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Kerrostalotontin (A, 5 200 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin Asumisoikeus Oy:lle
korkotuettua asumisoikeusasuntotuotantoa varten (Kaarela, Kuninkaantammi, tontti 33381/1)

Turkoosikuja 4

Hakemus

Kaupungin asuntotuotanto pyytää 22.12.2017 päivätyllä hakemuksellaan, että
kaupunki vuokraisi Helsingin Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus 0912770-2)
asuntotontin (A) 33381/1 korkotuettua asumisoikeusasuntotuotantoa varten
pitkäaikaisella maanvuokrasopimuksella 1.2.2018 alkaen.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 23.11.2015 (1141 §) varata tontin 33381/1
asuntotuotantotoimistolle välimuodon asuntotuotannon suunnittelua varten
31.12.2017 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

- Varauksensaajan tulee tutkia yhdessä kaupunkisuunnitteluviraston ja
kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa hankkeen toteuttamista nykyistä
pienemmällä määrällä autopaikkoja kestävän kehityksen mukaisen
asumisen ja liikkumisen edistämiseksi.

-  Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää
vähintään C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimuksen siten, että E-
luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.
Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen tai
muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston
tonttiosaston hyväksymän selvityksen.

- Asumisoikeusasuntotuotantoon varattavalle tontille rakennettaviin
rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyväksymän
yhteisön ylläpitämiä erityisryhmille suunnattuja asumisyksiköitä tai varata
osuus asunnoista erityisryhmien itsenäiseen asumiseen. Yksittäisessä
hankkeessa osuus voi tarpeen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla
korkeintaan 20 % tontin rakennusoikeudesta tai suurempikin
niin erikseen sovittaessa.
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Toteutussuunnitelmat

Kaupunkiympäristölautakunnan ympäristö- ja lupajaosto on 15.12.2017
myöntänyt hankkeelle rakennusluvan, lupatunnus 33- 3012-17-A.
Rakennusluvan mukaan tontille rakennetaan 3-4 –kerroksinen asuinkerrostalo
ja kaksi kaksikerroksista rivitaloa. Pihakannen alle rakennetaan naapuritontin
33388/1 kanssa yhteinen maanalainen autohalli, joka ulottuu näiden kahden
asuntotontin ja niiden välissä olevan Akvarellinkadun osan (noin 130 neliötä)
alueelle. Tontille rakennetaan valtion korkotukemia asumisoikeusasuntoja 70
kpl. Asuntojen keskipinta- ala on 64,3 m². Perheasuntoja on 69 %
huoneistoalasta. Kaikki 44 autopaikkaa sijoitetaan edellä mainittuun
maanalaiseen pysäköintihalliin, jonka sisäänkäynti on viereisen tontin 33388/1
puolella. S1-luokan väestönsuojia 139 henkilölle rakennetaan kerrostalon
kellarikerrokseen.

Maanalainen autohallin toteutetaan hieman asemakaavan osoittamaa
maanalaista varausta suurempana katualueen kohdalla, mutta kyse on
kuitenkin hyvin pienestä poikkeamasta.

Piirustusten mukaan tontin koko rakennusoikeus 5 200 kem2 tulee käytetyksi
eikä kaavan sallimaa rakennusoikeutta ylitetä tontilla.

Varauspäätösten ehtojen toteutuminen

Hanketta on käsitelty Kuninkaantammen alueryhmässä 29.6.2017.
Autopaikkojen määrän pienentämistä on tutkittu, mutta sille ei löytynyt
edellytyksiä. Muutoin alueryhmässä esille tuodut kommentit on
rakennuslupaprosessin yhteydessä todettu huomioon otetuiksi hankkeen
toteutussuunnittelussa.

Energiatodistukset

Asuinrakennukset on suunniteltu energiatehokkuusluokkaan C.
Suunnitelmassa on otettu huomioon asemakaavassa oleva
matalaenergiarakentamiseen liittyvä vaatimus. Uusiutuvan energian
hyödyntämiseksi kerrostalon katolle tulee aurinkopaneelikenttä, jonka
tuottama energia käytetään kiinteistösähköön.

Hakija on esittänyt kaikista asuinkäyttöön rakennettavista rakennuksista
energiatodistukset, jotka perustuvat lakiin rakennuksen energiatodistuksesta
(50/2013). Kerrostalon osalta 30.10.2017 päivätyn energiatodistuksen mukaan
rakennuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on 103
kWh/m2/vuosi ja rakennuksen energiatehokkuusluokka C, joka vastaa

www.hel.fi
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varauspäätöksissä edellytettyä energiatehokkuusluokkaa.

Kummankin rivitalon osalta 30.11.2017 päivättyjen energiatodistusten mukaan
rakennuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on
113 kWh/m2/vuosi ja rakennuksen energiatehokkuusluokka C.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 15.1.2014 hyväksymän ja 28.2.2014 lainvoimaiseksi
tulleen ensimmäisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12150
mukaan tontti 33381/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 5 200 k-m2.

Asemakaavan mukaan kaikilla korttelialueilla on sovellettava
matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyödynnettävä uusiutuvaa energiaa
sekä viivytettävä hulevesiä sadepuutarhojen ja erilaisten viivytysrakenteiden
avulla.

Asukkaiden autopaikat tulee rakentaa rakennusten kellariin, pihakannen alle,
maanalaiseen pysäköintilaitokseen tai LPA-tontille. Ajo maanalaiseen
pysäköintilaitokseen toisen tontin ja Akvarellinkadun alla olevan maanalaisen
tilan kautta on sallittu.

Autopaikkojen vähimmäismäärät ovat A- korttelialueella suurempi luvuista 1
ap/120 k-m2 tai 0,6 ap/asunto. Jos tontilla on kaupungin vuokra- asuntoja,
voidaan autopaikkojen määrää näiden osalta vähentää 20 %:lla.
Mainitun asemakaavan mukaan tulee asuntotonteilla asuntojen
huoneistoalasta vähintään 50 % toteuttaa asuntoina, joissa on
keittiön/keittotilan lisäksi kolme asuinhuonetta tai enemmän. Näiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m2.

Tontin osoite on Turkoosikuja 4 ja pinta-ala 4 428 m2. Tonttijako on
hyväksytty 31.10.2016.  Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 15.11.2016.

Perheasuntovaatimus

Perheasuntovaatimusta ei varausehtona sovelleta
asumisoikeusasuntotuotannossa. Tonttia koskee kuitenkin edellä mainittu
asemakaavaan perustuva perheasuntovaatimus. Asemakaavan mukainen
perheasuntovaatimus (50 % / 80 h-m2) täyttyy osittain. Hankkeessa
perheasuntoja on 69 % huoneistoalasta, mutta perheasuntojen keskipinta-ala
on vain 64,3 m2.
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Lyhytaikainen vuokraus ja suostumus maanrakennustöiden aloittamiselle

Asuntotonttitoimiston tiimipäällikkö päätti 31.8.2017 (182 §) vuokrata tontin
33381/1 Helsingin Asumisoikeus Oy, Haso Tammenkallio –nimisen kohteen
lukuun lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.9.2017 –
31.8.2018 (A1133-702). Tiimipäällikkö antoi 24.10.2017 asuntotuotannolle
(att:lle) suostumuksen pilaantuneeksi todetun maaperän ja maaperässä
olleiden jätteiden poistamiseen sekä muiden maanrakennustöiden
tekemiseen.

Maaperän jätteet ja puhtaus

Vuokra-alueella on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimus (Vahanen
Environment Oy, 2017), jossa on todettu maaperässä jätetäyttöä sekä
kynnysarvon ylittävä pitoisuus arseenia. Tutkimusten jälkeen alueelta on
poistettu jätteitä ja jätteen sekaista maata. Tehdyistä toimenpiteistä on laadittu
raportti: Pilaantuneen maaperän kunnostuksen loppuraportti,
Kuninkaantammi, Turkoosikuja-Akvarellinkatu, Tontit 91-33-388-1 ja 91-33-
381-1, Vahanen Environment Oy, 15.12.2017.

Yleisille alueille pysyvästi sijoitettavat rakenteet, johdot ja laitteet

Hanke tarvitsee katualueen alle sijoittuvaa parkkihallia varten oman
maanvuokrasopimuksen. Asuntotuotanto on jättänyt tätä tarkoittavan
hakemuksen. Hankkeen tulee saada Akvarellinkadun poikki menevän
parkkihallin osaa varten sijoitusluvan tai –suostumuksen, jotta se voi ryhtyä
rakentamistöihin tällä yleisellä alueella. Lisäksi työskentelylleen katualueella
se tarvitsee kaivutyöluvat. Mahdolliset muutkin pysyvästi yleisille alueille
osittainkaan sijoitettavat rakenteet, esim. rajamuurin anturat, vaativat
pääsääntöisesti erillisen sijoitusluvan, jonka tulee olla voimassa ennen kuin
vuokralaisella on lupa käynnistää rakentaminen.

Edellä mainituilla luvilla kaupunki varmistaa mm. sen, että

- parkkihallin syvyys katualueen pinnasta on riittävä ja, että
kadun rakennekerrokset mahtuvat parkkihallin päälle

-  huolehditaan mahdollisesti tarvittavista siirtymärakenteista
molemmin puolin parkkihallin betonirakennetta

- parkkihallin suunnitelmat sovitetaan yhteensopiviksi
katurakenteiden kanssa
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- parkkihallin rakentamisen jälkeen luvan saaja palauttaa kadun
rakennekerrokset ja kadussa olevan infran sellaiseksi kuin se
oli ennen töihin ryhtymistä.

Rasitesiat
Asuntotonttien 33381/1 ja 33388/1 tulee laatia keskinäisistä rasitteistaan ja
käyttöoikeuksistaan kuten näiden yhteisestä parkkihallista erillisen
yhteisjärjestelysopimuksen.

Myönnetyn rakennusluvan mukaan tontti 33381/1 tarvitsee oikeuden käyttää
yleistä aluetta pelastusajoneuvon nostopaikkana. Oikeus voidaan myöntää,
mikäli kaupunkiympäristön toimialan liikenne- ja katusuunnittelupalvelu
osaltaan hyväksyy hankkeen esittämät nostopaikat. Selvitystyö on palvelusta
saadun tiedon mukaan kesken.

Hitas-ehdot

Hitas-laadunohjausta ei sovelleta valtion tukemassa
asumisoikeusasuntotuotannossa.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 20.1.2016 (16 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan
vuokraamaan Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela)
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12150 merkityn asuntotontin
33386/1 lautakunnan määräämästä ajankohdasta lukien 31.12.2075 saakka
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100”
vastaavana kerrosneliömetrihintana 25 euroa.

Mainitun päätöksen mukaan asuntotonttien vuosivuokrasta peritään 80 % siltä
ajalta, jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea).
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra

k-m2 e/k-m2
(ind.100)

e/k-m2

(ind.1936=
11/2017)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

alkuvuosivuokra  e
(ind. 1936)

alkuvuosivuokra e
80 % (ind.

1936=11/2017)
5 200 25 484 5 200 100 672 80 538

 (5 200 x 25 x 4 %) x ind.19,36
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Maanvuokra vuokra-ajalta 1.2.2018 – 31.12.2018

Tontin kiinteänä kalenterivuokana ajalta 1.2.2018 – 31.12.2018 peritään
73 827 euroa (80 538/12 x 11= 73 827 euroa).


