l Helsinki |

Liite 2

Muistio/Tiina

12.9.2019
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Hakemus

Varauspaatos

Fira Oy pyytaa 27.5.2019 paivatylla hakemuksellaan, etta kaupunki vuokraisi sille
perustettavan yhtion lukuun asuntotontin 26972/2 Iyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten 16.6.2019 alkaen.

Hakemuksen mukaan tontille toteutetaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kuksen lainatakauksella asumisosuuskunta-asuntoja.

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (§ 691) varata Koskelan sairaalan ja pesuloi-
den alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisen
asuntotontin (AK) tontin 26972/1 Fira Oy:lle (Y-tunnus 2764139-3) osuuskunta-
muotoisen seka vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotannon seka Ke-
hittyva kerrostalo -hankkeen suunnittelua varten muun muassa seuraavin ehdoin:

-Varauksensaaja on velvollinen yhdessa Kehittyva kerrostalo —tydryhman kanssa
toteuttamaan kortteliin sijoittuvat kehittamishankkeet varauksensaajan hakemuk-
sen ja sen liitemateriaalin mukaisesti.

Mikali jokin kolmesta kehityshankkeesta ei toteutuisikaan, on kaupungilla oikeus
osoittaa uusi toimija/varauksensaaja puuttuvalle osalle tonttia koko tontin yhtaai-
kaisen rakentumisen varmistamiseksi.

-Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kehittamisteemojen tutkimussuunni-
telman Kehittyva kerrostalo —tyoryhman hyvaksyttavaksi 30.9.2018 mennessa ja
noudattamaan hyvaksyttya tutkimussuunnitelmaa tontin suunnittelussa ja raken-
tamisessa. Tutkimussuunnitelmassa tulee huomioida erityisesti korkealaatuinen
asuntosuunnittelu, teknisten ratkaisujen raportointi liittyen korttelin energiaoma-
varaisuuteen ja geotermisen energian hyodyntamiseen seka asukaskokemusten
seuranta useamman vuoden ajalta (vahintaan 3 vuotta).
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-Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kaupungille seurantaraportit kayttaja-
lahtdisen vuokra-asuntorakentamisen osalta seka Q-Heat syvalampomenetel-
man osalta.

-Asuinrakennusoikeudesta tulee toteuttaa noin 1/3 vuokraoikeusosuuskunta-
muotoisena asuntotuotantona ja noin 2/3 saantelemattdomana omistus- ja vuokra-
asuntotuotantona, josta omistusasuntotuontannon osuus on vahintaan noin puo-
let.

-Kaava-alueen varauksensaajat ovat keskenaan velvollisia sopimaan vaeston-
suoja-, jate- ym. tilojen jarjestamisesta seka muista hankkeen toteutuksen kan-
nalta olennaisista yhteisista jarjestelyista ja rasitteista.

-Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa hankkeen paasuunnittelija seka viite- ja kon-
septisuunnitelma maaomaisuuden kehittaminen ja tontit- palvelussa.

-Varauksensaaja on velvollinen soveltuvin osin noudattamaan varauspaatoksen
litteena 11 olevia Kehittyva kerrostalo —hankkeen lisaehtoja.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspaatoksen osiossa B mai-
nittuja lisaehtoja.

Varauspaatoksen perustelumuistion mukaan hankkeissa tarkastellaan osuus-
kuntamuotoista asuntotuotantoa, geotermisen energian hyodyntamista Q-Heat
syvalampomenetelmalld seka Liberty Life -konseptia, joka tarjoaa uudenlaisen
mallin hyvinvointipalvelujen ja rahoituksen yhdistamiseksi. Q-Heat syvalampo-
menetelma soveltuu suurille kiinteistomassoille, ja sen avulla on tarkoitus tutkia
korttelin energiaomavaraisuutta. Mahdollisuuksien mukaan menetelmaa pyritaan
hyoddyntamaan kaikissa tontille rakennettavissa rakennuksissa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoimaiseksi tul-
leen Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmaisen asemakaavan ja ase-
makaavan muutoksen nro 12389 mukaan tontti 26972/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 12 300 k-m?Z.

Tontti 26972/1 on 10.6.2019 hyvaksytylla tonttijaolla nro 13330 jaettu tonteiksi
26972/2,3 ja 4. Nyt lyhytaikasesti vuokrattava tontti 26972/2 on merkitty kiinteis-
torekisteriin 1.8.2019. Tontin pinta-ala on noin 2 369 m?, rakennusoikeus 3 770
k-m? ja osoite Kappelinpiha.

Asemakaavan mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysakadintipaikat tulee sijoit-
taa tontille 26972/1 rakennettavaan pysakointilaitokseen.
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Asemakaavassa tontin 26972/1 alueella on kannen alainen tila (pka), jonne saa
sijoittaa pysakointi-, vaestonsuoja- ja yhteistiloja yhteen tai kahteen tasoon. Kan-
nenalaisiin pysakointitiloihin johtava ajoaukko tulee sijoittaa asuinrakennukseen.
Likimaarainen sisaanajo kannen alaisiin pysakointitiloihin on osoitettu Kappelin-
pihalta (pp/t/h).

Autopaikkoja tulee rakentaa vahintaan 1 ap/135 k-mz

Asemakaavan edellyttamat yhteiset vapaa-ajantilat

Maapera

Kortteleiden 26961 ja 26964-26972 lukuun ottamatta tontteja 26967/2 ja 3 vapaa-
ajantilat tulee sijoittaa keskitetysti tontilla 26963/1 (AH/s) olemassa olevaan ra-
kennukseen ja tontilla 26970/1 (AK/s) olemassa olevan rakennuksen ensimmai-
seen kerrokseen.

Tarkemmin yhteisia vapaa-ajantiloja koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei vuokra-
alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai
pohjaveden pilaantumista. Vuokra-alueella on maaperakartan mukaan osittain
tayttoa.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

HSY:n sekavesiviemari

Vuokralaisen on suunnittelussa ja toteutuksessa huomioitava Koskelantiella
vuokra-alueen vieressa sijaitsevan sekavesiviemarin painumariski ja noudatet-
tava HSY:n edellyttdmia toimenpiteita putken toiminnan turvaamiseksi.

Ehto paatoksen liitteessa 1.

Paasuunnittelijan ja viite- ja konseptisuunnitelmien hyvaksyminen

Varausehtojen mukaan varauksensaajan tulee hyvaksyttaa hankkeen paasuun-
nittelija seka viite- ja konseptisuunnitelma maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-
palvelussa. Hankkeelta on saatu sahkopostitse 13.8.2019 tieto, etta alueryhmaa
ei ole tarvetta jarjestaan korttelin 26972 osalta. Hanke on sopinut asiasta kau-
punginkanslian projekti-insindorin kanssa. Sahkopostin liitteena on toimitettu sel-
vitys korttelin 26972 rakennettavuuteen liittyvien asioiden tilanteesta ja niihin liit-
tyvista ratkaisuista
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Paasuunnittelija seka hankkeen viite- ja konseptisuunnitelmat voidaan hyvaksya
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelussa sen jalkeen kun hanke toimit-
taa tarvittavat selvitykset asiassa po. palveluun. Hyvaksynta voidaan antaa sah-
kopostitse.

Tarkemmin ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Kehittyva kerrostalo —tyoryhman hyvaksynta

Varausehtojen mukaisesti varauksensaaja on velvollinen esittamaan kehittamis-
teemojen tutkimussuunnitelman Kehittyva kerrostalo —tyoryhman hyvaksytta-
vaksi 30.9.2018 mennessa ja noudattamaan hyvaksyttya tutkimussuunnitelmaa
tontin suunnittelussa ja rakentamisessa.

Kehittyva kerrostalo —tyoryhma on hyvaksynyt tutkimussuunnitelman sahkopos-
titse 13.6.2019. Vuokralaisen tulee noudattaa hyvaksyttya tutkimussuunnitelmaa
tontin suunnittelussa ja rakentamisessa.

Tarkemmin ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Energiatehokkuus

Suunnitelmat

Kerrostalotuotannossa vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittda huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa B2018-energiatehokkuusluokalle asete-
tut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 80kWh/m?/vuosi, ellei kaupunki
erittdin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.
Edella mainittu energiatehokkuusehto on tontinluovutusehtoihin sisaltyva vahim-
maisvaatimus.

Vuokralainen ei ole esittanyt maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle
vuokra-alueelle rakennettavia rakennuksia koskevaa po. energiatodistusta. Ener-
giatodistus tulee esittaa ennen tontin pitkaaikaista vuokrausta / myyntia.

Hakemuksen mukaan tontille toteutetaan yhteensa 50 asumisosuuskunta-asun-
toa.

Perheasuntovaatimus

Varausehtojen mukaan osuuskuntamuotoisessa asuntotuotannossa tontille to-
teutetavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasun-
toina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tu-
lee olla vahintaan 70 h-m?.
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Autopaikat

Johdot

Hakemuksen mukaan tontille toteutettavien perheasuntojen osuus on 64 % ja
niiden keskipinta-ala on 77 m2.

Asemakaavamaaraysten mukaan autopaikkojen vahimmaismaara asuinkerros-
talojen korttelialueella on 1 ap/135 k-m? asuinkerrosalaa. Korttelissa 26972 au-
topaikat sijoitetaan kortteliin, kannen alaiseen tilaan.

Lisaksi asemakaavamaaraysten mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysakaoin-
tipaikat tulee sijoittaa tontille 26972/1 rakennettavaan pysakointilaitokseen (kan-
nen alainen tila).

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita kaytossa
olevia ja kaytosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita. Vuokralainen
on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittamaan tontin johtotiedot en-
nen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.

Tarkemmin johtoja ja johtosiirtoja koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Tontit-yksikkoon on toimitettu luonnos kortteleiden 26972, 26965 ja 26971 tont-
tien yhteisjarjestelysopimukseksi. Yhteisjarjestelysopimuksessa on tarkoitus so-
pia muun muassa korttelin 26972 tonttien pihakannenalaisen pysakointilaitoksen
toteuttamisesta ja kustannuksista seka sinne sijoitettavista kortteleiden 26965 ja
26971 pysakaointipaikoista. Lisaksi yhteisjarjestelysopimuksessa sovitaan kortte-
lin 26972 tonttien valisista asioista, kuten jatehuoneesta, kulkuyhteyksista,
geolampojarjestelmasta ja hulevesien johtamisesta piha-alueella.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen sopimaan tarvittaessa vaestonsuojatilojen jar-
jestamisesta seka kaikista muista hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista
yhteisista jarjestelyista ja rasitteista.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laatimaan
tarvittavilta osin yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po.
tonttien toteuttamisen ja kayton edellyttamia rasitteenluonteisia oikeuksia, rasit-
teita ja yhteisjarjestelyja koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset.

Vuokralainen on velvollinen esittamaan mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittaa osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.
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Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eika kustannuksista.

Tarkemmin rasitteita koskevista ehdoista paatoksen liitteessa 1.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Vuokrausperiaatteet tontille 26972/2 on esitetty vahvistettavaksi kaupunkiympa-
ristblautakunnassa 21.5.2019, mutta po. vuokrausperiaatteita ei viela ole vahvis-
tettu kaupunginvaltuustossa. Naiden periaatteiden mukaisesti:

-vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin

"lokakuu 1951=100" vastaavana kerrosneliometrihintana saantelemattomana va-
paarahoitteisena omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona (mukaan lukien osuus-
kuntamuotoinen tuotanto) toteutettavien puistoon (VP, Rohtotarha) rajautuvien
tulevien tonttien osalta vahintaan 46 euroa

- asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulko-puo-
listen (vuokra-alueella sijaitsevien) asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita
maanvuokraa

-asuntotonteille toteutettavien liiketilojen osalta peritdédn samaa maanvuokraa
kuin asuintiloista.

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

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.

e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
k-m? (ind. e (ind. 100) (ind. 1965)
1965)
3770 |46 904 6 937 136 312

(3770 k-m? x 46 e/k-m? x 4 %) x 19,65

Maanvuokra vuokra-ajalta

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

vuokra-ajalta (16.6.2019 — 15.6.2020) 22 719 euroa (136 312 euroa / 12 kk x 2
kK.

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim.
maarakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Tal-
|6in tontin vuokra on 11 359 euroa/kk (136 312 euroa / 12 Kkk).

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

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



