MUISTIO 18.12.2017/AN

Asuntotontin (AKYS, kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen Helsingin
kaupungin asuntotuotannolle perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun
rakennusluvan hakemista varten (Etela-Haaga, tontti 29041/2)

A1129-275, Isonnevantie
Hakemus

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 15.11.2017 paivatylla hakemuksellaan, etta
kaupunki vuokraisi sille tontin 29041/2 lyhytaikaisesti perustettavan Asunto Oy Helsingin
Larkaninpolku- nimisen asunto-osakeyhtion lukuun rakennusluvan hakemista varten
1.12.2017 alkaen.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Helsingin kaupungin 29.
kaupunginosan (Haaga) korttelin 29041 tontin 1 31.12.2016 saakka yhteisesti NCC
Rakennus Oy:lle (nykyisin jakautumisen seurauksena Bonava Suomi Oy) seka
asuntotuotantotoimistolle (nykyisin asuntotuotanto) siten, ettd asuntotuotannolle varattu
asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.
Kiinteistlautakunta on muuttanut tontin hallinta- ja rahoitusmuotoa jaljempana tassa
muistiossa kasitellylla tavalla siten, etta tontti tulee toteuttaa Hitas Il-ehdoin
toteutettavana omistusasuntotuotantona

Varauksensaajat ovat varausehtojen mukaan olleet velvollisia sopimaan
tarkoituksenmukaisesta tonttijaosta ennen rakennussuunnittelun aloittamista.

Kiinteistosta 29041/1 on muodostettu tonttirekisteritontit 29041/2 ja 29041/3.
Asuntotuotannon varaus kohdistuu tonttiin 29041/2.

Edella mainittujen varausehtojen lisaksi varauksensaajan tulee noudattaa mm.
seuraavia varausehtoja:

-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta merkita varaus paattymaan yhden tai
useamman varauksensaajan osalta kesken varausajan mikali osapuolet eivat paase
sopimukseen korttelin toteuttamiseen liittyvista yhteisjarjestelyista.

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

-Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella.

-Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin.



Rakennusten tulee tayttaa vahintaan C- energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset
siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistdlautakunta (nykyinen
kaupunkiymparistdlautakunta) erittain painavasta varauksensaajasta riippumattomasta
syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen pitkaaikaista
vuokraamista esittamaan varausalueelle rakennettavia rakennuksia koskevat
energiatodistukset tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan
kiinteistoviraston tonttiosaston (nykyinen maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelu)
hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovuttamisesta, mikali
varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittua vaatimusta eika kiinteistolautakunta
(nykyinen kaupunkiymparistdlautakunta) myénna vaatimuksesta poikkeusta.

-Hitas- omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keski-pinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m2.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin toimintaohjetta kaivu- ja
louhintatoimenpiteiden suorittamisesta seka kaadettavista puista.

Kiinteistolautakunta paatti 23.2.2017 (95 §), ettd asuntotuotannolle varattu tontti
29041/2 tulee toteuttaa Hitas Il-ehdoin toteutettavana omistusasuntotuotantona.
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan paatoksen liitteena olleita Hitas-asuntoja
koskevia lisaehtoja. Lisaksi lautakunta paatti jatkaa tontin varausta 31.12.2017 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava nro 11938 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.5.2012 ja se on tullut
voimaan 24.5.2013.

Tontti 29041/2 kuuluu asuin-, liike- ja julkisten palvelutilojen korttelialueeseen (AKYS),
jossa liike- ja palvelutiloja saa sijoittaa ainoastaan kadun (Isonnevantien) varrella
sijaitsevien rakennusten kaduntasokerroksiin. Tontin rakennusoikeus on 6180 k-m?.
Sallitun asuntokerrosalan vahimmaismaara on 6080 k-m? ja sallitun palvelu-, myymala-,
toimisto- ja muiden vastaavien tilojen kerrosalan enimmaismaara on 100 k-m?.

Tontille sijoittuu likimaarainen lasiseindinen yhdyskaytava tai yhteistila, jonka alla on
oltava vahintaan 3,5 m vapaata tilaa, seka kadun nakemaalueeksi varattu alueen osa,
jolla ei saa istuttaa pensaita.

Asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi saa rakentaa rakennuksissa olevat
autotallit tai pysakaintitilat ramppeineen asemakaavassa osoitetulle autopaikkojen
vahimmaismaaralle, enintdan 15 m2/autopaikka, vaestonsuojat, teknisen huollon tiloja,
asumiselle tarpeellisia varastotiloja seka jatteiden lajitteluun tarvittavat tilat.



Maantasossa oleva autotalli-, huolto- ja palvelutilakerros voidaan rakentaa kerrosluvun
estamatta, ja kerrosluvun liséksi voidaan rakentaa rakennusten ullakoille tai
kattokerroksiin yhteisia virkistys- ja saunatiloja enintdan 10 % kerrosalasta.

Tonteilla tulee sailyttaa tai istuttaa puita niin, etta niiden maara on vahintaan 1 tontin
pinta-alan 100 m2 kohti.

Jalankulku tonttien lapi ja tonttien valinen huoltoajo tulee sallia.

Tonttien valisiin rajaseiniin saa rakentaa tarpeellisia aukkoja. Rakentamatta jaavalla
alueen osalla, jota ei kayteta leikki- ja oleskelualueeksi tai liikenteeseen, on olemassa
olevat puut sailytettava ja alue hoidettava puistomaisena istutuksin. Asfaltointia tulee
valttaa. Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltava yhtena
kokonaisuutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Asukkaiden kayttoon tulee rakentaa vahintaan 1 talopesula/korttelialue, 1 talosauna/20
saunatonta asuntoa, riittavat varastotilat seka 1,5 % tontin kerrosalasta harraste-,
kokoontumis- ja vastaavia yhteistiloja. Em. tilat saa rakentaa asemakaavassa osoitetun
kerrosalan lisaksi, ja kiinteistot voivat rakentaa tiloja yhteisella sopimuksella.

Rakennuksiin ja pihojen alle saa rakentaa kaksi kellarikerrosta, jonne saa sijoittaa
autopaikkoja, teknisen huollon tiloja ja varastotiloja, ei kuitenkaan sailytettavan puuston
alueelle. Maanalaiset autonsailytystilat tulee rakentaa yhteisina siten, etta autopaikat
saa sijoittaa osittain tai kokonaan toiselle tontille eika tonttien valisille rajoille tarvitse
rakentaa rajaseinaa. Ajon pysakaintitiloihin saa jarjestaa korttelin muiden tonttien
kautta. Autopaikat on sijoitettava rakennusten maantaso- tai kellarikerroksiin
autotalleihin, maan- tai pihanalaisiin pysakaointitiloihin tai istutusten avulla jasenndiden
pysakointipaikoille ja/tai pienille enintaan kahden autopaikan pysakoimispaikoille.
Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap/100 k-m2.

Kortteliin 29041 (tontille) tulee yhteen rakennukseen sijoittaa sahkolaitoksen ohjeiden
mukainen kiinteistdomuuntamotila.

Tontin lahistolla sijaitsee likimaarainen tulvareitti. Likimaaraiseksi tulvareitiksi
maaritellylla alueella ei saa tehda veden virtausta estavia rakenteita.

Kiinteistdon 29041/2 pinta-ala on 5732 m? ja osoite Isonnevantie. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 25.10.2017.

Alustavat suunnitelmat

Tontille rakennetaan 4 kappaletta 4-5 kerroksisia asuinkerrostaloja, joissa on
asuntotuotannon 15.11.2017 paivatyssa hakemuksessa ilmoittamalla tavalla 78
kappaletta vapaarahoitteisia Hitas-omistusasuntoja yhteensa 5250 asm2. (17.10
paivatyn hankeselostuksen mukaan asuntoja on 82 kpl ja asuinpinta-ala on 5070 m2).



Autopaikat sijaitsevat pihakannen alla pysakaintihallissa (48 kpl) ja vieraspaikat (8 kpl)
piha-alueella.

Asuntojen keskipinta-ala on noin 62 m2. Perheasuntoja on 61,2 % huoneistoalasta ja
niiden keskipinta-ala on 81,6 m2.

Yhteen rakennuksista sijoittuu palvelueteinen, johon esim. posti voi tuoda paketteja.
Pohjakerroksissa on osin aputiloja ja suotuisissa kohdissa asuntoja.

Korttelipiha on yhteinen tontin 29041/3 kanssa. Korttelit 29040 ja 29041 muodostavat
yhteisen suurpihan ja korttelit suunnitellaan yhtena kokonaisuutena. Yhteisista
toiminnoista, kuten mm. etta tontin 29041/2 |api kulkee ajoyhteys tontille 29041/3,
laaditaan rasitteenluonteinen sopimus.

Maaperatiedot

Vuokra-alueella on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimuksia ja
kunnostussuunnitelma (Lansi-Haaga, Maankayttosuunnitelma, Pohjatutkimus, Hgin
kaupunki Geotekninen osasto 10381, 24.12.2002; Isonnevan alue, korttelit 29040-
29041, Maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistus tarpeen arviointi, FCG Finnish
Consulting Group Oy, 13.4.2010; Isonevan alueen lounaisosa, Maaperan
pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi, FCG Finnish Consulting Group Oy,
22.6.2010; Isonnevan kaavamuutosalue, haitta-ainepitoisen maaperan
kunnostussuunnitelma, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 28.11.2016). Tutkimuksissa
alueella on todettu alemman ohjearvon ylittava lyijypitoisuus. Alueella on mahdollisesti
myds kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne
huomioon kaikessa maarakentamisessa. Maaperaehdot sisallytetaan paatos- ja
sopimusehtoihin.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 29.11.2017 (asia 12) oikeuttaa
kaupunkiymparistdlautakunnan/sen maaraaman viranhaltijan vuokraamaan Helsingin
kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29041 tontin 2 lautakunnan
maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka siten, etta tontin vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100"
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 32 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten
asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta
peritdan samaa maanvuokraa kuin asuintiloista.

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistdlautakunnan/sen valtuuttaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja. Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisaksi kaupunginvaltuuston ja



kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya koskevia
ehtoja.

Vuokrausperustehinnan maarittamisessa on huomioitu tontin haastavia
maaperaolosuhteita.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra

Edella esitetyn mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? e/ k-m? perusvuosivuokra e alkuvuosivuokra e
(ind. 100)  (ind. 1936) (ind. 100) (ind. 1936)
6180 32 620 7910 153 138

((6180 x 32 x 0,04) x 19,36)

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistélautakunnan paatdoksen 18.12.2001 (950 §) mukaisesti tontin lyhytaikaisesta
vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritdan vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra koko vuokra-ajalta on siten 25 523 euroa.

Lisdaehdot

Lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen otetaan mm. maaperaa seka muita tonttikohtaisia
seikkoja koskevat ehdot. Seka kaupunki etta vuokralainen suorittavat
esirakentamistoimenpiteita tontilla. Em. seikoista otetaan ehdot vuokrasopimukseen



