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Muistio/AH

16.9.2024

Erityisasumiseen tarkoitetun tontin (AKS, 3 100 + 100 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen
Helsingin Asuntotuotannolle rakennusluvan hakemista varten (Oulunkyla, Maunula, tontti

28209/4)

Lampuotilantie 9

HEL 2024-011986

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin Asuntotuotanto on pyytanyt hakemuksellaan 12.9.2024, etta kaupunki
vuokraisi sille lyhytaikaisesti tontin 28209/4 rakennusluvan hakemista varten
16.9.2024 alkaen.

Kaupunginhallitus paatti 8.2.2021 (114 §) varata tontin 28209/4 Helsingin
kaupungin asuntotuotannolle valtion tukemien (pitka korkotuki) senioreille
suunnattujen vuokra-asuntojen suunnittelua ja toteutusta varten 31.12.2022
saakka mm. seuraavin ehdoin:

e Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainittuja
lisaehtoja.

Varausta on jatkettu tonttipaallikon paatoksilla 23.1.2023 (4 §) ja 5.3.2024 (7 §)
entisin ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Suunnitelmat

Kaupunginvaltuuston 7.6.2017 hyvaksyman ja 6.11.2019 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12420 mukaan tontti 28209/4 kuuluu
erityisasumisen korttelialueeseen (AKS).

Tontin pinta-ala on noin 2 396 m? ja sen osoite on Lampuotilantie 9. Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 3 100 + 100. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 23.11.2021.

Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12420 mahdollistaa tontille 28209/4
viisikerroksisen asuinrakennuksen rakentamisen. Rakennusmassan lansiosa
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Maapera

tulee osoittaa nelikerroksisena. Rakennukseen on ensisijaisesti toteutettava
vanhusten palveluasuntoja.

Tontille toteutettavaan rakennukseen on suunnitteilla yhteensa 51
palveluasumiseen tarkoitettua vuokra-asuntoa, joista 47 on kooltaan 37,5-38
hm2. Lisaksi toteutetaan nelja suurempaa asuntoa, jotka ovat kooltaan 53,5,
hm2. Rakennuksen yhteis- ja palvelutilat, henkilokunnan tilat seka huoltotilat
toteutetaan Helsingin kaupungin sosiaali-ja terveystoiminnan teknisten
erityisvatimusten mukaisesti.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Vuokra-alueen maaperan tai
pohjaveden pilaantuneisuutta ei ole tutkittu. Tarkempi maaperaehto
vuokrasopimuksessa.

Asemakaavassa yleiseen kayttoon osoitetut vuokra-alueen osat

Autopaikat

Tontin lantiseen osaan on osoitettu ajoyhteys. Lisaksi tontin kaakkoisrajalla
kulkee yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan vuokra-alueella
vuokrasopimuksen  allekirjoittamisen  ajankohtana  voimassa  olevaan
asemakaavaan merkityn yleista jalankulkua ja/tai polkupyorailya ja/tai huoltoajoa
jaltai vastaavaa varten varatun vuokra-alueen osan kayttamisen asemakaavan
osoittamaan yleiseen tai muuhun tarkoitukseen.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen rakentamisen yhteydessa
kustannuksellaan toteuttamaan mainitun tontilla sijaitsevan kulkuyhteyden
vuokra-alueelle seka kustannuksellaan pitamaan sen vuokrasuhteen aikana
kunnossa ja puhtaana, talvikunnossapito mukaan lukien.

Vuokralainen on velvollinen sijoittamaan autopaikat tontille.

Asemakaavan osoittama pysakaointinormi on erityisasumisen osalta 1 ap/400 k-
mZ2. Jos tontilla on kaupungin tai ARA-vuokra-asuntoja, voidaan autopaikkojen
maaraa naiden osalta vahentaa 20 %. Jos vahintaan 50 autopaikkaa
toteutetaan keskitetysti nimeamattoming, voidaan kokonaisautopaikkamaarasta
vahentaa 10 %. Jos tontti liittyy pysyvasti yhteiskayttoautojarjestelmaan tai
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osoittaa muulla tavoin varaavansa asukkaille yhteiskayttdautojen
kayttomahdollisuuden, voidaan autopaikkojen maarasta vahentaa 5 ap yhta
yhteiskayttdautopaikkaa kohti, yhteensa kuitenkin enintaan 10 %. Tuetun
vuokra-asuntotuotannon osalta kannustimilla tehtavien vahennysten
yhteenlaskettu autopaikkojen kokonaismaara voi olla enintaan 40 %
laskentaohjeen maarittamasta, mitaan vahennyksia sisaltamattomasta
kokonaispaikkamaarasta.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on velvollinen toimittamaan ennen pitkaaikaisen vuokrauksen
tekemista vuokra-alueelle suunnitellun rakennuksen
energiatehokkuustodistuksen.

Maanalaiset johdot

Liikennemelu

Vuokralainen on tietoinen, etta tontin lansirajalle on osoitettu aluevaraus
maanalaisia johtoja varten.

Vuokralainen on tietoinen, etta Pirjontiella kulkee maakaasuputki, joka on
otettava huomioon kaikessa toiminnassa. Laajamittainen louhinta on
luvanvaraista.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittamaan tontin
johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista.

Vuokralainen on tietoinen, etta tontin pohjoisen puolen julkisivuja koskevat
melumaaraykset 30 dB. Jos raideliikenteen puoleiselle julkisivulle sijoittuu
makuuhuoneita, tulee ulkovaipan kokonaisaanieristavyyden makuuhuonetilojen
osalta olla 5 dB suurempi kuin mitd asemakaavassa on osoitettu. Kaikkien
huoneistojen on avauduttava julkisivun puolelle, jossa ei ole asemakaavassa
osoitettu aanieristysvaatimuksia.

Tonteilla 28209/4 ja 28210/9 Pirjontien puoleisella tontin osalla
asuinrakennukset on liitettava toisiinsa vahintaan 2m korkealla melua estavalla
aidalla tai talousrakennuksin.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt
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Vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita
ymparaoivien Kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien
rakennusten toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien
vuokranmaarityksessa ja vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaatteet.
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 enintdan ARAnN
hyvaksymaan enimmaishintaan.

Tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta myonnetaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA:n edellyttama alennus. Alennus on maaraaikainen ja
voimassa niin kauan kuin tontille toteuttavien asuntojen huoneenvuokran tai
asumisoikeusvastikkeen maarittelyssa noudatetaan lain (laki (laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) mukaista
omakustannusperiaatetta. Edella mainittu valtion tukemille hankkeille
myonnettava alennus koskee ns. pitkalla korkotuella (laki vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) toteutettavia hankkeita.
Alennus voidaan myontaa myos muille valtion tukemille hankkeille, mikali siihen
on lainsaadantoon tai viranomaisohjeisiin perustuva syy.

Tontin arvoitu markkinahinta on viereisten tonttien arviolausuntojen ja alueen
yleisen hintatason perusteella asuintilan osalta noin 1 000 e/k-m2. ARA paatti
hyvaksya Helsingin kaupungin alueella sijaitseville ARAn tukemille tonteille
uudet vyohykekohtaiset enimmaishinnat 1.1.2024 alkaen, joiden mukaan
Oulunkylan Maunulan alueen tonttien vuosivuokra saa perustua asuntojen
osalta enimmaishintaan 550 euroa/k-m?. Tonttipaallikon paatoksella 14.6.2024
kuitenkin tonttihintaa kohtuullistetaan siten, ettd se on 450 e/k-m2 ARA:n
enimmaishinnan sijasta. Perusteluna kohtuullistamiselle on hankkeen tiukat
rahoitus- ja aikatauluraamit.

Tontin vuosivuokra on ARANn hyvaksyma enimmaishinta kerrottuna asetetulla
tuottotavoitteella mahdolliset maaraaikaiset maanvuokran huojennukset
huomioiden.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

Asuntotontin asuintilan vuokrasta peritaan 4 % ja liiketilan vuokrasta 5 % tuotto.
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Muut ehdot

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

Tontin maanvuokra on siten koko vuokra-ajalta 9 591,67 euroa.

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esim. maarakennustoiden aloittamiseen) peritddn vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Talldin tontin vuokra on 4 795,83 euroa/kk.

Muilta osin ehdot ovat vakioluonteisia tai asemakaavasta ilmenevia.





