
asumista tukevia palveluja. Rakennuksen katutason kerrokseen tulee
suunnitella ja toteuttaa riittavat tilat palvelujen tuottamista varten ja/tai
liiketiloja poikkeamispaatoksessa tai mahdollisesti vaadittavassa
asemakaavan muutoksessa tarkemmin maaritellylla tavalla.

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

Mahdollisen Hitas-omistusasuntotuotannon osalta noudatetaan Hitas Il
-ehtoja seka liitteena 5 olevia lisaehtoja.

Mahdollisessa Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta
asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintadan 80 h-m2. Saantelemattoman
omistusasuntotuotannon osalta vastaava prosenttiosuus on 50.

Hankkeiden toteuttamiseksi mahdollisesti valittavat yhteistyokumppanit
tulee esittaa kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttaviksi.
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Ellei kaupunki toisin maaraa, mahdollisten Hitas-
omistusasuntotuotantona toteutettavien asuntojen myyntihinnoittelun
osalta noudatetaan seuraavia periaatteita ja kaytantoja:

Hitas-omistusasuntotuotannossa asuntojen myyntihinnoittelun tulee
vastata hankkeen laatutasoa. Hitas-tuotantona toteutettavien
omistusasuntojen hintapuite, eli korkein sallittu asuntojen
keskimaarainen velaton enimmaismyyntihinta, maaraytyy kohteen
hankinta-arvon mukaan ja noudattaen tavanomaisia Hitas-tyoryhman
hyvaksymia Hitas-asuntojen myyntihinnan maarittelyperiaatteita.

Hitas-tuotantona toteutettavien omistusasuntojen hankinta-arvo
maaritetdan puolueettoman ja kaupungin hyvaksyman
kustannuslaskijan tekeman rakennusosa-arvion perusteella.
Kustannuslaskelma tulee tehda rakennuslupasuunnitelmiin perustuen
ja Hitas-tydryhman antamien ohjeiden mukaisesti. Hankinta-arvoon
tulee talloin sisallyttaa kaikki po. asuntojen toteutuskustannukset, kuten
rakennuttaja-, suunnittelu- ja tonttikustannukset, rakentamis- ja
takuuvaiheen kustannukset seka vaestdonsuojien, kunnallistekniikan ja
autopaikkojen jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset ja
liittymismaksut. Lisaksi hankinta-arvoon tulee sisallyttda esimerkiksi
asukkaiden yhteistilojen seka muiden vastaavien tilojen kustannukset.

Varauksensaaja vastaa rakennusosa-arvion teettamisesta aiheutuvista
kustannuksista.

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

Mikali kaupunki ja varauksensaaja eivat paase hintapuitteesta
yhteisymmarrykseen, kaupunki teettda puolueettomalla
kustannuslaskijalla vaihtoehtoisen rakennusosa-arvion, jonka
perusteella hankinta-arvo maaraytyy.

Lopullisen hintapuitteen hyvaksyy kiinteistdviraston asunto-osaston
osastopaallikko.

3

Tonteille 54001/1 ja 54003/1 vastaisuudessa toteutettavien
asuntohankkeiden velvoiteautopaikat tulee sijoittaa osoitteessa
Retkeilijankatu 2 sijaitsevaan, yksityisessa omistuksessa olevaan
pysakointilaitokseen. Silta osin kuin autopaikat eivat tontin 54001/1
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osalta ole laitoksen kapasiteetin rajallisuuden vuoksi sijoitettavissa
laitokseen, autopaikat sijoitettaan tontille.

Varauksensaaja vastaa osaltaan myos siita, etta pysakointilaitokseen
sijoitetaan myds tonttien 54008/5-8 seka 54009/2 velvoiteautopaikat.

Varauksensaaja vastaa kaikista tonttien 54001/1 ja 54003/1
autopaikkojen seka mahdollisten valiaikaisten autopaikkojen
jarjestamisen edellyttamista toimenpiteista ja naista aiheutuvista
kustannuksista.

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

Varauksensaaja on velvollinen sopimaan tonttien 54008/5-8 ja 54009/2
varauksensaajien/toteuttajien kanssa pysakointilaitokseen
rakennettavien lisapaikkojen suunnittelusta ja rakentamisesta
aiheutuvien kustannusten jakamisesta. Mikali osapuolet eivat
keskenaan toisin sovi, mainittuja kustannuksia ovat ainoastaan
autopaikkojen suunnittelusta ja rakentamisesta aiheutuvat
omakustannusperiaatteen mukaisesti maaraytyvat todelliset ja
toteutuneet kustannukset ja po. kustannukset jaetaan osapuolten
kesken pysakdintilaitokseen sijoitettavien autopaikkojen mukaisessa
suhteessa. Mikali osapuolet eivat paase asiassa sopimukseen,
kiinteistoviraston tonttiosastolla on oikeus maarata kustannusten
jakamisesta ja ottaa tata koskeva ehdot harkintansa mukaan tonttien
luovutussopimuksiin.

Helsingin kaupunki ei vastaa mistaan autopaikkojen toteuttamisesta
aiheutuvista kustannuksista.

Varauksensaaja on velvollinen esittamaan ennen ensimmaisena
toteutettavan tontin rakennusluvan hakemista, kuitenkin viimeistaan
31.12.2014 mennessa, selvityksen tonttien 54003/1 ja 54001/1
edellyttamien autopaikkojen jarjestamisesta. Kaupungilla on oikeus
maarata varaus seuraamuksitta paattymaan, mikali varauksensaajan
hankkeiden velvoiteautopaikat eivat ole sijoitettavissa edella mainituin
osin mainittuun pysakaintilaitokseen tai tonttiosasto ei muusta
perustellusta painavasta syysta hyvaksy mainittua selvitysta.

Ellei kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa toisin sovita, em.
pysakointilaitoksen korotus tulee saattaa valmiiksi 31.12.2016
mennessa.
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Varauksensaaja on velvollinen osaltaan huolehtimaan, etta hankkeiden
suunnittelu ja toteutus tapahtuu tiiviissa yhteistyossa
kaupunkisuunnitteluviraston, kaupungin alueellisten yhteisty6- ja
koordinointiryhmien seka kiinteistoviraton tonttiosaston kanssa.

Varauksensaaja on velvollinen tontille 54003/1 toteutettavan hankkeen
suunnittelussa ja rakentamisessa kiinnittamaan erityista huomiota
siihen, ettei tontin laheisyyteen sijoittuvan metroaseman tai
metroliikenteen toiminta tontin rakentamisen johdosta esty tai hairiinny.
Kaikista metroaseman kayttoon ja metroliikenteeseen mahdollisesti
vaikuttavista toimenpiteista tulee sopia Helsingin kaupungin
likennelaitoksen (HKL) kanssa hyvissa ajoin etukateen ennen
toimenpiteisiin ryhtymista.

5

Varausalueille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. rakennusten tulee tayttaa A-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset vuoden 2008
maaraystasossa.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkaaikaista vuokraamista esittamaan kiinteistdviraston tonttiosastolle
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja
rakennusvalvontaviraston lomakkeista I6ytyvalla (www.rakvv.hel.fi)
laskentatydkalulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen
luovuttamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella
mainittua vaatimusta eika kiinteistdlautakunta myonna vaatimuksesta
poikkeusta.

6

Varauksensaaja on tietoinen, ettd hankkeiden toteuttaminen edellyttaa
poikkeamispaatosta ja/tai voimassa olevan asemakaavan muuttamista.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali varauksensaajan
hankkeen toteuttamisen edellyttama poikkeamispaatos, asemakaava
tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei muutoin saada
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rakentamiskelpoisiksi varauksensaajan hankkeen toteuttamisen
edellyttdmassa aikataulussa.
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Kaupungilla on vapaa oikeus varausaikana vuokrata po. tontteja
valiaikaistarkoituksiin.

8

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikali
varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden
perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan
kokonaisvastuuperiaatteella.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta,
ymparistonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia seka
muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edella tarkoitettuja lakisaateisia
velvoitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan
yhtion johtohenkilo tai edustus-, paatos- tai valvontavaltaa kayttava
henkil6 tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta
(esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvasta
rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus
paattymaan kesken varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus
paattymaan kesken varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan
konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei
varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksia hankkeen
toteuttamiseksi.

9

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteend 6 olevaa
Kiinteistoviraston tonttiosaston 11.3.2013 paivattya toimintaohjetta
kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta seka kaadettavista
puista.

Lopuksi lautakunta paattanee esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus oikeuttaa lautakunnan tekemaan varausehtoihin
vahaisia muutoksia, lisayksia ja tarkennuksia.

Tiivistelma
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Fira Oy pyytaa, etta kaupunki varaisi sille elinkeinotarkoituksiin
nykyisellaan kaavoitetut tontit 54003/1 ja 54001/1 asuntohankkeiden
suunnittelua varten.

Hakemukseen seka neuvotteluihin perustuen ehdotetaan, etta naista
tontti 54003/1 varattaisiin Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta seka
vapaarahoitteisten senioreille ja vanhuksille suunnattujen vuokra-
asuntojen suunnittelua varten.

Tontti 54001/1 esitetdan puolestaan varattavaksi yhtiolle
kumppanuuskaavoitusta ja valimuodon asuntotuotantoa seka
saantelematonta asuntoa varten. Tonteille voitaisiin alustavan arvion
mukaan rakentaa yhteensa noin 250 asuntoa.

Asiaan liittyy naiden kortteleiden seka asuntotarkoitukseen varattujen
lahikortteleiden 54008 ja 54009 autopaikoituksen ratkaiseminen. Fira
Oy:lle ja Pohjola Kiinteistdsijoitus Oy:lle on varattu asuinkerrostalotontit
54008/5-7 vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten, ja Alkuasunnot
Oy:lle nuorille tarkoitettuja vuokra-asuntoja varten asuinkerrostalotontit
54008/8 ja 54009/2. Varausehtojen mukaan varauksensaajat ovat
velvollisia yhteistydssa kaupungin kanssa tutkimaan kyseisten tonttien
toteuttamista ns. vahaautoisina hankkeina.

Varauksensaajat ovat kevaan 2013 aikana etsineet
kaupunkisuunnitteluviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen
aluerakentamisprojektin kanssa ratkaisuja tonttien
velvoiteautopaikkojen jarjestamiseksi. Selvitysten yhteydessa
parhaaksi vaihtoehdoksi on osoittautunut sijoittaa po.
asuntohankkeiden autopaikat tonttien Iaheisyyteen Retkeilijankadun
pohjoispuolelle sijoittuvaan olemassa olevaan pysakointilaitokseen sita
korottamalla., joka on

Pysakdintilaitoksen korotuksen yhteydessa syntyisi kuitenkin runsaasti
ylimaaraisia autopaikkoja. Koska pysakdintilaitoksen omistajalle
Rastilankallion pysakointi Oy:lle ei saa tulla autopaikkojen
lisdrakentamisesta kustannuksia, ylimaaraisille autopaikoille tulisi
loytaa maksajat ja kayttajat.

Kaupungin ja Fira Oy:n valisissa neuvotteluissa on noussut esille
mahdollisuus tutkia rakentamattoman liike- ja toimistorakennusten
tontin 54003/1 seka matkailua palvelevien rakennusten tontin 54001/1
muuttamista asuinkayttoon. Kyseiset tontit ovat olleet vuosia tyhjillaan
eika niille todennakoisesti ole asemakaavassa osoitettuihin
kayttotarkoituksiin kysyntaa myoskaan tulevaisuudessa. Naille tonteille
toteutettavat asuntohankkeet voisivat sijoittaa velvoiteautopaikkansa
korotettavaan pysakointilaitokseen syntyville ylimaaraisille
autopaikoille. Fira Oy vastaisi ehdotettujen varausehtojen mukaan
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Esittelija

Hakemukset

Taustaa

mm. olemassa olevan pysakointilaitoksen korottamisen edellyttamista
toimenpiteista kokonaisvastuuperiaatteella.

Varausta on pidettava tarkoituksenmukaisena ja kannatettavana.
Varaus mahdollistaa liikenteellisesti erinomaiselle paikalle lisaa
asuntorakentamista arviolta yhteensa noin 15 000 k-m? (noin 190 as).
Varaus mahdollistaisi vuosia tyhjillaan olleiden vaikeasti
markkinoitavien elinkeino- ja kerrostalotonttien rakentumisen ja
tiivistaisi Rastilan metroaseman ymparistda joukkoliikenteen
valittomassa tuntumassa.

Fira Oy pyytaa, etta kaupunki varaisi sille osoitteeseen Retkeilijankatu
1 sijoittuvan liike- ja toimistorakennusten tontin 54003/1
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen suunnittelua varten. Tontin
ominaisuuksista johtuen tontti soveltuu heikosti normaaliin asumiseen,
joten hakija esittaa, etta tontille rakennettaisiin seniori-/hoiva-asuntoja
vanhuksille. Hakija on toimittanut hakemuksen ohessa
Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatiman idealuonnoksen tontin 54003/1
mahdollisesta suunnitteluratkaisusta.

Edelleen yhtio pyytaa, etta kaupunki varaisi sille osoitteeseen
Karavaanikuja 2 sijoittuvan matkailutoimintaa palvelevien rakennusten
tontin 54001/1 vapaarahoitteisten asuntojen ja liiketilojen suunnittelua
varten. Hakija on toimittanut hakemuksen ohessa Arkkitehtitoimisto
Konkret Oy:n laatiman tontinkayttdsuunnitelman, jossa esitetaan
vaihtoehtoisia ratkaisuja tontin 54001/1 mahdollisen asuinrakennuksen
massoittelulle.

Hakija perustelee hakemuksiaan mm. silla, etta tonttien 54003/1 ja
54001/1 muuttaminen asuinkayttoon mahdollistaisi Firalle, Pohjola
Kiinteistdsijoitus Oy:lle ja Alkuasunnot Oy:lle nykyisellaan varattujen,
kortteleihin nrot 54008 ja 54009 sijoittuvien asuntohankkeiden
rakentamisen edellyttamien autopaikkajarjestelyiden toteuttamisen
(pysakaintilaitoksen korotus). Tarkoituksena on, etta Fira Oy ottaa
vastuun pysakointilaitoksen korottamisen edellyttamista toimenpiteista.
Hakija on hakemustensa ohessa toimittanut selvityksen mainittujen
kortteleiden autopaikkojen jarjestamisesta.

Sijaintikartta seka hakemukset niihin liittyvine suunnitelmineen ja
selvityksineen ovat liitteind 1 ja 2.
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Vanha tonttivaraus ja asemakaavamuutos

Kaupunki varasi vuonna 2004 Vuosaaren Rastilan metroaseman
valittomaan laheisyyteen ja Retkeilijankadun varteen sijoittuvat
kortteleiden 54008 ja 54009 toimitilatontit Avara Oy:lle mm.
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon. Varauksen
toteuttamiseksi muutettiin kortteleiden voimassa ollutta asemakaavaa
asuinkayttéon. Samalla asemakaavamuutoksella korttelissa 54010
sijaitseva Avara Oy:n paakonttoria palvelevan autopaikkatontti
muutettiin toimitilatontiksi, jolle oli tarkoitus toteuttaa yrityksen
toimitilojen laajennus.

Kaavamuutoksella uusien asuinkerrostalokortteleiden 54008 ja 54009
(yht. noin 5 700 k-m?) autopaikat osoitettiin sijoitettaviksi kortteliin
54010 osoitetun uuden toimitilahankkeen yhteydessa rakennettavaan
maanalaiseen pysakadintilaitokseen. Kaavaratkaisu kytki
asuinkerrostalotonttien toteuttamisen kiinteasti toimitilahankkeen
toteuttamiseen.

Sittemmin Avara Oy luopui naista kortteleiden 54008, 54009 ja 54010
kaavamuutoksen taustalla olleista asunto- ja toimitilahankkeistaan.

Kiinteistovirasto on pyrkinyt I6ytamaan tonteille toteuttajaa. Kortteleiden
54008 ja 54009 asuinkerrostalotonttien osalta keskeiseksi ongelmaksi
on muodostunut tonttien autopaikkaratkaisu, joka edellyttaisi kortteliin
54010 sijoittuvan nykyisin rakentamattoman toimitilatontin
rakentamista. Toimitilatontille ei kuitenkaan ole vireilla olevaa hanketta
ja sen rakentumiseen liittyy merkittavia epavarmuustekijoita.

Asuinkerrostalotonttien varaus ja niiden autopaikkaratkaisu

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata Fira Oy:lle ja Pohjola
Kiinteistdsijoitus Oy:lle asuinkerrostalotontit 54008/5-7 (yht. 4 100 k-m?)
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten. Samalla kaupunginhallitus
paatti varata Alkuasunnot Oy:lle nuorille tarkoitettuja vuokra-asuntoja
varten asuinkerrostalotontit 54008/8 ja 54009/2 (yht. noin 2 600 k-m?).

Varausehtojen mukaan varauksensaajat ovat velvollisia yhteistydssa
kaupungin kanssa tutkimaan kyseisten tonttien toteuttamista ns.
vahaautoisina hankkeina. Koska tonttien rakentaminen kuitenkin
edellyttaa jonkin maaran autopaikkoja, varauksensaajat ovat kevaan
2013 aikana etsineet kaupunkisuunnitteluviraston ja talous- ja
suunnittelukeskuksen aluerakentamisprojektin kanssa ratkaisuja
tonttien velvoiteautopaikkojen jarjestamiseksi.

Selvitysten yhteydessa parhaaksi vaihtoehdoksi osoittautui se, etta
naiden asuntohankkeiden autopaikat sijoitetaan tonttien laheisyyteen
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Retkeilijankadun pohjoispuolelle sijaitsevaan Rastilankallion pysakainti
Oy:n omistamaan olemassa olevaan pysakaintilaitokseen.

Autopaikkojen sijoittaminen edellyttaa pysakaointilaitoksen korottamista
yhdella kerroksella, mika on osoittautunut alustavissa selvityksissa
rakennusteknisesti mahdolliseksi. Varauksensaajat ovat neuvotelleet
asiasta pysakointiyhtion kanssa. Pysakaintiyhtion puolesta ei ole
ilmennyt tassa vaiheessa estetta laitoksen korottamiselle.
Edellytyksena kuitenkin on, ettei pysakointiyhtidlle aiheudu jarjestelysta
kustannuksia.

Kerrostalotonttien 54008/5-8 ja 54009/2 velvoiteautopaikkatarve on
yhteensa noin 46 paikkaa. Pysakaintilaitoksen korottamisen johdosta
uusia autopaikkoja syntyisi kuitenkin 43 paikkaa tarvetta enemman.
Pysakointiyhtidlla ei ole naille tarvetta, joten ylimaaraisille autopaikoille
tulisi l10ytaa kayttajat.

Kaupungin ja korttelin 54008 toisen varauksensaajan Fira Oy:n
valisissa neuvotteluissa on noussut esille mahdollisuus tutkia lahistolla
sijaitsevien viela rakentamattomien liike- ja toimistorakennusten tontin
54003/1 seka matkailua palvelevien rakennusten tontin 54001/1
muuttamista asuinkayttoon. Kyseiset tontit ovat olleet vuosia tyhjillaan
eika niille tonttiosaston arvion mukaan ole todennakoisesti mydskaan
tulevaisuudessa kysyntaa asemakaavan osoittamaan
kayttotarkoitukseen.

Naille tonteille toteutettavat asuntohankkeet voisivat sijoittaa
velvoiteautopaikkansa em. pysakointilaitokseen. Tontit sijoittuvat Fira
Oy:lle ja Pohjola Kiinteistdsijoitus Oy:lle seka Alkuasunnot Oy:lle
nykyisellaan varattujen kerrostalotonttien ja olemassa olevan
pysakaointilaitoksen laheisyyteen. Tonttien 54003/1 ja 54001/1
toteuttaminen asuinkayttoon edellyttdad nykyisen asemakaavan
muuttamista tai vahintaan poikkeamispaatosta kaavassa osoitetusta
tontin kayttotarkoituksesta.

Nyt varattavaksi esitettavien tonttien perustiedot

Tontti 54003/1 on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu liike- ja
toimistorakennuksia (K) varten. Tontin rakennusoikeus on 3 600 k-m? ja
tontille rakennettavan rakennuksen kerrosluku on 11.

Tontti 54001/1 on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu
matkailua palvelevia liikerakennuksia varten (KL-2). Tontin
rakennusoikeus on 4 000 k-m? ja tontille rakennettavan rakennuksen
kerrosluku vaihtelee valilla 2 - 5.

Tontteja koskevat asemakaavat ovat liitteina 3 ja 4.
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Varausehdotus

Varausehdot

Kaupunginhallitukselle ehdotetaan, etta tontit 54003/1 ja 54001/1
varattaisiin Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden
suunnittelua varten.

Tonttien 54003/1 ja 54001/1 varaaminen on Rastilan alueen
kehittamisen kannalta tarkoituksenmukaista. Tonttien muuttaminen
paaosin asuinkayttoon tiivistaisi yndyskuntarakennetta ja nopeuttaisi
merkittavasti vuosia rakentamattomana olleiden elinkeinotoimintaan
aikanaan suunniteltujen tonttien rakentumista, kun tallaisille
toimitilatonteille ei nykyisilla toimitilamarkkinoilla ole kysyntaa. Tonttien
muuttaminen asuinkayttdon mahdollistaisi uusia asuntoja arviolta noin
190 kpl (yht. noin 15 000 k-m?), ja kaupungille jaisi muutoksen
jalkeenkin Vuosaaren alueella tarjolle tontteja elinkeinotoimintaa
varten.

Hakijan esittamat hankkeet mahdollistaisivat kokonaisratkaisun
Rastilan metroaseman laheisyyteen sijoittuvan, viela
rakentamattomana olevien neljan korttelin velvoiteautopaikkojen
jarjestamiselle. Tama edistaisi nyt varattaviksi esitettavien tonttien
54003/1 ja 54001/1 rakentumisen lisaksi merkittavasti myos useita
vuosia rakentamattomina olleiden, kortteleihin 54008 ja 54009
sijoittuvien kerrostalotonttien rakentumista. Viimeksi mainittuihin
kortteleihin sijoittuvat asuntohankkeet ovat nyt edenneet
rakennuslupavaiheeseen, jonka yhteydessa hankkeiden toteuttajien
(Fira Oy, Pohjola Kiinteistdsijoitus Oy ja Alkuasunnot Oy) tulee esittaa
rakennusvalvontaviranomaiselle muun ohella selvitykset
velvoiteautopaikkojen jarjestamisesta. Autopaikkojen jarjestaminen
tonttikohtaisella pysakainnilla ei ole mahdollista, vaan se edellyttaa nyt
puheena olevan autopakkojen kokonaisjarjestelyn toteuttamista.

Varattavaksi esitettavien tonttien 54003/1 ja 54001/1 seka kortteleihin
nrot 54008 ja 54009 sijoittuvien kerrostalotonttien velvoiteautopaikkojen
jarjestaminen seka siihen liittyva olemassa olevan pysakointilaitoksen
korottaminen on tarkoituksenmukaista antaa
kokonaisvastuuperiaatteella yhden toimijan toteutettavaksi. Talla tavoin
autopaikkojen rahoituksen jarjestamiseen seka niiden toteuttamiseen
liittyvat aikataulu ym. riskit seka tarvittavat valiaikaiset
autopaikkajarjestelyt ovat parhaiten hallittavissa.

Metroaseman valittdmaan laheisyyteen sijoittuva tontti 54003/1 on
pinta-alaltaan hyvin pieni, eika esitetylle asuntohankkeelle ole
osoitettavissa tontilta varsinaista piha-aluetta. Lisaksi tontin
rakentamiselle luo haasteita mm. ltavaylan tuottama liikennemelu.
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Kyseinen tontti soveltuu siten heikosti esim. tavanomaiseen perheille
suunnattuun asumiseen. Tontti olisi kuitenkin rakennettavissa
senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.

Rastilan ja Meri-Rastilan alueille sijoittuu nykyisellaan paljon valtion
tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, joten po. hanke on asuntokannan
rahoitus- ja hallintamuotojakauman tasapainottamiseksi
tarkoituksenmukaista toteuttaa saantelemattomana asuntotuotantona.

Tontille 54003/1 rakennettava rakennus sijoittuu metron liikennevirtojen
aarelle, joten rakennuksen pohjakerroksiin olisi mahdollista sijoittaa
asukkaiden palvelujen tuottamisen vaatimien tilojen lisaksi myds muita
liiketiloja. Naiden tilojen maara ja sijoittuminen tulisi tarkemmin
maaritellyksi tontin rakentamisen edellyttamassa
poikkeamispaatoksessa tai kaavamuutoksessa.

Tontille 54001/1 voitaisiin varauksenhakijan alustavien arvioiden
mukaan kaavoittaa rakennusoikeutta yhteensa noin 15 000 k-m?, josta
valtaosa tulisi asuntorakentamiseen. Alueen rahoitus- ja
hallintamuotojakauma huomioon ottaen tontin
asuinrakennusoikeudesta suurin osa, enintaan 70 %, voitaisiin
toteuttaa saantelemattomana vuokra- tai omistusasuntotuotantona ja
vahintaan 30 % Hitas- tai asumisoikeustuotantona. Myds talle tontille
tulisi metroaseman laheisyys huomioon ottaen toteuttaa asuntojen
lisdksi my0s liiketiloja tai muita asiakaspalvelun tiloja. Naiden maara
tarkentuu tulevassa asemakaavoituksessa.

Mahdollisten Hitas-asuntojen myyntihinnan maarittelyn osalta
noudatettaisiin nykyisin rakennusliikkeiden osalta kaytdssa olevaa
menettelya, jossa asuntojen myyntihinta maaritetaan ulkopuolisen
asiantuntijan laatimaan rakennuskustannusarvioon perustuen.

Varauksensaaja vastaisi varausehtojen mukaan kortteleiden nrot
54001, 54003, 54008 seka 54009 asuntohankkeiden edellyttamien
autopaikkajarjestelyiden toteuttamisesta kokonaisvastuuperiaatteella.
Varauksensaaja olisi velvollinen sopimaan vaadittavasta olemassa
olevan pysakaintilaitoksen korottamisesta Rastilankallion pysakointi
Oy:n seka tonttien 54008/5-8 ja 54009/2 toteuttajien kanssa.
Varauksensaaja on velvollinen antamaan autopaikkojen jarjestamisesta
kiinteistoviraston tonttiosastolle selvityksen viimeistaan vuoden 2014
loppuun mennessa, ja autopaikkajarjestely tulisi saattaa loppuun
viimeistaan 31.12.2016, ellei tonttiosaston kanssa toisin sovita.
Kaupungille varataan oikeus maarata nyt esitettava varaus
seuraamuksitta paattymaan, mikali vuoden 2014 loppuun mennessa
annettava selvitys osoittaa, ettei pysakointilaitoksen korotukselle ole

edellytyksia.
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Varauksensaaja

Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunki ei varausehtojen mukaan vastaa mistaan vahingoista,
haitoista eika kustannuksista, mikali nyt varattavien tonttien
toteuttamisen edellyttama poikkeamispaatos/kaavamuutos ei tule
voimaan.

Nyt varattavien tonttien toteuttaminen asuntohankkeina edellyttaa
poikkeamispaatosta ja/tai voimassa olevan asemakaavan muuttamista.
Nain ollen varausaika voisi olla jonkin verran tavanomaista pidempi ja
varaus voimassa 31.12.2016 saakka.

Muilta osin noudatettaisiin asuntotonttien varauksissa tavanomaisesti
noudatettuja ehtoja.

Fira Oy on vuonna 2002 perustettu rakennusliike, joka on aiemmin
keskittynyt erityisesti hoiva- ja toimitilarakentamiseen. Yhtié on
siirtymassa asuntorakentamisen toimialalle. Kaupungin Fira Oy:lle ja
sen yhteistydkumppanille Pohjola Kiinteistdsijoitus Oy:lle alkuvuonna
2013 varaamat Rastilan kerrostalotontit 54008/5-7 ovat yhtion
ensimmainen asuntohanke. Yhtion liikevaihto oli vuonna 2012 noin 59
milj. euroa ja yhtio on siten keskisuuri rakennusyhtio, jollaisista on
Helsingin rakennusalan markkinoilla puutetta.

Varausta on pidettava tarkoituksenmukaisena ja siksi kannatettavana.
Varaus mahdollistaa joukkoliikenteen saavutettavuuden kannalta
erinomaiselle paikalle lisaa asuntorakentamista arviolta yhteensa noin
15 000 k-m?, noin 190 asuntoa vastaavan maaran. Varaus vastaa siten
osaltaan myos kaupungin yhdyskuntarakenteen tiivistamista koskeviin
ilmastopoliittisiin tavoitteisiin. Samalla varauksen mukaisella
rakentamisella saataisiin rakentumaan vuosia tyhjillaan olleet vaikeasti
markkinoitavat tontit, jolloin Rastilan metroaseman ymparisto vihdoin
saataisiin lahes valmiiksi. Varauksen mukainen hanke taydentaisi
toteutuessaan myos kaupunginvaltuuston joulukuussa 2013
hyvaksymalle Meri-Rastilan lansirannan osayleiskaavalle asetettuja
tavoitteita.

Ehdotus on kiinteistdlautakunnan esityksen mukainen.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
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