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31.1.2022

Liite 2 Muistio / Tiina

Asuntotontin (AK, 2 100 k-m?) pitk&aikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Samma-
tintie 13:lle (Vallila, tontti 22585/24)

Sammatintie 13, (A1122-148), HEL 2020-010013

Hakemus

Varauspaatos

Asunto Oy Helsingin Sammatintie 13 pyytaa 23.12.2021 toimitetulla hakemuk-
sella, ettd kaupunki vuokraisi sille pitkaaikaisesti asuinkerrostalotontin (AK)
22585/24 asuntotarkoituksiin 1.2.2022 lukien.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Kaupunginhallitus paatti 8.5.2017, § 520 paatti varata Pohjola Rakennus Oy Uu-
simaalle (nykyinen Pohjola Rakennus Oy Suomi) varauspaatoksen liitekarttaan
1 merkityn alueen A, joka muodostuu tontista 22585/13 sekéa osista tontteja
22585/1 ja 14, ja alueen B, joka muodostuu osasta tonttia 22556/2 ja 22585/1
seka osista asemakaavan mukaisia katu- ja puistoalueita 22K ja 22P (91-410-2-
13) kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suunnittelua varten, seka liite-
karttaan merkityn alueen C, joka muodostuu osasta puistoaluetta P101 (91-22-
9903-101), pysakaintilaitoksen suunnittelua varten 31.12.2019 saakka muun mu-
assa seuraavin ehdoin:

e Varausalueelle vastaisuudessa kaavoitettavasta asuinrakennusoikeu-
desta vahintaan noin 25 % tulee toteuttaa Hitas-omistusasuntotuotantona
jaltai asumisoikeustuotantona ja enintdan noin 75 % saantelemattomana
asuntotuotantona.

e Saantelemattomasta asuntotuotannosta vahintaan noin 50 % tulee toteut-
taa omistusasuntotuotantona ja enintdan noin 50 % vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona.

e Saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa seka Hitas-omistus-
asuntotuotannossa noin 40 % asuinrakennusoikeudesta tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman), joiden keskipinta-
ala on vahintaan noin 70 h-m2.

e Varauksensaajan tulee laatia yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston
kanssa viitesuunnitelmat ja tavoitteet, joihin kaupunki ja varauksensaaja
sitoutuvat. Viitesuunnitelma toimii kaavoituksen ja rakennussuunnittelun
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pohjana.

Varauksensaaja on tietoinen, ettd suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttaa muun ohella alueeseen haetun asemakaavamuutoksen tule-
mista voimaan, alueeseen nykyisellaan kohdistuvien maanvuokrasopi-
musten muuttamista tai paattamista seka alueella olevien rakennusten
purkamista.

Varauksensaaja vastaa hankkeen toteuttamisesta kokonaisvastuuperiaat-
teella.Varauksensaaja vastaa talloin kustannuksellaan muun ohella kai-
kista tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttamista rakennus-
ten purku- ja muista toimenpiteista.

Kaupunki ei vastaa mistdan vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mi-
kali hankkeen toteuttamiseksi vaadittava asemakaavan muutos ei tule voi-
maan tai tonttia ei muutoin saada rakentamiskelpoiseksi.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kes-
ken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaaja ei
noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdollisesti anta-
mia ohjeita. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata va-
raus paattymaan kesken varausajan Sammatintiehen rajautuvan varaus-
alueen (varausalue B) osalta, mikali tulevassa asemakaavan muutok-
sessa ei osoiteta toteutettavaksi jaljempana mainittua yhteispysakaointilai-
tosta.

Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennustapaoh-
jeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistyossa kau-
pungin alueellisten yhteistyo- ja koordinointiryhmien seka tarvittavilta osin
naapurikiinteistdjen kanssa.

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnit-
telussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintaan C energia-
tehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120
kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistdlautakunta erittdin painavasta varauksensaa-
jasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovutta-
misesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittua vaati-
musta eika kiinteistolautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

Suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava varausalueen A ja C
alla sijaitseva viemaritunneli. Kalliota ei saa louhia tai porata tunnelin 1a-
heisyydessa siten, etta tunnelille tai siella oleville toiminnoille aiheutuu
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haittaa.

e Suunnittelussa on huomioitava varausalueella A sijaitseva vaestonsuojan
ajoluiska ja vaestonsuojan huoltotilat.

Varausajan jatkaminen

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun tonttipaallikko paatti 13.12.2019
(958) jatkaa varausaikaa 31.12.2020 saakka. Samalla varaualueita tasmennettiin
seuraavasti:

e Pohjola Rakennus Oy Suomen varauksia koskevat varausalueet tarken-
netaan koskemaan voimassaolevan asemakaavan 12508 kaavatontteja
22585/19 ja 21 seka noin 5 527 m?:n suuruista maaraalaa puistoalueesta
22P101 (91-22-9903-101) maanalaisen pysakointilaitoksen toteuttamista
varten.

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun tonttipaallikkd paatti 3.2.2021 (5
§) viela jatkaa tonttien 22585/23, 24 ja 25 varausaikaa 31.12.2021 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Vallilan pohjoisosan asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12508 on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 19.6.2019 ja se on tullut voimaan 14.8.2019.

Kaavaratkaisun myota alueen kaavoitettu kerrosala (rakennusoikeus) kasvaa
19 900 k-m?. Asuinrakennusten rakennusoikeus kasvaa 15 850 k-m? ja urheilu-
rakennusten 2 900 k-m?. Toteutunutta kerrosalaa poistuu 3 120 k-m?. Kaavarat-
kaisu mahdollistaa muun muassa uusien asuinkerrostalojen ja yleisen pysakoin-
tilaitoksen rakentamisen. Asukasmaaran lisays on noin 480 henkea.

Asemakaavan muutoksen mukainen ohjeellinen kaavatontti 22585/21 on
16.12.2019 hyvaksytylla tonttijaolla nro 13417 jaettu tonteiksi 22585/24, 25 ja 26.
Nyt tehtava pitkdaikainen vuokraus kohdistuu tonttiin 22585/24. Tontti on rekis-
terdity kiinteistorekisteriin 6.11.2020. Tontin pinta-ala on 926 m?, rakennusoikeus
2 100 k-m? ja osoite Sammatintie 13. Asemakaavamaaraysten mukaan tontille
saa rakennusten pohjakerroksiin rakentaa lilke- ja toimitiloja kerrosalan lisaksi.

Kaavamaaraysten mukaan autopaikkojen maara on vahintaan 1 ap/135 k-m2.
Autopaikkoja ei saa sijoittaa pihamaalle.

Tontin lansireunassa sijaitsee yleiselle jalankululle varattu porrasyhteys (kaava-
merkinta "po”). Vuokralaisen tulee kustannuksellaan suunnitella ja toteuttaa po.
yleiselle jalankululle varattu porrasyhteys seka korvauksetta sallia sen kaytto

asemakaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen. Vuokralainen on velvollinen kus-
tannuksellaan huolehtimaan porrasyhteyden kunnossapidosta (talvikunnossapito
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mukaan lukien), huollosta, uudistamisesta ja perusparantamisesta.

Lisaksi vuokra-alueen lansireunassa sijaitsee tulvareitti (kaavamerkinta "tu”),
jonka alueelle ei saa tehda veden virtausta estavaa rakenteellista estetta. Kaa-
vaselostuksen mukaan tulvareitti on osoitettu silta varalta, jotta myéhemmassa
katusuunnitteluvaiheessa on mahdollista tarkastella hulevesien johtamista puis-
ton suuntaan. Mikali talle ei ilmene tarvetta, ei yhteyttakaan ole valttamatonta
suunnitella tulvareitiksi. Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan po. tarpeen.

Orsi- ja pohjaveden pintaa ei saa alentaa rakentamisen aikana tai sen jalkeen.
Pohjaveden virtausta ei saa estaa tai heikentaa.

Tontille on rakennettava luonnonkivinen tukimuuri.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitimin paallikkd on paatoksellaan 21.5.2021 (82 §) vuokrannut tontin
22585/24 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista ja maanrakennustoiden suo-
rittamista varten ajaksi 16.5.2021-15.5.2022 (A1122-140). Lyhytaikainen vuok-
raus merkitaan paattymaan, kun tonttia 22585/24 pitkaaikainen vuokraus alkaa.

Piirustusten tutkiminen

Suunnitelmat

Rakennuslupa

Asuntotontit-tiimin paallikko paatti 11.1.2022 hyvaksya tontin 22585/24 rakennus-
lupapiirustusten tutkimisen. Piirustusten mukaan tontille rakennetaan seitseman-
kerroksinen asuintalo, jonka kerrosala on 2 097 k-m?. Asemakaavan sallima 2
100 k-m? rakennusoikeus ei ylity.

Tontille rakennetaan VlI-kerroksinen betonielementtirunkoinen asuinkerrostalo,
jossa on kellari ja ullakko. Asuntoja rakennetaan 40 kpl.

Tontin pysakointipaikat sijoitetaan maanalaiseen pysakointilaitokseen, joka sijoit-
tuu Karstulantien ja Kangasalantien risteykseen. Pysakointilaitokseen on estee-
ton kulku. As Oy Vallilan Fikka (nykyinen nimi Asunto Oy Helsingin Sammatintie
13) on osa Vallilan tiivistysrakentamista.Suunnitelmien mukaan tontille toteute-
taan yhteensa 40 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa ilman Hitas-ehtoja.

Hankkeen rakennuttajana on Pohjola Rakennus Oy Suomi. Paasuunnittelija on

Risto Huttunen Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy:sta. Tontilla 22585/24 on tarkoitus
aloittaa rakentaminen arviolta helmikuussa 2022.

Tontille 22585/24 on myonnetty rakennuslupa 29.6.2021 (523 §). Lupatunnus
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22-1803-21-A, LP-091-2020-00954.

Energiatehokkuus

Toimitetun energiatodistuksen mukaan tontille toteutettava rakennus tayttaa va-
rausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaatimuksen.

Vuokralainen on esittanyt maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelulle
vuokra-alueelle rakennettavaa rakennusta koskevan 20.5.2021 paivatyn energia-
todistuksen, jonka mukaan vuokra-alueelle toteutettavan rakennuksen energia-
tehokkuusluokka on B2o1s (E-luku on 90 kWhg/(m2vuosi).

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Maaperatiedot

Vapaarahoitteisessa vuokra-asuntotuotannossa ei noudateta perheasunto- ja
keskipinta-alavaatimusta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Vuokra-alueella on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimus, jonka perusteella
ymparistoviranominen on antanut lausunnon (ID 20-01222, 17.12.2020). Ympa-
ristdpalveluiden ymparistoseuranta- ja -valvontayksikko toteaa lausunnossaan,
etta tontin tutkimattomilta jatteellisilta alueilta on tutkitaan haitta-ainepitoisuuksia
siten, etta pilaantuneet ja kynnysarvot ylittdvat kaivumaat voidaan luotettavasti
ohjata haitta-ainepitoisuuksien mukaisesti vastaanottopaikkoihin, joilla on lupa ot-
taa vastaan ko. tavalla pilaantuneita maita.

Vuokralaisen tulee esittaa tarvittavia tutkimuksia varten vuokranantajalle suunni-
telma vuokra-alueen maarakennustoista heti, kun kaivettavat alueet ovat tie-
dossa.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Autopaikkojen jarjestaminen

Vallilan pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12508 mu-
kaan AK-korttelialueella autopaikkojen maara on vahintaan 135 ap/k-m?. AK-kort-
telialueella autopaikkoja ei saa sijoittaa pihamaalle. Kaavan mukaan Vallilanpuis-
ton alapuolelle toteutetaan maanalainen pysakaintitila (yleinen pysakaintilaitos)
enintaan 170 autolle.



l Helsinki |

Johdot

Kaupunki on vuokrannut Vallilan Puiston Parkki Oy:lle Vallilanpuistosta maan-
alaisen maaraalan mainittua pysakointilaitosta varten. Pysakointiyhtio toimii oma-
kustannusperiaatteella.

Tontin 22585/24 asemakaavan ja rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat
(16 kpl) osoitetaan mainitusta Vallilanpuiston alapuolelle toteuttavasta maanalai-
sesta pysakointilaitoksesta. Vuokralainen on velvollinen sopimaan mainittujen
velvoiteautopaikkojen osoittamisesta po. pysakointilaitoksesta myohemmin erik-
seen tehtavalla yhteisjarjestelysopimuksella. Edellda mainitusta 16 paikasta kaksi
(2) voidaan korvata osoittamalla oikeus tonttien 22585/22-26 yhteiskayttoauto-
paikkoihin. Yksi pysakdintilaitoksesta osoitettavasta 14 autopaikasta tulee olla lii-
kuntaesteisen autopaikka, joka on jaettu tontin 22585/25 kanssa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei mainittujen velvoiteautopaikkojen osoittaminen
yhteisjarjestelysopimuksessa viela oikeuta pysakodimaan tai kayttamaan mainit-
tuja velvoiteautopaikkoja. Pysakaintilaitoksessa sijaitsevien velvoiteautopaikko-
jen kaytto perustuu aina pysakointiyhtion, sen osakkeenomistajan tai naiden lu-
kuun toimivan kanssa erikseen tehtaviin sopimuksiin.

Vuokralaisella tai sen osakkeenomistajalla tai vuokra-alueella asuvalla asuk-
kaalla tulee kuitenkin olla aina ensisijainen oikeus saada vapaana olevia po. vel-
voiteautopaikkoja pysyvasti kayttoonsa vuokraamalla tai ostamalla/lunastamalla
pysakointiyhtion osakkeita tai muutoin sopimalla velvoiteautopaikan kaytosta py-
sakointiyhtion tai po. yhtion osakkeenomistajien kanssa.

Tarkemmin ehdosta paatoksen liitteessa 1.

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 en-
nen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.

Erikseen huomautetaan, etta vuokra-alueella sijaitsee tietoliikenne- ja sahkojoh-
toja, joiden osalta vuokralaisen tulee selvittad mahdollinen johtojen siirtotarve.

Tarkemmin johtoja ja johtosiirtoja koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

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-
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teita ja yhteisjarjestelyja koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset. Hake-
muksen yhteydessa on toimitettu luonnos yhteisjarjestelysopimukseksi. Yhteis-
jarjestelysopimusta ei viela tassa vaiheessa ole kommentoitu ja hyvaksytty.

Vuokralainen on velvollinen esittdmaan 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.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eika kustannuksista.

Tarkemmin rasitteita koskevista ehdoista paatoksen liitteessa 1.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuusto on 26.8.2020 (182 §) vahvistanut asuinkerrostalotonttien
(AK) 22585/19 ja 21 tai niista muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet vuok-
rausperiaatteet 31.12.2080 saakka seuraavasti:

-vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lo-
kakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana saantele-
mattdmana vapaarahoitteisena omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona toteutet-
tavien tonttien osalta vahintaan 56 euroa

-asuntotonteille (AK) toteuttavien liike- ja toimitilojen rakennusoikeuden osalta va-
hintaan 25 euroa

-asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolis-
ten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa

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

Tontista perittava vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edella mainituilla perus-
teilla maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k- e/k-m? perusvuosivuokra Alkuvuosi-
m? (ind. 2050) | e (ind. 100) vuokra e
(ind.2050)
2100 56 1148 4704 96 432

(2 100 k-m? x 56 e/k-m? x 4 %) x 20,50



l Helsinki |

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12.) on 96 432 euroa, jolloin perittava vuokra
ajalta 1.2.-31.12.2022 (11 kk) on 88 396 euroa (96 432:12 x 11).

Vakiintuneen kaytannon mukaan maanvuokraa peritdaan vahintaan asemakaa-
vaan merkityn rakennusoikeuden mukaan, ja jos se ylitetaan, niin toteutetun ra-
kennusoikeuden mukaan.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.2.2022 ja vuokraus olisi voimassa kaupungin-
valtuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Kiinteistd Oy Sammatintie A (Y-tunnus 3105589-9) on merkitty kaupparekisteriin
31.5.2020. Yhtiomuodon muutos asunto-osakeyhtioksi ja toiminimen muutos
Asunto Oy Helsingin Vallilan Fikaksi on merkitty kaupparekisteriin 4.2.2021. Toi-
minimen muutos Asunto Oy Helsingin Sammatintie 13:ksi on merkitty kauppare-
kisteriin 16.9.2021, Vallilan Fikka on 16.9.2021 lukien yhtion aputoiminimi.

Edella mainituista asioista on otettu lisaehtoja maanvuokrasopimukseen. Muu-
toin ehdot ovat varauspaatoksesta ja asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hal-
lintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.



