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§ 141

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien (AK) varaamiseksi Varte Oy:lle asuntojen suunnittelua
varten (Pukinmaki, noin 2 285 m?:n suuruinen osa tontista 37204/1,
tontti 37204/2 ja tontti 37208/1)

HEL 2023-016038 T 10 01 01 00
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus varaa Varte Oy:lle (Y-tunnus 0974176-1) tontista
37204/1 noin 2 285 m?:n suuruisen osan seka tontit 37204/2 ja 37208/1
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2026 saakka seuraavin
ehdoin:

— varausalue on liitekartan 1 mukainen ja kasittaa noin 2 285 m?n
suuruisen osan tontista 37204/1 (pinta-ala noin 2 285 m?, rakennu-
soikeus noin 2 200 k-m?) seka tontit 37204/2 (pinta-ala noin
4 103 m?, rakennusoikeus noin 4 540 k-m?) ja 37208/1 (pinta-ala
noin 2 440 m?, rakennusoikeus noin 5 400 k-m?).

— varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 3 olevia eri-
tyisia varausehtoja, liitteena 4 olevia yleisia varausehtoja seka liit-
teena 5 olevaa toimintaohjetta kaupungin rakennuttajille.

Esittelija
vs. kaupunkiympariston toimialajohtaja
Silja Hyvarinen

Lisatiedot
Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel.fi
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Varausaluekartta
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Erityiset varausehdot

Tonttien yleiset varausehdot

Toimintaohje "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaa-
dettavat puut” (15.10.2021)
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Esittelijan perustelut

Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédonpano

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4

Liite 5

Liite 6

Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle Pukin-
maesta Savelan alueelta tontista 37204/1 noin 2 285 m?:n suuruisen
osan seka tonttien 37204/2 ja 37208/1 varaamista Varte Oy:lle (Y-
tunnus 0974176-1) asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2026
saakka.

Varattaville tonteille tullaan laatimaan taydennysrakentamisen mahdol-
listava asemakaavan muutos. Kaavamuutoksessa varattaville tonteille
on tarkoitus kaavoittaa asumiseen rakennusoikeutta yhteensa noin

12 140 k-m?2.

Varauksensaaja on tietoinen, etta suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella asemakaavan lainvoimaistumista. Varauksen-
saaja on myds tietoinen, ettad suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttaa nykyisten maantasopysakadintitonttien maanvuokrasopimus-
ten paattamista ja tontista 37204/1 noin 2 285 m?:n suuruisen osan
erottamista kaupungin omistukseen.

Varattavat tontit on tarkoitus myohemmin luovuttaa Varte Oy:lle kiin-
teistdn vaihtokauppana, jossa Varte Oy luovuttaa uuden kaavanmukai-
sen LPA-tontin 37209/3 kaupungille.

Hakemus ja hankkeen kuvaus

Varte Oy (Y-tunnus 0974176-1) on pyytanyt tontista 37204/1 noin

2 285 m%n suuruisen tontinosan seka tonttien 37204/2 ja 37208/1
varaamista nimiinsa vapaarahoitteisten omistus- ja vuokra-asuntojen
suunnittelua varten.
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Varte Oy on aiemmin halunnut kehittaad omistuksessaan olevaa Rata-
vallintie 2:ssa sijaitsevaa tonttia (37209/3). Kaavoittajan kanssa kay-
dyissa neuvotteluissa on tullut esiin tarve kehittaa samalla suurempaa
aluekokonaisuutta Savelan alueella ja tassa yhteydessa on myds todet-
tu, ettd Varte Oy:n omistuksessa oleva tontti 37209/3 soveltuisi parhai-
ten pysakaintitontiksi, johon tulisi uudisrakentamisen velvoiteautopai-
kat, ja samalla osa maantasopysakointipaikoista poistuisivat. Keskitetty
pysakaointilaitos mahdollistaa myo6s alueen taydentamisrakentamis-
mahdollisuudet myohaisemmassa vaiheessa, koska pysakointilaitosta
on mahdollista laajentaa myéhemmin.

Samassa hakemuksessa Varte on myds pyytanyt, ettéd kaupunki ostaa
tulevan pysakaintitontin (LPA-tontin). Kaupunki vuokraisi pysakointiton-
tin tulevalle pysakaintiyhtiolle.

Alustava suunnitelma on liitteena 6.

Hallinta- ja rahoitusmuoto

Varattaville tonteille esitetaan toteutettaviksi saantelemattomia vapaa-
rahoitteisia omistusasuntoja yhteensa vahintaan noin 60 % asuinra-
kennusoikeudesta, ja saantelemattomia vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja saa olla yhteensa enintdan noin 40 % asuinrakennusoikeu-
desta.

Omistusasunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joiden hallintaan oikeutettavia
asunto-osakkeita markkinoidaan asuntokauppalain mukaisesti kulutta-
jille.

Koko uudisrakentamisen asuinrakennusoikeus on mahdollista toteuttaa
kokonaan saantelemattdmana vapaarahoitteisena omistusasuntotuo-
tantona.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-
lian asuminen-yksikon kanssa.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus

Kaupungin asuntopoliittisessa asiantuntijarynmassa (AM-sihteeristo
12/2021) on todettu, etta tdydennysrakentamisalueilla on perusteltua
soveltaa paasaantdisesti tavanomaisesta poikkeavia varausehtoja per-
heasuntojen ja keskipinta-alojen osalta.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimustarkastelu on tehty yhdessa
kaupunginkanslian asuminen-yksikon kanssa.

Vapaarahoitteinen omistusasuntotuotanto
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Varausalueelle toteutettavasta vapaarahoitteisesta omistusasuntotuo-
tannon asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perhea-
suntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen kes-
kipinta-alan tulee olla vahintdan 70 h-m=.

Perheasuntovaatimus koskee jokaista muodostettavaa tonttia.

Muiden kuin perheasuntojen huoneistotyyppijakauman tulee olla moni-
puolinen. Jokaisessa rakennuksessa tulee olla monipuolisesti erityyp-
pisia ja kokoisia asuntoja.

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

Vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto

Varausalueelle toteutettavasta vapaarahoitteisesta vuokra-
asuntotuotannon asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asunto-
jen keskipinta-alan tulee olla vahintadan 60 h-m2.

Perheasuntovaatimus koskee jokaista muodostettavaa tonttia.

Muiden kuin perheasuntojen huoneistotyyppijakauman tulee olla moni-
puolinen. Jokaisessa rakennuksessa tulee olla monipuolisesti erityyp-
pisia ja kokoisia asuntoja.

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

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontin varaaminen

Varattavan tontin 37204/1 osalla on voimassa asemakaava nro 8895
vuodelta 1985, jonka mukaan tontin kayttotarkoitus on autopaikkojen
korttelialue. Varattavilla tonteilla 37204/2 ja 37208/1 on voimassa ase-
makaava nro 10195 vuodelta 1999, jonka mukaan tontin 37204/2 kayt-
tétarkoitus on autopaikkojen korttelialue seka tontin 37208/1 kayttotar-
koitus on autopaikkojen korttelialue ja yleinen pysakaintialue.

Varattaville tonteille ollaan laatimassa uudisrakentamisen mahdollista-
vaa asemakaavamuutosta, joka mahdollistaisi naille tonteille asuinra-
kentamista.

Sijaintikartta on liitteena 2.
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Esittelija esittaa varattaviksi tontista 37204/1 noin 2 285 m*n suuruisen
tontinosan seka tontit 37204/2 ja 37208/1 Varte Oy:lle paatésesityksen
mukaisesti.

Kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) hyvaksymien tontinluovutusta
koskevien linjausten mukaisesti kaupunki varaa asuntotontit paasaan-
toisesti julkisten hakujen ja kilpailujen kautta. Kaupunginhallituksen
1.4.2019 (220 §) hyvaksymien linjausten ja niita taydentavien sovelta-
misohjeiden kohdan 2.5 "Asuntotonttien suoravaraukset" mukaan kau-
punki voi kuitenkin tapauskohtaisesti arvioitavin erityisin perustein vara-
ta tontteja ja alueita suoravarauksin ilman julkista hakua esimerkiksi sil-
loin, jos tontti luovutetaan osana maanhankintaa (esim. vaihto) tai se
on muutoin perusteltua osana muita maapoliittisia toimenpiteita.

Nyt varattavat tontit ja tontinosa luovutetaan Varte Oy:lle kiinteiston
vaihtokauppana siten, etta Varte Oy luovuttaa omistamansa tontin
37209/3 kaupungille.

Suunniteltu tdydennysrakentamishanke mahdollistaa Pukinmaessa
(Savelassa) saantelemattomien omistus- ja vuokra-asuntojen lisaanty-
misen. Taydennysrakentamishanke mahdollistaa myds maankayton
tehokkaamman kayton, kun osittain luovutaan maantasopysakaoinnista.
Keskitetty pysakointilaitos mahdollistaa alueen kehittdmisen myds
myOohemmassa vaiheessa, koska pysakointilaitoksen rakentaminen
vaiheistetaan. Ensimmaisessa vaiheessa pysakointilaitokseen raken-
netaan varausalueelta poistuvat maantasopysakoaintipaikat ja uudisra-
kentamishankkeiden autopaikat.

Varaus toteuttaa kaupunkistrategiaa ja asuntopoliittisia tavoitteita. Va-
raus perustuu hakemuksen tietoihin ja kaytyihin neuvotteluihin. Varaus
toteuttaa myos asuntotonttien suoravaraukselle asetetut kaupungin ko.
alueelle asettamat asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa
koskevat tavoitteet.

Varauksensaaja on tietoinen, etta suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella varausalueeseen nykyisellaan kohdistuvien
maanvuokrasopimusten paattamisen seka asemakaavamuutoksen
lainvoimaistumista.

Varauksensaaja on myo0s tietoinen, etta tontinosan 37204/1 ja tontin
37204/2 alueella sijaitsee sailytettavia vesihuollon johtoja, jotka va-
rauksensaajan tulee huomioida hankkeiden suunnittelussa.

Varausehdot
Tontinvarauksessa noudatetaan liitteena 3 olevia erityisia varausehtoja,
kaupungin yleisia tontinvarausehtoja seka kulloinkin voimassa olevaa
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kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
-palvelun kaupungin tonttien rakennuttajille laatimaa toimintaohjetta
"Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut"
(15.10.2021).

Tontin myohempi luovuttaminen ja alueita koskevien nykyisten maanvuokrasopimusten paatta-

minen

Varattaviksi esitettdvat tontit tai siitd muodostettavat tontit on tarkoitus
myo6hemmin luovuttaa kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) paatta-
mien asuntotonttien luovutusta koskevien linjausten mukaisesti myy-
malla.

Asuntotonttien luovutusta koskevien linjausten kohdan 3.2 mukaan
tontti voidaan luovuttaa myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin
muun muassa seuraavin perustein:

— Tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu siten, ettei nakdpiirissa ole
merkittavaa kaavan muutosmahdollisuuksiin perustuvaa arvonnou-
sua.

— Tontin myynti ei esta eika vaikeuta kaupungin pitkan tahtaimen ke-
hittdmista eika tontin myynti muutoinkaan johda kaupungin kannalta
epatarkoituksenmukaiseen tilanteeseen.

Edella mainittujen tontinluovutuslinjausten soveltamisohjeiden kohdan
3.3 "Asuntotonttien myynnin tarkentavia periaatteita ja osto-
oikeusmenettelyn keskeiset periaatteet" mukaan kaupunki voi luovuttaa
tontin myymalla erityisin perustein. Tallainen peruste voi olla olemassa
ainakin seuraavissa tilanteissa:

— Tontti luovutetaan myymalla osana maanhankintaa (vaihto) tai
myynti on muutoin perusteltua osana muita maapoliittisia toimenpi-
teita.

— Tontin luovuttaminen myymalla on muutoin kaupungin kannalta ta-
loudellisesti erityisen perusteltua tai tontin myynti on muutoin tarkoi-
tuksenmukaista kaupungin keskeisten asuntopoliittisten tai muiden
keskeisten tavoitteiden edistamiseksi.

Varattaviksi esitettavat tontit sijaitsevat Pukinmaessa Savelan alueella,
jonne tullaan laatimaan taydennysrakentamisen mahdollistama asema-
kaavamuutos. Asemakaavamuutoksessa nykyista maantasopysakdin-
tia muutetaan asumiseen ja toimistorakennustontti pysakointitontiksi.
Asemakaavamuutoksella tontit tullaan asemakaavallisesti jalostamaan
loppuun siten, ettei nakopiirissa ole merkittavaa kaavamuutosmahdolli-
suuksiin perustuvaa arvonnousua. Tonttien luovuttaminen myymalla ei
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siten vaikeuta kaupungin pitkan tahtaimen kehittamista eika siten johda
kaupungin kannalta epatarkoituksenmukaiseen tilanteeseen. Myos
tonttien myyminen on perusteltua, kun varattavat tontit luovutetaan
osana maanvaihtoa. Maanvaihto on perusteltua silla, ettd kaupunki saa
maanvaihdossa pysakointitontin, jonka rakentaminen pystytaan vai-
heistamaan. Pysakdintitontin vaiheistaminen / laajentaminen taas
mahdollistaa myoéhemmin alueella olevien asuintonttien taydennysra-
kentamisen.

Tontit esitetaan varattaviksi saantelemattomaan omistus- ja vuokra-
asuntotuotantoon, joten edelld mainituin perustein tonttien luovuttamis-
ta myymalla voidaan pitaa myos perusteltuna.

Tontit myydaan vaihtokaupan osana neuvottelujen perusteella ja mark-
kina-arvoon perustuen. Tonttien markkina-arvon maarittaminen tulee
perustumaan puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen selvitykseen
tai puolueettoman arvioijan hyvaksymaan hinnoittelumalliin. Kiinteiston
vaihtokaupan arvossa huomioidaan muun muassa tontin osalta
37204/1 ja tonteilta 37204/2 ja 37208/1 poistuvat autopaikat. Korvaavat
autopaikat rakennetaan Varte Oy:n toimesta tulevalle LPA-tontille
37204/1 ellei kaupunki myohemmin toisin paata.

Varattaville alueille kohdistuu voimassa olevia maanvuokrasopimuksia.
Suunnitellun hankkeen toteuttaminen ja tonttien lopullinen luovuttami-
nen edellyttaa varausalueeseen nykyisellaan kohdistuvien maanvuok-
rasopimusten paattamisen. Kaupunki omistaa varattavan tontin
37204/1 yhteisesti asunto-osakeyhtion kanssa. Suunnitellun hankkeen
toteuttaminen edellyttdad myds tontin 37204/1 yhteisomistajuuden pur-
kamista kiinteistotoimituksella.

Tonttien tai niista muodostettavien tonttien kiinteiston vaihtokaupassa
noudatetaan kaupungin normaalisti kayttamia kiinteistokaupan ehtoja
seka toimivaltaisen viranhaltijan paattamia lisaehtoja ja tarkentavia
kauppahinnan maaraytymista koskevia ehtoja.

Toimivalta
Hallintosdannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178

marja.hannikainen(a)hel.fi
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