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Kaupunkiymparistdn toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Liite 2, perustelumuistio

Asuntotontin (AK, 7 000 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Hoas:lle rakennusluvan
hakemista varten (Vartiokyla, Itakeskus, tontti 45052/4)

Gotlanninkatu 3, A2145-19, HEL 2023-014227

Hakemus

Varauspaatos

Hoas pyytaa 11/2023 lahettamallaan hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi
Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr:lle (Y-tunnus 0116514-9)
asuinkerrostalojen korttelialueen tontin 45052/4 rakennusluvan hakemista ja
maanrakennustoiden suorittamista varten 16.11.2023 alkaen.

Koska Hoas on jo hallinnut suurinta osaa tontin 45052/4 alueesta (tontti
45052/2) pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella 1.2.1976 lahtien,
asuntotontit-tiimin tiimipaallikkd antoi Hoas:lle 21.11.2023 kirjallisen
suostumuksen hakea rakennuslupaa. Tama ei kuitenkaan rakennusvalvonnalle
riittanyt.

Hoas:n kanssa kaydyn kirjeenvaihdon mukaisesti tontti 45052/4 vuokrataan
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 1.9.2024 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia opiskelija-asuntoja.

Kaupunginhallitus paatti 2.5.2022 (331 §) varata mm. tontin 45052/4 Helsingin
seudun opiskelija-asuntosaatio sr:lle asuntohankkeiden suunnittelua varten
31.12.2024 saakka mm. seuraavin ehdoin:

- varausalueelle tulee toteuttaa valtion tukemia (pitka korkotuki) opiskelijoille
sunnattuja vuokra-asuntoja

- varausalueen kaavatonttiin 45052/4 kohdistuu Hoas:n 31.12.2040 asti
voimassa oleva maanvuokrasopimus nro 9970. Kaavatontin 45052/4
toteuttaminen edellyttda ko. maanvuokrasopimuksen ennenaikaista
paattamista

- lisaksi kaavatontti 45052/4 muodostuu osasta vanhan kaavan mukaista
LPA-tonttia 45052/1, johon kohdistuu talla hetkella 3 voimassa olevaa
asuntotonttien pysakointiin liittyvadd maanvuokrasopimusta (Helsingin
kaupungin asunnot Oy sopimus nro 20834, HOAS sopimus nro 20835 ja As
Oy Asiakkaankatu 7 sopimus nro 20833). Hekan sopimus kohdistuu osin
muodostettavan kaavatontin 34052/4 alueeseen.

- Vanhan kaavan mukaiseen tonttiin (LPA) 45052/1 kohdistuva HOAS:n
voimassa oleva maanvuokrasopimus 20835 tulee paattaa ennenaikaisesti,
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silla opiskelija-asunnoille ei uuden kaavan 12599 mukaan tarvita
autopaikkoja lukuun ottamatta tonttia 45044/1, jonne on toteutettava vah. 2
paikkaa liikkuntaesteisten kayttoon ja satunnaiseen tontilla pysakointiin.
Samalla vanhan kaavan mukaiseen LPA-tonttiin 45052/1 kohdistuvat
tontteja 45053/1 ja 3 palvelevat Helsingin kaupungin asunnot Oy:n ja As Oy
Asiakkaankatu 7 asuntojen pysakointiin liittyvat maanvuokrasopimukset
20833 ja 28034 tullee jarjestaa uudelleen siten, etta ne kohdistuvat jatkossa
kunkin tontin kaavan mukaista tarvetta vastaavasti uuden kaavan
mukaiseen LPA-tonttiin 45052/5.

Muodostajakiinteiston (LPA) 45052/1 vapauttamisesta ja tontilla sijaitsevien
maanvuokrasopimusten 28033 ja 28034 muuttamisesta ja uudelleen
jarjestelyista seka HOAS:in maanvuokrasopimusten paattamisesta tulee
sopia vuokrasopimusten haltijoiden kanssa hyvissa ajoin ennen
suunniteltujen kaavatonttien 45052/4 ja 45055/1 rakennusluvan
myontamisen edellytyksena olevan pitkaaikaisten maanvuokrasopimusten
laadintaa.

Kaavatonttien 45052/4 ja 45055/1 alueella sijaitsee Elisan ja Suomen
Turvallisuusverkon puhelinkaapeleita seka vahaisessa maarin Helen
Sahkoverkon keskijannitekaapeleita ja Auris Kaasunjakelun kaasuverkkoa.
Kyseiset johdot tullaan korvaamaan uusilla yleiselle alueelle sijoitettavilla
johdoilla. Kaava-alueen lansipaan uusia tontteja varten rakennetaan

uudet vesi- ja jatevesiviemarijohdot Gotlanninkatuun Asujanpolun ja
Asiakkaankadun valiselle osuudelle.

Varauksensaaja on tietoinen, etta varausalueella on tehty maaperan
pilaantuneisuustutkimuksia, joissa alueen maaperassa on havaittu
kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia seka vahaisia maaria jatetta.
Tarkemmat tiedot tutkimuksista on esitetty raportissa "Ymparistotekninen
tutkimusraportti, Gotlanninkatu 1, Vahanen Environment Oy, 8.11.2019”,
joka on toimitettu varauksensaajalle.

Mikali alueelta 10ytyy muuta pilaantuneeseen maaperaan viittaavaa, tulee
asiasta ilmoittaa valittomasti Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —
palvelun rakentamiskelpoisuustiimille.

Osa nyt varattavan alueen muodostajakiinteistd 45052/2 on vuokrattuna
varauksen saajalle. Kyseisen alueen osalta varauksen saaja vastaa
maaperan mahdollisesta pilaantumisesta ja sen puhdistamisesta. Mikali
muulla varausalueella todetaan alemman ohjearvon ylittavia haitta-
ainepitoisuuksia, vastaa kaupunki naiden osalta pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta.

Varausalueelle toteutettavan rakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta parantaviin
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ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintaan A2018-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku on yhta
suuri tai pienempi kuin 75kWhE/(m2vuosi).

Tonttien rakentaminen edellyttaa yhteisjarjestelysopimuksen laatimista
kaavatonttien 45052/4 ja 45055/1 valilla. Yhteisjarjestelysopimuksessa tulee
sopia tonttien rakentamisen ja kayton kannalta valttamattomista asioista,
kuten esimerkiksi kaavan edellyttamien yhteisalueista, Asujanpolun ylittavan
ja rakennukset yhdistavan u1-kaavamerkinnalla varustetun rakennusosan
kaytosta, leikkipihan toteuttamisesta, yleisen jalankulun kunnossa- ja
puhtaanapidosta ja rakentamisesta, seka pelastusteista ja naihin liittyvista
kustannuksista seka yllapidosta.

Gotlanninkadun katusuunnittelu on aikataulutettu vuodelle 2022 ja itse
kadun rakentaminen vuodelle 2023. Tassa yhteydessa kadulle tullaan
siirt@maan tontin johdot ja rakennetaan HSY:n vesi- ja viemari ennen
talonrakentamista. Puisto ja pp-vayla on suunniteltu rakennettavaksi vasta
tontin rakentumisen jalkeen ja sen suunnittelu on tarkoitus kaynnistaa
vuonna 2024. Em. aikatauluja tullaan kuitenkin tarkentamaan hankkeiden
edetessa.

Gotlanninkatu 1-3, eli nyt varattavien kaavatonttien rakentaminen tulee
kaynnistaa edella mainittujen kunnallisteknisten hankkeiden edellyttamassa
aikataulussa siten, etta rakentaminen alueella alkaa viimeistaan vuoden
2024 alussa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Poikkeamispaatos

Kaupunginvaltuuston 27.5.2020 hyvaksyman ja 22.7.2020 voimaan tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12599 mukaan tontti 45052/4 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 7 000 k-
m?2.

Tontin pinta-ala on 5 427 m? ja osoite on Gotlanninkatu 3. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 29.10.2022.

Maankayttojohtajan 28.5.2024 (58 §) myontaman poikkeamispaatoksen
mukaan mm.

rakentaminen ulotetaan tonttiin 45055/1 kaavallisesti liittyvan katualueen
ylapuolisen ulokkeen alueelle

ulokkeeen alle jaavan tilan korkeus ei kauttaaltaan tayta kaavan
vahimmaiskorkeutta 3,5 m
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- rakennusoikeuden maara 7000 kerrosneliometria ylitetaan 450
kerrosneliometrilla

Erityisista varausehdoista
Nykyinen Hason maanvuokrasopimus ja sen paattaminen

Tonttiin 45052/4 kohdistuu Hoas:n 31.12.2040 asti voimassa oleva
maanvuokrasopimus nro 9970 (45052/2). Kaavatontin 45052/4 toteuttaminen
edellyttaa ko. maanvuokrasopimuksen ennenaikaista paattamista.
Varausehdoista poiketen mainittu sopimus paatetaan samassa yhteydessa kun
tehdaan pitkaaikainen vuokraus tontista 45052/4. Tama tehdaan silloin, kun
rakennuslupa on saatu.

Hekan vuokraus LPA-tontin alueeseen

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n maaraalavuokrausta LPA-tontin 45052/1
alueeseen (sopimusnro 20834) on muutettu 5.12.2023 allekirjoitetulla
sopimusmuutoksella mm. siten, etta vuokra-alueesta on poistettu se alueen
0sa, joka kohdistui tontin 45052/4 alueeseen, joten asia on kunnossa.

Hason vuokraus LPA-tontin alueeseen

Varausehtojen mukaan vanhan kaavan mukaiseen tonttiin (LPA) 45052/1
kohdistuva HOAS:n voimassa oleva maanvuokrasopimus 20835 tulee paattaa
ennenaikaisesti, silla opiskelija-asunnoille ei uuden kaavan 12599 mukaan
tarvita autopaikkoja.

HOAS on kuitenkin ilmoittanut haluavansa pitaa autopaikat, joita on heilta
saadun selvityksen mukaan alueella 11.

Mikali Hekan paikat (joista on jo em. vuokrasopimuksen muutoksen yhteydessa
poistunut ainakin 14 kaytosta) ja Asiakkaankadun tontin paikat (10) saadaan
alueelle mahtumaan HOAS:n 10 autopaikasta riippumatta, autopaikat voivat
siella olla. Joka tapauksessa koko LPA-tontin sopimukset tulee jarjestella
uudelleen minimivaatimuksena se, etta kokonaisvuokra-alue vastaa voimassa
olevan kaavan mukaista LPA-tontin aluetta. Tama tyo on toistaiseksi kesken.

Maanalaiset johdot

Varausehtojen mukaan kaavatonttien 45052/4 ja 45055/1 alueella sijaitsee
Elisan ja Suomen Turvallisuusverkon puhelinkaapeleita seka vahaisessa
maarin Helen Sahkodverkon keskijannitekaapeleita ja Auris Kaasunjakelun
kaasuverkkoa. Kyseiset johdot tullaan korvaamaan uusilla yleiselle alueelle
sijoitettavilla johdoilla. Kaava-alueen lansipaan uusia tontteja varten
rakennetaan uudet vesi- ja jatevesiviemarijohdot Gotlanninkatuun Asujanpolun
ja Asiakkaankadun valiselle osuudelle.
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Ei ole viela siirretty. Asujanpolku on vasta suunnitteluvaiheessa.

Rasitteenluonteisista asioista ja yhteisjarjestelyista sopiminen

Tonttien rakentaminen edellyttaa yhteisjarjestelysopimuksen laatimista
kaavatonttien 45052/4 ja 45055/1 valilla. Yhteisjarjestelysopimuksessa tulee
sopia tonttien rakentamisen ja kayton kannalta valttamattomista asioista, kuten
esimerkiksi kaavan edellyttamien yhteisalueista, Asujanpolun ylittavan ja
rakennukset yhdistavan u1-kaavamerkinnalla varustetun rakennusosan
kaytosta, leikkipihan toteuttamisesta, yleisen jalankulun kunnossa- ja
puhtaanapidosta ja rakentamisesta, seka pelastusteista ja naihin liittyvista
kustannuksista seka yllapidosta.

Taman lisaksi vuokraukseen sisallytetaan yleinen rasite-ehto.

Hankkeen toteutusaikataulu

Taman hetkisten tietojen mukaan tontin rakentaminen Iahtisi liikkeelle 1.3.2025.
Tuolle paivamaaralle on haettu pitkaaikaista vuokrausta.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Hanke ei ole viela saanut rakennuslupaa.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on 21.12.2023 hyvaksynyt vuokra-aluetta
koskevaan uudisrakennuksen suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan
asemakaavan mukainen kerrosala (2 063 k-m2 k-m2) ylittyy 131
kerrosneliometrilla ollen 2194 kerrosneliometria. Maanvuokraa peritaan 2 063
kerroseliometrin perusteella lyhytaikaisessa vuokrauksessa, mutta
pitkaaikaisessa (kun nykyinen sopimus paatetaan) vuokraa tullaan perimaan
poikkeamispaatoksen mukaisesti 7 450 kerrosneliometrin perusteella ja
vanhalle rakennusoikeudelle annettanee alennus alkuperaisen vuokra-ajan
loppuun saakka (31.12.2040). 1.1.2041 alkaen vuokranantajalla on oikeus
maarittda vanhaa rakennusoikeutta koskien uusi vuokra silloisten uusittavien
sopimusten periaatteiden mukaan ja samalla tarkistaa vakuuden maaraa.

Rakennusten energiatehokkuus

Toimitetun ja allekirjoittamattoman energiatehokkuustodistuksen (paivatty
6.11.2023) mukaan rakennus kuuluu energiatehokkuusluokkaan A2o1s (E-luku
70 kWh/m?/vuosi). Uudisrakennusta koskeva allekirjoitettu
energiatehokkuustodistus tulee toimittaa ennen pitkaaikaista vuokrausta.

Autopaikat ja niiden jarjesteleminen

Hankkeen rakennusluvassa ei tulla edellyttamaan autopaikkoja. Tasta
huolimattta Hoas toivoo voivansa pitaa tontin 54052/5 alueella olevan
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Maaperatiedot

Aiempi kaytto

autopaikoitusalueen maaraalaa koskevan vuokrauksensa ja ne 10 autopaikkaa,
jotka silla on alueella kaytossa. Mikali nama autopaikat yha mahtuvat LPA-
tontin 45052/1 alueelle, niin HOAS voi ne pitaa, mutta LPA-tonttia koskevaan
vuokrasopimukseen tulee ehto pitda ko. autopaikat ensisijaisesti tonttien
45052/5 ja 45055/1 asukkaiden kaytossa.

Vuokra-alueella on maaperaselvitysten mukaan osittaista tayttoa.

Kaupungin teettamien selvitysten perusteella ei ole todetty kynnysarvon ylittavia
haitta-ainepitoisuuksia.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta vuokrausehdoissa.

Vuokra-alueella sijaitsee vanhoja johtoja ja puiston rakenteita. Alueen
maaperassa on todettu jatejakeita.

Muita erityisehtoja

Betoniporsaat

Stara tulee viemaan ajoesteet vuokra-alueen LPA-tontin vastaiselle rajalle
estamaan alueen kaytto pysakointialueena. Kun vuokra-alueen rakennustyot
alkavat pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen, tulee siita
ilmoittaa hyvissa ajoin osoitteeseen tonttivalvonta@hel.fi, jotta betoniporsaat
saadaan vietya alueelta pois.

Lammitystolpat ym.

Silld osaa vuokra-alueesta, joka on ollut aikaisemmin vuokrattuna Hekalle
pysakointitarkoituksiin, sijaitsee lammitystolppia ja mahdollisesti muita
pysakaointitontin rakenteita, kuten asfalttia. Niiden poistamisesta vastaa
vuokralainen kustannuksellaan.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 2.2.2022 (22 §) hyvaksya asuntotonttien seka
asumista palvelevien tonttien yleiset vuokrausperiaatteet.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mainittuja
vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet. Yleisten vuokrausperiaatteiden
mukaan asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin markkina-arvoon
perustuen tai Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (jaljempana Ara)
tukemilla tonteilla enintaan Aran hyvaksymaan enimmaishintaan.
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Ara paatti hyvaksya Helsingin kaupungin alueella sijaitseville Aran tukemille
tonteille uudet vyohykekohtaiset enimmaishinnat 1.1.2024 alkaen.
Vyb6hykehinnan mukaan Itakeskuksen tontin 45052/4 vuosivuokra saa perustua
asuntojen osalta enimmaishintaan 550 euroa/k-m?2.

Taman vuoksi tontin vuosivuokra perustuu asuintilojen osalta Aran
hyvaksymaan edella mainittuun enimmaishintaan kerrottuna asetetulla
tuottotavoitteella.

Tontin vuokraa vastaavan korvauksen esitetdan maaraytyvan lyhytaikaisessa
vuokrauksessa muun muassa seuraavasti:

- perustuu yksikkdhintaan 550 euroa/k-m2 (tama voi muuttua
pitkaaikaiseen, on markkinahintaa alempi hinta)

- Asuntotonttien maanvuokraa maariteltaessa tuottotavoite on 4 prosenttia
ilman tasotarkistusta

- Vakiintuneen kaytannon mukaan lyhytaikaisessa vuokrauksessa peritaan
rakennusluvan hakemista varten kahden kuukauden vuokraa vastaava
korvausi. Lyhytaikaisessa vuokrauksessa vuokra perustuu tassa
tapauksessa 2 063 kerrosneliometriin.

Korvaus rakennusluvan hakemisesta

Edella mainituilla perusteilla tontista perittava vuokraa vastaava korvaus
maaraytyy seuraavasti:

e/k- | Alkuvuosivuokra e ind. 2335
kk-m? m?2

(ind.
XXX
X)

2063 550 | 45386

Asuintilat 2063 k-m? x 550 e/k-m? x 4%
Korvaus vuokra-ajalta (lyhytaikainen)

Lyhytaikaisesta vuokrauksesta perittava korvaus on koko vuokra-ajalta 7 564,33
euroa (2 kk vuokra).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella paatoksella oikeus myos
muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esimerkiksi
maanrakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta kuukaudelta.
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Talloin tontin vuokra on 3 782,17 euroa / kuukausi (45386 € : 12).
Voimassaoloaika

1.9.2024 - 31.8.2025
Rekisterointi

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr (Y-tunnus 0116514-9) on merkitty
saatiorekisteriin 16.12.1969.

Lisaehdot

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.



