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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Asuntotontin (AK, 5 100 + 100 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Renatalle rakennusluvan hakemista varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti 49291/2)

Mirandankuja 1, A1149-709, HEL 2023-003418

(A1149-709)

Hakemus

Asunto Oy Helsingin Renata (Y-tunnus 2961262-5) (c/o Bonava Suomi Oy)
pyytaa 2.3.2023 lahettamallaan hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi
mainitulle yhtiolle perustettavan yhtion lukuun asuntotontin 49291/2
rakennusluvan hakemista varten ajalle 16.4.2023 — 15.4.2024. VVuokralaisen
kanssa on kirjallisesti sovittu lyhytaikaisen vuokrauksen alkamisajankohdaksi
16.4.2023 alkuperaisen 16.3.2023 sijaan.

Taustaa ja varauspaatos

Kaupunki jarjesti Kruunuvuorenrannan asunto- ja yhteispihakortteleita 49288 ja
49289 koskevan kaksivaiheisen laatu- ja hintakilpailun, jonka voittaja ratkaistiin
2019 toukokuussa. Kaksivaiheisen kilpailun voittajaksi valittiin kilpailuohjelman
mukaisesti korkeimman tarjouksen tehnyt toimija.

Kilpailussa toiseksi sijoittui vain niukasti hintakilpailussa voittajalle havinnyt
Bonava Suomi Oy ja TA-Asumisoikeus Oy yhteisella kilpailutyollaan. Kilpailun
ratkeamisen jalkeen kilpailun tuomaristo yksimielisesti totesi, etta kyseinen
ehdotus on erittain korkeatasoinen ja katsoi, etta tontin varaamista laadukkaan
kokonaisuuden toteuttamiseksi muualta voitaisiin tasta syysta pitaa
perusteltuna.

Kaupunginhallitus on varannut 4.6.2018 tekemalla paatoksellaan 409 § laatu- ja
hintakilpailuun alkuperaisten kilpailukortteleiden 49288 ja 49289 kanssa
samanaikaisesti myos kilpailukortteleiden viereisen korttelin 49291.

Bonava Suomi Oy:n ja TA-Asumisoikeus Oy:n toiseksi sijoittuneen kilpailutyon
on todettu sopivan erittain hyvin kortteliin 49291 tuoden lisaarvoa alueen
kaupunkikuvaan ja alueelle, minka vuoksi kaupunginhallitus on varannut
paatoksellaan 31.1.2022 86 § Bonava Suomi Oy:lle ja TA-Asumisoikeus Oy:lle
31.12.2022 asunto- ja yhteispihakortteli 49291 seko pysakointikortteli 49301
saakka muun muassa seuraavin ehdoin:
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- Varausalueen mukaisen korttelin tontille 49291/2 tulee toteuttaa
vapaarahoitteisia sdantelemattomia omistusasuntoja (noin 50 %
varausalueen rakennusoikeudesta).

- Tontti 49291/2 tullaan luovuttamaan myymalla. Tonttia koskevat
luovutusperiaatteet tullaan vahvistamaan tontin myyntiesityksen
laadinnan yhteydessa.

- Varauksensaajan tulee toteuttaa varausalueella sijaitsevien kaavan
merkittyjen rakennusalojen maantasokerrokseen Haakoninlahdenkadun
varteen vahintaan 200 k-m? kaavaan merkitsematonta liiketilaa.
Vahintaan osan liiketilasta tulee mahdollistaa ravintolan tai kahvilan
sijoittuminen.

Tonttipaallikko paatti 27.1.2023 (7 §) jatkaa varausta 31.12.2023 saakka entisin
ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Laajasaloon, Kruunuvuoren alueelle on laadittu asemakaava ja asemakaavan
muutos nro 12130, joka on saanut lainvoiman 22.11.2013. Kaavan mukaan
tontti 49291/2 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin
rakennusoikeus on 5 100 k-m>.

Tonttia ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin.

Alueelliset lisaehdot -sitoumus

Suunnitelmat

Allekirjoitettua sitoumusta ei ole viela toimitettu.

Tontin 49291/2 hankkeen rakennuttajana toimii Bonava Suomi Oy.

Asuntotontit-tiimin paallikko ei ole viela tutkinut tontille toteutettavia rakennuksia
koskevia suunnitelmia (paapiirustuksia). Suunnitelmat tulevat tutkittavaksi
Lupapisteen kautta.

Korttelin 49291 suunnittelussa ja toteutuksessa tulee varauspaatoksen mukaan
noudattaa muun muassa:

- vuokralaisen laadullista suunnitelmaa, joka pohjautuu vuoden 2019 aikana
Kruunuvuorenrannan kahden asunto- ja yhteispihakorttelin (49288 ja 49289)
osalta ratkaistuun laatu- ja hintakilpailuun ja vuokralaisen tahan kilpailuun
tuottamaan suunnitelmaan,

- siihen annettuja laadullisten suunnitelmien 15.1.2019 paivattya
arviointimuistiota ja sen sisaltamia jatkosuunnitteluohjeita seka
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- kaupunginhallituksen 31.1.2022 tekemaa varauspaatosta 86 § ja
tonttipaallikon varauspaatosta koskevia ehtoja liitteineen

- tata vuokrauspaatosta.

Todetaan, etta kortteleiden suunnitelmassa esitettya arkkitehtisuunnittelusta
vastaavaa rakennussuunnittelijaa ei saa vaihtaa ilman kaupungin suostumusta.
Suostumus voidaan antaa perustellusta syysta ja edellyttaen, etta tilalle on
osoittaa suunnittelija, joka tayttaa sille tassa kilpailuohjelmassa asetetut ja/tai
myohemmin rakennuslupakasittelyn asettamat vaatimukset seka jolla on
kilpailijoiden alun perin esittamaa suunnitelmaa vastaava kokemus ja
osaaminen.

Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta kaikki poikkeamat
asemakaavasta kasitellaan niista erikseen saadetyssa jarjestyksessa.

Kaupungilla on oikeus edellyttaa, etta kilpailua varten laadittua tyota muutetaan,
mikali se rakennusluvan edellytysten tai muun vastaavan syyn vuoksi on
valttamatonta.

Tontin 49291/2 (vuokra-alue) suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota hankkeen energiatuotantomuotoihin ja niiden ekologisuuteen
hyodyntamalla maalampoa, aurinkopaneeleita, alykasta talotekniikkaa ja
lammon talteenottoa. Hankkeessa tulee lisaksi tutkia kohteen toteuttamista
vahahiilisena ja mahdollisuutta liittaa tata koskeva tontin hiilijalanjalkea koskeva
laskentamallin tuottaminen osaksi hankkeen laadullisia lahtokohtia ja nain
edistaa hiilineutraali Helsinki 2035 tavoitteiden mukaisia toimenpiteita.

Tontin 49291/2 toteutuksessa tulee lisaksi kiinnittaa erityista huomiota
yhteiskaytto- ja sahkbautojen kayton edistamiseen, seka toteuttaa vahintaankin
asemakaavan edellyttama maara pyorapaikkoja kilpailutyon laadullisia
lahtokohtia noudattaen. Pyorien sailytyksen turvallisuus tulee varmistaa
kehitysehdotuksen mukaisilla runkolukittavilla pyorapaikoilla seka pyoratilaan
johtavan ajoluiskan toteutus arviointiraportin kehitysehdotusten mukaisesti.

Lisaksi hankkeessa tulee edistdd mahdollisimman paljon puurakentamista esim.
toteuttamalla rakennuksen sisapintoja puurakenteisina.

Muutoin vuokrauksessa noudatetaan vakiintuneita vuokraus/-varausehtoja,
kuten energiatehokkuusvaatimusta seka Kruununvuorenrannan
tontinvuokraus/-varausten alueellisia lisaehtoja. Alueelliset lisaehdot kasittavat
mm. Kruununvuorenrannan Palvelu Oy:ta, Kruunuvuorenrannan jatteen
putkikerays Oy:ta, valotaidetta, elinkelpoisen puuston sailyttamista seka
rakentamisen logistista ohjausta.
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Asuntojakauma

Vuokralainen on hakemuksessaan ilmoittanut, etta tontille toteutetaan
asuinrakennusoikeutta yhteensa noin 5 100 k-m? ja liikerakennusoikeutta
yhteensé noin 100 k-m?.

Rakennustdiden on tarkoitus alkaa syksyn 2023 aikana.

Varauspaatoksen mukaan saantelemattomassa ja hintakontrolloidussa
omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?2.

Vuokralainen on hakemuksessa ilmoittanut, etta arvio asuntojen
kokonaismaarasta on 78 kpl ja perheasuntojen osuus huonealasta on 67 %.

Energiatehokkuus

Varauspaatoksen mukaan tontille rakennettavan rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan A2018 energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-
luku alittaa/yhta suuri tason 75 kWh/(m?/vuosi). Varauksensaajan tulee
viimeistaan hakiessaan varausalueen pitkaaikaista vuokraamista esittaa
kaupungille varausalueelle rakennettavia rakennuksia koskevat
energiatodistukset.

Energiatodistusta ei ole viela toimitettu vuokranantajalle. Todistus tulee edella
mainitusti toimittaa viimeistaan haettaessa vuokra-alueen pitkaaikaista
vuokraamista.

Liikerakennusoikeus

Autopaikat

Kuten edella kohdassa "Taustaa ja varauspaatos” on todettu, varauksensaajan
tulee toteuttaa varausalueella sijaitsevien kaavan (1/2)V(2/3) merkittyjen
rakennusalojen maantasokerrokseen Haakoninlahdenkadun varteen vahintaan
200 k-m? kaavaan merkitsematonta liiketilaa. Vahintaan osan liiketilasta tulee
mahdollistaa ravintolan tai kahvilan sijoittuminen.

Todetaan, etta vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta kaikki
poikkeamat asemakaavasta kasitellaan niista erikseen saadetyssa
jarjestyksessa.

Asemakaavan muutoksen nro 12130 mukaan korttelin 49291 asuntotontteja
(AK) palvelevat asemakaavan ja rakennusluvan mukaiset velvoiteautopaikat
tulee sijoittaa yhteispihatontille (AH) 49291/1 toteutettavaan kannenalaiseen
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pysakointilaitokseen. Asemakaavan mukaan osa asuntotonttia (AK) 49291/3
palvelevista asemakaavan ja rakennusluvan mukaisista velvoiteautopaikoista
voidaan sijoittaan autopaikkatontille (LPA) 49301/1 maantasopysakaintina.

Todetaan, etta varauspaatoksen mukaan vuokralaisen tulee toteuttaa
autopaikkoja maksimimaara.

Vuokralaisen tulee sopia yhdessa asuntotontin (AK) 49291/3 vuokralaisen
kanssa kannenalaisen pysakaoinnin toteuttamisesta ja tata koskevista
yhteisjarjestelyista koskien muun muassa pysakaintilaitoksen toteuttamista,
kayttoa ja yllapitoa seka naihin liittyvia kustannuksia ja muita hankkeen
toteutuksen kannalta olennaisia yhteisjarjestelyja ja rasitteita osapuolten valilla
laadittavalla sopimuksella. Mainitut kustannukset jaetaan autopaikkamaarien
suhteessa, elleivat osapuolet toisin sovi.

Vuokra-alueelle sijoitettava lajitteluhuone

Valotaide

Maapera

Kortteliin tulee suunnitella ja toteuttaa lajitteluhuone, ellei kaupunki toisin paata.
Kierratyshuone palvelee myos korttelia 49290. Suunnittelu tulee tehda
yhteistyossa Kruunuvuorenrannan jatteen putkikerays Oy:n kanssa.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan vuokra-aluetta seka
sille rakennettavia rakennuksia koskevan valotaidesuunnitelman seka
valotaiteen toteuttamista koskevan kustannusarvion vuokranantajan tai sen
maaraaman antamien ohjeiden mukaisesti.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella ja sen laheisyydessa on ollut
Oljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja. Alueen maaperaa
on puhdistettu Helsingin kaupungin ymparistovalvontapaallikon 20.5.2009
antaman paatoksen 103 § YMK 2009-702 mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista
on laadittu toimenpideraportti: Laajasalon 6ljysatama-alue, Loppuraportti,
kunnostuksen ll- ja Ill-vaihe, FCG Finnish Consulting Group Oy, 30.6.2011.
Ymparistoviranomainen on kirjeessaan 1.9.2011 todennut, etta puhdistus on
tehty paatdksen ja ymparistokeskuksen ohjeiden mukaisesti.

Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperan tilan tietojarjestelmaan.
Jarjestelman kohderaportti (16.3.2022) on tdaman vuokrasopimuksen liitteena.
Raportin mukaan alueella on harjoitettu Oljynjalostusta ja voiteluaineiden
valmistusta.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta vuokrausehdoissa.

Rakentamiskelpoisuus
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Osalla korttelin 42921 aluetta sijaitsee sahko- ja tietoliikennejohtoja, jotka tulee
ottaa huomioon tontin rakentamisen yhteydessa.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.
Rasitteet ja yhteisjarjestely

Vuokralainen on velvollinen sopimaan hankkeen toteutuksen kannalta
olennaisista yhteisista jarjestelyista ja rasitteista muiden korttelien toimijoiden
kanssa.

Rasitteita/yhteisjarjestelyita tullaan tekemaan muun muassa
kierratyshuoneesta, pysakointipaikoista, autohallista ja autohallin tekniikasta
asuntotonteilla 49291/2 ja 3, rakennusten tekniikasta yhteispihatontilla (AH)
49291/1, kunnallisteknisista liittymista, piha-alueista, perustuksista ja
palomuurien rakentamatta jattamisesta, maalampokaivoista seka valotaiteesta.

Alueryhman lausunnot
Alueryhma ei ole viela antanut lausuntoaan.
Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien
vuokranmaarityksessa ja vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaatteet.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mainittuja
vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet.

Yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra maaritetaan
tontin markkina-arvoon perustuen tai Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (jaljempana ARA) tukemilla tonteilla enintdan ARAnN
hyvaksymaan enimmaishintaan.

Asuntotontin asuintilan tuottotavoite on 4 % ja liiketilan 5 % vuokrasta.

Tontin 49291/2 arvioitu markkinavuokraushinta on arviolausunnon perusteella
asuinrakennusoikeuden osalta noin 1 200 e/k-m?. Tontin likerakennusoikeuden
arvioitu markkinavuokraushinta on viereisten tonttien arviolausuntojen
perusteella noin 380 e/k-mZ.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

Kruunuvuorenrannan alueen asuntotonteille myonnetaan vuokrasuhteen
alkamisesta Iukien 10 prosentin alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillan (Kruunusillat, siltayhteys) kayttoonottovuotta seuraavan
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Vuokra-aika

Lisaehdot

vuoden alkuun saakka. Asuintilan alennetusta maanvuokrasta ja liiketilan
maanvuokrasta peritaan siten ns. silta-alennuksen perusteella 90 %
joukkoliikennesillan (Kruunusillat, siltayhteys) kayttoonottovuotta seuraavan
vuoden alkuun saakka.

Kaupungin vahvistamien ohjeiden mukaisesti tontin lyhytaikaisesta
vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan maanvuokraa, joka
vastaa kahden kuukauden vuokraa.

Tontin maanvuokran on siten koko vuokra-ajalta 37 005,00 euroa. Selvyyden
vuoksi todetaan, etta asuinrakennusoikeuden arvioitu markkinavuokra kahden
kuukauden ajalta on edella mainittu silta-alennus huomioiden noin 36 720,00
euroa ja liikerakennusoikeuden arvioitu markkinavuokra kahden kuukauden
ajalta on noin 285,00 euroa.

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esimerkiksi maanrakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Talloin tontin vuokra on 18 502,50 euroa / kuukausi [(220 320,00 : 12) +
(1710,00 : 12)].

Vuokra-aika alkaa 16.4.2023 ja on voimassa 15.4.2024 saakka.

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



