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Muistio 18.10.2018/ABJ

Asuntotontin (AK, 7 100 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten
Helsingin kaupungin asuntotuotannolle (Pasila, tontti 17126/2)

Lavakatu, Kustinpolku, Lavakuja, A1117-155, HEL 2018-009306

Hakemus
Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 7.9.2018 paivatylla
hakemuksellaan, ettd kaupunki vuokraisi sille Helsingin Asumisoikeus Oy,
Postiljooni -nimisen kohteen lukuun Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan
(Pasila) korttelin 17126 tontin 2 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten
1.11.2018 alkaen.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Postipuiston alueen
suunnitellusta asuinrakennusoikeudesta (noin 150 000 k-m?) luovutettavaksi
kaupungin omistuksessa olevien alueiden osalta kumppanuuskaavoitukseen ja
asuntohankkeiden suunnittelua ja toteuttamista varten 31.12.2016 saakka mm.
seuraavin ehdoin:

- Alueelle kaavoitettavasta asuinrakennusoikeudesta noin 20 %
toteutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona, 40 % valimuodon
asuntotuotantona ja 40 % vapaarahoitteisena saantelemattémana
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona. Saantelemattomasta
asuntotuotannosta enintaan noin 30 % voi olla vuokra-asuntotuotantoa.

- Valtiontukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettava
asuinrakennusoikeus varataan Asuntotuotantotoimistolle.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata mm. Pasilan,
Maaliikennekeskuksen alueen asuinkerrostalokorttelit 17126, 17127 ja 17128
Asuntotuotantotoimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2017 saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Kortteleiden asuinrakennusoikeudesta noin 50 % tulee toteuttaa valtion
tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vahintaan 50 % valimuodon
asuntotuotantona.

- Kaupunginhallitus on 25.8.2014 (836 §) varannut
Asuntotuotantotoimistolle valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona
toteutettavan asuinrakennusoikeuden (noin 30 000 k-m?). Nyt tehtavalla
varauksella varataan asuntotuotantotoimistolle lisaa 36 500 k-m?
toteutettavaksi valimuodon asuntotuotantona.

Kortteli 17128 varattiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja korttelit
17126 seka 17127 valimuodon asuntotuotantoon.
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Tonttipaallikkd paatti 6.4.2018 (14 §) jatkaa mm. tonttien 17126/1-2, 17127/1-2
ja 17128/1-2 varauksia 31.12.2019 saakka entisin ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Piirustukset

Suunnitelmat

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17126/2 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 7 100
k-m2.

Asemakaavassa tontin 17126/2 alueella on rakennukseen jatettava kulkuaukko,
jonka sijainti on ohjeellinen. Aukon mitoissa on otettava huomioon
pelastustoiminnan vaatimukset.

Tontin pinta-ala on 3 232 m2 ja ensisijainen osoite Lavakatu. Tonttia ei ole viela
lohkottu ja merkitty kiinteistorekisteriin.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko ei ole viela tarkastanut tontille toteutettavia
rakennuksia koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi
Lupapisteen kautta.

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra maaritellaan asemakaavan
salliman kerrosalan mukaan. Maanvuokran perusteena on kuitenkin aina
vahintaan asemakaavan sallima kerrosala.

Hakemuksen mukaan tontille 17126/2 rakennetaan korkotuettuja
asumisoikeusasuntoja 96 kpl, yhteensa noin 5 608 asm?.

Energiatehokkuus

Aurinkoenergia

Tontille toteutettavien rakennusten tulee tayttaa vahintaan C-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettéd E-luku alittaa tason
120 kWh/m?/vuosi.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkaaikaista vuokraamista esittamaan tontit-yksikolle vuokra-alueelle
rakennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen tai muun rakennusten
energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikon hyvaksyman selvityksen.

Vuokralainen on sopinut kaupungin kanssa aurinkoenergian hyodyntamisesta
korttelissa 17126.
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Autopaikat

Yhteiskerhotilat

Maapera

Vuokralainen on siten tietoinen ja hyvaksyy sen, etta kortteliin 17126 tulee
rakentaa aurinkosahkojarjestelmia, joiden valityksella tuotetaan energiaa
kiinteistdjen kayttoon.

Hakemuksen mukaan tonttia 17126/2 palvelevat autopaikat (53 kpl) sijoitetaan
LPA-autopaikkojen korttelialueelle 17124 rakennettavaan pysakointilaitokseen.

Kyseiseen pysakointilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja myds kortteleiden
17123, 17125, 17126, 17127, 17128 ja 17131 tontteja varten.

Edella mainittujen tonttien tulevat vuokralaiset/ostajat ovat velvollisia keskenaan
sopimaan pysakointilaitoksen toteuttamisesta, kaytosta ja hallinnoinnista.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Asemakaavan muutoksen mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-ajantiloista
(jaliempana yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa vahintdan 0,5 % tontin
asemakaavaan merkitysta kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueelle 17118
toteutettavaan yhteisrakennukseen.

Kyseiseen rakennukseen sijoitetaan kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117,
17120, 17122,17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131
yhteiskerhotiloja seka mahdollisesti myos ulosvuokrattavia liiketiloja.

AH-korttelialueen toteuttaja Fira Oy on velvollinen sopimaan edella mainittujen
kortteleiden toteuttajien kanssa mm. AH-tontin ja sille sijoitettavan
yhteisrakennuksen toteuttamisesta, kaytosta ja hallinoinnista seka niista
aiheutuvien kustannusten jakamisesta tonttien vuokralaisten/omistajien
(kaupunkia lukuun ottamatta) kesken.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta
AH-korttelialueen tontille toteutetaan yhteiskerhotilaa asemakaavan
muutokseen merkitty kerrosalamaara (1 185 k-m?) riippumatta siita, mita
asemakaavan edellyttama yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan
merkitysta asuntokerrosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua
yhteiskerhotilaa.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Kaupungin kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alue on osa entista
maaliikennekeskuksen aluetta. Lisaksi vuokra-alueen laheisyydessa on ollut
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polttonesteiden jakeluasema. Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen
maaperan tilan tietojarjestelmaan.

Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdistettu ymparistoviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin
ymparistokeskus on antanut kunnostustyosta lausunnon, jonka mukaan alue on
puhdistettu em. paatoksen mukaisesti. Koska kunnostusalueelle on jaanyt
kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, on lausunnon mukaan alueella
tehtavista kaivutoista ilmoitettava ymparistokeskukseen.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia, joissa vuokra-alueella
on todettu kynnysarvon ylittava haitta-ainepitoisuus. Vuokralaisen on otettava
se huomioon kaikessa maarakentamisessa.

Lisaksi Postipuiston asemakaava-alueella on todettu pohjavedessa kloorattuja
hiilivetyja, joten vuokra-alueelle rakennettaviin rakennuksiin on tehtava
tuulettuva alapohja.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan. Mikali vuokra-
alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai jatteitd maassa,
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin
vakiintuneesti noudattamien periaatteiden mukaan.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjaveden seka
huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokralaisen kanssa.
Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitamisesta vuokra-alueella ei makseta
erillista korvausta.

Vanhat rakennukset ja rakenteet

Johdot

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella on sijainnut rakennus, joka on
purettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjatetta, vanhoja perustuksia seka
kaytosta poistettuja johtoja ja putkia.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita
kaytossa olevia ja kaytosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita.
Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittdmaan tontin
johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.
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Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.
Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Hakemuksen mukaan tontin 17126/2 pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen
tullaan liittamaan yhteisjarjestelysopimus/sopimus rasitteen luonteisista
oikeuksista.

Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan vuokra-alueen osalta
rasitteenluonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17126 tontin 1 ja lahialueen
tonttien vuokralaisten tai omistajien kanssa seka yleisten katu- ja puistoalueiden
osalta kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden alueiden kaytto ja
valvonta -yksikon kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eikd kustannuksista.

Vuokralainen on velvollinen esittdmaan mainitun sopimuksen/sopimukset
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu
sopimus/sopimukset tulee liittda osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto ei ole viela vahvistanut tonttia 17126/2 koskevia
vuokrausperiaatteita. Vuokrausperiaatteet tultaneen esittdmaan vahvistettavaksi
seuraavasti:

- Valtion korkotukemalla asumisoikeusasuntotuotannolla toteutettavan
tontin 17126/2 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana vahintaan 31 euroa.

- Alueen keskeneraisyyden perusteella mydnnettavan
alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritaan
valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin
asuinrakennusoikeuden osuudesta 70 % 31.12.2023 saakka.

- Taman jalkeen valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien
vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen
rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta
(korkotukea).

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.
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Vuokrausperiaatteet tultanee vahvistamaan vuoden 2018 kuluessa vahintaan
edella esitetylle tasolle.

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

Maanvuokra
Edella mainituilla periaatteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.
k-m? | e/lk-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alennettu vuokra 70
(ind. e (ind. 100) (ind. 1955) %
1955)
7 100 31 606 8 804 172 118 120 483

(7 100 k-m? x 31 e/k-m*x 4 %) x 19,55 - 30 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Vakiintuneen kaytanndon mukaan tontin maanvuokraa peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Talloin tontin vuokra on koko

vuokra-ajalta (1.11.2018 - 31.10.2019) 20 081 euroa (120 483 euroa / 12 kk x 2
kk).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esim. maarakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta. Tall6in tontin vuokra on 10 040 euroa/kk (120 483 euroa / 12 kk).

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen tekemaan hankkeen rakentamisen ja kayton
edellyttamat em. yhteisjarjestely- ja rasitesopimukset.



