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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Liite 2, perustelumuistio

Asuntotontin (AK, 8 300 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Asuntosiition Asumisoikeus
Oy:lle rakennusluvan hakemista varten (Vuosaari, Kurkimoisio, tontti 54144/15)

Ensi Parvi 3, HEL 2023-012741, A1154-978

Hakemus

Varauspaatos

Asuntosaation Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 0787027-9) pyytaa 9.10.2023
paivaamallaan hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi mainitulle yhtidlle
asuntotontin 54144/15 rakennusluvan hakemista varten 1.11.2023 alkaen.

Hakemuksenjattohetkella hanke ei ollut saanut alueryhman puoltoa, joten
hakemus jatettiin odottamaan.

Helsingin kaupungin kaupunginosassa 54. (Vuosaari) Keski-Vuosaaren
Kurkimoision alueelle sijoittuvat asuntotontit 54037/6, 54144/6, 7 ja 11-13 ovat
olleet jatkuvassa haussa 3.2.2016- 29.6.2018 ja 9.3.2017-29.6.2018 valisen
ajan. Tontteihin kohdistui yhteensa kuusi hakemusta. Varauksensaajaksi
valittin Rakennusliike Reponen Oy ja Roslings Manor Gardens.

Varauksensaajan hakemuksen mukaan alueelle toteutetaan saantelematonta
omistusasumista, asumisoikeusasuntoja seka valtion tukemia lyhyen korkotuen
vuokra-asuntoja. Hanke on jatkoa viherkattojen ja viherseinien
tutkimusohjelmalle. Tutkimuskysymykset liittyvat Urban Garden -konseptin
mukaan tilasuunnitteluun (kayttgjien tarpeet), talotekniikkaan (hulevesien
hallinta, julkisivujen saarasitus) seka innovatiiviseen materiaalien kayttoon
viherrakentamisessa.

Kaupunginhallitus on 17.12.2018 (816 §) paatoksellaan varannut
asuntohankkeiden suunnittelua ja kumppanuuskaavoitusta varten paatoksen
litteena olleen liitekartan mukaiset alueet Rakennusliike Reponen Oy:lle (Y-
tunnus 0575342-3) ja Roslings Manor Gardensille (Y-tunnus 2526251-7)
31.12.2021 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

- Varausalue on liitekartan mukaiset alueet (pinta-ala 24 026 m?,
rakennusoikeus 10 488 k-m?) (tontit 54037/6, 54144/6 ja 7, 54144/11, 12
ja13)

- Varauksensaajan tulee toteuttaa varausalueelle saantelemattomia
omistusasuntoja noin 20 %, asumisoikeusasuntoja noin 50 % seka
valtion tukemia vuokra-asuntoja noin 30%.

Postiosoite: PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI tontti@hel fi www.hel fi

Kéyntiosoite: Tyopajankatu 8, 00580 Helsinki puhelinvaihde 09 310 1691 Y-tunnus: 0201256-6


mailto:tontti@hel.fi
http://www.hel.fi

l Helsinki |

- Varausalueelle toteutettava hanke tulee toteuttaa Urban Garden -
konseptista ilmenevia periaatteita soveltuvin osin noudattaen
viherrakentamisen kehittamishankkeena, jonka tulokset tulee raportoida
kaupungille.

- Varauksensaajan tulee hyvaksyttda mahdolliset kumppanit
kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-
palvelulla. Rakennusliike Reponen Oy on nykyisin nimeltaan Arkta
Reponen Oy

Tonttipaallikko paatti 25.1.2022 (8 §) jatkaa Arkta Reponen Oy:lle (Y-tunnus
0575342-3) ja Roslings Manor Gardensille (Y-tunnus 2526251-7) tonttien
54037/6, 54144/6 ja 7 seka 54144/11, 12 ja 13 varausta 31.12.2023 saakka
mm. seuraavin tarkennuksin:

Suunnitellulle tontille 54144/15 tulee toteuttaa asumisoikeusasuntoja ja
yhteistyokumppaniksi hyvaksytaan Asuntosaation Asumisoikeus Oy (Y-tunnus
0787027-9). (Uusi varaustunnus A1154-963)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Suunnitelmat

Alueelle on laadittu asemakaavan muutos nro 12645, joka on hyvaksytty
21.4.2021 ja tullut lainvoimaiseksi 11.11.2022.

Kaavan mukaan tontti 54144/15 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen
(AK). Tontin rakennusoikeus on 8 300 k-m?, pinta-ala 10 016 m?ja osoite Ensi
parvi 3.

Tontilla sijaitsee teknisen huollon tunneli. Tunnelin kohdalla ei saa tehda
louhintaa ja rakentamista siten, etta siita aiheutuu haittaa tunnelille tai sen
kaytolle.

Tontille on merkitty yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa,
jolla tontille/rakennuspaikalle ajo on sallittu (pp/h).

Tontilla muodostuvat hulevedet tulee ensisijaisesti ohjata koko korttelialueen
leveydelta hajautetusti viereiselle lahivirkistysalueelle.

Tontti on merkitty 25.2.2023 kiinteistorekisteriin. Se on muodostunut tonttien
54144/5, 6, 7 ja 9 alueista.

Tonttijaon nro 13950 mukaan tontin 14 kulku Ensi Parvelle on jarjestettava
tontin 15 kautta.

Tontin 54144/15 hankkeen rakennuttajana toimii Asuntosaation Asumisoikeus
Oy.
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Asuntotontit-tiimin paallikko ei ole viela tutkinut tontille toteutettavia rakennuksia
koskevia suunnitelmia (paapiirustuksia). Suunnitelmat tutkitaan pitkaaikaisen
vuokrauksen valmistelun yhteydessa.

Hanketta on kasitelty alueryhman kokouksissa.

Rakennushankkeen tulee toteuttaa Urban Garden -konseptista iimenevia
periaatteita soveltuvin osin noudattaen viherrakentamisen
kehittamishankkeena, jonka tulokset tulee raportoida kaupungille. Konseptin
keskeisin periaate on viherkattojen, viherseinien ja kattopuutarhojen
toteuttaminen ja toimiminen asuntorakentamisessa ja tahan liittyvan
tutkimuksen tekeminen. Hanke mahdollistaa jatkotutkimuksen tekemisen ja
tutkimukselle elintarkean toistokokeen. Tutkimusta tekee poikkitieteellinen
tutkimusryhma.

Vuokralainen on hakemuksessaan ilmoittanut, etta tontille toteutetaan
asuinrakennusoikeutta yhteensa noin 8 300 k-m?.

Rakennustoiden on tarkoitus alkaa 10/2024.

Tieteellinen tutkimus yhdessa Helsingin yliopiston kanssa

Helsingin yliopisto, Arkta Reponen Oy, A-Kruunu Oy ja Asuntosaation
Asumisoikeus Oy ovat laatineet keskenaan vuokra-alueella ja viereisella tontilla
91-54-144-15 suoritettavaa tieteellista tutkimusta koskevan
tutkimusyhteistydsopimuksen ja sen liitteena olevan tutkimussuunnitelman
(allekirjoitettu 8.5.2024, korjaus allekirjoitettu 21.5.2024). Mainitussa
yhteistydsopimuksessa ja sen liitteessa on tarkemmin maaritelty tieteellisen
tutkimuksen sisalto ja sen rajoittuminen kasvisiirteisiin: niiden parjaamiseen
siirteessa ja niiden istuttamiseen takaisin tontille sinne suunniteltuihin ja
toteutettuihin viherkattoihin (kattopuutarhat). Sopimus on kaksivaiheinen ja
toinen vaihe on ehdollinen (edellyttdaa mm. pitkdaikaista
maanvuokrasopimusta). Maanvuokrasopimuksen sopimusehtoihin otetaan
velvollisuus noudattaa mainittua yhteistydsopimusta ja velvollisuus raportoida
tutkimuksen etenemisesta ja tuloksista seka lisaksi, koska hankkeessa
toteutetaan asukkaille tarkoitettujen viherkattojen lisaksi myos tutkimuskattoja,
sopimusehtoihin otetaan myo6s ehto, joka oikeuttaa Helsingin kaupungin tai
taman maaraaman tahon paasyn tutkimuskatoille tutkimustarkoituksessa.

Muu vuokra-alueella tapahtuva tutkimus

Rakennustekniset asiat liittyen viherkattoihin ovat edella mainitun tieteellisen
yhteistydsopimuksen ulkopuolella, mutta niiden merkitys on olennainen
siirteiden menestyksekkaassa takaisinistuttamisessa. Kattojen teknisesta
suunnittelusta ja rakennusteknisesta tutkimuksesta tulee laatia erillinen raportti.
Tasta otetaan maanvuokrasopimukseen sopimusehto.
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Lisaksi vuokrasopimukseen otetaan ehto kyselytutkimuksen suorittamisesta
viherkattojen asukaskokemuksen kartoittamiseksi.

Edella mainitusta kyselytutkimuksesta ja rakennusteknisesta tutkimuksesta
sovittiin 13.5.2024 jarjestetyssa tutkimussuunnitelman tilannetta koskevassa
palaverissa, jossa olivat edustettuna mm. varauksensaajat ja tulevat
vuokralaiset.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus

Varauspaatoksissa ei ole erikseen otettu kantaa hankkeen perheasuntojen
maaraan tai perheasuntojen keskipinta-alaan. Alueryhmassa on kuitenkin
asiaan kiinnitetty huomiota ja hanke on toimittanut naista 15.11.2023 paivatyn
laskelman.

Laskelman mukaan tontille 54144/15 rakennettavista asunnoista 54/117 (46 %)
oli perheasuntoja (kaksi makuuhuonetta tai enemman) ja naiden
perheasuntojen keskipinta-ala oli 72,62 huoneistoneliometria.

Energiatehokkuus

Autopaikat

Maapera

Varauspaatoksen mukaan tontille rakennettavan rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan A2018 energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-
luku alittaa/yhta suuri tason 80 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.

Asemakaavan muutoksen nro 12645 autopaikkavelvoite AK-korttelialueella on
vahintaan 1 ap/120 k-m2 ja vieraspysakointi 1 ap/1000 k-m2.

Vuokralainen on velvollinen toteuttamaan asemakaavan ja rakennusluvan
edellyttamat autopaikat ja velvollinen huolehtimaan siita, etta mainitut
autopaikat sailyvat vuokra-alueen asukkaiden kaytossa.
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Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta vuokrausehdoissa.

Rasitteet ja yhteisjarjestely

Kasvisiirteet

Pohjavesialue

Tonttia koskee 7.5.2015 allekirjoitettu yhteisjarjestelysopimus
(yhteisjarjestelysopimuksen kohta 3, kulkuyhteys). Tontilla on oikeus kayttaa
tonteilla 54144/8 ja 10 olevaa yhteista pihakatua. Yhteisjarjestelysopimuksen
mukaan mm. rasitteiden yllapitokustannuksista ja naiden jakamisesta sovitaan
aina erikseen.

Vuokralainen on osaltaan velvollinen noudattamaan mainittua
yhteisjarjestelysopimusta.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen sopimaan muista hankkeen toteutuksen
kannalta olennaisista yhteisjarjestelyista ja rasitteista muiden korttelien
toimijoiden kanssa.

Vuokralaiselle on ennen tontin lyhytaikaista vuokrausta annettu 12.3.2024
(sahkopostitse, tontit-yksikon paallikko) ajalle 12.3.-30.4.2024 maanomistajan
suostumus kasvien ja puiden keraamiseksi siirteeseen. Asuntotontit-tiimin
paallikkd on hankkeen projektipaallikon pyynnosta 10.4.2024 jatkanut
suostumuksen voimassaoloaikaa 31.5.2024 saakka entisin ehdoin.

Suostumus koskee tontteja 54144/14 ja 54144/15. Keratyt kasvit on tarkoitus
tuoda takaisin tonteille ja niiden kerdaminen ja takaisin istuttaminen on osa
tontilla tehtavaa tutkimusta. Rakennusvalvonta ei ole edellyttanyt toimenpiteille
maisematyolupaa.

Tontti kuuluu Vartiokylan pohjavesialueeseen.

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 enintaan ARAn hyvaksymaan enimmaishintaan.
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Tontin arvioitu markkinahinta asuintilan osalta on vyohykearvion perusteella 680
euroa/k-m2. ARAN vahvistama enimmaishinta ARA:n tukemille
kerrostalotonteille on Vuosaaren alueella 500 euroa/k-m? vuonna 2024.

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

Tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta myonnetaan ARAn edellyttama
alennus. Alennus on maaraaikainen ja voimassa niin kauan kuin tontille
toteutettavien huoneenvuokran maarittelyssa noudatetaan lain (laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) mukaista
omakustannusperiaatetta. Edella mainittu valtion tukemille hankkeille
myonnettava alennus koskee ns. pitkalla korkotuella toteutettavia hankkeita.
Alennus voidaan myontaa myos muille valtion tukemille hankkeille, mikali siihen
on lainsaadantoon tai viranomaisohjeisiin perustuva syy.

Rakennusoikeuden hinta saattaa tontin pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa
muuttua, eika kaupunki ole talldin velvollinen korvaamaan tai palauttamaan
vuokralaiselle lyhytaikaisen vuokrauksen perusteella perittya vuokraa, vaikka
maanvuokran perusteena oleva ARANn hyvaksyma rakennusoikeuden
yksikkohinta pitkaaikaisessa vuokrauksessa olisi alempi kuin tassa
lyhytaikaisessa vuokrauksessa.

Asuntotontin asuintilan tuottotavoite on 4 %.

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

Tontin maanvuokran on siten koko vuokra-ajalta 27 666,89 euroa.

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

Talloin tontin vuokra on 13 833,44 euroa / kuukausi.

Todettakoon, etta siirteiden ottamista, mikali ne otetaan maanomistajan
suostumuksessa maaritellyin ehdoin, ei lasketa maanrakennustoiksi eika niihin
liittyvista toimenpiteista perita maanvuokraa tai muuta korvausta.

Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa 1.6.2024 ja paattyy 31.5.2025.
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Lisaehdot

Muutoin ehdot ovat rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.



