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15 §
Määräalan lyhytaikainen vuokraaminen Kaarelan Ratsutalli Oy:lle 
maneesin rakennusluvan hakemista varten (Kaarela, Kaarelanpuis-
to)

HEL 2018-000012 T 10 01 01 02

Kaarelanpuisto 19

Päätös

Yritystontit-tiimin päällikkö päätti vuokrata Kaarelan Ratsutalli Oy:lle (y-
tunnus 1616292-8) 15.2.-14.8.2018 noin 8 280 m² suuruisen määrä-
alan Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela) kiinteistöistä 
91-33-9903-4 ja 91-33-9904-7 maneesin rakennusluvan hakemista var-
ten seuraavin ehdoin:

1

Vuokra koko vuokra-ajalta on 2 419 euroa (1500 k-m²*10 euroa/k-
m²*5%*ind. 19,35 /12 * 2kk). Eräpäivä on 1.4.2018.

Vuokra-alueen rajausta sekä vuokrausperusteita tarkistetaan mahdolli-
sesti pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen yhteydessä.

2

Vuokraus ei oikeuta vuokra-alueen muuhun käyttöön.

3

Vuokra-alueelle rakennettavien rakennusten piirustukset on, sen lisäksi 
mitä niiden käsittelystä on erikseen määrätty, esitettävä vuokranantajan 
(maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palvelu) hyväksyttäväksi en-
nen rakennusluvan hakemista.

4

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, et-
tei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi ai-
heuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista.

Mikäli vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, 
vuokralainen on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä vuokrananta-
jaan (maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palveluun). Vuokrananta-
ja korvaa vuokralaiselle pilaantuneen maaperän puhdistamisesta ai-
heutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nähden ylimääräi-
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set kustannukset, mikäli korvattavista toimenpiteistä ja kustannuksista 
on sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymistä. 
Selvyyden vuoksi todetaan, että alemman ohjearvon alittavista haitta-
ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteitä tai kustannuksia ei pidetä 
tässä tarkoitettuna pilaantuneen maaperän puhdistamisena. Vuokra-
nantaja ei vastaa maaperän puhdistamisesta aiheutuvasta viivästymi-
sestä, eikä viivästyksestä johtuvista vahingoista, haitoista eikä kustan-
nuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua. 

Edellä mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta 
maaperästä on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle raken-
nettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11995 ja tämän vuokraso-
pimuksen käyttötarkoituksen mukaisesti ensimmäisen kerran viran-
omaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettavaksi, kuitenkin enintään 
viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien. Tämän jälkeen vuokra-
lainen vastaa pilaantumisesta ja siitä aiheutuvista kustannuksista.

Edellä mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokralai-
sen tai vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokrasuh-
teen alkamista aiheutunutta pilaantumista. Edellä mainittu ei myöskään 
koske vuokra-aikana aiheutunutta pilaantumista riippumatta sen aiheut-
tajasta.

5

Maneesi on suunniteltava yhteistyössä Helsingin kaupungin maaomai-
suuden kehittäminen ja tontit –palvelun, asemakaavoituksen, kaupunki-
tila- ja maisemasuunnittelun, kaupunkiympäristön asukas- ja yrityspal-
veluiden ja liikuntapalveluiden kanssa.

Suunnittelussa on lisäksi otettava huomioon tarvittavat ympäristö- ja 
terveysviranomaisten luvat, ohjeet ja määräykset hankkeen toteuttami-
seksi.

6

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan vuokra-
alueeseen kuuluvalle, asemakaavan muutoksen nro 11995 mukaisen 
pysäköintialueen osalle (noin 687 m2) pysäköintipaikat maneesi- ja 
vuokra-alueen ulkopuolella vuokralaisen omistamalle hevostallitoimin-
taa varten sekä sitoutuu niiden toteuttamiseen ja ylläpitoon kustannuk-
sellaan pitkäaikaisen maan-vuokrasopimuksen yhteydessä. 

Pysäköintialueen suunnitelmat tulee toteuttaa Kaupunkiympäristön toi-
mialan kaupunkitila- ja maisemasuunnittelu- palvelun ohjeiden mukaan 
ja ne tulee hyväksyttää kaupunkiympäristön toimialalla.
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7 

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan vuokra-
alueeseen kuuluvan uuden ajoyhteyden maneesille, sen edellä sanotul-
le pysäköintipaikoille ja edelleen vuokra-alueen ulkopuolella vuokralai-
sen omistamalle hevostallille sekä sitoutuu sen toteuttamiseen ja ylläpi-
toon kustannuksellaan pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen yhtey-
dessä. Maneesia ei saa ottaa käyttöön ennen kuin edellä sanottu ajo-
yhteys on toteutettu ja käyttöön otettu.

Uuden ajoyhteyden suunnitelmat tulee toteuttaa Kaupunkiympäristön 
toimialan kaupunkitila- ja maisemasuunnittelu- palvelun ohjeiden mu-
kaan ja ne tulee hyväksyttää kaupunkiympäristön toimialalla.

8

Vuokralainen on tietoinen, että kaupunki tai sen määräämä tulee mah-
dollisesti toteuttamaan myöhemmin läntisen puolen kaavamuutoksen 
11995 mukaisesta pysäköintialueesta liikunta- ja/tai virkistystoimintaa 
varten. 

Vuokra-alueen pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen otetaan ehto, 
että kolmen kuukauden kuluessa vuokranantajan antamasta kirjallises-
ta ilmoituksesta vuokra-alueesta poistuu korvauksetta vuokralaisen 
edellä kohdassa 7 rakentama ajoyhteys kadulta siihen saakka mistä 
kaupungin tai sen määräämän läntisen puolen tulevan pysäköintialu-
een sisäänajo tapahtuu. Vuokralaisella on oikeus korvauksetta käyttää 
edellä mainittua vuokra-alueesta poistunutta ajoyhteyttä vuokrasopi-
muksiensa ajan maneesille ja hevostalille tapahtuvaa kulkua, ajoa ja 
huoltoa varten. Kaupunki tai määrätty vastaa kustannuksellaan edellä 
mainitun ajoyhteyden hoidosta ja ylläpidosta ja mahdollisesti sen pe-
rusparantamisesta. 

9

Vuokralainen on tietoinen, että ajo- ja huoltoyhteys vuokralaisen tämän 
vuokra-alueen ulkopuolella sijaitsevalle hevostallille tulee kulkemaan 
nyt vuokrattavan alueen läpi. Lisäksi hevostallin pitkäaikainen maan-
vuokrasopimus nro 20232 ulottuu rakentamattomien pysäköintipaikko-
jen osalta osittain nyt vuokrattavalle maneesin vuokra-alueelle. Manee-
sin pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessä 
hevostallin maanvuokrasopimusta muutetaan niin, että edellä sanottu 
rakentamaton pysäköintialue poistuu vuokrattavasta alueesta ja vuok-
ralainen sitoutuu käyttämään hevostallille ajoon, pysäköintiin, huoltoon 
sekä hevosten siirtämiseen maneesin ja hevostallin välillä vain manee-
sin yhteydessä toteutettua uutta ajoyhteyttä.  
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10

Vuokralainen suunnittelee sekä pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
yhteydessä omalla kustannuksellaan toteuttaa tarpeellisen kunnallis-
tekniikan maneesia varten.

11

Vuokralainen on tietoinen, että vuokra-alueella johdetaan tällä hetkellä 
hulevesiä mm. läheisen Juhannuskallion alueelta.  Kaupunkiympäristön 
toimiala suunnittelee ja toteuttaa muutoksen kuivatusjärjestelyyn siten, 
että rakennushankkeen vuokra-alueen pohjoispuolella sijaitsevan hule-
vesirummun kautta kulkevat vedet ohjataan uudella ojituksella ohi em. 
vuokra-alueen. Kau-punkitila- ja maisemasuunnittelupalvelu laatii kui-
vatussuunnitelman kevään 2018 aikana ja kaupunki toteuttaa ko. suun-
nitelman vaatimat toimenpiteet päättämänsä aikataulun mukaisesti.

Vuokralainen on tietoinen myös vuokra-alueella sijaitsevasta telekaa-
pelista ja sopii sen siirtämisestä Elisa Oyj:n kanssa. 

12 

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista, mikäli

tämä vuokrauspäätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylem-
män toimielimen

päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu, vuokralaisen hanke putki-
siirron takia viivästyy tai mikäli tontin lopullista luovutussopimusta ei 
saada muutoin aikaan.

L1133-40

Päätöksen perustelut

Hakemus

Kaarelan Ratsutalli Oy on pyytänyt lyhytaikaista vuokrausta maneesin 
rakennusluvan hakemista varten.

Kaarelan Ratsutalli Oy:lle on vuokrattu 31.12.2030 päättyvillä maan-
vuokrasopimuksilla talli- ja laidunalueet nyt vuokrattavan määräalan vä-
littömästä läheisyydestä.

Hakija on toteuttanut noin 340 k-m²:n suuruisen tallirakennuksen vuok-
raamalleen alueelle ja harjoittaa siinä mm. ratsastuskoulutoimintaa. Nyt 
vuokrattavalle alueelle sijoittuisi laajentuvaa toimintaa palveleva uusi 
maneesirakennus ja ratsastuskenttä.
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Kaupunginhallitus on päättänyt 4.2.2013 (165 §) varata tontin Kaarelan 
Ratsutalli Oy:lle ratsastusmaneesin ja –kentän suunnittelua varten 
31.12.2013 saakka.

Tontti- ja asemakaavatiedot sekä kulkuyhteyden ja pysäköinnin järjestäminen

Hakemuksen mukainen määräala kuuluu voimassa olevassa asema-
kaavassa nro 11995 ratsastusta varten urheilu- ja virkistyspalvelujen 
alueeksi (VU-ra) osoitettuun alueeseen. Alueelle saa tallirakennukseen 
sijoittaa korkeintaan 22 vakituista tallipaikkaa. Määräalan pinta-ala on 7 
593 m² ja rakennusoikeus 1 500 k-m². Määräalalle kuuluvat autopaikat 
on mahdollista sijoittaa määräalaan rajoittuvalle paikoitusalueelle. Pai-
koitusalue on asemakaavassa osoitettu sekä ratsastustallin että liikun-
tapuiston käyttäjille.

Hakijan on hankkeensa lisäksi suunniteltava määräalalle ja edelleen 
vuokra-alueen ulkopuolelle jo rakennetulle hevostallille johtava kulkuyh-
teys ja osuutensa (puolet) paikoitusalueesta sekä toteutettava ne kus-
tannuksellaan.

Vuokrausperusteet

Määräalan vuokraksi esitetään 2 414 euroa. Lyhytaikaisen vuokrauk-
sen hinta vastaa arvioitua kahden kuukauden vuokraa, joka on laskettu 
perustuen hakijan tämän hetkisten suunnitelmien mukaisiin kerrosneliö-
metreihin (1 500 k-m²) siten, että pääoma-arvo on 10 euroa/k-m² (ind. 
1951 = 100), joka vastaa joulukuun 2017 indeksin (19,35) mukaista 
194 euroa/k-m2. Vuokra lasketaan 5 %:n mukaan.

Määräalan vuokra perustuu viime vuosina vastaavien kohteiden (ma-
neesit) vuokratasoon Helsingissä. Vuokra tulee mahdollisesti tarkentu-
maan pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen yhteydessä.

Toimivalta

Kaupunkiympäristön toimialan organisaatiouudistuksen ja delegointi-
päätösten (Kaupunginhallituksen johtamisen jaoston päätös 22.5.2017 
(90 §), hallintosääntö 16 luku 1§2 mom 2-kohta) perusteella 1.6.2017 
alkaen Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun tontit –yksikön 
yritystontit-tiimin päällikkö on toimivaltainen päättämään vuokrauksesta 
yritystoimintaa varten.

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet
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1 Kartta vuokra-alueesta

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiympäristölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-

päristölautakunta
Liite 1
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