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Kaupunkiympariston toimiala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Perustelumuistio/MIM

Asuntotontin (A, 3 865 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Graniittikalliolle vapaarahoitteisten omistusasuntojen toteuttamista varten (Malmi,
Pihlajamaki, tontti 38317/4)

Pihlajistontie 1, A1138-1033, HEL 2021-000117

Hakemus

Varauspaatos

VRP Etela-Suomi Oy pyytaa 31.8.2021 Iahettamalladan hakemuksella, etta
kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Graniittikalliolle (Y-tunnus 3179290-1)
asuntotontin 38317/4 vapaarahoitteisten omistusasuntojen toteuttamista varten
1.11.2021 alkaen.

Myohemmin VRP Etela-Suomi Oy on pyytanyt, ettd vuokra-aika alkaisikin jo
1.10.2021 alkaen. Todettakoon, ettei vuokra-ajan alkamisajankohdan
aikaistamisella ole ollut vaikutusta hakemuksen kasittelyn aikatauluun eika se
vaikuta myoskaan vuokrauspaatoksen perusteella tehtavan
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisaikatauluun.

Tonttipaallikko paatti 28.11.2019 (90 §) varata jatkuvan tonttihaun perusteella
VRP Etela-Suomi Oy:lle (Y-tunnus: 2691176-9) Helsingin kaupungin 38.
kaupunginosan (Malmi) tontin 38317/4 seuraavin ehdoin 31.12.2021 saakka:

-Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tontille
vapaarahoitteisia ja sdantelemattomia omistusasuntoja.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspaatoksen liitteena 1
olevia yleisia varausehtoja.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko on paatoksellaan 4.2.2021 (10 §) vuokrannut
tontin 38317/4 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.2.2021-
31.1.2022.

(A1138-1028)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 29.5.2013 hyvaksyman ja 12.7.2013 voimaan tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12135 mukaan tontti 38317/4 kuuluu
asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin asemakaavan mukainen
rakennusoikeus on 3 500 k-m2 (ks. poikkeamispaatos, 4 100 k-m2).
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Tontin pinta-ala on 6 894 m? ja osoite on Pihlajistontie 1. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 22.10.2015.

Lohkomis- ja rekisterdintikustannukset

Tontti on lohkottu ja merkitty kiinteistorekisteriin ennen sen varaamista VRP
Etela-Suomi Oy:lle. Mainituista toimenpiteista aiheutuneet kustannukset
peritaan erillisen laskun mukaisesti vuokralaiselta.

Poikkeamispaatos

Maankayttojohtaja on 29.9.2020 (81 §) myontanyt poikkeamispaatoksen, jonka
mukaan hanke poikkeaa asemakaavasta nro 12135 muun muassa
rakennusoikeuden (600 k-m?) ja enimmaiskerrosluvun rakennusala a:n osalta
(saa olla kolmikerroksinen). Maankayttojohtaja myonsi poikkeamisen mm.
ehdolla, etta Pihlajanmaentien varren kalliot ja puusto tulee sailyttaa
rakentamisen yhteydessa.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Lainvoimaisen rakennusluvan (Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja
lupajaoston paatos 27.5.2021, 114 §) toteutettava asuinrakennusoikeus on
3 865 k-m>.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on 14.9.2021 hyvaksynyt vuokra-aluetta koskevat
suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan asemakaavan mukainen kerrosala (3 500
k-m?) ylittyy mutta poikkeamispaatdksen mukainen mukainen kerrosala (4 100
k-m?) ei ylity. Maanvuokraa peritdan 3 865 kerroseliometrin perusteella.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunniteltujen rakennusten energiatehokkuustodistukset.

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 4.2.2021) mukaan rivitalorakennus
kuuluu energiatehokkuusluokkaan Azo1g (E-luvun ollessa 79 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 4.2.2021) mukaan asuinkerrostalo
kuuluu energiatehokkuusluokkaan Azo1s (E-luvun ollessa 74 kWh/m?/vuosi).

Varausehtojen mukaan energiatehokkuusvaatimus koskee vain kerrostaloja.
Rakennuksen tulee tayttaa vahintaan B2018 energiatehokkuusluokalle asetetut
vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 80 kWh/m?/vuosi.
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Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Autopaikat

Maapera

Aiempi kaytto

Vapaarahoitteisessa omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta
asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 70 h-m?.

Hakemuksen mukaan perheasuntoja on 61 % ja perhasuntojen keskipinta-ala
olisi 63,5 m?. Yhtidjarjestyksen mukaan yli 70 m?:n kokoisia kolmioita tai
suurempia asuntoja on 26 kpl eli noin 51 % kaikista asunnoista (hankkeessa
yhteensa 51 asuntoa). Varausehtojen mukainen perheasuntovaatimus tayttyy.

Hankkeen rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat (42 kpl) sijoitetaan
vuokra-alueelle.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka
olisi voinut aiheuttaa maaperan pilaantumista.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Vuokra-alueella sijaitsee putkia.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Tunneli

Vuokraushetkella ei ole tiedossa rasitteenluonteisia ehtoja pois lukien
mahdolliset hulevesien hallinnasta aiheutuvat jarjestelyt (ks. kohta "Kaupungin
puistoalueen kautta vuokra-alueelle valuvat hulevedet”).

Vuokrasopimukseen sisallytetaan yleinen rasite-ehto, jonka mukaan vuokralainen
on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sitd ymparoivien kiinteistdjen
(ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien rakennusten toteuttamisen tai
kayton mahdollisesti edellyttdmista rasitteista.

Vuokra-alueen lapi kulkee tunneli, joka on myds asemakaavaan merkitty.
Asemakaavan mukaan tunnelin kohdalla ei saa suorittaa kaivua tai louhintaa
siten, etta siita aiheutuu tunnelille haittaa.

Rakentamistoimenpiteissa pitaa noudattaa vesihuohtoon liittyvien tunneleiden
paalle ja laheisyyteen rakentamista koskevaa ohjetta.

Kaupungin puistoalueen kautta vuokra-alueelle valuvat hulevedet

Asemakaavan selostuksen mukaan kuivaustekniikkaan tulee kiinnittaa erityista
huomiota, koska tontille (38317/4) valuu vetta pohjoispuolisilta puisto- ja



l Helsinki |

tonttialueilta. Hulevesista on laadittu Rambollin raportti kevaalla 2021 (tilaajana
Pihlajistontie 3:ssa sijaitsevan koulun tekninen isannaitsija).

Rakennusjarjestyksen 16 §:n mukaan kiinteistdjen on huolehdittava oman
tonttinsa hulevesien hallinnasta omalla alueellaan. Rakennuslautakunta voi
tarvittaessa maarata alueen kiinteistdjen omistajat tai haltijat yhteisesti
suunnittelemaan ja toteuttamaan kiinteistojen yhteisen hulevesi- ja perustusten
kuivatusvesijarjestelman, jos se aluen vesiolosuhteiden perusteella on
valttamatonta.

Uhanalainen luontotyyppi

Vuokra-alueella on inventoitu vuonna 2019 uhanalainen luontotyyppi (ks.
punainen rajaus), joka on luokiteltu suoaroksi tai kausikosteikoksi. Sen
uhanalaisuusluokka on maarittamatta, mutta luontotyyppina se on harvinainen.
Luontotyyppi ei kuitenkaan ole luonnonsuojelulain 29 §:n mukainen suojeltava
luontotyyppi vaan vuokraushetkella kohde on vain vapaaehtoisen suojelun
piirissa. Vapaaehtoinen suojelu ei ole ollut tiedossa varausvaiheessa eika
vuokrasopimukseen siten oteta tasta ehtoja.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 25.8.2021 (255 §) vahvistaa mm. tontille 38317/4
vuokrausperiaatteet, joiden mukaan tontti voidaan vuokrata 31.12.2080 saakka
mm. seuraavin ehdoin:

- vapaarahoitteisena ja saantelemattomana omistusasuntotuotantona
toteutettavan tontin 38317/4 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 32 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.
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Maanvuokra

Vuokra-aika
Rekisterointi

Lisaehdot

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

Edella mainittu vuokrausperiaatepaatos ei ole tullut viela tata paatosta
valmistellessa lainvoimaiseksi.

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:

e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
k-m? | (ind. 100) e (ind. 100)
(ind. (ind. 2015)
2015)
3865 | 32 644,80 |4 947,20 99 686,08

(3 865 k-m? x 32 e/k-m? x 4%) x 20,15

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 99 686,08 euroa, jolloin perittava vuokra
ajalta 1.10.2021 — 31.12.2022 (15 kk) on 124 607,60 euroa (99 686,08 : 12 x
15).

Vuokra-aika alkaa 1.10.2021 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginvaltuuston
vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Asunto Oy Helsingin Graniittikallio (Y-tunnus 3179290-1) on merkitty
kaupparekisteriin 23.12.2020.

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



