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§ 591

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totontin (AK) varaamiseksi Kiinteistéo Oy Helsingin Vellikellontie
4:lle asuntohankkeen suunnittelua varten (Kaarela, Malminkartano,
tontti 33245/4)

HEL 2023-013149 T 10 01 01 00

Vellikellontie 4

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-

punginhallitus varaa Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie 4:lle (Y-

tunnus 2582220-3) tontin 33245/4 saantelemattomien vapaarahoitteis-

ten omistusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2025 saakka seuraa-
vasti:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen ja kasittaa tontin 33245/4
(pinta-ala noin 3 974 m?, asuinrakennusoikeus noin 6 250 k-m? +
likerakentamista noin 250 k-m?).

— Varauksensaajan yhteistyokumppanina toimii JVR-Rakenne Oy
(Y-tunnus 1501127-1).

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 3 olevia eri-
tyisia varausehtoja, liitteena 4 olevia yleisia varausehtoja seka liit-
teena 5 olevaa toimintaohjetta kaupungin rakennuttaijille.

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel fi
Liitteet

1 Varausaluekartta

2 Sijaintikartta

3 Erityiset varausehdot

4 Tonttien yleiset varausehdot

5 Toimintaohje "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaa-

dettavat puut” (15.10.2021)
6 Ote asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12845
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
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Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Y hteistyokumppani Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantoonpano

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4

Liite 5

Liite 6

Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle Malminkar-
tanosta tontin 33245/4 varaamista Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie
4:lle saantelemattdmien vapaarahoitteisten omistusasuntojen suunnit-
telua varten.

Varauksensaajan yhteistyokumppaniksi esitetaan puurakentaja JVR-
Rakenne Oy:ta. Mikali varauksensaaja, Kiinteistdo Oy Helsingin Vellikel-
lontie 4, haluaa vaihtaa yhteistyokumppanin toiseen, varauksensaaja
on velvollinen hyvaksyttamaan muutoksen tontit-yksikolla.

Tontille 33245/4 (Vellikellontie 4) ollaan laatimassa purkavaa uudisra-
kentamisen mahdollistavaa asemakaavamuutosta nro 12845. Kaava-
muutoksessa tontille 33245/4 on tarkoitus kaavoittaa asumiseen ra-
kennusoikeutta noin 6 250 k-m?2. Tontilla oleva vanha teollisuusraken-
nus tullaan purkamaan uudisrakentamisen tielta.

Tontti 33245/4 on vuokrattu pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella
nro 21474 Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie 4:lle. Vuokra-aika paat-
tyy 31.12.2036.
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Varauksensaaja on tietoinen, ettd suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella asemakaavan lainvoimaistumista. Varaus tulee
voimaan edellyttaen, ettd asemakaavan muutos tulee lainvoimaiseksi.

Varauksensaaja on tietoinen, ettd suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttaa myos nykyisen maanvuokrasopimuksen paattamista.

Varattava tontti on tarkoitus myéhemmin luovuttaa vuokraamalla se pit-
kaaikaisesti.

Esittelijan perustelut
Hakemus ja hankkeen kuvaus

Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie 4 ja JVR-Rakenne Oy ovat
11.10.2023 paivatylla tonttivaraushakemuksella pyytaneet tontin
33245/4 varaamista nimiinsa asuntojen suunnittelua varten.

Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie 4:n kanssa kaytyjen neuvottelujen
pohjalta on paadytty yhteisymmarrykseen tontille toteutettavasta rahoi-
tus- ja hallintamuodosta.

Hallinta- ja rahoitusmuoto

Kaupunkiuudistusalueilla, johon Malminkartano luetaan, ei vuokra-
asumisen maaraa tule lisata, vaan alueella tulee uudistuotantona ra-
kentaa erityisesti omistuspohjaista asumista eli saantelematonta va-
paarahoitteista omistusasumista seka valimuodon omistus- ja asumi-
soikeusasumista.

Varausalueelle esitetaan toteutettavaksi saantelemattomia vapaara-
hoitteisia omistusasuntoja.

Omistusasunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia
asunto-osakkeita markkinoidaan asuntokauppalain mukaisesti kulutta-
jille.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-

lian asuminen-yksikon kanssa. Varattavaksi esitettavan tontin hallinta-
ja rahoitusmuoto vastaa AM-ohjelman mukaista tavoitetta.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus

Tontin asuinrakennusoikeudesta 50 prosenttia tulee toteuttaa asuntoi-
na, joissa on keittion/keittotilan lisdksi kaksi makuuhuonetta tai enem-
man. Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m>.

Muiden kuin perheasuntojen huoneistotyyppijakauman tulee olla moni-

puolinen.
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
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75 % yksioista tulee toteuttaa asuntoina, joiden pinta-ala on vahintaan
30 h-m=.

Kaupungin asuntopoliittisessa asiantuntijarynmassa (AM-sihteeristo
12/2021) on todettu, etta tdydennysrakentamisalueilla on perusteltua
soveltaa paasaantoisesti tavanomaisesta poikkeavia varausehtoja per-
heasuntojen ja keskipinta-alojen osalta.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimustarkastelu on tehty yhdessa
kaupunginkanslian asuminen-yksikon kanssa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontin varaaminen

Tontille 33245/4 (Vellikellontie 4) ollaan laatimassa purkavan uudisra-
kentamisen mahdollistavaa asemakaavamuutosta. Tontille 33245/4
tutkitaan pistemaisen puukerrostalon ja siihen yhdistyvan matalamman
puisen lamelliosan sijoittamista. Rakennuksiin on tavoitteena sijoittaa
asuntoja seka liiketilaa Puustellinpolun puolelle.

Kaavaratkaisun myo6ta tontin asuinkerrosala kasvaa 6 250 k-m>z:Ia.
Teollisuusrakennusten kerrosalaa poistuu 3 500 k-m?.

Ote asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12845 on liitteena 6.

Esittelija esittaa tontin 33245/4 varaamista Kiinteistd Oy Helsingin Vel-
likellontie 4:lle paatdsesityksen mukaisesti. Varauksensaajan yhteis-
tydkumppaniksi esitetaan puurakentaja JVR-Rakenne Oy:ta (Y-tunnus
1501127-1). Mikali varauksensaaja, Kiinteistdé Oy Helsingin Vellikellon-
tie 4, haluaa vaihtaa yhteistydkumppanin, varauksensaaja on velvolli-
nen hyvaksyttamaan muutoksen tontit-yksikolla.

Tonttien luovuttamista koskevien kaupunginhallituksen 1.4.2019

(220 §) hyvaksymien linjausten ja niita tarkentavien soveltamisohjeiden
mukaisesti kaupunki varaa asuntotontit paaasiassa julkisten hakujen ja
kilpailujen kautta. Yksittainen asuntotontti voidaan kuitenkin varata suo-
ravarauksena ilman julkista hakua tapauskohtaisesti arvioitavin erityisin
perustein.

Tontin varaamista voidaan pitaa perusteltuna, silla kaupunginhallituk-
sen 1.4.2019 (220 §) hyvaksymien linjausten ja niita taydentavien so-
veltamisohjeiden kohdan 2.5 "Asuntotonttien suoravaraukset" mukaan
tontti voidaan varata suoravarauksena silloin, kun kilpailuttaminen tai
avoimen haun jarjestaminen ei ole mahdollista tonttiin kohdistuvan ha-
kijan pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen vuoksi ja tontti varataan
tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle kumppanille tdydennysra-
kentamishanketta varten.
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Varausehdot

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteuttamisohjelmassa edelly-
tetdan, etta vuosittaisesta asuntorakentamisesta 50 prosenttia toteute-
taan taydennysrakentamisena esikaupunkivyohykkeella. Ohjelmassa
edellytetaan, etta taydennysrakentamista keskitetaan hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien paahan.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian ja kaupun-
kiympariston toimialan asemakaavoitus-palvelun kanssa. Varaus to-
teuttaa kaupunkistrategiaa ja asuntopoliittisia tavoitteita. Varaus perus-
tuu hakemuksen tietoihin ja kaytyihin neuvotteluihin. Varaus toteuttaa
my0Os asuntotonttien suoravaraukselle asetetut kaupungin ko. alueelle
asettamat asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa koske-
vat tavoitteet.

Tontinvarauksessa noudatetaan liitteena 3 olevia erityisia varausehtoja,
kaupungin tavanomaisia tontinvarausehtoja seka kulloinkin voimassa
olevaa kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit -palvelun kaupungin tonttien rakennuttajille laatimaa toimintaoh-
jetta "Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat
puut" (15.10.2021).

Tontin myohempi luovuttaminen ja vuokra-aluetta koskevan nykyisen maanvuokrasopimuksen

muuttaminen

Nyt varattavaksi esitettava alue on tarkoitus myohemmin luovuttaa
kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) paattamien asuntotonttien luo-
vutusta koskevien linjausten mukaisesti vuokraamalla se pitkaaikaises-
ti.

Tontin 33245/4 tai siitd muodostettavien tonttien vuokranmaarityksessa
noudatetaan kaupunginvaltuuston 2.2.2022 (22 §) hyvaksymia periaat-
teita. Tontin markkina-arvon maarittdminen perustuu puolueettoman
arvioijan laatimaan erilliseen selvitykseen tai puolueettoman arvioijan
hyvaksymaan hinnoittelumalliin. Tontin vuokrausperiaatteet tullaan
vahvistamaan tontin pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen laadinnan
yhteydessa.

Kiinteisté Oy Helsingin Vellikellontie 4:n nykyinen pitkaaikainen maan-
vuokrasopimus nro 21474 tullaan paattamaan, kun uusi vuokrasopimus
allekirjoitetaan.

Taydennysrakentamiskorvaus

Kaupunki ei tule suorittamaan asemakaavan muutoksen toteuttamisen
johdosta taydennysrakentamiskorvausta, silla tontti esitetdan varatta-
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Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

vaksi nykyiselle vuokralaiselle Kiinteistd Oy Helsingin Vellikellontie
4:lle.

Hallintosdannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel.fi

1 Varausaluekartta
2 Sijaintikartta
3 Erityiset varausehdot
4 Tonttien yleiset varausehdot
5 Toimintaohje "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaa-
dettavat puut” (15.10.2021)
6 Ote asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12845
Oheismateriaali
1 Varaushakemus
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Liite 2
Liite 3
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Liite 6
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