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Muistio/AH

Asuntotontin (AK, 5 000 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin
asuntotuotannolle rakennusluvan hakemista varten (Tapaninkyla, Tapanila, Fallkullan
kiila, tontti 39282/3)

Jokipoikasenkaari 5

Hakemus Helsingin kaupungin asuntotuotanto (y-tunnus 0201256-6) pyytaa
hakemuksellaan 10.12.2019, etta kaupunki vuokraisi sille lyhytaikaisesti tontin
39282/3 rakennusluvan hakemista varten 1.1.2020 alkaen.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 (1081 §) varata tontin 39282/3
Asuntotuotantotoimistolle (y-tunnus 0201256-6) valtion korkotukemien
asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2018 saakka muun muassa
seuraavin ehdoin:

- Varauksensaaja vastaa alueen asemakaavassa osoitettujen
tonttikohtaisten ja mahdollisten alueellisten pysakointiratkaisujen
suunnittelusta ja toteuttamisesta. Varauksensaaja on tata varten
velvollinen perustamaan mahdollisesti vaadittavat pysakointiyhtiot ja
huolehtimaan muista mahdollisista toimista. Varauksensaaja on
velvollinen noudattamaan kiinteistoviraston tonttiosaston (nyk. tontit-
yksikkd) mahdollisesti antamia ohjeita ja pyydettaessa esittamaan
pysakointipaikkojen hallinnoinnin toteuttamista koskevat suunnitelmat
tonttiosaston hyvaksyttavaksi.

- Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-
luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistdlautakunta erittain
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkaaikaista vuokraamista esittamaan kiinteistoviraston tonttiosastolle
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistdviraston
tonttiosaston hyvaksyman selvityksen.
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Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen
luovuttamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittua
vaatimusta eika kiinteistdlautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

- Vuokra-ja asumisoikeustuotantoon varattaville tontille rakennettaviin
rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyvaksyman
yhteison yllapitamia erityisryhmille suunnattuja asumisyksikaita tai varata
osuus asunnoista erityisryhmien itsenaiseen asumiseen. Yksittaisessa
hankkeessa osuus voi tarpeen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla
korkeintaan 20 % tontin rakennusoikeudesta tai suurempikin niin
erikseen sovittaessa.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena olevaa 25.5.2018
paivattya toimintaohjetta Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta
seka kaadettavista puista.

Tonttipaallikko paatti 6.2.2019 (8 §) jatkaa tontin 39282/3 varausta 31.12.2019
saakka entisin ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 7.6.2017 hyvaksyman ja 28.7.2017 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12380 mukaan tontti 39282/3 kuuluu
asuinkerrostalojen (AK) korttelialueeseen.

Vyohykkeella, joka ulottuu 50 metrin paahan Suurmetsantien ajoradan reunasta
ja 70 metrin paahan paaradan lahimmasta raiteesta, tulee rakennukset
suunnitella siten, ettei katu- tai raideliikenteen aiheuttama tarina ylita tavoitteena
pidettavaa enimmaisarvoa asuintiloissa.

Rakennusalalle on maaritelty sivukohtaisesti vaatimuksia ulkovaipan
kokonaisaanieristavyydelle.

Tontin pinta-ala on 2 132 m? ja sen osoite on Jokipoikasenkaari 5. Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 5 000 k-m? ja rakennusten
kerrosluku on VI. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 19.2.2019.

Suunnitelmat ja piirustusten tutkiminen

Alueryhmassa esitettyjen suunnitelmien mukaan kortteliin 39282 sijoittuu
yhteensa kuusi kuusikerroksista yhden porrashuoneen lamellia, joista kolme
sijoittuu tontille 2 ja kolme tontille 3. Asuinrakennukset on sijoitettu
asemakaavan tavoitteita noudattaen tonttien reunoille katutiloja ja puistoaluetta
rajaamaan. Vuokra-alueelle toteutetaan valtion korkotukemia
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Maapera

asumisoikeusasuntoja yhteensa 63 kappaletta, joiden asuntopinta-ala on
4110,5 m2

Autopaikoitus on osoitettu tontilla 39282/1 sijaitsevalle LPA-alueelle, jolle saa
sijoittaa korttelin tonttien 2 ja 3 autopaikkoja ja tontin 39284/1 autopaikat.
Tontille suunnitellaan avoin, lammittamaton pysakaintilaitos. Pysakadintilaitoksen
kolmeen kerrokseen sijoittuu yhteensa 169 autopaikkaa. Kaavan esittama
autopaikkanormi on 1 ap/ 140 kem?. Koska vahintaan 50 autopaikkaa on
toteutettu keskitetysti nimeamattomina, sallitaan kuitenkin 10 % vahennys
autopaikkojen kokonaismaarasta. Edella mainittujen tonttien tulevat
vuokralaisten ovat velvollisia keskenaan sopimaan pysakointilaitoksen
toteuttamisesta, kaytosta ja hallinnoinnista.

Tonttien 39282/2 ja 39282/3 keskelle on leikki- ja oleskelualueeksi osoitettu
ohjeellinen alueen osa, jolla tonttien valisia rajoja ei saa aidata.

Piirustuksia ei viela ole tutkittu tontit-yksikossa.

Vuokra-alueella ja sen ymparistéssa on tehty maaperan
pilaantuneisuustutkimus (Y mparistotekninen tutkimusraportti, Fallkullan kiila,
Vahanen Environment Oy, 7.5.2019). Tutkimuksessa vuokra-alueella ei todettu
pilaantunutta maata, eika alueella ole tarvetta jatkotoimenpiteisiin. Vuokra-
alueen viereisella tontilla on todettu kynnysarvon ylittavia haitta-
ainepitoisuuksia. Lisaksi Fallkullan alueella on esirakentamisen yhteydessa
poistetuissa pintamaissa todettu kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia.
Helsingin kaupungin ymparistonsuojeluyksikkd on antanut 18.12.2019 alueen
maaperan kunnostustarpeesta lausunnon ID 19-02122.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdomasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan (Maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelu, Piia Hakkinen, puhelin 09 310 27274).
Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle pilaantuneen maaperan puhdistamisesta
aiheutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset
kustannukset, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on sovittu
vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia
toimenpiteita tai kustannuksia ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen
maaperan puhdistamisena.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua.
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Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta maaperasta
on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle rakennettavat rakennukset
ovat asemakaavan nro 12380 ja taman vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen
mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta hyvaksytty
kayttoonotettavaksi, kuitenkin enintaan viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta
lukien. Taman jalkeen vuokralainen vastaa pilaantumisesta ja siita aiheutuvista
kustannuksista.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokralaisen tai
vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokrasuhteen alkamista
aiheutunutta pilaantumista. Edella mainittu ei myoskaan koske vuokra-aikana
aiheutunutta pilaantumista riippumatta sen aiheuttajasta.

Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Rasitteet

Vuokra-alueella on todettu jatejakeita. Vuokra-alueella sijaitsee kaytosta
poistettuja johtoja ja putkia.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen
edellyttamassa laajuudessa vuokra-alueella tai sen maaperassa mahdollisesti
olevat rakennus- ja muut jatteet seka vanhat rakenteet, kuten johdot, putket,
pylvaat, asfaltoinnin, perustukset tai muut vastaavat.

Mikali niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia, kustannusten
jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen valilla voidaan neuvotella
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun kanssa edellyttaen, etta asiasta
on sovittu ennen toimenpiteeseen ryhtymista. Muutoin vuokralainen vastaa
kaikista mainituista kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa viivastymisesta, viivastyksesta johtuvista vahingoista
eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueella tai sen maaperassa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden
vastaavien poistamisesta.

Vuokralainen on toimittanut tontin lyhytaikaista vuokrausta koskevan
hakemuksen yhteydessa alustavan listauksen tulevista yhteisjarjestelyista.

Vuokralainen on velvollinen esittamaan sopimusluonnokset maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit —palvelun hyvaksyttavaksi ennen pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen tekemista. Lopulliset hyvaksytyt sopimukset tulee
liittda osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin.
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Vuokrausperusteet

Maanvuokra

Muut ehdot

Kaupunginvaltuusto vahvisti 27.11.2019 (Asia/5) muun muassa Tapaninkylan
Tapanilassa sijaitsevan asuinkerrostalotontin 39282/3 vuosivuokraksi pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua
vastaavaa kerrosneliometrihintaa 29 euroa. Valtion korkotukemana
asumisoikeus- tai vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta
vuosivuokran perusteena kaytetdan vahintaan 26 euron kerrosneliometrihintaa.

Tonttien vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tonteille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai
jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Vuokra-ajan alkamisesta paatetaan erikseen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2080.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

k-m? |e/k- | e/k- | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra | alennettu
m? m? e (ind 100) e (ind 1973) alkuvuosivuokra
(80 %)
(ind. | (ind.
100) | 1973)
5000 | 26 512,98 | 5 200 102 596 82 076,80

(5000 k-m? x 4% x 26e/k-m?) x 19,73 x 80 %

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

Talloin tontin 39282/3 vuokra on koko vuokra-ajalta (1.1.2020 - 31.12.2020)
13 679,47 euroa (82 076,80 euroa / 12 kk x 2 kk).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esim. maarakennustdiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Talloin tontin 39282/3 vuokra on 6 839,73 euroa/kk (82 076,80 euroa / 12 kk).

Muilta osin ehdot ovat vakioluonteisia tai asemakaavasta ilmenevia.




