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Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totontin varaamiseksi Helsingin Seurakuntayhtyman tyontekijoille
osoitettavien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen suunnittelua var-
ten (Oulunkyla, kaavatontti 28140/12)
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Norrtaljentie
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Helsin-

gin Seurakuntayhtyma - Helsingfors Kyrkliga Samfallighet —nimiselle

(Y-tunnus 0201242-7) evankelis-luterilaiselle kirkolle varataan Oulunky-

|asta kaavatontti ensisijaisesti Helsingin Seurakuntayhtyman tyonteki-

j6ille osoitettavien vuokra-asuntojen suunnittelua varten seuraavasti:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen ja kasittda asuntotontin (AK)
28140/12 (pinta-ala 1 399 m?, rakennusoikeus 1 700 k-m?), sijainti-
kartta liite 2.

— Varaus on voimassa 31.12.2021 saakka.

— Varauksessa noudatetaan liitteen 3 mukaisia erityisia varausehtoja
ja liitteen 4 mukaisia yleisia varausehtoja seka liitteen 5 mukaista
ohjetta "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadet-
tavat puut (25.5.2018)".

(A1128-1349)

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot

Jenna Pirtila, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 23799
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Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle kaavaton-
tin (AK) 28140/12 varaamista Helsingin Seurakuntayhtymalle Oulunky-
|asta ensisijaisesti Helsingin Seurakuntayhtyman tyontekijoille osoitet-
tavien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen suunnittelua varten.
Kaupungin ja Helsingin Seurakuntayhtyman valilla on voimassa maan-
vuokrasopimus nro 8745, joka kasittaa varattavaksi esitettavan kaava-
tontin 28140/12 lisaksi mm. kirkon ja muiden seurakunnallisten raken-
nusten ja palveluasuntojen tontin (YKA) 28140/13, osan asuntotontista
28140/11, pysakaointitontin 28140/10 seka Teininrinteen katualueen.
Helsingin Seurakuntayhtyma hakee tontinvarausta kaavatontille
28140/12 silla perusteella, ettad se luopuu ennenaikaisesti osasta vuok-
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Esittelijan perustelut

ra-aluettaan ja jaa vuokralaiseksi ainoastaan YKA-tontille 28140/13,
jossa Oulunkylan kirkko sijaitsee, seka varattavaksi esitettavalle kaava-
tontille 28140/12. Talla tavoin Helsingin Seurakuntayhtyma edesauttaa
kaavan toteutumista seka mahdollistaa taydennysrakentamisen hyvien
kulkuyhteyksien varrelle.

Hakemus ja suunniteltava hanke

Helsingin Seurakuntayhtyma pyytaa 28.1.2020 paivatylla hakemuksel-
laan, etta sille varataan kaavatontti 28140/12 paasaantoisesti seura-
kuntayhtyman tyontekijdiden tydsuhdeasuntoja varten. Hakijan mukaan
tydsuhdeasunnoille on kova tarve ja Oulunkylan kirkon viereinen asun-
totontti 28140/12 sopisi tahan tarkoitukseen erinomaisesti hyvien kul-
kuyhteyksien takia. Rahoitus- ja hallintamuototarkastelu on tehty yh-
dessa kanslian asuminen-yksikon kanssa.

Varattavaksi esitettava kaavatontti 28140/12 sijaitsee Helsingin Seura-
kuntayhtyman nykyisella vuokra-alueella (entinen tontti 28140/7, vuok-
raustunnus L2128-3), joka on kuvattu liitteessa 6. Vuokra-alueella si-
jaitsee talla hetkella vuonna 1972 valmistunut Oulunkylan kirkko seka
kirkon pysakointipaikkoja. Muilta osin vuokra-alue on metsaista aluetta.
Helsingin Seurakuntayhtyman nykyinen vuokrasopimus nro 8745 on
voimassa 31.12.2025 saakka.

13.12.2018 tuli voimaan asemakaava ja asemakaavan muutos nro
12445, joka mahdollistaa taydennysrakentamisen Helsingin Seurakun-
tayhtyman nykyiselle vuokra-alueelle aivan tulevan Raide-Jokerin la-
heisyyteen. Vuokra-alueelle on asemakaavassa ja asemakaavan muu-
toksessa osoitettu muun muassa kirkon ja muiden seurakunnallisten
rakennusten ja palveluasuntojen tontti (YKA) 28140/13, osa asuntoton-
tista (AK) 28140/11, nyt varattavaksi esitettava asuntotontti (AK)
28140/12, Helsingin Asuntotuotantotoimistolle (Att) varattu autopaikka-
tontti (LPA) 28140/10 seka Teininrinteen katualue.

Helsingin Seurakuntayhtyma hakee tontinvarausta kaavatontille
28140/12 silla perusteella, ettad se luopuu ennenaikaisesti osasta vuok-
ra-aluettaan ja jaa vuokralaiseksi ainoastaan YKA-tontille 28140/13,
jossa Oulunkylan kirkko sijaitsee, seka varattavaksi esitettavalle kaava-
tontille 28140/12. Talla tavoin Helsingin Seurakuntayhtyma edesauttaa
kaavan toteutumista sekd mahdollistaa tdydennysrakentamisen hyvien
kulkuyhteyksien varrelle.

Varattavaksi esitettavan kaavatontin 28140/12 autopaikat sijoitetaan
kaavatontille 28140/12 siltd osin kuin ne sinne mahtuvat. Loput velvoi-
teautopaikat sijoitetaan viereiselle autopaikkatontille 28140/10.
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Hakemus on liitteena 7.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 12

Asemakaavan muutos nro 12445

Asemakaava tullut voimaan 13.12.2018

Kayttotarkoitus Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Osoite Norrtéljentie

Tontin nro 28140/12

Kiinteistétunnus 91-28-140-12

Pinta-ala m? 1399

Rakennusoikeus k-m? 1 650 (asuinkerrosala) + 50 (liike- tai
toimistotilan kerrosala)

Kaupunginvaltuusto on 8.11.2017 hyvaksynyt Kaskynhaltijantien ympa-
ristdba koskevan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12445,
Asemakaavamuutos on tullut voimaan 13.12.2018.

Kaavamuutoksen mukaisella tontilla 28140/12 sijaitsee asuinkerrosta-
lon mahdollistava rakennusala. Rakennuksen enimmaiskerroslukumaa-
ra on 5 ja sen tulee porrastua kerroksella korttelin keskiosaan pain.
Rakennus se on kirkon tapaan muurattava paikalla punatiilesta.

Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta on liitteena nro 8.

Tontin varaaminen

Esittelija esittaa tontin varaamista hakijalle paatosesityksen mukaisesti.

Tonttien luovuttamista koskevien kaupunginhallituksen 1.4.2019 hy-
vaksymien linjausten mukaisesti kaupunki varaa asuntotontit paaasias-
sa julkisten hakujen ja kilpailujen kautta. Yksittainen asuntotontti voi-
daan kuitenkin varata suoravarauksena ilman julkista hakua tapaus-
kohtaisesti arvioitavin erityisin perustein.

Tontin varaamista Helsingin Seurakuntayhtymalle voidaan pitaa tassa
tapauksessa perusteltuna, silla kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5 § hy-
vaksymien linjausten ja niita taydentavien soveltamisohjeiden kohdan
"Asuntotonttien suoravaraukset" mukaan tontti voidaan varata suorava-
rauksena silloin, kun kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei
ole mahdollista tonttiin kohdistuvan hakijan pitkaaikaisen maanvuokra-
sopimuksen vuoksi ja tontti varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman
valitsemalle kumppanille taydennysrakentamishanketta varten.

Helsingin Seurakuntayhtyman vuokra-alueelle (entinen YK-tontti) on
asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella nro 12445 osoitettu uusia
kayttotarkoituksia (AK, LPA ja YKA) ja kortteliin on tullut lisarakennu-
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soikeutta, josta Helsingin Seurakuntayhtymalle esitetaan varattavaksi
vain tontti 28140/12.

Helsingin Seurakuntayhtyma vapauttaa suuren osan vuokra-alueesta
noin viisi vuotta ennen pitkaaikaisen vuokra-ajan paattymista, mika
mahdollistaa sen, etta kaupunki voi luovuttaa asuntotontin 28140/11 ja
autopaikkatontin 28140/10 asuntorakentamishankkeille nopeammassa
aikataulussa. Mainittu pysakointitontti on varattu Att:lle tontteja 28134/1
ja 28140/11 palvelevan pysakaintitalon suunnittelua varten. Lisaksi
vuokra-alueen osittainen vapauttaminen ennenaikaisesti mahdollistaa
uuden tonttikadun, Teininrinteen, toteuttamisen. Kaskynhaltijantien ja
Norrtaljentien kulmaan sijoittuvan korttelialueen liikenne tulee kulke-
maan Teininrinteen kautta.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian ja asema-
kaavapalvelun kanssa. Varaus toteuttaa kaupunkistrategiaa ja asunto-
poliittisia tavoitteita. Varaus perustuu hakemuksen tietoihin ja kaytyihin
neuvotteluihin. Varaus toteuttaa myos asuntotonttien suoravaraukselle
asetetut kaupungin ko. alueelle asettamat asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakaumaa koskevat tavoitteet.

Tontin myohempi luovuttaminen ja aluetta koskevan nykyisen maanvuokrasopi-
muksen muuttaminen

Nyt varattaviksi esitettava tontti on tarkoitus myohemmin luovuttaa ha-
kijalle kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5 § paattamien asuntotonttien
luovutusta koskevien linjausten mukaisesti vuokraamalla pitkaaikaises-
ti.

Tontti tullaan luovuttamaan kaypaan hintaan. Vuokran markkinaehtoi-
suus varmistetaan ulkopuolisen asiantuntijan laatimalla erillisella arvio-
kirjalla tai vyohykehintamallilla.

Helsingin Seurakuntayhtyman pitkdaikaista maanvuokrasopimusta nro
8745 tullaan muuttamaan siten, ettd vuokraus kohdistuu jatkossa vain
kirkon ja muiden seurakunnallisten rakennusten ja palveluasuntojen
tonttiin 28140/13 seka varattavaksi esitettavaan tonttiin 28140/12.

Varattavaksi esitettavan kaavatontin 28140/12 vuokrausperiaatteet tul-
laan vahvistamaan tontin pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen laa-
dinnan yhteydessa.

Taydennysrakentamiskorvaus

Kaupunki ei tule suorittamaan asemakaavan muutoksen toteuttamisen
johdosta taydennysrakentamiskorvausta, silla taydennysrakentamis-
korvausmenettely soveltuu asuntotonttien lisarakentamiseen (tassa
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YK-tontti). Lisaksi osa kaavamuutoksesta seuranneesta lisaantyneesta
rakennusoikeuden maarasta esitetaan varattavaksi Helsingin Seura-
kuntayhtyman omaan kayttoon.

YKA-tontin 28140/13 uudelleenvuokraus

Toimivalta

Helsingin Seurakuntayhtyma edellyttaa kaavatonttia 28140/12 koske-
vassa varaushakemuksessaan, etta kaupunki uudelleenvuokraa YKA-
tontin 28140/13 Helsingin Seurakuntayhtymalle vahintaan 50 vuodeksi,
jotta Helsingin Seurakuntayhtyma vapauttaa osan vuokra-alueistaan
ennenaikaisesti.

Koska vuokra-alueen vapauttaminen on edellytys muun muassa Att:n
hankkeiden toteuttamiselle, tullaan YKA-tontille 28140/13 hakemaan
vuokrausperiaatteet kaupunginvaltuustosta, jonka jalkeen YKA-tontti
voidaan vuokrata uudelleen Helsingin Seurakuntayhtymalle 50 vuodek-
si. Erityisten varausehtojen mukaan Helsingin Seurakuntayhtyma on
velvollinen vapauttamaan mainitut alueet, kun kaavatonttia 28140/12
koskeva varaus on vahvistettu ja YKA-tontista 28140/13 on tehty uusi
maanvuokrasopimus 50 vuodeksi.

Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12445 mahdollistaa, etta
YKA-tontilla enintdan 60 % kerrosalasta saa olla palveluasumista. Hel-
singin Seurakuntayhtyman tamanhetkisissa suunnitelmissa ei ole kui-
tenkaan toteuttaa palveluasumista koskevaa rakennusoikeutta. Helsin-
gin Seurakuntayhtyman kanssa kaytyjen neuvottelujen perusteella
maanvuokrasopimusta uusittaessa vuokra tullaan maarittamaan toteu-
tettuun rakennusoikeuteen perustuen, mikali lisarakennusoikeutta ei
ole toteutettu.

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

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Jenna Pirtila, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 23799

jenna.pirtila(a)hel.fi
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