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Ida Aalbergin tie 1

Esitys

A

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että kaupun-
ginhallitus varaisi SATO Oyj:lle (Y-tunnus 0201470-5) asemakaavan 
muutoksen 12431 mukaisen Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan 
(Haaga) korttelin 29139 ohjeellisen kaavatontin 10, joka muodostuu 
noin 4819 m² suuruisesta määräalasta kiinteistöä 91-29-139-2 (osoite 
Ida Aalbergin tie 1) asuntohankkeiden kehittämistä ja toteuttamista var-
ten sekä luovutettavaksi vapaarahoitteiseen sääntelemättömään asun-
totuotantoon 31.12.2019 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varausta ei saa siirtää toiselle ilman kaupungin suostumusta. 

2

Varauspäätös ei sido tai rajoita kaupungin suunnittelu- ja toimintamah-
dollisuuksia eikä omistusoikeutta alueella.

3

Varauksensaaja on tietoinen, että suunnitellun hankkeen toteuttaminen 
edellyttää muun ohella varausalueeseen kohdistuvan maanvuokrasopi-
muksen ennenaikaista päättämistä tai muuttamista sekä alueella ole-
vien rakennusten ja rakennelmien purkamista. 

Alue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperi-
aatteella. Varauksensaaja vastaa tällöin kustannuksellaan muun muas-
sa hankkeen rakennettavuutta ja muita teknisiä sekä toiminnallisia omi-
naisuuksia koskevien suunnitelmien ja selvitysten tekemisestä sekä 
kaikista alueen rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttämistä toi-
menpiteistä, kuten rakennusten purkamisesta, rakennusjätteiden ja 
vanhojen rakenteiden poistamisesta, olemassa olevien autopaikkojen 
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siirroista ja uusien autopaikkojen rakentamisesta sekä mahdollisista 
johtosiirroista ym. toimenpiteistä.  

Kaupunki päättää erikseen mm. hankkeen toteuttamisen vaatimien lu-
pien myöntämisestä ja tontin luovutuksesta (tontti luovutetaan ensisijai-
sesti myymällä).

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikä kustannuksista, kuten suunnittelu-, selvittämis-, 
tutkimus- ja muista kuluista, mikäli varauksensaajan hankkeen toteutta-
misen edellyttämä asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voi-
maan, alueen luovuttamisesta myöhemmin päättävä toimielin ei päätä 
luovuttaa aluetta varauksensaajalle tai alueen luovuttaminen viivästyy, 
hankkeen vaatimat luvat eivät tule voimaan tai aluetta ei muutoin saada 
rakentamiskelpoiseksi varauksen saajan hankkeen toteuttamisen edel-
lyttämässä aikataulussa. 

4

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli varauksensaa-
ja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdolli-
sesti antamia ohjeita. 

5

Varausalueelle vastaisuudessa kaavoitettava asuinrakennusoikeus tu-
lee toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona. 

Alueelle vastaisuudessa toteutettavat asunnot tulee pitää vapaarahoit-
teisessa vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuotta tontin myynnistä 
tai muusta luovuttamisesta lukien.

Mikäli tontti kuitenkin toteutettaisiin vapaarahoitteisena omistusasunto-
tuotantona, tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 40 
% tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). 
Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 70 h-m². 

6

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähintään 
B₂₀₁₈ energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku 
alittaa tason 80 kWhE/m²/vuosi, ellei kaupunkiympäristölautakunta tai 
sen valtuuttama viranhaltija erittäin painavasta varauksensaajasta riip-
pumattomasta syystä toisin päätä.
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Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
myyntiä tai pitkäaikaista vuokraamista esittämään maaomaisuuden ke-
hittäminen ja tontit- palvelulle varausalueelle rakennettavia rakennuksia 
koskevat energiatodistukset tai muun rakennusten energiatehokkuutta 
osoittavan maaomaisuuden kehittäminen ja tontit palvelun hyväksymän 
selvityksen.

Varauksensaaja on tietoinen, että rakennusvalvonta-palvelut harkitsee 
rakennusluvan saamiseksi edellytettävät energiatehokkuusvaatimukset 
erikseen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen luovut-
tamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittuja vaa-
timuksia eikä kaupunkiympäristölautakunta tai sen valtuuttama viran-
haltija myönnä vaatimuksesta poikkeusta.

7

Varausalue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvas-
tuuperiaatteella. Varausalueen rakentamiseen ja aikatauluun saattaa 
merkittävästi vaikuttaa yleisten alueiden ja ympäröivien kiinteistöjen ra-
kentaminen. Varauksensaaja on velvollinen osaltaan kustannuksellaan 
yhteen sovittamaan varausaluetta koskevat suunnitelmat ja toteutuksen 
tarvittavilta osin yleisten alueiden ja muiden ympäröivien kiinteistöjen 
kanssa.

Varauksensaaja on myös velvollinen koordinoimaan varausalueen ra-
kentamisen siten, ettei tontin rakentamisesta aiheudu aiheetonta hait-
taa muiden kiinteistöjen eikä yleisten alueiden rakentamiselle tai käytöl-
le.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakenne-
taan kaupungin ja muiden näiden toteuttamisesta vastaavien tahojen 
päättämän aikataulun mukaisesti. Siksi varauksensaaja on velvollinen 
hyvissä ajoin ennen rakentamisen aloittamista varmistamaan katujen, 
yleisten alueiden sekä kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja 
toteutusaikataulun sekä tontin rakentamiskelpoisuuden näistä vastaa-
vilta tahoilta.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli varauksensaajan hankkeen 
rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai käyttöönotto viivästyy va-
rausaluetta ympäröivien kiinteistöjen, yleisten alueiden tai kunnallistek-
niikan suunnittelun tai rakentamisen viivästymisen johdosta.

8
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Varauksensaajan tulee noudattaa asemakaavaa sekä mahdollisia alu-
eellisia rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee 
tapahtua yhteistyössä kaupungin alueellisten yhteistyö- ja koordinointi-
ryhmien kanssa.  

9

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin määräämin 
osin maaomaisuuden kehittäminen ja tontit- palvelun 30.6.2017 päivät-
tyä toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta se-
kä kaadettavista puista. Varauksensaajan tulee kuitenkin huomioida 
mm., että kaupunki ei vastaa esimerkiksi maaperän mahdollisesta pi-
laantuneisuudesta aiheutuvista mahdollisista kustannuksista siltä osin, 
kun ne kuuluvat kiinteistön 91-29-139-2 vuokralaisen vastattaviksi. 

10

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan varausalu-
een (tontin) osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiin-
teistörekisteriin hyvissä ajoin ennen rakennusluvan hakemista.

11

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle 
varatun alueen ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti edis-
tämään tälle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla 
on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken varau-
sajan, mikäli on ilmeistä, ettei alueen rakentamista aloiteta varausaika-
na ja hankkeen viivästyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta 
syystä.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristön suojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia se-
kä muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita.

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

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päätty-
mään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan konkurssiin 
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tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen toteuttamiseksi. 

12

Tontin tulevassa luovutuksessa noudatetaan näiden varausehtojen li-
säksi kaupungin tavanomaisia asuntotonttien luovutusehtoja sekä kau-
punkiympäristölautakunnan mahdollisesti päättämä lisäehtoja.

13 

Asemakaavan muutoksen 12431 määräysten mukaan maaperän pi-
laantuneisuus on selvitettävä ja pilaantuneet alueet kunnostettava en-
nen rakentamiseen ryhtymistä.

Varauksensaaja vastaa aiheuttamansa pilaantumisen lisäksi vuokra-
alueella vuokrasuhteen aikana (vuodesta 1970 alkaen) tapahtuneesta 
pilaantumisesta sekä kaavamääräysten mukaisista tutkimuskuluista.

Asemakaavan muutoksen määräysten mukaisesti varauksensaajan on 
lisäksi kustannuksellaan huolehdittava, että tontilla rakentamisen yhtey-
dessä havaittavat 1. maailmansodan aikaiset linnoitelaitteet tutkitaan 
arkeologisesti ja dokumentoidaan.

14

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan laatimaan alueen ra-
kentamisen ja käytön kannalta tarpeelliset rasite- ja yhteisjärjestelyso-
pimukset sekä hakemaan po. rasitteiden ja yhteisjärjestelyjen perusta-
mista. Rasite- ja yhteisjärjestelysopimuksissa tulee tällöin sopia muun 
muassa pysäköinnin, ajoyhteyksien, johtojen ja yhteisten alueiden si-
joittamisesta tonttien alueille. Asemakaavan 12431 määräysten mu-
kaan mm. tontin 29139/9 autopaikat on osoitettava tontille 29139/10. 

Tontilla 29139/8 on oikeus sijoittaa autopaikkoja tonteilla 29139/9 ja 10.

Kaupunki ei vastaa mistään po. rasitteista ja yhteisjärjestelyistä aiheu-
tuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista 

15 

Kaupungilla on oikeus pitää ja toteuttaa alueelle maanalaisia hankkeita 
sekä käyttää ja ylläpitää niitä edellyttäen etteivät ne estä tai rajoita alu-
een asemakaavan mukaista toteuttamista tai käyttöä.

Varausalueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä olevia kunnallistek-
nisiä johtoja, laitteita tai muita rakenteita. Varauksensaaja on velvolli-
nen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten johtojen, lait-
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teiden ja rakenteiden sijoittumisen varausalueelle, ellei alueen uudisra-
kentaminen edellytä po. johtojen, laitteiden tai rakenteiden siirtämistä. 

Varauksensaaja on tietoinen, että kiinteistön 91-29-139-2 alueella sijait-
see mm. kaukolämpötunneli ja että Gasum Oy:n kaasulinjan siirtovyö-
hyke sivuaa tontin koilliskulmaa. Rakenteiden vaikutusalueella louhinta 
on luvanvaraista. Rakentamisen edellyttämässä louhinnassa tulee huo-
mioida alueella nykytilassa sijaitsevat rakenteet ja niiden tärinärajat se-
kä mahdolliset muut rakenteet tärinärajoineen.

B

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että lauta-
kunta oikeutetaan tekemään päätöskohdassa A mainittuun varaukseen 
tarvittaessa muutoksia ja täydennyksiä. 

Samalla kaupunkiympäristölautakunta päättää oikeuttaa maaomaisuu-
den kehittäminen ja tontit- palvelun päällikön tai tämän määräämän vi-
ranhaltijan päättämään varausehtojen vähäisistä muutoksista ja täy-
dennyksistä edellyttäen, että kaupunginhallitus hyväksyy edellä maini-
tun esityksen.

C

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että kaupun-
ginhallitus hyväksyisi asemakaavamuutokseen 12431 sisältyvän tontin 
29139/9 vuokrasopimuksen käyttötarkoituksen muutoksen kaavamuu-
toksen mukaiseksi siten, että opiskelija-asuntolan rakentamista varten 
vuokrattu tontti vuokrataan muutettuun käyttötarkoitukseen vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista varten.

Tällöin vuokrasopimukseen tullaan sisällyttämään tavanomaisten kau-
pungin maanvuokrauksessa käyttämien ehtojen lisäksi ehto, jonka mu-
kaan opiskelijoiden tulee olla etusijalla asuntoja vuokrattaessa.

Käsittely

08.05.2018 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

Mikko Aho: Kappale 18 korvataan:

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähintään 
B₂₀₁₈ energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku 
alittaa tason 80 kWhE/m²/vuosi, ellei kaupunkiympäristölautakunta tai 
sen valtuuttama viranhaltija erittäin painavasta varauksensaajasta riip-
pumattomasta syystä toisin päätä.
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Kaupunkiympäristölautakunta päätti yksimielisesti hyväksyä esittelijän 
muutetun ehdotuksen.

Vastaehdotus:
Mai Kivelä: Kohta (9), poistetaan seuraava kohta: "(tontti luovutetaan 
ensisijaisesti myymällä)".

Kannattaja: Mia Haglund

1 äänestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
EI-ehdotus: Kohta (9), poistetaan seuraava kohta: "(tontti luovutetaan 
ensisijaisesti myymällä)".

Jaa-äänet: 10
Sirpa Asko-Seljavaara, Eveliina Heinäluoma, Nuutti Hyttinen, Atte Kale-
va, Jape Lovén, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura Rissanen, 
Anni Sinnemäki, Osmo Soininvaara

Ei-äänet: 2
Mia Haglund, Mai Kivelä

Tyhjä: 1
Kaisa Hernberg

Esittelijän ehdotus jäi tältä osin voimaan äänin 10-2 (1 tyhjä).

Esittelijä
kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi


