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Koskelantie 5: erityiset varausehdot

1. Varauksensaajana on Jatke Uusimaa Oy (Y-tunnus 2469096-6).

2. Varaus koskee liitekartan mukaista kiinteistoa 91-25-951-3 seka osaa
asemakaavoittamatonta kiinteistoa 91-410-2-13.

3. Varaus on voimassa 31.12.2025 asti.
4. Alueelle laaditaan asemakaavan muutos kaupungin ohjauksessa.

5. Kaavoitukselliset reunaehdot

a. Asumisen tulee olla yleiskaavan ja kaupunkistrategian mukaista.

b. Alueen yleiskaavan mukainen kayttétarkoitus on asuntovaltainen alue
(A2), jolla korttelitehokkuus on paaasiassa 1,0-2,0. Perustellusti
korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata suurempikin.

c. Aluetta kehitetdan yleiskaavan mukaisesti paaasiassa asumisen,
puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka lahipalvelujen kayttéon.

d. Asumisen alustava kerrosala sijoittuu valille 10 000-15 000
kerrosalaneliometria. Tarkempi rakentamisen maara tarkentuu
asemakaavoituksen yhteydessa muodostuen alueelle luontevasti sopivan
ja ymparistoon liittyvan suunnitelman kautta.

6. Asuinrakentamisessa huomioidaan Asumisen ja maankayton
toteutusohjelman (AM-ohjelma) rahoitus- ja hallintamuodot.

a. Asunnoista 50 % tulee olla omistusasuntoja. Naista 45 % on
perheasuntoja, joiden keskipinta-ala on vahintaan 70 h-m2.

b. Asunnoista 30 % tulee olla asumisoikeusasuntoja tai vastaavaa
kohtuuhintaista omistusasuntotuotantoa.

c. Asunnoista 20 % tulee olla vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

d. Yksidista 75 % tulee toteuttaa asuntoina, joiden pinta-ala on vahintaan 30
h-m2.

7. Suunnittelualueen nykyisten maanvuokralaisten kanssa tulee neuvotella
uusista liiketiloista suunnitteluvaiheessa.

8. Asemakaavan muutoksen pohjaksi edellytetdan tilaamaan nimetylta
arkkitehtitoimistolta alueen viitesuunnitelmia, joita kehitetdan yhteistydssa
kaupungin kanssa.

9. Suunnittelussa tulee selvittda Kelan rakennuksen sailyttava vaihtoehto
perusteluineen ja kustannuksineen.
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Suunnitteluryhmassa tulee olla mukana maisema-arkkitehti ja
likennesuunnittelija.

. Kehittdmisvarausalueen olemassa olevaa puustoa tulee sailyttaa

mahdollisimman paljon ja viherympariston laatua tulee kehittaa alueelle
ominaisin keinoin.

Liikenteelliset reunaehdot

a. Kaupunki/hanke tutkii yhteistydssa Makelankadun, Koskelantien ja
Hakamaentien risteysalueen jarjestelyja.

b. Sofianlehdonkadun liittyman poistoa Koskelantien paassa tulee tutkia,
seka selvittad Koskelantien-Sofianlehdonkadun liittyman muutostarpeet.

c. Jalankulkuyhteys Sofianlehdonkadulta Koskelantielle on mahdollistettava
ja pyoraliikenteen yhteytta selvitettdva, vaikka autoliikenne katkaistaisiin.

d. Hankkeen, kaupungin kanssa yhteistydssa, laatima liikenteen
yleissuunnitelma tulee yhteensovittaa kaupungin laatimien
likennesuunnitelmien kanssa.

e. Korttelin laajentuessa nykyisen Makelankadun-Koskelantien liittyman
kaakkoisreunassa nykyisen liittyman alueelle, tulee uudet jarjestelyt
huomioida yleissuunnitelmassa.

f.  Mahdollinen Sofianlehdonkadun ajoyhteyden siirto Vahankyrdntien
littymaan tulee tutkia.

g. Vahankyrontien liittymasta tulee tutkia ajomahdollisuutta Makeldnkadun yli
Kapylan liikuntapuistoon, seka liittyman muuttamista valo-ohjatuksi.

h. Varausalue tulee suunnitella kavelypainotteisesti lisaten julkista, viihtyisaa
kavely-ymparistoa.

i. Alueen pyoraliikennejarjestelyjen tulee vastata pyodraliikenteen
tavoiteverkon palvelutasoa.

j. Pysakaéinti tulee sijoittaa maan alle kunnallistekniset reunaehdot

huomioiden.
Teknistaloudelliset reunaehdot

a. Alueen esirakentamisesta tulee laatia tarvittavat yleissuunnitelmat
kustannusarvioineen.

b. Alueella sijaitsee tekniikkatunneli pystykuiluineen. Nama ovat pysyvia
rakenteita, joita ei siirreta. Tunneli ja pystykuilu suojaetaisyyksineen tulee
ottaa sitovina lahtokohtina suunnitteluun.

c. Varauksensaaja tutkii kustannuksellaan vaihtoehtona pystykuilun
integroimista rakennuksiin. Integroimiseen liittyvia teknisiad vaatimuksia on
tarkasteltu alustavasti kaupungin teettdmassa selvityksessa (Afry, luonnos
7.6.2023, Makelankadun kunnallistekninen tarkastelu).

d. Kaupunki on alustavasti tutkinut tekniikkatunnelissa ja muualla
suunnittelualueella sijaitsevan merkittavan infran, kuten DN 1000
vesijohdon, DN 600 kaukolampoputkien ja 110 kV sahkalinjojen
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siitomahdollisuuksia maankayton suunnitteluun (Afry, luonnos 7.6.2023,
Makelankadun kunnallistekninen tarkastelu). Alueella sijaitseva infra tulee
ottaa huomioon ja yhteensovittaa suunnittelun kanssa.

e. Alueen liikenteen aiheuttamat ymparistohairiot, kuten melu ja ilmanlaatu,
tulee ottaa lahtdkohtina huomioon.

14. Maaperaehdot

a. Varausalueen maaperan puhtauteen liittyen, alueella on ollut
jakeluasematoimintaa. Osa varausalueesta on puhdistettu
ymparistdviranomaisen paatésten mukaisesti. Alueelle on jaanyt
pilaantuneita maita.

b. Mikali alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, korvaa
Kaupunki pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet
tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset
kustannukset, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on
sovittu kaupungin kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

c. Edellda mainittu ei koske varauksensaajan hallinnassa olevaa aluetta.
Mikali kyseiselld varausalueen osalla ilmenee tarvetta maaperan
puhdistamiseen, varauksensaaja vastaa kustannuksellaan alueen
puhdistamisesta seka alueella olevien jatteiden poistamisesta.

d. Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta, eika vahingoista, haitoista tai kustannuksista, joita
viivastyksesta saattaa hankkeelle tai kolmannelle osapuolelle aiheutua.

15. Rakentamisen reunaehdot

a. Rakentamisessa edellytetdan kaytettavan vahahiilisia ratkaisuja
Hiilineutraali Helsinki 2030 -ohjelman mukaisesti.

b. Varauksensaajan on selvitettdva rakentamisen CO2-paastdja ja
raportoitava siitd kaupungille varausaikana.

c. Kiertotalouden vaatimukset tulee ottaa huomioon.

d. Varauksensaajalla ei ole varauspaatosten perusteella oikeutta aloittaa
maanrakennus- tai rakennustoita tontilla.

16. Kehittamisvarauksen jalkivaiheessa varauksensaajan tulee laatia
kustannuksellaan seuraavat selvitykset. Listausta voidaan tasmentaa
suunnittelun edetessa.

Esi- ja pohjarakentamisen yleissuunnitelma

Tarvittavat rakenne- ja palotekniset periaatesuunnitelmat
Liikenteen yleissuunnitelma ja liikenteellisten vaikutusten arviointi
Melu-, runkomelu- ja tarinaselvitys

liImanlaatuselvitys

Vaikutukset ymparistoon

Tarvittavat kunnallistekniset yleissuunnitelma
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17. Vuorovaikutus

a. Varauksensaaja kartoittaa kaupungin ohjauksessa kaupunkilaisten,
asiantuntijoiden ja muiden osallisten mielipiteita viitesuunnitelmista.

b. Kehittdmisvarauksen neuvotteluvaiheessa varauksensaajan tulee laatia
tarkentavia havainnekuvia asukasvuorovaikutusta varten.

18. Kaupunki paattaa toteutukseen tahtdavasta tontinvarauksesta ja sen ehdoista
erikseen. Varauksensaajalla on oikeus tontinvaraukseen seuraavin
edellytyksin:

a. Varauksensaaja on noudattanut kehittdmisvarauksen ehtoja.

b. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankkeen toteuttamiseksi vaadittavan
asemakaavan muutoksen.

c. Varauksensaaja on esittanyt luotettavan selvityksen hankkeen toteuttamisen
vaatiman rahoituksen jarjestamisesta ja mahdollisista yhteistydkumppaneista.

d. Kaupunki ja varauksensaaja paasevat yhteisymmarrykseen tontinvarauksen
ehdoista.

e. Muita erityisia perusteita tontinvarauksen myoéntamiselle ei ole ilmennyt.

19. Lisaksi tulee noudattaa yleisia tontinvarausehtoja.

20. Jatkovalmistelussa huomioidaan kehitysvarauksen ympardivan alueen
asukkaiden laadukkaat ja saavutettavat joukkoliikenneyhteydet yhteisty6ssa
HSL:n kanssa. Suunnittelussa pyritdan luomaan jalankulun sujuvuuden
kannalta laadukasta seka arkkitehtuuriltaan korkealaatuista Olympiakylan ja
Kisakylan alueiden yhtenaistavaa lopputulosta.
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