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Asuntotontin (kerrostalo, AKS, 5 400 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Helsingin seudun
opiskelija-asuntosaatio sr:lle (Vallila, tontti 22586/6)

Makelanrinne

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr pyytaa 22.2.2019 toimitetulla hake-
muksellaan, ettd kaupunki vuokraisi sille Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan
(Vallila) korttelelin 22586 tontin 6 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista ja
maanrakennustoiden suorittamista varten.

Kaupunginhallitus paatti 13.11.2017 (1005 §) varata Helsingin kaupungin 22.
kaupunginosasta (Vallila) litekarttaan 1 merkityn yhteensa noin 17 000 m?:n suu-
ruisen maaraalan korttelin 22586 tontista nro 3 ja Kumpulan kylan tilasta Kum-
pula — Gumtakt RN:o 2:13 Urhea-saatio sr:lle ja Helsingin seudun opiskelija-
asuntosaatio sr:lle urheiluhallin, koulun laajennuksen ja opiskelija-asuntojan
suunnittelu varten 31.12.2018 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla tarkoitetaan jaljempana varauspaatoksen mukaisia varauk-
sensaajia ja soveltuvin osin hankkeen toteuttamista varten perustettavaa yh-
tiéta/yhtidita. Selvyyden vuoksi todetaan, etta Urhea-saation varaus kohdistuu ur-
heiluhallin ja Hoasin opiskelija-asuntolan suunnitteluun.

Varausta ei voi siirtda kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
2

Varauksensaajan on laadittava suunnitelmat varattavan alueen rakentamiseksi
yhteistydssa kaupunkiymparistotoimialan kanssa seka esitettava ennen tontin lo-
pullista luovutussopimusta selvitys hankkeen toteutuksesta.

3
Varauksensaajan tulee vieda hankkeen suunnittelua eteenpain yhteistydssa kas-

vatuksen ja koulutuksen toimialan, Makelanrinteen lukion ja kaupunkiympariston
toimialan kanssa ottaen huomioon tilojen yhteiskayttémahdollisuudet.
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan suunnittelussa edella mainittujen
tahojen antamia ohjeita.
4

Varauksensaaja on tietoinen siita, etta hankkeen toteutuminen edellyttaa asema-
kaavan muutosta. Luovutettavien tonttien lopulliset rajat, kayttotarkoitus, raken-
nusoikeus, yleinen kaytto, ajoyhteydet, rasitteet ym. kaavoitukselliset asiat maa-
raytyvat laadittavassa asemakaavan muutoksessa.

5

Suunnittelussa on otettava huomioon ja sailytettava Vallilanlaaksossa kulkeva
yleinen jalankulkureitti (Vallilantaival) seka siihen liittyva porrasyhteys. Hanke
vastaa kustannuksellaan reitin mahdollisesta siirrosta.

6

Varauksensaajalla on oikeus suunnitella ja selvittda tontin 22586/3 ja osin yleis-
ten alueiden alla kulkevan rautatietunnelin kayttéa noin 200 metrin juoksusuo-
rana. Selvitykset on tehtava yhteistydssa kaupunkiymparistdétoimialan kanssa.

7

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

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista,
haitoista eika kustannuksista, mikali varauksensaajan hankkeen toteuttamisen
edellyttama asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei
muutoin saada rakentamiskelpoisiksi varauksensaajan hankkeen toteuttamisen
edellyttamassa aikataulussa.

8

Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennustapaohijeita.
Hankkeen suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistydssa kaupungin alueel-
listen yhteistyO- ja koordinointiryhmien kanssa.

9

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan talle varatut ton-
tit ilman aiheetonta viivytysta ja osaltaan aktiivisesti edistamaan talle varattujen
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tonttien suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maa-
rata varaus paattymaan kesken varausajan, mikali on ilmeista, ettei tonttien ra-
kentamista aloiteta varausaikana ja hankkeen viivastyminen johtuu varauksen-
saajasta riippuvasta syysta.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamatta va-
rausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, ymparis-
tonsuojelua, tydsuojelua, tyooloja 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 henkilé tuomitaan ns. harmaaseen
talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimin-
taan liittyvasta rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus
paattymaan kesken varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kes-
ken varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurssiin tai yrityssanee-
raukseen tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei varauksensaajalla ole taloudellisia tai
muita edellytyksia hankkeen toteuttamiseksi.

10

Varauksensaaja on tietoinen, ettei kaupunki talla varauspaatoksella sitoudu osal-
listumaan hankkeen investointi- tai kayttdomenojen rahoittamiseen. Kaupunki
paattaa mahdollisesta osallistumisesta erikseen.

11

Varauksensaaja on velvollinen neuvottelemaan ja sopimaan hankkeen toteutuk-
sen ja kayton organisoinnista seka rakennettavien rakennusten ja tilojen hallin-
noinnin jarjestamisesta kaupunkiymparistotoimialan kanssa seka esittamaan tata
koskevan selvityksen ja hallinnointimallin toimialan hyvaksyttavaksi.

12

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 9 olevaa kiinteistoviraston
tonttiosaston 11.8.2016 paivattya toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden
suorittamisesta seka kaadettavista puista.

Asuntontteja koskevat lisaehdot

1
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Suunniteltavien asuntojen tulee olla valtion tukemaa asuntotuotantoa, joka on ur-
heilijoille suunnattua opiskelija-asumista.

2

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa
ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota energiatehokkuutta parantaviin rat-
kaisuihin. Rakennusten tulee tayttaa vahintaan C energiatehokkuusluokalle ase-
tetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kaupun-
kiymparisto-toimiala erittain painavasta varauksensaajasta riippumattomasta
syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen pitkaai-
kaista vuokraamista esittamaan kaupunkiymparisto-toimialalle varausalueelle ra-
kennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen tai muun rakennusten
energiatehokkuutta osoittavan kaupunkiymparistotoimiala hyvaksyman selvityk-
sen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovuttamisesta,
mikali varauksensaajan hanke ei tayta edelld mainittua vaatimusta eika kaupun-
kiymparistolautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

3

Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokrataso on saan-
nelty. Vuokrat maaritellddn omakustannusperiaatteen mukaisesti noudattaen
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen seka kaupunkiymparistotoimialan
asunto-palveluiden ohjeita ja maarayksia.

Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kohteen huoneenvuokran maarayty-
misen periaatteet muun ohella kaupunkiymparisto-toimialan asunto-palveluiden
hyvaksyttaviksi ennen huoneenvuokraustoiminnan aloittamista.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 12.9.2018 vahvistaman ja 31.10.2018 voimaan tulleen en-
simmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12490 mukaan tontti
22586/6 kuuluu erityisasumisen korttelialueeseen (AKS). Korttelialueelle saa si-
joittaa opiskelijoiden tai nuorison kayttoon tarkoitettuja asuinrakennuksia.

Tontin 26586/6 osoite on Makelanrinne ja pinta-ala 2 750 m2. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 19.2.2019. Tonttia koskee tonttijako nro 13233. Tontin ase-
makaavan mukainen rakennusoikeus on 5 400 k-m?2.
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Voimassa oleva kaupungin sisdinen vuokraus ja sen muuttaminen

Piirustukset

Suunnitelmat

Osa vuokra-alueesta sijaitsee kumotun asemakaavan mukaisen tontin (YO)
22586/3 alueella. Tontti 22586/3 on vuokrattu kaupungin sisaisella vuokrauksella
ja tontilla sijaitsee Makelanrinteen urheilulukio.

Jotta asemakaavan muutoksen nro 12490 mukainen tontti 22586/6 voidaan
vuokrata Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr:lle, tulee po. sisaista vuok-
rausta koskevaa sopimusta muuttaa. Yritystontit-tiimi valmistelee sopimuksen
muuttamisen. Po. sopimusmuutoksesta on paatetty yritystontit-tiimin paallikon
paatoksella 8.4.2019 ( § 30).

Asemakaavan muutoksen nro 12490 mukainen YUO-tontti 22586/5 on tarkoitus
vuokrata sisaisesti Helsingin kaupungin kulttuurin — ja vapaa-ajan toimialalle, joka
vuokraa alueen edelleen Urhea Saatio sr:lle hankkeen toteuttamista varten. Yri-
tystontit- tiimi valmistelee po. vuokrauksen.

Asuntotonttitimin tiimipaallikko ei ole viela tarkastanut tontille 26586/6 toteutetta-
vaa rakennusta koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupa-
pisteen kautta.

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa tontin 22586/6 maanvuokra maaritetaan asema-
kaavaan merkityn rakennusoikeuden (5 400 k-m?) mukaisesti.

Hakemuksen mukaan tontille 22586/6 rakennetaan valtion korkotukemia opiske-
lja-asuntoja 97 kpl (toteutettava paakayttétarkoituksen mukainen asuinker-
rosalamaara on hakemuksen mukaan noin 5 500 k-m? (asemakaavan mukainen
rakennusoikeus on 5400 k-m?). Rakentamisen arvioitu aloitusajankohta on
9/2019.

Energiatehokkuus

Varauspaatoksen mukaan vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten tulee tayt-
taa vahintaan C-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku
alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan vuokra-alueen pitkaaikaista
vuokraamista esittdmaan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikOlle vuokra-alueelle rakennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuk-
sen tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikdn hyvaksy-
man selvityksen.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.
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Autopaikat

Maapera

Selvyyden vuoksi todetaan, etta 1.1.2018 voimaan tuleen ymparistoministerion
asetuksen mukaan rakennuksen tulee tayttaa B2018-energiatehokkuusluokalle
asetetut vaatimukset siten, etta E-luku ei ylitda 90kWh/m?/v.

Vuokra-alueelle toteutetaan opiskelija-asuntoja. Asemakaavamaarayksen mu-
kaan opiskelija-asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja.

Vuokra-alueen laheisyydessa sijaitsevassa rakennuksessa on tehty maaperan
pilaantuneisuustutkimus (Ymparistotekninen tutkimusraportti, Makelanrinteen lu-
kio, Vahanen Environment Oy, 5.12.2018). Tutkimuksissa alueella ei todettu pi-
laantunutta maata, mutta huokoskaasussa havaittiin mm. kohonneita pitoisuuksia
Oljyhiilivetyja.

Mikali vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vanhat rakennukset ja rakenteet

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella sijaitsee rakennelmia. Vuokra-alu-
eella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia. Vuokra-alueella sijait-
see kaytdssa olevia johtoja ja putkia.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Muita suunnittelussa huomioon otettavia seikkoja:

- Tontilla sijaitsee asemaakaavaan merkitty yleiselle jalankululle ja pyorai-
lylle seka sisaiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa (pp/h)

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan asemakaavan muu-
toksessa nro 12490 osoitetun vuokra-alueen osan kayttamisen yleiseen
jalankulkuun, pyorailyyn ja sisaiseen huoltolikenteeseen seka rakenta-
maan ja pitamaan sen kustannuksellaan kunnossa ja puhtaana, talvikun-
nossapito mukaan lukien.

- Tontilla sijaitsee sijainniltaan likimaarainen maanalaista johtoa varten va-
rattu alueen osa.

Kaupungilla on pysyva oikeus korvauksetta rakentaa, pitaa, kayttaa, ylla-
pitda ja uusia maanalaisia johtoja asemakaavan muutokseen nro 12490
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Johdot

merkitylla maanalaisia johtoja varten varatulla vuokra-alueen osalla. Kau-
pungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia taman oikeuden luovutta-
misesta kolmannelle.

- Tontilla sijaitsee yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Kaupungilla on py-
syva oikeus korvauksetta rakentaa, pitaa, kayttaa, yllapitaa ja uusia yh-
dyskuntateknista tunnelia asemakaavan muutokseen nro 12490 merkitylla
vuokra-alueen osalla. Tunnelin laheisyydessa kalliota ei saa porata tai lou-
hia siten, etta tunnelille aiheutuu haittaa.

- Tontille sijoittuu sijainniltaan likimaarainen yleiselle jalankululle varattu
porrasyhteys (po). Vallilanlaaksoon johtava yleisen jalankulun porrasyh-
teys tulee suunnitella ja toteuttaa korketasoisena ja sen suunnittelussa tu-
lee ottaa huomioon johtokujan aiheuttamat rajoitteet. Vuokralainen on vel-
vollinen korvauksetta sallimaan asemakaavan muutoksessa nro 12490
osoitetun likimaaraisen yleiselle jalankululle varatun porrasyhteyden kayt-
tamisen seka rakentamaan ja pitdmaan ne kustannuksellaan kunnossa ja
puhtaana, talvikunnossapito mukaan lukien.

- Olemassa olevien maanalaisten tilojen laheisyydessa olevilla alueilla pu-
rettaessa, louhittaessa ja rakennettaessa on otettava huomioon maan-
alaisten tilojen sijainti ja rakenteiden suojaetaisyydet siten, etta ei aiheu-
teta haittaa olemassa oleville tiloille tai rakenteille.

Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten, etta niista tai
niiden rakentamisesta ei aiheudu vahinkoa rakennuksille, muille maanalai-
sille tiloille tai rakenteille eika kadulle tai puistolle.

Maanalaiset tilat tulee rakentaa siten, ettda rakentaminen ja kayttd ei
alenna orsi- tai pohjaveden pintaa.

- Makelanrinne-kadun ja tontin 22585/14 huoltotien yhdistava yleisen jalan-
kulun ja pyorailyn seka huolto- ja pelastusliikenteen yhteys tulee toteuttaa
pihakatumaisena ja erottaa piha- ja istutusalueista reunakivella. Alue tulee
rakentaa paallysteltdan yhtenaiseksi eika siita tule erottaa erillisia ajo- ja
kavelyvaylia korkovaihteluin. Tonttien 22585/4 ja 22585/14 huolto- ja pe-
lastusliikenne tulee voida toteuttaa yhteytta hyddyntaen ja tontin 22585/4
jalankulun ja pyorailyn seka huolto- ja pelastusliikenteen yhteydet tulee
voida liittda yhteyteen tontin luoteisrajalta istutusalueen halki.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita kaytossa
olevia ja kaytosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita. Vuokralainen
on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittamaan vuokra-alueen johto-
tiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.
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Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Hakemuksen mukaan yhteisjarjestelysopimus on valmisteilla. Hakemuksen yh-
teydessa on toimitettu luonnos yhteisjarjestelysopimukseksi (ilman liitekarttaa).
Kaupungin osalta sopimus voidaan kommentoida vasta sen jalkeen, kun sopi-
musluonnoksen liitekartta on saatu. Yhteisjarjestelysopimus tullaan (erillisella
paatdksella) liittAdmaan osaksi tonttien 22586/5 ja 6 vuokrauksia.

Lisaksi vuokralainen on toimittanut luonnoksen rasitesopimukseksi. Rasitesopi-
musta ei viela ole kommentoitu kaupungin puolesta. Hyvaksytty rasitesopimus
tullaan aikanaan liittamaan erillisella paatoksella osaksi sen osapuolina olevien
tonttien 22586/6 ja 14 maanvuokrasopimuksia.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laati-
maan tarvittavilta osin yhdessa tontin 22586/4 vuokralaisen sekd muiden ympa-
roivien kiinteistdjen vuokralaisten tai omistajien kanssa seka yleisten katu- ja
puistoalueiden osalta rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjeste-
lyistd vuokranantajan kanssa ja sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kau-
punkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden alueiden kaytto- ja valvonta -yksi-
kon kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eika kustannuksista.

Vuokralainen on velvollinen esittdmaan mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittdd osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto ei vield ole vahvistanut tontille vuokrausperiaatteita. Vuok-
rausperiaatteet on tarkoitus vahvistuttaa kevaan / kesan 2019 kuluessa.

Vuokrausperiaatteet tultaneen esittamaan vahvistettavaksi seuraavasti
- Tontti 22586/6 vuokrataan 31.12.2080 saakka

- Tontin 22586/6 vuosivuokra maarataan pitden perusteena virallisen elin-
kustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
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asuinkerrosneliometrihintana valtion korkotukemana opiskelija-asuntotuo-
tantona toteutettavan tontin osalta vahintaan 35 euroa.

— Asemakaavan muutokseen merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maan-
vuokraa.

— Asuntotontin vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille raken-
nettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen ra-
kentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

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

Maanvuokra
Edellda mainituilla periaatteilla maaraalan maanvuokra maaraytyy seuraavasti:
e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alennettu vuokra 80
k-m? | (ind. (ind. e (ind. 100) (ind. 1961) %
100) 1961)
5400 |35 686 7 560 148 252 118 602

(5400 k-m? x 35 e/k-m*x 4 %) x 19,61 - 20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Maanvuokraa peritdan kuukausittain, koska vuokralaiselle on annettu oikeus myds
muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen. Kuukausivuokra on 9 884 €
(118 602 €:12).

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta, varauspaatoksesta ja niiden liitteesta ilme-
nevia, rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.

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



