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§ 487
Alueen varaaminen asuntohankkeen kehittamista ja toteuttamista
varten (Haaga, ohjeellinen kaavatontti 29139/10)

HEL 2018-003988 T 10 01 01 00
Paatos
A

Kaupunginhallitus varasi SATO Oyj:lle (Y-tunnus 0201470-5) asema-
kaavan muutoksen 12431 mukaisen Helsingin kaupungin 29. kaupungi-
nosan (Haaga) korttelin 29139 ohjeellisen kaavatontin 10 (lda Aalber-
gin tie 1) asuntohankkeiden kehittamista ja toteuttamista varten seka
luovutettavaksi vapaarahoitteiseen sadantelemattdmaan asuntotuotan-
toon 31.12.2019 saakka seuraavin ehdoin:

1
Varausta ei saa siirtda toiselle ilman kaupungin suostumusta.
2

Varauspaatoés ei sido tai rajoita kaupungin suunnittelu- ja toimintamah-
dollisuuksia eika omistusoikeutta alueella.

3

Varauksensaaja on tietoinen, etta suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella varausalueeseen kohdistuvan maanvuokrasopi-
muksen ennenaikaista paattamista tai muuttamista seka alueella ole-
vien rakennusten ja rakennelmien purkamista.

Alue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperi-
aatteella. Varauksensaaja vastaa talldin kustannuksellaan muun muas-
sa hankkeen rakennettavuutta ja muita teknisia seka toiminnallisia omi-
naisuuksia koskevien suunnitelmien ja selvitysten tekemisesté seka
kaikista alueen rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttamista toi-
menpiteista, kuten rakennusten purkamisesta, rakennusjatteiden ja
vanhojen rakenteiden poistamisesta, olemassa olevien autopaikkojen
siirroista ja uusien autopaikkojen rakentamisesta seka mahdollisista
johtosiirroista ym. toimenpiteista.

Kaupunki paattéa erikseen muun muassa hankkeen toteuttamisen vaa-
timien lupien myéntamisesta ja tontin luovutuksesta. Tontti luovutetaan
ensisijaisesti myymalla.
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Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, kuten suunnittelu-, selvittdmis-,
tutkimus- ja muista kuluista, mikali varauksensaajan hankkeen toteutta-
misen edellyttdmé& asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voi-
maan, alueen luovuttamisesta myéhemmin paattava toimielin ei paata
luovuttaa aluetta varauksensaajalle tai alueen luovuttaminen viivastyy,
hankkeen vaatimat luvat eivat tule voimaan tai aluetta ei muutoin saada
rakentamiskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen toteuttamisen edel-
lyttdmassa aikataulussa.

4

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta méaarata varaus paattymaan
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaa-
ja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdolli-
sesti antamia ohjeita.

5

Varausalueelle vastaisuudessa kaavoitettava asuinrakennusoikeus tu-
lee toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona.

Alueelle vastaisuudessa toteutettavat asunnot tulee pitdd vapaarahoit-
teisessa vuokra-asuntokaytdéssa vahintadan 10 vuotta tontin myynnista
tai muusta luovuttamisesta lukien.

Mikali tontti kuitenkin toteutettaisiin vapaarahoitteisena omistusasunto-
tuotantona, tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintédan 40
% tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?2.

6

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittda huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintadan
B.o1s €nergiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettéd E-luku
alittaa tason 80 KWhE/m?/vuosi, ellei kaupunkiymparistdlautakunta tai
sen valtuuttama viranhaltija erittéin painavasta varauksensaajasta riip-
pumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen vimeistaan hakiessaan varausalueen
myyntia tai pitkdaikaista vuokraamista esittdmaan maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit -palvelulle varausalueelle rakennettavia rakennuksia
koskevat energiatodistukset tai muun rakennusten energiatehokkuutta
osoittavan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksy-
man selvityksen.
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Varauksensaaja on tietoinen, etta rakennusvalvonta-palvelu harkitsee
rakennusluvan saamiseksi edellytettavat energiatehokkuusvaatimukset
erikseen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovut-
tamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittuja vaa-
timuksia eika kaupunkiymparistélautakunta tai sen valtuuttama viran-
haltija myénna vaatimuksesta poikkeusta.

7

Varausalue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvas-
tuuperiaatteella. Varausalueen rakentamiseen ja aikatauluun saattaa
merkittavasti vaikuttaa yleisten alueiden ja ymparoivien kiinteistéjen ra-
kentaminen. Varauksensaaja on velvollinen osaltaan kustannuksellaan
yhteen sovittamaan varausaluetta koskevat suunnitelmat ja toteutuksen
tarvittavilta osin yleisten alueiden ja muiden ymparéivien kiinteistojen
kanssa.

Varauksensaaja on mydés velvollinen koordinoimaan varausalueen ra-
kentamisen siten, ettei tontin rakentamisesta aiheudu aiheetonta hait-
taa muiden kiinteistéjen eika yleisten alueiden rakentamiselle tai kaytdl-
le.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakenne-
taan kaupungin ja muiden naiden toteuttamisesta vastaavien tahojen
paattdman aikataulun mukaisesti. Siksi varauksensaaja on velvollinen
hyvissa ajoin ennen rakentamisen aloittamista varmistamaan katujen,
yleisten alueiden seka kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja
toteutusaikataulun sekéa tontin rakentamiskelpoisuuden ndista vastaa-
vilta tahoilta.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, mikali varauksensaajan hankkeen
rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai kayttéénotto viivastyy va-

rausaluetta ympardivien kiinteistdjen, yleisten alueiden tai kunnallistek-
niikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta.

8

Varauksensaajan tulee noudattaa asemakaavaa sekd mahdollisia alu-
eellisia rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee
tapahtua yhteistydssa kaupungin alueellisten yhteisty6- ja koordinointi-
rynmien kanssa.
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin maaraamin
osin maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun 30.6.2017 paivat-
tya toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta se-
ka kaadettavista puista. Varauksensaajan tulee kuitenkin huomioida,
etta kaupunki ei vastaa esimerkiksi maaperan mahdollisesta pilaantu-
neisuudesta aiheutuvista mahdollisista kustannuksista siltéd osin, kun
ne kuuluvat kiinteistén 91-29-139-2 vuokralaisen vastattaviksi.

10

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan varausalu-
een (tontin) osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiin-
teistérekisteriin hyvissa ajoin ennen rakennusluvan hakemista.

11

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan télle
varatun alueen ilman aiheetonta viivytysta ja osaltaan aktiivisesti edis-
tamaan télle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla
on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varau-
sajan, mikali on iimeista, ettei alueen rakentamista aloiteta varausaika-
na ja hankkeen viivastyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta
syysta.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta,
ympariston suojelua, tyésuojelua, tyboloja seka tybehtoja koskevia se-
k& muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edella tarkoitettuja lakisaateisia vel-
voitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtion
johtohenkilé tai edustus-, paatds- tai valvontavaltaa kayttava henkild
tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. vero-
tus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta, kau-
pungilla on oikeus seuraamuksitta maaraté varaus paattymaan kesken
varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paatty-
maan kesken varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurssiin
tai yrityssaneeraukseen tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksid hankkeen toteuttamiseksi.

12
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Tontin tulevassa luovutuksessa noudatetaan naiden varausehtojen li-
saksi kaupungin tavanomaisia asuntotonttien luovutusehtoja seka kau-
punkiymparistélautakunnan mahdollisesti paattama lisaehtoja.

13

Asemakaavan muutoksen 12431 maaraysten mukaan maaperan pi-
laantuneisuus on selvitettava ja pilaantuneet alueet kunnostettava en-
nen rakentamiseen ryhtymista.

Varauksensaaja vastaa aiheuttamansa pilaantumisen liséksi vuokra-
alueella vuokrasuhteen aikana (vuodesta 1970 alkaen) tapahtuneesta
pilaantumisesta sek&a kaavamaaraysten mukaisista tutkimuskuluista.

Asemakaavan muutoksen maaraysten mukaisesti varauksensaajan on

lisdksi kustannuksellaan huolehdittava, etta tontilla rakentamisen yhtey-
dessé havaittavat ensimmaisen maailmansodan aikaiset linnoitelaitteet
tutkitaan arkeologisesti ja dokumentoidaan.

14

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan laatimaan alueen ra-
kentamisen ja kaytdn kannalta tarpeelliset rasite- ja yhteisjarjestelyso-
pimukset sekd hakemaan kyseisten rasitteiden ja yhteisjarjestelyjen pe-
rustamista. Rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksissa tulee talléin sopia
muun muassa pysakainnin, ajoyhteyksien, johtojen ja yhteisten aluei-
den sijoittamisesta tonttien alueille. Asemakaavan 12431 maaraysten
mukaan muun muassa tontin 29139/9 autopaikat on osoitettava tontille
29139/10.

Tontilla 29139/8 on oikeus sijoittaa autopaikkoja tonteilla 29139/9 ja 10.

Kaupunki ei vastaa mistdan kyseisista rasitteista ja yhteisjarjestelyista
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.

15

Kaupungilla on oikeus pitéa ja toteuttaa alueelle maanalaisia hankkeita
seka kayttaa ja yllapitéa niita edellyttéen etteivat ne esta tai rajoita alu-
een asemakaavan mukaista toteuttamista tai kayttéa.

Varausalueella sijaitsee tai saattaa sijaita kdytdsséa olevia kunnallistek-
nisia johtoja, laitteita tai muita rakenteita. Varauksensaaja on velvolli-

nen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten johtojen, lait-
teiden ja rakenteiden sijoittumisen varausalueelle, ellei alueen uudisra-
kentaminen edellyta kyseisten johtojen, laitteiden tai rakenteiden siirta-

mista.
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Varauksensaaja on tietoinen, etta kiinteistén 91-29-139-2 alueella sijait-
see kaukolampotunneli ja ettd Gasum Oy:n kaasulinjan siirtovydhyke
sivuaa tontin koilliskulmaa. Rakenteiden vaikutusalueella louhinta on
luvanvaraista. Rakentamisen edellyttdméssa louhinnassa tulee huo-
mioida alueella nykytilassa sijaitsevat rakenteet ja niiden tarinarajat se-
ka mahdolliset muut rakenteet tarinarajoineen.

B
Kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiymparistélautakunnan tekeméaan
paatdéskohdassa A mainittuun varaukseen tarvittaessa muutoksia ja
taydennyksia.

C
Kaupunginhallitus hyvaksyi asemakaavamuutokseen 12431 sisaltyvan
tontin 29139/9 vuokrasopimuksen kayttétarkoituksen muutoksen kaa-
vamuutoksen mukaiseksi niin, etta opiskelija-asuntolan rakentamista
varten vuokrattu tontti vuokrataan muutettuun kayttétarkoitukseen va-
paarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista varten, siten ettd vuok-
rasopimukseen tullaan siséllyttamaan tavanomaisten kaupungin maan-
vuokrauksessa kayttdmien ehtojen liséksi ehto, jonka mukaan opiskeli-
joiden tulee olla etusijalla asuntoja vuokrattaessa.

Kasittely
Palautusehdotus:
Paavo Arhinméaki: Palautetaan asia uudestaan valmisteltavaksi siten,
ettd myyntioptio poistetaan.
Kannattaja: Veronika Honkasalo
Asian kasittelyn keskeyttamisestd danestettiin ennen keskustelun jatka-
mista.
Aanestys
JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Paavo Arhinméaen palautusehdotuksen mukaisesti
Jaa-aanet: 13
Otso Kivekas, Terhi Koulumies, Jenni Pajunen, Pia Pakarinen, Mika
Raatikainen, Marcus Rantala, Nasima Razmyar, Wille Rydman, Tomi
Sevander, Anni Sinnemaki, Jan Vapaavuori, Sanna Vesikansa, Ozan
Yanar
Ei-danet: 2
Paavo Arhinméaki, Veronika Honkasalo
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Kaupunginhallitus paatti jatkaa asian kasittelya aanin 13 - 2.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Maria Nelskyld, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel fi

Muutoksenhaku

A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdédénpano

BjaC Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus

Otteet

Ote Otteen liitteet

Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdédénpano
Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus

Paatosehdotus
Paatés on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Haagassa sijaitseva kiinteistd 91-29-139-2 on vuokrattu Kiinteistd Oy
Ida Aalbergintie 1- nimiselle yhtiélle 31.12.2030 asti voimassaolevalla
maanvuokrasopimuksella.

Tontilla sijaitseviin talla hetkella opiskelija-asuntolana toimiviin raken-
nuksiin tulee tehtavaksi mittavat peruskorjaukset, jonka seurauksena
rakennukset ja vuokraoikeuden omistaneet yliopisto, ylioppilaskunta ja
ylioppilassaatié ovat laatineet kiinteistélla 91-29-139-2 sijaitsevien ra-
kennusten ja vuokraoikeuden hallintaan oikeuttavien osakkeiden myy-
misesta sopimuksen SATO Oyj:n kanssa.

Yliopiston, ylioppilaskunnan ja ylioppilassaation edustajat seka SATO
Oyj ovat yhteisty6sséa kaupungin kanssa selvittdneet mahdollisuutta
alueen taydennysrakentamiselle ja kaavamuutoksen laatimiselle. Kaa-
vamuutoksen 12431 mukaan tontille rakennettaisiin uusia asuinkerros-
taloja. Samalla tontilla nykyisin sijaitseva huonokuntoinen liike- ja yh-
teistilarakennus purettaisiin ja vanhojen kerrostalojen opiskelija-asun-
not peruskorjattaisiin vuokra-asunnoiksi.
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Esittelijdn perustelut

Taustaa ja hakemus

Varausalue muodostuu kokonaan alueesta, johon kohdistuu voimas-
saoleva vuokrasopimus. Kaupunki on sidottu vuoden 2030 loppuun
saakka maanvuokrasopimuksen ehtoihin.

Kaavamuutokseen 12431 siséltyvan ohjeellisen kaavatontin 29139/9
vuokrasopimuksen kayttétarkoitusta tullaan kaavamuutoksen mukai-
sesti muuttamaan siten, ettd opiskelija-asuntolan rakentamista varten
vuokrattu tontti vuokrataan muutettuun kayttétarkoitukseen vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista varten. Talléin tontin
29139/9 vuokrasopimukseen tullaan siséllyttdmaan tavanomaisten kau-
pungin maanvuokrauksessa kayttdmien ehtojen liséksi ehto, jonka mu-
kaan opiskelijoiden tulee olla etusijalla asuntoja vuokrattaessa.

Haagassa sijaitseva Kiinteistdé 91-29-139-2 on vuokrattu pitkdaikaisella
maanvuokrasopimuksella (sopimusnumero 8851) Kiinteistd Oy Ida Aal-
bergintie 1 -nimiselle yhtidlle ajaksi 16.2.1970-31.12.2030 opiskelija-
asuntolan rakentamista varten.

Tontilla sijaitseviin rakennuksiin tulee tehtavaksi mittavat peruskorjauk-
set. Rakennukset ja vuokraoikeuden omistaneet yliopisto, ylioppilas-
kunta ja ylioppilassaéatioé ovat selvittdneet peruskorjausmahdollisuuksia
ja sen vaihtoehtoja. Selvitysten lopputuloksena yliopiston, ylioppilas-
kunnan ja ylioppilassaation edustajat ovat paatyneet rakennusten ja
vuokraoikeuden myymiseen. Syina opiskelija-asunnoista luopumiselle
ovat yliopiston, ylioppilaskunnan ja ylioppilassaatién mukaan olleet
muun muassa kampusrakenteen muutokset ja se, etta tontilla sijaitse-
vien soluasuntojen suosio asumistyyppinéa on laskussa. Kysyntaa on
enemman yksidista. Opiskelija-asuntoja on rakenteilla lisda eri puolille
Helsinkia ja lisdksi myds Otaniemessa on vireilla useita opiskelija-asun-
tokaavahankkeita.

Edella mainituista syista yliopiston, ylioppilaskunnan ja ylioppilassééa-
tion edustajat ovat laatineet Kiinteistdlla 91-29-139-2 sijaitsevien raken-
nusten ja vuokraoikeuden hallintaan oikeuttavien osakkeiden myymi-
sesta sopimuksen SATO Oyj:n kanssa, ja yliopiston, ylioppilaskunnan
ja ylioppilassaation edustajat seké SATO Oyj ovat yhteistydssa kau-
pungin kanssa selvittdneet mahdollisuutta alueen tadydennysrakentami-
selle ja kaavamuutoksen laatimiselle.

Kaavamuutoksen 12431 mukaan, joka on tullut voimaan 23.3.2018,
tontille rakennettaisiin uusia asuinkerrostaloja. Samalla tontilla nykyisin
sijaitseva huonokuntoinen liike- ja yhteistilarakennus purettaisiin ja van-
hojen kerrostalojen opiskelija-asunnot peruskorjattaisiin vuokra-asun-
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noiksi. Uutta asuinkerrosalaa rakennettaisiin purettavan liike- ja yhteis-
tilarakennuksen tilalle noin 5000 k-m?. Kaavamuutoksella opiskelija-
asuntojen ja niihin liittyvien opiskelu- ja palvelutilojen korttelialue (AY)
muutettiin asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK).

SATO Oyj on hakenut 20.10.2017 paivatylla hakemuksellaan kaava-
muutoksen 12431 mukaisen ohjeellisen kaavatontin 29139/10 varaa-
mista asuntohankkeiden kehittamista ja toteuttamista varten. Tarkoituk-
sena on nykyisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja huonokun-
toisen likke- ja yhteistilarakennuksen purkaminen, jonka jalkeen SATO
Oyj toteuttaisi laadittavana olevan kaavamuutoksen mukaisen asuinra-
kennuskokonaisuuden. Sijaintikartta on liitteena 1 ja varaushakemus
litteen& 2.

Voimassaolevat asemakaava- ja tonttitiedot

Kaavamuutoksella 12431 kiinteistésta 91-29-139-2 on muodostettu oh-
jeelliset kaavatontit 29139/9 ja 29139/10. Ne kuuluvat asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen. Ohjeellisen kaavatontin 29139/10 pinta-ala on
noin 4819 m?, rakennusoikeus 5000 k-m2. Ohjeellisen kaavatontin
29139/9 pinta-ala on noin 6769 m?, rakennusoikeus 10900 k-m?. Oh-
jeellisia kaavatontteja ei ole vield merkitty kiinteistérekisteriin

Nyt varattava ohjeellinen kaavatontti 29139/10 muodostuu noin 4819
m? suuruisesta maaraalasta kiinteistéa 91-29-139-2. Ohjeellisen kaava-
tontin 29139/10 alueella sijaitsee purettava huonokuntoinen liike- ja yh-
teistilarakennus, jonka tilalle rakennettaisiin 2 kappaletta 8-kerroksisia
asuinkerrostaloja (noin 5000 k-m? uutta rakennusoikeutta).

Kaavamuutos 12431 mahdollistaa my&s ohjeellisella kaavatontilla
29139/9 sijaitsevien opiskelija-asuntojen muuttamisen vuokra-asun-
noiksi.

Ote ajantasaisesta asemakaavasta on liitteena 3.

Varausesitys

Asian taustan, hakemuksen ja neuvottelutuloksen perusteella on tarkoi-
tuksenmukaista varata alue alueella sijaitsevien rakennusten ja vuokra-
oikeuden omistavalle SATO Qyj:lle asuntohankkeiden kehittamista ja
toteuttamista varten. Varauksesta on neuvoteltu hakijan sek& asema-
kaavoitus-palvelujen kanssa. Varausaluetta koskeva asemakaavan
muutos on lainvoimainen.

Lahtékohtaisesti kaupunki luovuttaa tontit julkisten hakujen ja kilpailu-
jen kautta. Nyt kasiteltdvana olevassa tapauksessa kyse on vuokratun
ja jo rakennetun tontin kehittdmisesta, mika edellyttda muun muassa
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olemassa olevan rakennuksen purkamista ja nykyisen siirtokelpoisen
maanvuokrasopimuksen ennenaikaista paattdmista tai muuttamista,
jolloin tonttia ei l&htékohtaisesti voida luovuttaa esimerkiksi kilpailulla
ulkopuoliselle. Yliopiston, ylioppilaskunnan ja ylioppilassaation edusta-
jat ovat laatineet kiinteistélla 91-29-139-2 sijaitsevien rakennusten ja
vuokraoikeuden hallintaan oikeuttavien osakkeiden myymisesta sopi-
muksen SATO Oyj:n kanssa. Esitetty varausalue muodostuu kokonaan
alueesta, johon kohdistuu vuokrasopimus.

Varauksen tekeminen on perusteltua ottaen huomioon muun muassa
se, etta tontin tdydennysrakentaminen ilman aiheetonta viivytysta edel-
lyttdd nykyisen maanvuokrasopimuksen ennenaikaista muuttamista ja
muun muassa tontilla sijaitsevan rakennuksen purkamista ja nykyisten
autopaikkojen siirtoa, misté varauksensaaja vastaisi kustannuksellaan.
Varausta voidaan pitda perusteltuna alueen kehittamisen ja tdydennys-
rakentamisen kannalta.

Varausehtojen mukaan tontille kaavoitettava asuinrakennusoikeus to-
teutettaisiin sdantelemattémana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuo-
tantona. Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon liittyy vaatimus
pitdad alueelle vastaisuudessa toteutettavat asunnot vapaarahoitteises-
sa vuokra-asuntokaytdssa vahintdan 10 vuotta varattavan tontin luovut-
tamisesta.

Varaus mahdollistaisi toimintaedellytyksiltdan tiensa paahan tulleen lii-
ke- ja yhteistilarakennuksen purkamisen ja uusien asuntojen rakenta-
misen purettavan liike- ja yhteistilarakennuksen paikalle hyvalle sijain-
nille hyvien liikenneyhteyksien aarelle olemassa olevaan yhdyskuntara-
kenteeseen. Ottaen huomioon se, ettd hankkeen toteuttaminen edellyt-
taa olemassa olevan rakennuksen purkamista seka kalliita autopaikka-
jarjestelyja voidaan hanke varata saanteleméattémaan asuntotuotan-
toon, joka parantaa hankkeen taloudellista toteutuskelpoisuutta. Rahoi-
tusmuodon muuttumista on selvitetty kaupunkiympariston toimialan
asemakaavoitus-palvelun, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit- pal-
velun seka kaupunginkanslian asuminen ja kaupunkiuudistus yksikén
yhteistyéna, eika tehtyjen selvitysten perusteella rahoitusmuodon muu-
tokselle ole nahty estetta.

Varausta voidaan pitda perusteltuna ja kaupungin asuntopoliittisia ta-
voitteita edistavana.

Vuokratusta kiinteistésta 91-29-139-2 muodostetaan nyt varattavan
tontin 29139/10 lisaksi myos toinen tontti 29139/9. Kaavamuutokseen
12431 sisaltyvan tontin 29139/9 vuokrasopimuksen kayttoétarkoitusta
tullaan kaavamuutoksen mukaisesi muuttamaan siten, etta opiskelija-
asuntolan rakentamista varten vuokrattu tontti vuokrataan muutettuun
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kayttétarkoitukseen vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista
varten. Talléin tontin 29139/9 vuokrasopimukseen tullaan sisallytta-
méaan tavanomaisten kaupungin maanvuokrauksessa kayttdmien ehto-
jen lisaksi ehto, jonka mukaan opiskelijoiden tulee olla etusijalla asun-
toja vuokrattaessa.

Esitettyjen suunnitelmien mukaan vanhoista olemassa olevista opiskeli-
joiden soluasunnoista ohjeellisella kaavatontilla 29139/9 tehdaan va-
paarahoitteisia vuokra-asuntoja, jotka ovat pinta-alaltaan suurehkoja,
koska vanhoja usean asukkaan soluhuoneistoja ei ole kustannusteho-
kasta muuttaa pienemmiksi. Ohjeelliselle kaavatontille 29139/9 sanee-
rattavat suuret asunnot tasapainottavat yleisesti Haagan alueen asun-
tojakaumaa, jossa on runsaasti pienia asuntoja.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel fi
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taytantdédénpano
BjaC Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdédénpano
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hallitus
Tiedoksi

Kaupunkiymparistélautakunta

Paatoshistoria
Kaupunkiymparistdlautakunta 08.05.2018 § 230
HEL 2018-003988 T 10 01 01 00

Ida Aalbergin tie 1

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki PL 1 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://iwww hel fi’/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



wew Helsingin kaupunki
wew | Kaupunginhallitus

" o
\‘\\-/{/

Poytkirja 30/2018 12 (18)

Asia/5
13.08.2018

Esitys

Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus varaisi SATO Oyj:lle (Y-tunnus 0201470-5) asemakaavan
muutoksen 12431 mukaisen Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan
(Haaga) korttelin 29139 ohjeellisen kaavatontin 10, joka muodostuu
noin 4819 m? suuruisesta maaraalasta kiinteistéa 91-29-139-2 (osoite
Ida Aalbergin tie 1) asuntohankkeiden kehittamista ja toteuttamista var-
ten seka luovutettavaksi vapaarahoitteiseen saanteleméattémaan asun-
totuotantoon 31.12.2019 saakka seuraavin ehdoin:

1
Varausta ei saa siirtda toiselle ilman kaupungin suostumusta.
2

Varauspaatoés ei sido tai rajoita kaupungin suunnittelu- ja toimintamah-
dollisuuksia eika omistusoikeutta alueella.

3

Varauksensaaja on tietoinen, etta suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella varausalueeseen kohdistuvan maanvuokrasopi-
muksen ennenaikaista paattamista tai muuttamista seka alueella ole-
vien rakennusten ja rakennelmien purkamista.

Alue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperi-
aatteella. Varauksensaaja vastaa talldin kustannuksellaan muun muas-
sa hankkeen rakennettavuutta ja muita teknisia seka toiminnallisia omi-
naisuuksia koskevien suunnitelmien ja selvitysten tekemisesté seka
kaikista alueen rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttamista toi-
menpiteista, kuten rakennusten purkamisesta, rakennusjatteiden ja
vanhojen rakenteiden poistamisesta, olemassa olevien autopaikkojen
siirroista ja uusien autopaikkojen rakentamisesta seka mahdollisista
johtosiirroista ym. toimenpiteista.

Kaupunki paattéa erikseen mm. hankkeen toteuttamisen vaatimien lu-
pien myéntamisesta ja tontin luovutuksesta (tontti luovutetaan ensisijai-
sesti myymalla).

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, kuten suunnittelu-, selvittdmis-,
tutkimus- ja muista kuluista, mikali varauksensaajan hankkeen toteutta-
misen edellyttdmé& asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voi-
maan, alueen luovuttamisesta myéhemmin paattava toimielin ei paata
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luovuttaa aluetta varauksensaajalle tai alueen luovuttaminen viivastyy,
hankkeen vaatimat luvat eivat tule voimaan tai aluetta ei muutoin saada
rakentamiskelpoiseksi varauksen saajan hankkeen toteuttamisen edel-
lyttdmassa aikataulussa.

4

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta méaarata varaus paattymaan
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaa-
ja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdolli-
sesti antamia ohjeita.

5

Varausalueelle vastaisuudessa kaavoitettava asuinrakennusoikeus tu-
lee toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona.

Alueelle vastaisuudessa toteutettavat asunnot tulee pitdd vapaarahoit-
teisessa vuokra-asuntokaytdéssa vahintadan 10 vuotta tontin myynnista
tai muusta luovuttamisesta lukien.

Mikali tontti kuitenkin toteutettaisiin vapaarahoitteisena omistusasunto-
tuotantona, tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintédan 40
% tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?2.

6

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittda huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintadan
B.o1s €nergiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettéd E-luku
alittaa tason 80 KWhE/m?/vuosi, ellei kaupunkiymparistdlautakunta tai
sen valtuuttama viranhaltija erittéin painavasta varauksensaajasta riip-
pumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen vimeistaan hakiessaan varausalueen
myyntia tai pitkdaikaista vuokraamista esittdmaan maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit- palvelulle varausalueelle rakennettavia rakennuksia
koskevat energiatodistukset tai muun rakennusten energiatehokkuutta
osoittavan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelun hyvaksyman
selvityksen.

Varauksensaaja on tietoinen, etta rakennusvalvonta-palvelut harkitsee
rakennusluvan saamiseksi edellytettavat energiatehokkuusvaatimukset
erikseen.
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Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovut-
tamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittuja vaa-
timuksia eika kaupunkiymparistélautakunta tai sen valtuuttama viran-
haltija myénna vaatimuksesta poikkeusta.

7

Varausalue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvas-
tuuperiaatteella. Varausalueen rakentamiseen ja aikatauluun saattaa
merkittavasti vaikuttaa yleisten alueiden ja ymparoivien kiinteistéjen ra-
kentaminen. Varauksensaaja on velvollinen osaltaan kustannuksellaan
yhteen sovittamaan varausaluetta koskevat suunnitelmat ja toteutuksen
tarvittavilta osin yleisten alueiden ja muiden ymparéivien kiinteistojen
kanssa.

Varauksensaaja on mydés velvollinen koordinoimaan varausalueen ra-
kentamisen siten, ettei tontin rakentamisesta aiheudu aiheetonta hait-
taa muiden kiinteistéjen eika yleisten alueiden rakentamiselle tai kaytdl-
le.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakenne-
taan kaupungin ja muiden naiden toteuttamisesta vastaavien tahojen
paattdman aikataulun mukaisesti. Siksi varauksensaaja on velvollinen
hyvissa ajoin ennen rakentamisen aloittamista varmistamaan katujen,
yleisten alueiden seka kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja
toteutusaikataulun sekéa tontin rakentamiskelpoisuuden ndista vastaa-
vilta tahoilta.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, mikali varauksensaajan hankkeen
rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai kayttéénotto viivastyy va-

rausaluetta ympardivien kiinteistdjen, yleisten alueiden tai kunnallistek-
niikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta.

8

Varauksensaajan tulee noudattaa asemakaavaa sekd mahdollisia alu-
eellisia rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee
tapahtua yhteistydssa kaupungin alueellisten yhteisty6- ja koordinointi-
rynmien kanssa.

9

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin maaraamin
osin maaomaisuuden kehittaminen ja tontit- palvelun 30.6.2017 paivéat-
tya toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta se-
ka kaadettavista puista. Varauksensaajan tulee kuitenkin huomioida
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mm., ettd kaupunki ei vastaa esimerkiksi maaperan mahdollisesta pi-
laantuneisuudesta aiheutuvista mahdollisista kustannuksista silta osin,
kun ne kuuluvat kiinteistén 91-29-139-2 vuokralaisen vastattaviksi.

10

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan varausalu-
een (tontin) osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiin-
teistérekisteriin hyvissa ajoin ennen rakennusluvan hakemista.

11

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan télle
varatun alueen ilman aiheetonta viivytysta ja osaltaan aktiivisesti edis-
tamaan télle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla
on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varau-
sajan, mikali on iimeista, ettei alueen rakentamista aloiteta varausaika-
na ja hankkeen viivastyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta
syysta.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta,
ympariston suojelua, tyésuojelua, tyboloja seka tybehtoja koskevia se-
k& muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edella tarkoitettuja lakisaateisia vel-
voitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtion
johtohenkilé tai edustus-, paatds- tai valvontavaltaa kayttava henkild
tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. vero-
tus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta, kau-
pungilla on oikeus seuraamuksitta maaraté varaus paattymaan kesken
varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paatty-
maan kesken varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurssiin
tai yrityssaneeraukseen tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksid hankkeen toteuttamiseksi.

12

Tontin tulevassa luovutuksessa noudatetaan naiden varausehtojen li-
saksi kaupungin tavanomaisia asuntotonttien luovutusehtoja seka kau-
punkiymparistélautakunnan mahdollisesti paattama lisaehtoja.

13
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Asemakaavan muutoksen 12431 maaraysten mukaan maaperan pi-
laantuneisuus on selvitettava ja pilaantuneet alueet kunnostettava en-
nen rakentamiseen ryhtymista.

Varauksensaaja vastaa aiheuttamansa pilaantumisen liséksi vuokra-
alueella vuokrasuhteen aikana (vuodesta 1970 alkaen) tapahtuneesta
pilaantumisesta sek&a kaavamaaraysten mukaisista tutkimuskuluista.

Asemakaavan muutoksen maaraysten mukaisesti varauksensaajan on
lisdksi kustannuksellaan huolehdittava, etta tontilla rakentamisen yhtey-
dessé havaittavat 1. maailmansodan aikaiset linnoitelaitteet tutkitaan
arkeologisesti ja dokumentoidaan.

14

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan laatimaan alueen ra-
kentamisen ja kaytdn kannalta tarpeelliset rasite- ja yhteisjarjestelyso-
pimukset sekd hakemaan po. rasitteiden ja yhteisjarjestelyjen perusta-
mista. Rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksissa tulee talldin sopia muun
muassa pysakaéinnin, ajoyhteyksien, johtojen ja yhteisten alueiden si-
joittamisesta tonttien alueille. Asemakaavan 12431 maaraysten mu-
kaan mm. tontin 29139/9 autopaikat on osoitettava tontille 29139/10.

Tontilla 29139/8 on oikeus sijoittaa autopaikkoja tonteilla 29139/9 ja 10.

Kaupunki ei vastaa mistdan po. rasitteista ja yhteisjarjestelyista aiheu-
tuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista

15

Kaupungilla on oikeus pitéa ja toteuttaa alueelle maanalaisia hankkeita
seka kayttaa ja yllapitéa niita edellyttéen etteivat ne esta tai rajoita alu-
een asemakaavan mukaista toteuttamista tai kayttéa.

Varausalueella sijaitsee tai saattaa sijaita kdytdsséa olevia kunnallistek-
nisia johtoja, laitteita tai muita rakenteita. Varauksensaaja on velvolli-
nen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten johtojen, lait-
teiden ja rakenteiden sijoittumisen varausalueelle, ellei alueen uudisra-
kentaminen edellyta po. johtojen, laitteiden tai rakenteiden siirtamista.

Varauksensaaja on tietoinen, etta kiinteistén 91-29-139-2 alueella sijait-
see mm. kaukolampdétunneli ja ettd Gasum Oy:n kaasulinjan siirtovy6-
hyke sivuaa tontin koilliskulmaa. Rakenteiden vaikutusalueella louhinta
on luvanvaraista. Rakentamisen edellyttamasséa louhinnassa tulee huo-
mioida alueella nykytilassa sijaitsevat rakenteet ja niiden tarinarajat se-
ka mahdolliset muut rakenteet tarinarajoineen.
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Kasittely

Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lauta-
kunta oikeutetaan tekemaan paatéskohdassa A mainittuun varaukseen
tarvittaessa muutoksia ja tdydennyksia.

Samalla kaupunkiymparistdlautakunta paattéaa oikeuttaa maaomaisuu-
den kehittdminen ja tontit- palvelun paallikén tai tdman maarédaédman vi-
ranhaltijan paattdmaan varausehtojen vahaisistd muutoksista ja tay-
dennyksista edellyttéen, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy edella maini-
tun esityksen.

Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus hyvaksyisi asemakaavamuutokseen 12431 sisaltyvan tontin
29139/9 vuokrasopimuksen kayttétarkoituksen muutoksen kaavamuu-
toksen mukaiseksi siten, etta opiskelija-asuntolan rakentamista varten
vuokrattu tontti vuokrataan muutettuun kayttétarkoitukseen vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista varten.

Talléin vuokrasopimukseen tullaan sisallyttamaan tavanomaisten kau-
pungin maanvuokrauksessa kayttdmien ehtojen liséksi ehto, jonka mu-
kaan opiskelijoiden tulee olla etusijalla asuntoja vuokrattaessa.

08.05.2018 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Mikko Aho: Kappale 18 korvataan:

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittda huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintadan
B.o1s €nergiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettéd E-luku
alittaa tason 80 KWhE/m?/vuosi, ellei kaupunkiymparistdlautakunta tai
sen valtuuttama viranhaltija erittéin painavasta varauksensaajasta riip-
pumattomasta syysta toisin paata.

Kaupunkiymparistélautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya esittelijan
muutetun ehdotuksen.

Vastaehdotus:
Mai Kivela: Kohta (9), poistetaan seuraava kohta: "(tontti luovutetaan
ensisijaisesti myymalla)".

Kannattaja: Mia Haglund

1 danestys
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JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Kohta (9), poistetaan seuraava kohta: "(tontti luovutetaan
ensisijaisesti myymalla)".

Jaa-aanet: 10

Sirpa Asko-Seljavaara, Eveliina Heindluoma, Nuutti Hyttinen, Atte Kale-
va, Jape Lovén, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura Rissanen,
Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara

Ei-danet: 2
Mia Haglund, Mai Kivela

Tyhja: 1
Kaisa Hernberg

Esittelijan ehdotus jai talté osin voimaan aanin 10-2 (1 tyhja).

Esittelija
kaupunkiympaériston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332
anne.nahi(a)hel.fi
Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9310 1641 0201256-6 F10680001200062637
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