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1. JOHDANTO 
 
 

Malmin Ormuspellon alueelle rakennetaan kaupunkipientaloja hyvien palve-
luiden ja tehokkaan joukkoliikenteen läheisyyteen. Kaupunki tarjoaa nyt haet-
tavaksi kahtakymmentä seitsemää vuokratonttia kaupunkipientalojen oma-
toimiseen rakennuttamiseen.  
 
Kaupunkipientalolla (Town House) tarkoitetaan kaupunkimaiseen ympäris-
töön rakennettua omakotitaloa, jolla on erillinen tontti, mutta talot on rakennet-
tu rajoilla kiinni toisiinsa. Kukin asukas omistaa talonsa eikä hankkeesta 
muodosteta asunto-osakeyhtiötä. Talojen julkisivut ovat yksilöllisiä ja muodos-
tavat vaihtelevan kokonaisuuden. Asunnoilla on oleskelu- ja puutarhakäyttöön 
sopiva takapiha. Etupiha ja etuovi avautuvat suoraan pihakadulle. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Malminkartanon Vuorenjuuren kaupunkipientaloja  
 
 
Tontit muodostuvat viidestä 4-8 talon yhteen rakennettavasta ryhmästä. Tont-
tien hakijoille ei aseteta mitään ennakkoehtoja. Tontteja voi hakea etukäteen 
koottuina omatoimisina ryhminä, mutta myös erikseen. Samaan talouteen 
kuuluvat voivat osallistua vain yhteen hakijaryhmään ja lisäksi jättää yhden 
yhteisen erillistä tonttia koskevan hakemuksen.  
 
Tonttien valintajärjestys määritellään arpomalla. Ensin arvotaan ryhmien ja 
sitten erillisten tonttien hakijoiden järjestys. 
 
Tarkoituksena on, että tonttien hakijat itse muuttavat asumaan vuokrattaville 
tonteille rakennettaviin asuntoihin.  
 
Tämä esite sisältää hakuohjeet ja hakulomakkeet. Hakemuksiin tulee liittää 
tonttiluettelo, josta käy ilmi hakijan kiinnostuksen kohteina olevat tontit ja nii-
den valintajärjestys sekä myös alustava hankesuunnitelma.  
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Kiinteistövirastossa tonttien hakua ja varaamista hoitavat: 
 
Riku Koponen, puh 09 – 310 31800, 040 5258 165 
Tuomas Kivelä, puh 09 – 310 36455, 050 505 3294 
 
Myös sähköpostilla voi pyytää lisätietoja: etunimi.sukunimi@hel.fi 
 

2. TONTTIEN HAKUOHJEET 
 

Tontteja voivat hakea vain luonnolliset henkilöt eivätkä esim. osakeyhtiöt tai 
muut yritykset. Hakijat voivat muodostaa omatoimisia rakennuttajaryhmiä, jot-
ka hakevat yhteen rakennettavia tonttiryhmiä. Hakemuksista tulee ilmetä mitä 
tontteja tai tonttiryhmiä haetaan, ja ne tulee panna paremmuusjärjestykseen.  
 
Tontteja haetaan hakulomakkeilla, jotka ovat esitteen liitteenä.  Seuraavassa 
ohjeita lomakkeen täyttöön: 
 
Kohta 1 b, Puolison tiedot 
 
- Puolisolla tarkoitetaan aviopuolisoa tai avopuolisoa, joka muuttaa tontille 

rakennettavaan rakennukseen. 
 
Kohta 2, Mahdollisen toisen asunnon hakijoiden tiedot 
 
- Jos haettavalle tontille on tarkoitus rakentaa kaksi asuntoa, joilla on eri 

omistajat, tässä kohdassa ilmoitetaan toisen asunnon tulevien asukkai-
den tiedot. 

Kohta 3, Hakijaryhmä 
 
– Tähän kohtaan merkitään hakijaryhmän yhdyshenkilön nimi. Koska tontti-

ryhmissä on eri määrä tontteja (4-8), ryhmä ratkaisee kokoonpanonsa eri 
kohteissa. Kahdeksan tontin ryhmä voidaan jakaa kahtia. Hakijaryhmissä 
voi olla vain neljä perhettä ja kohteissa, joissa talojen määrä viisi tai kuusi, 
voidaan ryhmiä täydentää myöhemmin. Ryhmien jäsenet voivat hakea 
myös erillisiä tontteja. 

 
        Tonttien valintalista 

 
-  Kukin hakija ja hakijaryhmä palauttaa hakemuslomakkeen kanssa listan 

vuokrattavista tonteista. Listaan kukin hakija tai hakijaryhmä merkitsee 
tontit tai tonttiryhmät, joista on kiinnostunut, ja asettaa ne paremmuusjär-
jestykseen juoksevin numeroin. Halutuin tontti tai tonttiryhmä saa nume-
ron 1, seuraavaksi halutuin numeron 2 jne. Hakijalle tarjotaan jäljellä ole-
vista tonteista vain sitä, joka on hakijan valintalistalla parhaalla sijalla. 
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            Alustava hanke- ja rahoitussuunnitelma  
 
- Suunnitelmasta tulee ilmetä miten asuntohanke tultaisiin toteuttamaan, 

mahdollisesti käytössä olevat asiantuntijat (pääsuunnittelija ja/tai projektin 
vetäjä referensseineen), mahdollinen luonnossuunnitelma sekä hankkeen 
kustannusarvio ja rahoitussuunnitelma. Ilmeisen epärealististen hanke-
suunnitelmien esittäjille ei tarjota tonttia. 

 
- Mikäli hakijat ovat muodostaneet ryhmän, tulee se ilmetä hankesuunnitel-

masta. Hakijaryhmän tulee esittää yhteinen hankesuunnitelma ja kunkin 
hakijan osalta rahoitussuunnitelma.2. asunnon hakijan tulee myös esittää 
rahoitussuunnitelma. 

 
 

2.1 Hakijoiden tietojen luovutus 
 
Tonttien varaajien tiedot kiinnostavat markkinointimielessä mm. talotehtaita ja 
rakennusmateriaalien tuottajia. 
  
Markkinointiin luovutetaan yhteystietoja kuitenkin vain niiden osalta, jotka an-
tavat hakemuksessa suostumuksen osoitetietojensa luovuttamiseen. Muita 
hakemuksissa ilmeneviä tietoja tonttiosasto ei luovuta ulkopuolisille. 
 
Ellei hakija täytä kyseistä kohtaa, tietoja ei luovuteta. Tontin varanneiden ni-
miä ei kuitenkaan voida pitää salaisina, joten mahdollinen markkinoija voi ni-
men perusteella saada väestörekisteristä ja puhelinnumerotiedustelusta haki-
jan osoite- ja puhelintiedot saatuaan julkisen pöytäkirjanotteen kiinteistölauta-
kunnan päätöksestä. 
 
Tontin varaajien nimiluettelo on julkinen, mutta vain suostumuksensa anta-
neiden hakijoiden osoitetieto luovutetaan suoramarkkinoinnista kiinnostuneille 
yrityksille kuten esim. talo- ja materiaalitoimittajille. Jos lupa annetaan, tontin-
varaajilla on mahdollisuus saada rakentamiseen liittyvää hyödyllistä tietoa. 
 
HUOM! Naapureiden keskinäistä yhteistyötä varten ilmoitetaan varaajille sa-
man tonttiryhmän muiden tonttien varaajien yhteystiedot. 

2.2 Hakemuksen liitteet 
 
 –  Tonttien valintalista 

–  Alustava hankesuunnitelma 
 

2.3 Hakuaika ja hakemuksen palautus 
 

Hakuaika on 28.11.2011 – 20.1.2012.  
 
Hakemukset liitteineen on palautettava viimeistään perjantaina 20.1.2012 klo 
16.00 kiinteistöviraston neuvontaan osoitteeseen Fabianinkatu 31 D, 4.krs. tai 
postitse osoitteella: 
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Kiinteistövirasto 
PL 2200 
00099 HELSINGIN KAUPUNKI 
 
Kirjekuoreen tunnus ”Kaupunkipientalot /Ormuspelto 2011” 
 
Myös postitse lähetettyjen hakemusten pitää olla perillä perjantaina 20.1.2012 
klo 16 mennessä. Hakemusta ei voi tehdä sähköisesti. 
 
Hakuohje on noudettavissa yllä olevasta osoitteesta klo 8.15 – 16.00 ja sen 
voi myös tulostaa nettiosoitteesta www.hel.fi/kv/tontti   
 
Hakuaikana tonttiosastolla yllä mainitussa osoitteessa on nähtävänä asema-
kaava määräyksineen, havainnekuvia, rakennustapaohje, piirustuksia kau-
punkipientaloista, pohjarakennussuunnitelmat, jne. materiaalia hankkeesta. 
Pientaloasiamies Riku Koponen pyrkii olemaan tavattavissa ainakin iltapäivi-
sin klo 13–15. Tapaamisen voi varmistaa puhelimitse tai sähköpostilla. 
 
Hankkeesta kiinnostuneille järjestetään tiedotustilaisuus kaupunkisuunnittelu-
viraston tiedotuspisteessä Laiturissa entisen linja-autoaseman tiloissa Narik-
katorin varrella 10.1.2012 Klo:16.30 -18.00. Tilaisuuden esitysten jälkeen voi-
vat halukkaat aloittaa hakijaryhmien kokoamisen. 
 

2.4 Hakijoiden sijoittuminen hakumenettelyssä 
 

Määräaikaan mennessä hakemuksen jättäneiden hakijoiden ja hakijaryhmien 
tontinvalintajärjestys arvotaan. Hakijaryhmien järjestys arvotaan ensin. Seu-
raavaksi arvotaan yksittäisiin tontteihin kohdistuvien hakemusten järjestys. 
Tonttien varaajaehdokkaat kootaan siis ensin hakijaryhmistä ja seuraavaksi 
yksittäisten tonttien hakijoista. Jos hakija saa varauksen ryhmän jäsenenä, 
hänelle ei tarjota yksittäistä tonttia. 

 
Mikäli ilmenee, että sama hakijaperhe on jättänyt useampia erillisiin tontteihin 
kohdistuneita hakemuksia tai osallistuu useampaan kuin yhteen hakijaryh-
mään, perheen hakemukset hylätään. 

 
Hakija tai hakijaryhmä, joka arvonnassa saa sijanumeron yksi, saa ensimmäi-
selle sijalle asettamansa tontin tai tonttiryhmän. Seuraaville hakijoille esite-
tään sitten vuoronperään heidän oman valintalistansa mukaista parasta vielä 
vapaana olevaa tonttia. Hakijalle tai hakijaryhmälle tarjotaan tonttia tai tontteja 
vain kerran.  
 
Kiinteistölautakunnalle esitetään arvonnan jälkeen päätettäväksi tonttien va-
raajat ja varasijoille jäävät. Ennen kiinteistölautakunnan päätöstä tonttiosasto 
ei anna hakijoiden sijoitusta koskevia tietoja. Lautakunta oikeuttanee tontti-
osaston tarjoamaan tontteja mahdollisten luopumisten jälkeen varasijoilla ole-
ville. Kullekin hakijalle tai hakijaryhmälle tarjotaan tontteja vain kerran. 
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3. SUUNNITTELUTILANNE JA RAKENNUSVALMIUS 
 

Tonttien pinta-alat vaihtelevat välillä 245 m² - 360 m². Rakennusoikeudet 
vaihtelevat välillä 160 k-m² - 210 k-m². Kaikille tonteille saa rakentaa enintään 
kaksi asuntoa. 
 
Tonteilla 1-8 korttelissa 38275 ja korttelissa 38099 tonteilla 18–23 on kaava-
merkintä AP-2 (asuinpientalojen korttelialue), jonka mukaan osa rakennusoi-
keudesta on rakennettava työtiloiksi Teerikukontien varteen.  
 
Muilla tonteilla kaavamerkintä on AP-1 (asuinpientalojen korttelialue).  
 
Kaikille tonteille saa kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakentaa asumista 
palvelevia tiloja kuten varasto-, huolto-, askartelu-, sauna-, teknisiä tiloja sekä 
lasikuisteja enintään 20 % kerrosalasta. Kaikille tonteille saa rakentaa ker-
rosalan lisäksi enintään 15 m2 autopaikkaa kohden autosuojia asunnon en-
simmäiseen kerrokseen ja talousrakennuksen rakennusalalle. Kaikilla tonteille 
kerrosalasta saa enintään 25 % rakentaa ympäristöhäiriötä tuottamattomiksi 
työtiloiksi. 
 
Tonttien maaperää on etukäteen vahvistettu painumien varalla ja rakennus-
alat on paalutettu sekä niille on rakennettu talojen perustukseksi betonilaatta. 
Lisäksi tonttien rajoille on rakennettu etukäteen kunnallistekniikan liittymät. 
Perustuksista ja liittymistä peritään liitteissä mainittu maksu. Erikseen toteu-
tettuna tämä esirakentaminen olisi maksanut ainakin kaksi kertaa enemmän 
ja ollut tonteittain rakennettuna hyvin vaikeaa. 
 
Asemakaavan määräysten mukaan tonteille tulee rakentaa kellari ja/tai ullak-
ko. Kellarin rakentaminen on mahdollista vain neljälle tontille (38099/27–30). 
Näillekin tonteille saa rakentaa ullakon. Kellarin ja ullakon pinta-alaa ei laske-
ta rakennusoikeuteen. Rakennusten kerrosluvuksi on merkitty III½, mikä tar-
koittaa, että kolmanteen kerrokseen saa sijoittaa asuin- tai työtilaa puolet 
alempien kerrosten alasta. Rakennusluvan yhteydessä voidaan vähäisenä 
poikkeaman hyväksyä ullakon jättäminen rakentamatta. Talousrakennusten 
enimmäiskerrosluku on I½, joten talousrakennuksen toiseen kerrokseen voi 
sijoittaa asuin- tai työtilaa puolet alemman kerroksen pinta-alasta. 
 

3.1 Asemakaavatilanne 
 

Kaikilla tonteilla on voimassa oleva asemakaava nro 11465 ja tonttijako. Or-
muspellon kaupunkipientaloille on lisäksi laadittu rakentamistapaohjeet, jotka 
ohjaavat asemakaavaa tarkemmin rakennuksen ja tontin rakentamista. 
 
Mallina on keskieurooppalainen rakennustapa, jolla pyritään tuomaan vaihto-
ehtoja suomalaiseen pientalorakentamiseen. Rakentamistapa edellyttää so-
peutumista perinteistä omakotitonttia pienempään tilaan sekä vaatii huolellista 
paneutumista arkkitehtisuunnitteluun ja rakennustyön järjestelyihin. 
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Omatoimisesti toteutettuja kaupunkipientalojaTampereen Villilässä 
 
Asemakaava sallii rakentamisen kolmeen kerrokseen, mikä antaa runsaasti 
mahdollisuuksia erilaisiin pohjaratkaisuihin. Julkisivujen toivotaan olevan yksi-
löllisiä ja vaihtelevia. Julkisivumateriaalin tulee olla pääosin kiviaineinen. 
 

3.2 Asuntojen määrä 
 

Tonttien asuntorakennusoikeudet ovat osalla tonteista niin suuria, että kah-
den asunnon rakentaminen on mahdollista. Ainakin pääasuntoa pienemmän 
ns. sivuasunnon voi hyvällä suunnittelulla sijoittaa kaikille tonteille. Kummalla-
kin asunnolla tulee olla oma sisäänkäynti ulkoa.  
 
Molemmat asunnot voivat olla samassa omistuksessa. Mikäli asunnoille 
suunnitellaan eri omistajia, tulee se ilmetä hakemuksesta. Tällöin tontti vuok-
rataan prosenttiosuuksina eri omistajille (esim. yksi asunto 70 % tai 35 + 35 % 
ja toinen asunto 30 % tai 15 + 15 %). Tonttien vuokrausosuudet tulee ilmoit-
taa haettaessa pitkäaikaista vuokrasopimusta. 
 

3.3 Hakijaryhmät 
 

Haettavat tontit ovat viidessä ryhmässä: kaksi neljän, yksi viiden, yksi kuuden 
ja yksi kahdeksan tontin ryhmä. Vaikka tonteille on rakennuttu etukäteen pe-
rustukset, suunnittelu ja rakentaminen on syytä tehdä ainakin runkovaihee-
seen asti yhtä aikaisesti kussakin tonttiryhmässä, jotta taloriviin ei jäisi eikä 
eriaikainen rakentaminen häiritsisi naapureita.  
 
Suunnittelu- ja rakennuskustannuksissa voidaan yhteistyöllä saada merkittä-
viä säästöjä. Yhteistyö on helpompaa, jos tonttien hakijat muodostavat etukä-
teen ryhmiä, jotka rakennuttavat yhdessä tonttiryhmän, jossa talojen seinät 
tulevat kiinni toisiinsa. Kahdeksan tontin ryhmään voi olla vaikea kerätä riittä-
västi kumppaneita, joten näitä tontteja voi hakea myös neljän perheen ryhmi-
nä: tontit 38275/1-4 ja 38275/5-8. Kaikki ryhmähakemukset voi näin tehdä 
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neljän perheen ryhminä. Kohteissa, joissa tonttien määrä on viisi tai kuusi, 
voidaan ryhmiä täydentää myöhemmin. Vaikka tontteja voidaan hakea ryhmi-
nä, varaukset ja vuokraukset tehdään kuitenkin tonteittain hakijoille. 
 
Vaikka tontteja on taloudellista suunnitella ja rakennuttaa ryhminä, suunnitte-
lussa tulee kuitenkin kiinnittää erityistä huomiota asemakaavan ja rakennus-
tapaohjeiden tavoitteisiin monimuotoisuudesta ja vaihtelevuudesta: talojen tu-
lee erottua persoonallisesti toisistaan mm. julkisivujen väreissä, aukotuksissa, 
erilaisissa katoksissa, parvekkeissa, kattoikkunoissa, kattoterasseissa jne. 
Tällä alueella ei siis korosteta yhtenäisyyttä, vaan päinvastoin vaihtelevuutta. 
 

3.4 Tonttien rekisteröinti ja rasitteet 
 

Tontit on lohkottu ja merkitty kiinteistörekisteriin kaupungin toimesta.   
 
Kiinteistöä varten voidaan toisen kiinteistön alueelle merkitä maanvuokraso-
pimukseen rasitteen luoteisia ehtoja mm. kulkuyhteyttä, veden johtamista, 
puhelin- sähkö-, vesi-, sadevesiviemäri-, jätevesiviemärijohtoja ja jätteiden 
kokoamispaikan sijoittamista varten.  
 
Myöhemmin mahdollisesti ilmenevien erimielisyyksien välttämiseksi vuokra-
laisten tulee keskenään erikseen sopia rasitteen luonteisista ehdoista kuten 
kulkuyhteyden rakentamisesta, käyttämisestä ja kunnossapidosta sekä niistä 
syntyvistä kustannuksista. 
 
Ennen maanvuokrasopimuksen tekemistä tulee varaajien maksaa tonttijako-, 
lohkomis- ja rekisteröintikulut (yhteensä 1 264 euroa/tontti).  
 

3.5 Pysäköinti 
 

Asemakaavan määräysten mukaan tulee rakentaa yksi pysäköintipaikka (au-
topaikka, -katos tai -talli) kutakin 80 k-m2 kohden. Kuitenkin asuntoa varten 
riittää kaksi pysäköintipaikkaa. Pysäköintipaikoista ainakin puolet tulee sijoit-
taa tonteille ja puolet voidaan sijoittaa tontin ulkopuolelle LPA-tonteille tai ka-
tualueelta pysäköintiin varatuille alueille. Näiden paikkojen käyttöoikeudesta 
rakennusvirasto perii noin 3 000 euron kertakaikkisen korvauksen. 
 

4. TONTIN VARAAMINEN JA LUOVUTTAMINEN 
 

4.1 Varauksen vahvistaminen ja varausaika 
 
Kiinteistölautakunta päättää tonttien varaamisesta arvonnan jälkeen helmi-
kuussa 2012. Tontin varaamiseen oikeutetulle ilmoitetaan päätöksen jälkeen 
kirjallisesti varattavana olevasta tontista. Mikäli hakija on ilmoituksen saatu-
aan edelleen kiinnostunut tontista, varaus ja lyhytaikainen maanvuokrasopi-
mus astuvat voimaan, kun hän maksaa määräaikaan mennessä kirjeen mu-
kana lähetettävän kahden kuukauden tontinvuokralaskun. Varausajan katso-
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taan tällöin alkavan siitä, kun hakijalle on lähetetty tieto varattavissa olevasta 
tontista. Tontit varataan hakijoille eikä hakijaryhmille. 
 
Lyhytaikaisen vuokrasopimuksen mukaista kuukausivuokraa tulee maksaa 
pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamiseen asti. Kahden ensimmäisen 
kuukauden jälkeiset kuukausivuokrat otetaan vähennyksenä huomioon pitkä-
aikaisessa maanvuokrassa. 
 
Tontin varausta ja lyhytaikaista vuokrasopimusta ei voi siirtää ulkopuoliselle, 
mutta varauksen saajat voivat vaihtaa tontteja keskenään. Vaihdosta on ilmoi-
tettava tonttiosastolle molempien osapuolten allekirjoittamalla kirjeellä.  

 
Mikäli hakija ei ole kiinnostunut tontista ja jättää ensimmäisen laskun maksa-
matta tai keskeyttää vuokran maksun myöhemmin, varaus raukeaa, ja tontti-
osasto tarjoaa tonttia arvontajärjestyksessä seuraavalle hakijalle. 

 
Mikäli joku rakennuttajaryhmään kuuluva hakija tai varaaja luopuu tontistaan, 
voi hakijaryhmä esittää uutta varaajaa. Mikäli ryhmä ei esitä uutta varaaja, 
esitetään vapautunutta tonttia arvontajärjestyksessä seuraavana olevalle yk-
sittäisen tontin hakijalle. Jos kokonainen ryhmä luopuu tonteistaan, tontteja 
tarjotaan seuraavalle ryhmälle tai seuraaville hakijoille. 
 
Varaus on voimassa vuoden.  Sinä aikana varauksensaajan tulee laatia talo-
suunnitelma, esittää rakennuslupapiirustukset tonttiosaston tarkistettaviksi ja 
saada niihin tonttiosaston leimat.  

 
Varauksensaajan tulee varausaikana hakea pitkäaikaisen maanvuokrasopi-
muksen tekemistä siten, että sopimus tulee voimaan viimeistään 4 kuukauden 
kuluessa varausajan päättymisestä lukien.  

 

4.2 Lyhytaikainen maanvuokrasopimus 
 
Tonttiosaston päällikkö tekee tonttia koskevan lyhytaikaisen vuokrauspäätök-
sen, kun varauksensaaja on maksanut ensimmäisen maanvuokralaskun. 
Päätös toimii lyhytaikaisena maanvuokrasopimuksena. Vuokrauspäätökseen 
kirjataan tonttia koskevat varausehdot. 
 
Lyhytaikainen maanvuokrasopimus tarvitaan rakennusluvan hakemiseen, 
mutta se ei oikeuta käynnistämään rakennustöitä tontilla. 
 

4.3 Rakennuslupapiirustusten tarkastaminen 
  

Varauksensaajan tulee esittää hankkeensa rakennuslupapiirustukset ja ker-
rosalalaskelma tonttiosaston tarkastettaviksi ennen rakennusluvan hakemista. 
Koska rakennuslupapiirustuksissa tulee esittää naapuritalojen julkisivut ja 
asemapiirrokset, kunkin yhteen rakennettavan tonttiryhmän piirustukset olisi 
tarkoituksen mukaista laatia ja jättää tarkistettavaksi yhtä aikaa.  
 
Tarkastusta varten piirustukset toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle 
Fabianinkatu 31 D 4 krs. Tonttiosastolla asiaa hoitaa tekninen asiantuntija 
Jani Kuokkanen puhelin: 09–310 71427. Tarkastuksen jälkeen piirustukset 
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leimataan ja hakijalle ilmoitetaan puhelimitse, että ne ovat noudettavissa ra-
kennusvalvontavirastoon toimittamista varten. 
    

4.4 Varauksen raukeaminen 
 

Ellei varauksensaaja noudata varausehtoja tai suorita lyhytaikaisen maan-
vuokrasopimuksen mukaisia vuokralaskuja varaus raukeaa, eikä maksettuja 
vuokria palauteta. 

  

4.5 Esirakentamisen kustannusten suorittaminen 
 

Ennen pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista vuokralaisen 
tulee maksaa tontin esirakentamisen, perustusten tekemisen, tonttiliittymien 
jne. kustannukset, jotka vaihtelevat rakennusoikeuden mukaan 31 040 – 
40 740 €. Kustannukset tonteittain on esitetty liitteissä. Kun vuokralainen ha-
kee pitkäaikaista maanvuokrasopimusta, tonttiosasto lähettää esirakentami-
sesta laskun, jonka maksamisesta tulee esittää kuitti allekirjoitustilaisuudessa. 
Maksun suorittamisen ja maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen 
siirtyvät perustukset ja tonttiliittyvät vuokralaisen omistukseen. 
 
Tontin pitkäaikainen maanvuokrasopimus pitää olla allekirjoitettu ennen kuin 
vuokralainen saa ryhtyä rakentamistoimenpiteisiin tontillaan. 
 

4.6 Pitkäaikaisen vuokrauksen hakeminen ja vuokrausehdot 
 

Vuokrausta haetaan vapaamuotoisella hakemuksella, josta pitää ilmetä vuok-
rattavan tontin osoite tai kiinteistötunnus, vuokra-ajan alkamisaika (kuun 1. tai 
16. päivä), maanvuokran maksupäivät (Voivat olla yksi, kaksi tai neljä kertaa 
vuodessa, katso vuokrasopimuslomake 1.2 §.), vuokralaisen nimi, henkilö-
tunnus ja laskutusosoite sekä yhteyshenkilön puhelinnumero. Mikäli sopimus 
tulee useamman kuin yhden henkilön nimiin, tulee jokaisesta ilmoittaa edellä 
mainitut tiedot ja myös kunkin vuokralaisen tonttiin kohdistuva hallintasuhde 
(esim. ½ ). Maanvuokrasopimuksen hakijana tulee olla tontin varaaja. 
 
Koska tonteilla tontinrajaan kiinni rakentaminen on sallittu, rakenteiden 
maanalaiset perustukset, routaeristys ja salaojitus ulottuvat osittain viereiselle 
tontille tai puistoon. Tonttien vuokrasopimuksiin liitetään näitä rasitteita kos-
kevat ehdot, joten vuokralaisen tulee hakemuksessaan yksilöidä oman tont-
tinsa kaikki rasitteet, ja vaadittaessa rasitteista tulee laatia erillinen rasiteso-
pimus. 
 
Kaupunki pidättää oikeuden sisällyttää vuokrasopimuksiin tonttien rakentami-
sen ja käytön kannalta välttämättömät rasite-ehdot. 

 
Tonttiosasto valmistelee vuokrauspäätökset kiinteistölautakunnalle, joka ko-
koontuu joka toinen viikko torstaisin. Asian valmistelu siihen pisteeseen, että 
vuokrasopimus olisi valmis allekirjoitettavaksi, vie helposti aikaa useamman 
viikon. Siksi kirjalliset hakemukset tulisi lähettää tonttiosastolle hyvissä ajoin 
ennen toivottua vuokrauksen alkamisajankohtaa. 
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Kiinteistölautakunnan päätöksen jälkeen asia siirtyy kiinteistöviraston hallinto-
osaston käsiteltäväksi, joka laatii lopulliset maanvuokrasopimukset ja järjes-
tää allekirjoitustilaisuuden. 

 
Vuokralaisen tulee maksaa ennen pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen te-
kemistä myös tonttijako-, lohkomis- ja rekisteröintikulut 1 264 euroa. 
 

4.7 Vuokra-aika ja tontin vuokra 
 
Tontit tullaan vuokraamaan yli 60 vuodeksi siten, että tonttien maanvuokraso-
pimukset ovat voimassa 31.12.2075 saakka. Liitteenä on malli pitkäaikaisesta 
maanvuokrasopimuksesta.  

 
Maanvuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin. Esitteessä ilmoitettu vuosi-
vuokra on laskettu syyskuu 2011 indeksin mukaan. Ensimmäinen maanvuok-
rasopimuksen tekemisen jälkeen maksettava vuosivuokra on tässä esitteessä 
ilmoitettu tontin vuokra lisättynä elinkustannusindeksin osoittamalla nousulla 
syyskuusta 2011 maanvuokrasopimuksen tekoaikaan. Maanvuokran vaikutus 
asumiskustannuksiin on noin kaksi euroa huoneistoneliötä kuukaudessa. Pit-
käaikaisen maanvuokrasopimuksen mukaisista vuokrista vähennetään lyhyt-
aikaisen vuokrasopimuksen yli kahta kuukautta koskevat vuokran maksut. 

 
Vuokra määräytyy tontin asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden mukaan. 
Asuntojen ulkopuolisista tiloista esimerkiksi autotalleista, varasto- tai sauna-
rakennuksista ei peritä maanvuokraa, mikäli asemakaava sallii niiden raken-
tamisen kaavaan merkityn asuntokerrosalan lisäksi. Myöskään kellari- ja ul-
lakkotiloista ei peritä maanvuokraa. Mikäli rakennusluvan mukaan toteutetta-
va asuntorakennusoikeus on suurempi kuin asemakaavaan on merkitty, peri-
tään tontin vuokraa käytetyn rakennusoikeuden mukaan. 
 

4.8 Lunastusehto 
 

Vuokralaisella on pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen mukaan vapaa siirto-
oikeus. Kaupungilla on kuitenkin oikeus irtisanoa vuokrasopimus ja lunastaa 
tontilla olevat vuokralaisen rakennukset, mikäli kauppahinta vuokraoikeutta 
siirrettäessä ylittää kaupungin hyväksymän enimmäishinnan. Ehdon tarkoi-
tuksena on, että kohdetta myytäessä kauppahintaan ei sisälly maapohjan hin-
taa vaan ainoastaan vuokralaisen omistamat rakennukset, puutarhan ja piha-
töiden osuus. Lunastusehdon sanamuoto käy ilmi maanvuokrasopimuslo-
makkeen 21 §:ssä. 
 
Lunastusehto on voimassa 10 vuotta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
alkamisesta lukien. 
 
Vuokraoikeuden saa maanvuokrasopimuksen 21§:n voimassaoloaikana siir-
tää ainoastaan luonnolliselle henkilölle. Siten vuokraoikeuden siirto esim. 
asunto-osakeyhtiölle on tuona aikana kielletty. 
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4.9 Rakennusaika ja rakentamisaste 
 

Rakennukset on rakennettava kahden vuoden kuluessa pitkäaikaisen vuokra-
sopimuksen alkamisesta ja tontin rakennusoikeudesta on käytettävä vähin-
tään 95 %.  

 

5. VUOKRAOIKEUDEN KIRJAAMINEN JA KIINNITYKSET  
 

Vuokraoikeus tulee kirjata lain (maakaari) mukaan maanmittauslaitokselta. 
Vuokraoikeus merkitään hakemuksen perusteella lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin, joissa olevat tiedot ovat julkisia. Vuokraoikeuden kirjaaminen on edelly-
tyksenä myös sille, että vuokraoikeuteen voidaan vahvistaa kiinnityksiä ja 
saada niitä vastaan pankkilainaa. 

 
Kaupungilla on vuokrasopimuksen mukaisesti oikeus saada parhaalle etusi-
jalle tuleva kiinnitys (panttikirja) vuokra-alueen vuokraoikeuteen ja alueella 
oleviin, vuokralaiselle kuuluviin rakennuksiin vakuudeksi vuokrasopimuksen 
mukaisten vuokran- ym. maksujen suorittamisesta. Kaupunki hoitaa edellä 
mainitut vuokrasopimukseen liittyvät velvoitteet vuokralaisen kustannuksella 
pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen. Toimenpi-
teistä aiheutuu vuokralaiselle kustannuksia noin 216 euroa. 

 
Lisätietoja antaa kiinteistöviraston hallinto-osastolla: 
 
Jorma Huhtala puh. (09) 310 36290 
Leena Helin  puh. (09) 310 3642 
 

6.  RAKENNUSSUUNNITTELU JA RAKENNUSLUPA 
 

Kaupunkipientalon suunnittelussa on käytettävä päteviä suunnittelijoita hank-
keen vaativuusluokka on A.  
Hankkeelle on nimettävä suunnittelusta vastaava pääsuunnittelija ja omatoi-
miseenkin rakentamiseen tarvitaan vastaava työnjohtaja. 
 
Kaupunkipientalotyyppisen (Town House), rakennuksen suunnittelussa on 
omat erityispiirteensä. Rakennukset ovat kiinni tontin rajassa ja usein myös 
katulinjassa. Kaupunkipientalossa on tavoitteena sisäänkäynti suoraan kadul-
ta. Rakennukset ovat kapearunkoisia ja 2-3 kerroksisia. Esteettömyys ja palo-
tekniset ratkaisut asettavat omat haasteensa.  

 

6.1 Rakennusluvan hakeminen ja siihen liitettävät asiakirjat 
   

Uudisrakennuksen rakentamiseen on haettava rakennuslupa, jonka voi saada 
vain rakennuspaikan haltija. Tämä osoitetaan lyhytaikaiselle vuokrasopimuk-
selle. Ennen pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen tekemistä ja rakennuslu-
van hakemista rakennuspiirustukset tarkastetaan kiinteistöviraston tonttiosas-
tolla.  
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Rakennuttajan ja suunnittelijan on yhdessä huolehdittava siitä, ettei hakemus-
ta panna vireille puutteellisena tai keskeneräisenä. Pääsuunnittelijan tulee 
käydä esittämässä suunnitelmat ennen lupahakemuksen jättämistä raken-
nusvalvontaviraston kaupunkikuvaosastolla.  
 
Rakennuslupahakemukseen vuokratontilla tapahtuvassa pientalorakentami-
sessa on liitettävä mm. seuraavat asiakirjat: 
 
 Hakemus laaditaan rakennusvalvontaviraston kirjaamosta tai 

www.rakvv.hel.fi saatavalle lomakkeelle. Hakemuksen allekirjoittaa raken-
nuspaikan haltija(t).  

 Valtakirja. Rakennuspaikan haltija(t) voi(vat) valtuuttaa asiamiehen alle-
kirjoittamaan lupahakemuksen. 

 Hallintaoikeusselvitys on välttämätön, koska rakennuslupa voidaan 
myöntää vain rakennuspaikan haltijan hakemuksesta. Vuokratontilla se on 
vuokrasopimus (oikeaksi todistettu jäljennös). 

 Rakennuslupakartta. Kiinteistöviraston kaupunkimittausosaston antama 
rakennuslupakartta on liitettävä alkuperäisenä rakennuslupahakemuk-
seen. Kartta ei saa olla kolmea kuukautta vanhempi. 

 Pääpiirustukset on annettava kaksin kappalein. Yksi sarja jää rakennus-
valvontaviraston arkistoon, yksi toimitetaan lupapäätöksen ohessa hakijal-
le takaisin. 

 Korkeusilmoitus tarvitaan sen varmistamiseksi, että uudisrakennuksen ja 
pihamaan korkeusasemat ovat oikeassa suhteessa katukorkeuksiin ja 
naapuritontteihin nähden. Ilmoituksen saa tonttikartan yhteydessä kiinteis-
töviraston kaupunkimittausosastolta tai rakennusviraston katuosastolta. 

 Viemärin ja vesijohdon liitoskohtalausunto on liitettävä rakennuslupa-
hakemukseen, jos rakennus on tarkoitus liittää yleiseen vesi- ja viemäri-
verkkoon. Ilmoituksen saa Helsingin Vedestä. Samassa yhteydessä mää-
ritetään liittymismaksu. 

 Energiaselvitys, E- lukulaskelma , lämmitystapaselvitys. 
 Naapurin suostumus tarvitaan, jos rakennussuunnitelmassa poiketaan 

rakentamismääräyksistä tai kysymys on sellaisesta rajarakentamisesta, 
joka koskee myös naapurin etua. Lupahakemuksen liitteissä on oltava 
selvitys siitä, että rakennushankkeesta on kuultu kaikkia naapureita ja 
kuulemisen yhteydessä tiedotettu asemakaavasta ym. poikkeamista. 

 Tilastolomakkeet. Rakennushankkeisiin liittyviä tietoja toimitetaan väes-
törekisterikeskukselle. Tilastolomakkeita saa valtion painatuskeskuksesta 
ja rakennusvalvontaviraston kirjaamosta tai nettisivuilta www.rakvv.hel.fi 

 
Tarkemmat ohjeet lupahakemusten laadinnasta saat nettisivuilta 
www.rakvv.hel.fi tai kaupungin lupa-asioita ko. alueella hoitavalta lupasihtee-
riltä (keskus 310 2611) tai rakennusvalvonnan lupaneuvonnasta. 

 

6.2 Luvan myöntäminen 
 

Rakennuslupa-asian ratkaisee yliarkkitehti silloin kun kysymyksessä on enin-
tään kaksi huoneistoa käsittävä asuinrakennus. Lupapäätökset postitetaan 
päätöspäivän jälkeen hakemuksessa merkittyyn osoitteeseen. 
 



 
 
 

13

6.3 Rakennusluvan voimassaoloaika 
 

Rakennuslupa raukeaa, jos rakennustyötä ei ole aloitettu kolmen vuoden ku-
luessa tai saatettu loppuun viiden vuoden kuluessa luvan lainvoimaisuuspäi-
västä. Voimassaoloaikaa voidaan erityisistä syistä pidentää, aloittamiseen 
nähden kaksi vuotta ja loppuun saattamiseen nähden viranomaisen harkin-
nan mukaan. 
 

7. TONTTIEN MAAPERÄ 
 

7.1 Maaperän puhdistaminen 
 
Kaupunki huolehtii tontin maaperän puhdistamisesta, mikäli maaperässä il-
menee tontin aikaisemmasta käytöstä johtuvia epäpuhtauksia. Puhdistaminen 
on pyritty hoitamaan jo tonttien maaperää vahvistettaessa ja perustuksia ra-
kennettaessa. 
 
Alueella on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimukset vuonna 2010.  
Tutkimuksissa todettiin yli metrin syvyydellä savessa haitta-aineita. Haitta-
ainepitoisuuksien perusteella laadittiin riskinarvio, joka toimitettiin Helsingin 
ympäristökeskukselle. Helsingin ympäristökeskuksen 3.11.2011antaman lau-
sunnon mukaan riskinarvio on toteutettu riittävän luotettavasti ja haitta-
aineista ei aiheudu vaaraa kaavan mukaisessa käytössä.  
 
Mikäli haitta-ainepitoiset maat tulevat rakentamisen vuoksi poistettaviksi vas-
taa kaupunki tällöinkin itse kunnostuksen valvonnasta, näytteiden analysoin-
nista ja pilaantuneiden maa-ainesten vastaanotosta käsittelyalueilla. 
 

7.2 Rakennusten ja rakenteiden pohjarakenteet 
 

Tontit ovat paksulla savikolla. Painumien vähentämiseksi tonttien maaperää 
on vahvistettu tekemällä massastabilointi ja lamellipilarointi. 
 
Rakennusalojen kohdalle on rakennettu perustuksiksi paalulaatat. Betonilaa-
tat on perustettu teräsbetonipaalujen varaan. Pohjaveden korkeuden takia 
vain neljällä tontilla pohjalaatan korkeusasema mahdollistaa kellarin rakenta-
misen. Nämä tontit selviävät liitteistä. Muille tonteille ei voi rakentaa kellareita.  
 
Paalulaatat eristyksineen on peitetty murskesoralla (0-32mm). Peittopaksuus 
tonteilla, joille voi rakentaa kellarin, on 1,0 metriä ja muilla tonteilla 0,5 metriä. 
Kartta ja luettelo kellarittomista ja kellarillisista tonteista on liitteissä. 

 
Perustusten/paalulaattojen alle ja viereen on asennettu salaoja-, sade-
vesiviemäriputket ja radonputkistot. Putkien päät on tulpattu. 
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8. KUNNALLISTEKNIIKKA 
 

Alueen kadut on rakennettu vähintään alempaan luokkaan eli päällystettyinä. 
Kaikki tontit tulee liittää yleiseen vesi-, viemäri- ja sadevesiverkkoon. Joiden-
kin tonttien sade- ja jätevedet joudutaan pumppaamaan kellarikerroksesta. 
Sähkö- ja puhelinverkkoihin voidaan liittyä normaalisti. Mikäli liittymisjohdot 
johdetaan naapuritontin kautta, maanvuokrasopimuksiin liitetään tähän tarvit-
tavat rasitteenluonteiset ehdot. 

 

8.1 Vesijohto-, jätevesi- ja sadevesiviemäriliittymä 
 

HSY Helsingin Vesi palvelee kaikissa vesi- ja viemäriverkkoon liittymistä kos-
kevissa kysymyksissä. Tietoa liittymisohjeista löytyy HSY:n internet-sivuilta 
www.hsy.fi/vesi/asiointi. 
 
Vuokrattaville tonteille tonttiliitokset on rakennettu etukäteen samassa yhtey-
dessä alueen katujen ja yleisen vesihuollon kanssa. 
 
Jokaisen tontin tulee normaaliin tapaan tehdä liittymissopimukset HSY:n 
kanssa erikseen. Lisäksi liittyjän tulee tarkastuttaa kiinteistön vesijohto- ja 
viemärisuunnitelmat rakennusvalvontavirastossa. Vesimittarin asennustyö tu-
lee tilata HSY:ltä. 
 

8.2 Kaukolämpö 
 

Kaikille tonteille on rakennettu kaukolämmön liittymävaraus tontin rajan välit-
tömään läheisyyteen, pääsääntöisesti tontin puolelle. Kaukolämpöön tulee liit-
tyä, ellei rakennus kuluta selvästi energialuokkaa A vähemmän energiaa ja 
käytetään uusiutuviin energialähteisiin perustuvaa vähäpäästöistä lämmitys-
järjestelmää.  

 
 Kaukolämpöliittymän liittymävarausmaksu (1 000 euroa alv. 0 %) sisältyy 

tontin esirakentamiskustannuksiin. Liittymävarausmaksu hyvitetään liittymis-
maksusta täysimääräisenä lopullisen liittymäsopimuksen maksun yhteydessä. 

  
Lisätietoja uuden kiinteistön liittämisestä kaukolämpöverkkoon löytyy osoit-
teesta www.helen.fi/palvelut/asiointi.html.  
 

8.3 Sähköliittymä 
 

Omakoti- tai paritaloa rakennettaessa edullisin ja helpoin tapa liittyä sähkö-
verkkoon on tehdä jo työmaan ajaksi pysyvä liittymä.  
 
Pysyvä liittymiskaapeli kytketään tontille sijoittavaan tonttikeskukseen. 
 
Tonttikeskuksen liittyjä voi tilata kustannuksellaan Helsingin Energialta tai 
teettää omalla sähköurakoitsijallaan. 
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8.4 Jätehuolto 
 

Kaupunkipientaloalueella jätehuolto hoidetaan keskitetysti eikä tonttikohtai-
sesti. Alueelle rakennetaan viiteen paikkaan jätehuoltoa varten syväkeräysas-
tiat kaikille jätejakeille. Kaikkien kaupunkipientalotonttien varaus- ja vuokraeh-
toihin tulee velvoite liittyä tähän jätehuoltojärjestelmään sekä osaltaan vastata 
sen kustannuksista. 
 

9. RAHOITUSMAHDOLLISUUKSIA 
 

Helsingin kaupungin asuntolainarahastosta myönnetään lainoja myös omako-
tirakentajille. Kaupungin kautta haetaan valtion korkotukea pankkilainalle. 
Rahastolainaa, korkotukilainaa tai korkotuettua ASP-lainaa ei voi käyttää yhtä 
aikaa saman asunnon rahoitukseen. Valtion ns. täytetakauksen saavat kaikki 
halukkaat asuntolainalleen. 
 

9.1 Rahastolaina 
 

Lainan enimmäismäärä on tällä hetkellä 118 000 € ensimmäiseen omis-
tusasuntoon ja muutoin 60 000 €. Korko on valtioneuvoston puolivuosittain 
vahvistama peruskorko 1,25 % lisättynä 0,5 %:lla. Lainansaaja voi valita tasa- 
tai annuiteettilyhennyksen ja laina-ajan (enintään 25 vuotta).  
 

9.2 Henkilökohtainen korkotuki 
 

Valtion varoista voidaan omakotirakentajalle myöntää korkotukea pankkilai-
naan. Edellytyksenä on että rakennettava omakotitalo on ns. matalaener-
giatalo. Matalaenergiatalossa laskennallinen lämpöhäviön tulee olla enintään 
60 % rakennukselle määritellystä rakentamismääräysten mukaisesta vertailu 
lämpöhäviöstä. Lämpöhäviötason suuruus määritellään rakennuslupahake-
muksen yhteydessä. Korkotukea maksetaan siitä koron osasta, joka ylittää 
3,8 %.1-5.lainavuotena 70 % ja 6-10. vuotena 50 %. Tuettavan lainan määrä 
voi olla enintään 80 % rakennus- ja tonttikustannuksista. Korkotuen saantipe-
rusteita ovat hakijatalouden tulot, varallisuus ja nykyiset asuinolot. Lisäksi ra-
kennettavan asunnon huoneistoalalle on annettu enimmäismäärät. 

 

9.3 Rahastolainan ja korkotuen hakumenettely 
  

Rahastolainaa ja korkotukea haetaan ennen rakennustöiden aloittamista. Ra-
hasto- ja korkotukilainoja haetaan Kiinteistöviraston asuntoasiainosaston 
kautta. Lainojen hakuaika on pääsääntöisesti jatkuva. Hakemukset käsitel-
lään jättämisjärjestyksessä Lisätietoja saa ja hakulomakkeita ohjeineen voi tu-
lostaa asuntoasiainosaston verkkosivuilta www.hel.fi/kv/asunto , josta Lainat-
>Lainat asunnon rakentamiseen ja Korkotuki->Korkotuki omakotitalon raken-
tamiseen. 
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ORMUSPELTO  KAUPUNKIPIENTALOTONTIT  2011

kortteli tontti osoite pinta-ala rak.oik. vuosivuokra € esirakentamis- kellari valinta-
m² k-m² ind.1823,9/2011 maksu järjestys

38275 1 Teerikukontie 13 287 170+40 3 974 40740 EI
2 Teerikukontie 15 305 170+40 3 974 40740 EI
3 Teerikukontie 17 292 170+40 3 974 40740 EI
4 Teerikukontie 19 292 170+40 3 974 40740 EI
5 Teerikukontie 21 292 170+40 3 974 40740 EI
6 Teerikukontie 23 292 170+40 3 974 40740 EI
7 Teerikukontie 25 295 170+40 3 974 40740 EI
8 Teerikukontie 27 298 170+40 3 974 40740 EI

38276 3 Huopanaulankatu 8 342 180 3 409 34920 EI
4 Huopanaulankatu 6 342 180 3 409 34920 EI
5 Huopanaulankatu 4 342 180 3 409 34920 EI
6 Huopanaulankatu 2 360 180 3 409 34920 EI

38099 9 Huopanaulankatu 1 320 180 3 409 34920 EI
10 Huopanaulankatu 3 304 180 3 409 34920 EI
11 Huopanaulankatu 5 304 180 3 409 34920 EI
12 Huopanaulankatu 7 303 180 3 409 34920 EI
13 Huopanaulankatu 9 303 180 3 409 34920 EI

38099 27 Pakkaajanaukio 1 294 160 3 026 31040 KYLLÄ
28 Pakkaajanaukio 3 253 160 3 026 31040 KYLLÄ
29 Pakkaajanaukio 5 253 160 3 026 31040 KYLLÄ
30 Pakkaajanaukio 7 245 160 3 026 31040 KYLLÄ

38099 18 Teerikukontie 29 277 170+40 3 974 40740 EI
19 Teerikukontie 31 277 170+40 3 974 40740 EI
20 Teerikukontie 33 277 170+40 3 974 40740 EI
21 Teerikukontie 35 277 170+40 3 974 40740 EI
22 Teerikukontie 37 277 170+40 3 974 40740 EI
23 Teerikukontie 39 264 170+40 3 974 40740 EI
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2.6  katot ja kattoterassit __________________________________________________________7
2.7  aidat ja muurit________________________________________________________________8
2.8  esteettömyys ja korkeusasemat________________________________________________8
2.9  pysäköinti ja autotallit _________________________________________________________9
2.10 Pohjaolosuhteet_____________________________________________________________10
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5.1  yleistä _______________________________________________________________________14
5.2  pinnat ja rakenteet __________________________________________________________14 7. liitteet ja viitesuunnitelmat 
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7.2 julkisivumateriaalit, esimerkkejä 
7.3 pientalotonttien viitesuunnitelmat 1-9 
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7.5 Saranakuja ja Pakkaajankatu 
7.6 Hela-aukio 
7.7 Pakkaajanaukio 
7.8 Katontekijänaukio 
7.9 Pikitehtaanpuisto 
7.10 Ormusmäentien katuaukio  
         ja Sven Grahnin puisto  
7.11 katuvalaistuksen illustraatio 

5.3  valaistus_____________________________________________________________________14
5.4  autotallit ja -katokset_________________________________________________________14

YLEINEN RAKENTAMINEN
6. kadut ja puistot __________________________________________________________________15

6.1  julkisten tilojen hierarkia ______________________________________________________15
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Asemakaavamääräykset on ohjetekstissä kirjoitettu kursiivilla.
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1. yleistä

1.1  ohjeen tarkoitus 
 
Rakentamistapaohjeen tarkoituksena on asemakaavaa seikkaperäisemmin selvittää 
alueen kokonaisuuden ja sen osien luonne ja toiminta. Lisäksi rakentamistapaohje tarjo-
aa virikkeitä ja ajatuksia alueen eri toteuttajatahoille kuvin ja tekstein. Ohje keskittyy eri-
tyisesti asuinpientalojen korttelialueisiin AP-1 ja AP-2 sekä niihin liittyviin katualueisiin. 
 

1.2  kaupunkipientalot, alueen uusi identiteetti 
 
Ormuspellon alueelle tullaan rakentamaan suomalaisittain poikkeuksellista talotyyppiä, 
toisiinsa kytkettyjä kaupunkipientaloja. Toisin kuin paikoin muualla Euroopassa ei Suomes-
sa ole olemassa kytkettyjen kaupunkipientalojen rakentamisen elävää traditiota. Tosin 
pieniä kokonaisuuksia löytyy Suomestakin. Tavoitteena on kehittää ja soveltaa kyseistä 
talotyyppiä onnistuneesti Helsinkiin. Kytkettyjen kaupunkipientalojen etuja ovat miellyttä-
vän pienimittakaavaisen ympäristön muodostus, mahdollisuus asua omakotitalomaisesti 
keskeisellä alueella sekä tiivis yli 0,5 tonttitehokkuudella muodostuva kaupunkirakenne. 
Tässä ohjeessa käsitellään tämän talotyypin rakentamisen reunaehtoja niin, että naapuri-
tontteihin kiinni rakentaminen voidaan tehdä yhteistyössä yhteisten ohjeiden puitteissa. 

Hollantilaisentie, Munkkiniemi 

 
Ormuspellon alueella on selkeästi asuinalueen identiteetti, joskin pieniä yrityksiä on mah-
dollista sijoittaa asuntojen yhteyteen. Lisäksi alueen itäosassa on teollisuusrakennusten 
korttelit. Malmin aluekeskus sijaitsee Ormuspellon alueesta alle puolen kilometrin etäisyy-
dellä ja palvelut sijaitsevat pääosin aluekeskuksessa. 

1.3  rakentamisen lähtökohdat 
 
Alueen maaperässä on ohuen pintamaan alla paksu savikerros. Kaupungin toimesta 
maaperä rakentamiskelpoisuus varmistetaan myös pientalotonttien rakennusaloilla ja 
esirakennetaan kaupunkipientalojen perustamisohjeen mukaisesti. Alueen pehmeä savi-
kerros vahvistetaan ja mahdollinen pilaantunut maa-aines vaihdetaan. Vahvistaminen ei 
poista paalutuksen tai vastaavan tukirakenteen tarvetta rakennusten perustusten tuke-
miseksi. Tarkemmin perustuksiin ja teknisiin kysymyksiin paneudutaan kohdissa 2.10, 2.11 ja 
2.12. 
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2. tontit AP-1, AP-2
 

2.1  kaupunkipientalot ja katutilan kaupunkimaisuus 
 
Rakennusalan sivutessa katualuetta on rakennus rakennettava pääosin kiinni kadun puo-
leiseen rakennusrajaan. 
 
Ormuspellon alueesta muodostuu identiteetiltään pääosin kaupunkipientaloista rakentu-
va urbaani ja tiivis asuin- ja työpaikka-alue. Rakennusten pääjulkisivut rajaavat katutilan 
selväpiirteisesti. Yli puolet rakennuksen kadunpuoleisesta julkisivusta tulee olla kiinni ka-
dussa. Julkisivu, jonka edessä on kapea kadun ja tontin rajalle rakennettu istutusallas, 
luetaan kadussa kiinni olevaksi julkisivuksi. Niiltä osin kun julkisivu ei rajaa tonttia katualu-
eesta tulee katualueen viereinen maanpinta tontin puolella käsitellä kiveyksellä tai istu-
tuksin. Palomuuri on kuitenkin aina rakennettava kadun ja tontin rajalle asti. 
 
Niiltä osin kun rakennus ei rajaa katua, tulee katutila rajata talousrakennuksin, katoksin, 
pergoloin, muurein ja istutuksin. Pakkaajanaukion koillisosassa tulee rajaus tehdä aukion 
henkeen sopivalla kivirakenteisella muurilla. 
 
Helsingin kaupungin rakennusjärjestys mahdollistaa myös 1,5 metrin ylityksen tontilta ka-
tualueen puolelle tietyille ilmassa oleville rakennuksen osille, kuten erkkerit ja parvekkeet, 
kunhan ne eivät haittaa kadun käyttöä (ks. tonttien viitesuunnitelma nro 2). Jalkakäytä-
vän kohdalla vapaan korkeuden tulee olla vähintään 2,7 m ja pelastusreittien kohdalla 
4,6 m. 

2.2  kiinnirakentaminen ja palomuurit palomuuri nousee kattopinnan yläpuolel-
le, räystäskorot vaihtelevat, Hollantilaisen-
tie, Munkkiniemi 

 
Rakennusten ollessa toisissaan kiinni tontin rajalla saa palomuurin rakentaa tontin rajan
keskelle. Palomuurin anturat eivät saa ulottua palomuuria kauemmaksi naapuritontin
puolelle, elleivät naapurit toisin sovi. Rakennusta purettaessa ei jäljelle jäävälle naapuri-
rakennukselle tarpeellista palomuuria saa purkaa.

Näkyviin jäävät päädyt käsitellään julkisivun tavoin.
 
Kaavan mukaan rakennukset saa rakentaa kiinni toisiinsa. Jos palomuuri rakennetaan 
tontin rajan keskelle, on sen korkeus ulotettava yli vesikatteen pinnan. Rakennettaessa 
uusi korkeampi rakennus jo rakennetun matalamman rakennuksen viereen yhteisellä pa-
lomuurilla pystytään palomuurin korkeutta esteettä jatkamaan. Seiniin asennettavien 
katuvalojen vaatimat sähköasennusrasiat tullaan kiinnittämään palomuurien tienpuolei-
siin päätypintoihin, mikä tulee huomioida muuria ja syöksytorvia suunniteltaessa ks. Huo-
panaulankadun leikkauspiirustus. 
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2.3  asuntojen lukumäärä ja käyttötarkoitukset 
 
Tontille saa rakentaa enintään kaksi asuntoa.

Asuinrakennuksiin saa sijoittaa ympäristöhäiriöitä aiheuttamatonta työtilaa enintään 25 %
asemakaavaan merkitystä kerrosalasta.
 
Jos pohjakerroksessa sijaitsee liiketilaa, tulee käyttötarkoituksen erottua julkisivussa näy-
teikkunamaisin suurin ikkunoin. 
 
 

2.4  kerrosluku, rakennusoikeus ja paloturvallisuus 
 
Kaava mahdollistaa kolmikerroksiset kaupunkipientalot. Enimmillään rakennukseen voi 
kuulua kellari, kolme kerrosta ja käyttöullakko rakennusoikeuden sallimissa rajoissa.  
Asuinrakennukseen tulee kuulua kellari ja/tai käyttöullakko. Ullakolle on rakennettava
portaat.
 

liiketila erottuu selkeästi asunnoista katu-
kuvassa, München 

Määräys takaa asuntoihin riittävän apu- ja säilytystilojen väljyyden. 
 
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa rakentaa yhteensä enintään 20 % asunto-
kerrosalasta asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-, sauna- ja teknisiä
tiloja sekä lasiseinäisiä kuisteja.
 
Tämä määräys koskee tiloja jotka muuten laskettaisiin varsinaiseen rakennusoikeuteen. 
20% lisärakennusoikeuden lisäksi on mahdollista rakentaa ullakolle esimerkiksi sauna, jota 
ei lasketa kerrosalaan eikä näin ollen rakennusoikeuteen. Ullakko- tai kellarisaunaa suun-
niteltaessa on otettava huomioon, että saunaan liittyvä pesutila lasketaan kerrosalaan, 
jos rakennuksessa ei ole toista pesutilaa. (Ympäristöopas 72, Kerrosalan laskeminen, Ym-
päristöministeriö 2000). 
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2.5  materiaalit, julkisivut 
 
Asuinrakennukset ovat luonteeltaan värillisiä kivitaloja.
 
Kivitalon luonteeseen kuuluu massiivisuus ja pysyvyys. Suositeltavia runkomateriaaleja 
ovat esimerkiksi betoni, tiili ja kevytsoraharkko. Kaavan salliessa kolmikerroksisen rakenta-
misen ei puurunkojen käyttöä suositella niiden vaatimista paloturvallisuusjärjestelyistä joh-
tuen. Kivirunko on varma ja aina paloturvallinen ratkaisu kaupunkipientalon runkomateri-
aaliksi. 
 
Rakennusten julkisivumateriaalina on oltava pääosin värillinen rappaus, slammaus tai
puhtaaksi muurattu tiili tai kivi. Pienempi osa julkisivusta voi olla peittomaalattua puuta tai
muuta materiaalia.
 
Kiviaineinen julkisivu on olennainen osa kivirakennuksen identiteettiä. Rakennusten sijai-
tessa kadun reunassa ei lämpörappausta tule käyttää kolhiintumisvaaran vuoksi. Erilaiset 
kivimateriaalit luovat alueesta toisaalta yhtenäisen toisaalta vaihtelevan kokonaisuuden. 
Harmaan sävyjä ei saa käyttää julkisivun pääasiallisina väreinä lukuun ottamatta luon-
nonkivestä muurattuja julkisivuja.  Liitteen 7.2 esimerkkikuvissa on esitetty erilaisia tapoja 
käyttää kivipintoja julkisivuissa.  esimerkki lyhyestä räystäästä 

2.6  katot ja kattoterassit 
Rakennukset varustetaan harja- tai tynnyriholvikatolla tai niiden muunnoksilla lukuun ot-
tamatta kattoterasseja. Harjakaton kaltevuuden on oltava vähintään 1: 2,5.

Räystäät ovat lyhyet.

Kun asuinrakennuksen julkisivu on katulinjassa, on luontevaa asettaa harjalinja kadun 
suuntaiseksi. Harja voi olla myös toisessa suunnassa, jos ratkaisu on perusteltu ja veden-
poisto pystytään turvaamaan. Päärakennuksen ja saman tontin piharakennuksen vesika-
tot tehdään samasta materiaalista. Katemateriaalina käytetään tiiltä tai peltiä. Kattoväri 
on punainen. Katemateriaalia tulee käyttää materiaalin luonteelle ominaisesti. Kadun 
puolella sadevesi johdetaan syöksytorvista omaan viemäriin. 
 
Talousrakennuksissa käytetään harjakattoa.
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Talousrakennuksen katto voi myös nousta pulpettina tontin rajalle, jos viereisellä tontilla 
on vastaava laskeva katto, ja jos katon harja muodostuu tontin rajalle. Pulpettikatto salli-
taan alle 3,5 m syvissä rakennuksen osissa. 
 
 

2.7  aidat ja muurit 
 
Pientalojen (AP-1, AP-2) pihat rajataan huonemaisiksi tiloiksi pääosin muurein, joiden
enimmäiskorkeus on 2 m. 
 
Tonttien väliset muurit tehdään kevytsoraharkoista 150- 200 cm korkeiksi. Muurin saa ra-
kentaa tontin rajan keskelle. Muurit voidaan toteuttaa visuaalisesti palomuurin jatkeina, 
mikä sitoo rakennuksen ja pihat yhdeksi kokonaisuudeksi. Sama muuri voidaan nostaa 
piharakennuksen seinäksi pihan perällä.  
 
 

yksilöllinen metallityö kruunaa muurin, 
Kuusisaari 

Yleisesti tulee eri ulkotiloja erottavat rakenteet rakentaa mieluummin maastosta ja ra-
kennuksista juurtuvina rakenteina kuin irrallisina kevyinä aitaelementteinä. Esimerkiksi etu-
pihallisten tonttien (korttelit 38274 ja 38275) kadun tai puiston puoleinen etupiha tulee 
rajata yleisestä katu- ja puistotilasta kivirakennusten luonteeseen istuvilla kivi- tai metalli-
rakenteilla. Etupihojen rajaamisessa ei edellytetä 150 cm minimikorkeutta. 
 

2.8  korkeusasemat ja esteettömyys 
 
Asuinhuoneen ikkunan alareunan on oltava vähintään 1,6 m ikkunan alapuolella olevan
jalkakäytävän yläpuolella. 
 
Lähtökohta on, että kadulta ei ole suoraa näköyhteyttä asuinhuoneeseen mutta sisältä 
on näkymä kadulle. Jotta ikkunapenkki tulee sopivalle korolle, määräytyy ensimmäisen 
kerroksen lattian korko noin 0,6 -0,8 m katutasoa ylemmäksi.  
 
Katulinjaan rakennettaessa luiskan järjestäminen pääsisäänkäynnille vaikeutuu. Esteetön 
sisäänkäynti voidaan järjestää pihan puolelta. Jos pihalle ei ole esteetöntä käyntiä pihan 
takaosasta, tulee esteetön käynti järjestää nostimen tilavarauksella tai luiskalla esimerkiksi 
ulkoportaan sivulle tai katulinjaan rajautuvan asuinrakennuksen autotallin kautta. Sisäti-
loissa tulee suosia yksivartisia portaita joihin on tarvittaessa luontevampaa asentaa ta-
sonvaihtolaitteita kuin kaksivartisiin tai kierreportaisiin, ks. liite 7.3 pientalotonttien viite-
suunnitelmat. 
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2.9  pysäköinti ja autotallit 
 
pientaloasunnot 1 ap/80 k-m2. Yhtä asuntoa kohden ei kuitenkaan tarvitse järjestää
enempää kuin 2 ap.  
 
Pientalotonttien pysäköinti sijoittuu omalle tontille autotalliin, pysäköintitonteille (LPA) ja 
katualueelle. Kaupunkipientalojen asunnoille määräytyy yleensä kaksi autopaikkaa. 
Kaavassa on murtoluvulla osoitettu tontin alueelle puolet tai kaikki asunnon autopaikois-
ta. Näin ollen jokaiselle tontille rakennetaan autotalli vähintään yhdelle autolle. Tonteille, 
joihin ei ole ajoyhteyttä takakautta, on järjestettävä autotalli rakennuksen yhteyteen 
pääkadulta. Tällöin tulee kiinnittää erityistä huomiota autotallin ovien soveltuvuuteen 
rakennuksen pääjulkisivuun. Helposti kolhiintuvan muovipinnoitetun pellin sijasta esimer-
kiksi puuverhoillut ovet sekä metallirunkoiset mattalasiovet ovat varmoja ratkaisuja kivijul-
kisivun oviksi. 
 
Poikkeuksena korttelissa 38092 kaikki autopaikat mahtuvat tarvittaessa LPA- alueelle eikä 
pakollista autopaikan rakentamista tontille ole osoitettu. Tämä ei kuitenkaan estä auto-
tallin rakentamista. 
 
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saadaan rakentaa rakennuksen ensimmäi-
seen kerrokseen tai talousrakennukseen autonsäilytystiloja enintään 15 m2/autopaikka. 
 

Autotallin ovenkin voi suunnitella yksilölli-
sesti rakennuksen ilmeeseen sopivaksi. 

Autotallista kannattaa käytettävyyden kannalta rakentaa yli 15 m2 kokoinen jolloin 15 
m2:n yli menevä pinta-ala lasketaan varsinaiseen rakennusoikeuteen tai 20 % lisäraken-
nusoikeuteen. 
 
Osalla tonteista autopaikkoja on osoitettu katualueelle. Kunta toteuttaa ne yleisinä ka-
dunvarsipaikkoina, ja näistä autopaikoista peritään korvaus asunnon haltijalta kunnan 
hyväksymien maksuperusteiden mukaan. LPA -alueeseen liittyvillä asunnoilla on mahdolli-
suus autopaikkaan LPA -alueella. 
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2.10 Pohjaolosuhteet
 
Sven Grahnin puiston itäpuoliselle alueelle on kaavoitusvaiheessa tehty rakennettavuus-
selvitys, jossa tutkittu maaperän laatu ja ominaisuudet sekä selvitetty pohjarakentamisen 
ratkaisut. Alueen maaperä on savea, jonka paksuus vaihtelee etupäässä välillä 4 - 13  
metriä. Saven alla on 4 – 15 metrin paksuiset siltti- ja hiekkakerrokset ennen kantavaa 
pohjamoreenikerrosta. Pohjavedenpinta on 0 – 2 metrin syvyydessä nykyisestä maanpin-
nasta.  

2.11 Esirakentaminen 

Savelle on ominaista, että se painuu, kun sen päälle tulee lisäkuormaa esim. täyttömaista 
tai muista rakenteista. Myös pohjavedenpinnan aleneminen aiheuttaa painumia. Peh-
meä pohjamaa ja maanvaraisesti perustetut rakenteet painuvat jopa vuosikymmeniä ja 
alueelle syntyy kuivanapitoa haittaavia epätasaisuuksia ja rakenteet vaurioituvat usein 
paalutettujen ja paaluttamattomien rakenteiden liitoskohdissa. 
 Luonnonkivimuuria Pikkuhuopalahdessa Huonopohjaisten alueiden laadun parantaminen sille tasolle, johon perinteisesti on totut-
tu hyvälaatuisilla pohjamailla, edellyttää pohjanvahvistustoimenpiteitä. 
 
Esirakentamisen avulla voidaan pehmeikköalueen laatua parantaa poistamalla haitalli-
set pitkäaikaiset painumat ja lisäämällä maaperän kantokykyä. Ormuspellon alueella, 
Sven Grahnin puiston itäpuolisissa kortteleissa 38274-77, 38092 ja 38099 esirakentaminen 
tehdään kaupungin toimesta.  Ennen varsinaista rakentamista tehtävien pohjanvahvis-
tustoimenpiteiden laajuus ja tekotapa määritetään tarkoitusta varten laadittavassa esi-
rakennussuunnitelmassa. Esirakentamisella pyritään siihen, että maanvaraisten rakentei-
den käytönaikaiset kokonaispainumat olisivat enintään 100mm. Esirakentamismenetel-
mänä on syvästabilointi.  

2.12 Perustaminen 
 
Kaikkien rakenteiden perustamistavoista on laadittava perustamistapasuunnitelma.  
 
Asuinrakennukset 
 
Asuinrakennukset perustetaan kantavaan pohjaan ulottuvien lyöntipaalujen varaan. 
Lyöntipaaluina voidaan käyttää teräsbetonisia lyöntipaaluja, kun paalutuskohteen lähei-
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syydessä ei ole paalutustärinälle ja paalutuksesta aiheutuvalle maaperän painumiselle 
alttiita rakenteita, muussa tapauksessa käytetään pieniläpimittaisia teräspaaluja.  
 
Osa yhteenkytkettyjen pientalojen perustuksista toteutetaan yhtenäisellä paalulaatalla. 
Perustamistavasta on laadittu erillinen perustamistapaohje.     
 
Autokatokset ja talousrakennukset 
 
Autokatokset ja talousrakennukset perustetaan kantavaan pohjaan ulottuvien lyöntipaa-
lujen varaan. 
 
Aidat ja muurit 
 
Painumille herkät aidat ja muurit (kohta 2.7) perustetaan kantavaan pohjaan ulottuvien 
lyöntipaalujen varaan. 
 
Tontille olevat maanalaiset johdot 
 
Vesijohdot, jätevesiviemärit ja sadevesiviemärit kaivoineen, kaukolämpö ja erilaiset säh-
kö- ja telekaapelit perustetaan syvästabiloidun pohjamaan varaan. Putkijohtojen alla 
käytetään suodatinkankaalla ympäröityä kiviainesarinaa tai teräsbetonilaattaa.  
 

Kuultorappauksen pinta on elävä mutta 
rauhallinen. 

Tontilla olevat kulkukäytävät ja -alueet 
 
Kulkukäytävät ja -alueet perustetaan syvästabiloidun pohjamaan varaan. 
 
Salaojitus 
 
Rakennuksille tehdään salaojat joista kuivatusvedet johdetaan sadevesiviemäriin. Perus-
tamistapasuunnitelmassa on selvitettävä pohjaveden korkeusasema ja mikäli salaojitus 
alentaa pohjavedenpintaa, on selvitettävä pohjaveden alenemisen laajuus ja vaikutuk-
set.  
 
 
Routaeristys 
 
Maanvastaiset rakenteet lämpöeristetään. 
 
Kaivutyöt  
 
Kaikki yli 1.5 metriä syvät kaivannot on tehtävä tuetussa kaivannossa.  
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3. tontit AK ja A

3.1  yleistä kerrostalokortteleista 
 
Korkeiden tonttitehokkuuksien johdosta kerrostalojen paikoitusjärjestelyt vaativat auto-
kansia ja osin korotettuja sisäpihoja. Kerrostalokortteleihin sovelletaan kohdan 2.1 mukais-
ta kaupunkimaista katutilan muodostusta. Kohdan 2.10 mukaiset ohjeet pientalojen poh-
jaolosuhteista, esirakentamisesta ja rakenteiden perustamisesta vaikuttavat myös AK- 
tontteihin 38276 ja 38277.  

Asuinhuoneen ikkunan alareunan on oltava vähintään 1,6 m ikkunan alapuolella olevan
jalkakäytävän yläpuolella. 
 
Lähtökohta on, että kadulta ei ole suoraa näköyhteyttä asuinhuoneeseen, mutta sisältä 
on näkymä kadulle. Jotta ikkunapenkki tulee sopivalle korolle, määräytyy ensimmäisen 
kerroksen lattian korko noin 0,6 -0,8 m katutasoa ylemmäksi. 1,6 metrin säännöstä voi-
daan poiketa, jos ikkuna ei ole suoraan kadussa kiinni ja sen edustalla on suojattua yksi-
tyistä tilaa muodostavia rakenteita.   
 
Rakennusten julkisivumateriaalina on oltava pääosin värillinen rappaus, slammaus tai
puhtaaksi muurattu tiili tai kivi. Pienempi osa julkisivusta voi olla peittomaalattua puuta tai
muuta materiaalia.

kivijulkisivu Pikkuhuopalahdesta 

 
Kiviaineinen julkisivu on olennainen osa kivirakennuksen identiteettiä. Rakennusten sijai-
tessa kadun reunassa ei lämpörappausta tule käyttää kolhiintumisvaaran vuoksi. Erilaiset 
kivimateriaalit luovat alueesta sekä yhtenäisen että vaihtelevan kokonaisuuden. Har-
maan sävyjä ei saa käyttää julkisivun pääasiallisina väreinä lukuun ottamatta luonnonki-
vestä muurattuja julkisivuja.  Liitteen 7.2 esimerkkikuvissa on esitetty erilaisia tapoja käyt-
tää kivipintoja julkisivuissa. 
 
Kerrostalotonteilla on paikkoja, joissa katu- tai puistoalue ei rajaudu julkisivuun vaan ulko-
tilaan, kuten Sven Grahnin puiston länsireunalla. Tällöin tulee raja osoittaa tasoerolla esi-
merkiksi graniittisen reunakiven avulla. 
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3.2  korttelit 38091 ja 38273 
 
Malminkaaren puolella pysäköintialueen reuna-aita tulee olla pääosin muurattua rytmi-
tettyä rakennetta. Rakennusten julkisivujen väri vaihtelee keltaisesta punaiseen ja ruske-
aan. Teerisuontien kokonaisilme on Malminkaarta vaaleampi. Helatehtaankatua hallitsee 
A-tonttien kaupunkirivitalojen pienimittakaavaisempi ote asunnoittain muuttuvine värityk-
sineen ja räystäslinjan harjoineen. Helatehtaankadun betonikiven ja Hela-aukion väri on 
hiekankellanruskea, johon julkisivujen värityksen tulee sointua. Sven Grahnin puiston vas-
tainen julkisivu tulee erottua kasvillisuuden väreistä niin, että vihreä puisto rajautuu selke-
ästi eriväriseen seinämään. 

3.3  kortteli 38276 
 
Kerrostalokorttelin Teerisuontien puoleinen julkisivu on näkyvässä roolissa alueen ilmeen 
kannalta. Kuten muidenkin Sven Grahnin puistoa rajaavien rakennusten, tulee tämänkin 
korttelin rajata puistoa ruskean ja punaisen väriskaalalla. Julkisivusommittelussa voidaan 
käyttää eri materiaalia 1-2 kerroksen osalta, kuten korttelissa 38273, jossa vanha kaksiker-
roksinen tiilijulkisivu säilytetään. Tämä yhdistää korkeampia rakennuksia pienimittakaavai-
sempiin kaupunkipientalokortteleihin. Pakkaajankadulle sijoittuvan rakennuksen väritys 
voi olla vapaampi, esimerkiksi sinisen tai vihreän sävyinen värityssuunnitelman mukaisesti. kivijulkisivu Pikkuhuopalahdesta 

3.4  kortteli 38277 
 
Kortteliin voidaan soveltaa samoja ohjeita kuten kohdassa 3.3. Katontekijänaukion julkisi-
vun tulisi olla pienipiirteisempi, kaupunkipientalojen mittakaavan mukainen. Niiltä osin kun 
rakennus ei rajaa tonttia katualueelle, tulee rajaus tehdä kivirakennusten henkeen sopi-
valla muurilla. 

4.  AH-tontit ja jätehuolto
 
Kiinteistöjen on osallistuttava yhteiseen jätehuoltojärjestelmään.
 
Jätepisteiden käyttöä ei erikseen rajata tonttikohtaisesti, vaan kaikilla alueen asukkailla 
on vapaus käyttää kaikkia alueen eri jätteenkeräyspisteitä. 
 
Jätteen keräyksessä käytetään molok- tyyppisiä tai vastaavia syväkeräysmenetelmään 
perustuvia säiliöitä. Keräyspisteet sijaitsevat AH- tonteilla sekä LPA- alueilla. Keräysalueet 
reunustetaan muuratuilla aitarakenteilla niin, että säiliöt eivät näy katutilassa. Aitaraken-
ne tulee liittää osaksi ympäröiviä rakenteita.  
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5. LPA-alueet

5.1  yleistä 
 
LPA -alueeseen liittyvistä tonteista jokainen osallistuu LPA -alueen kustannuksiin riippumat-
ta siitä, tarvitseeko asukas LPA- alueen autopaikkaa. Kaavassa on LPA- alueen kohdalla 
suluissa merkitty mitkä tontit osallistuvat alueeseen. 

5.2  pinnat ja rakenteet 
 
LPA- alueilla ajorata pinnoitetaan asfaltilla tai kivituhkalla. Kattamattomat autopaikat 
pinnoitetaan esimerkiksi nurmikivillä ja erotetaan toisistaan betonikiviraidoin. LPA- aluei-
den ulosajoihin liityttäessä Teerikukontielle, Teerisuontielle sekä Pikitehtaankadulle tulee 
liikenneturvallisuuden parantamiseksi sijoittaa ajoväylää rajaavat pollarit Saranakujan 
viitesuunnitelman tapaan. 

5.3  valaistus 
 
LPA-alueilla pyritään käyttämään katualueiden tapaan seinäkiinnitteisiä valaisimia. Häi-
käiseviä halogeenikohdevalaisimia tulee välttää. 

takapihan muuria Pikkuhupalahdesta 

5.4  autotallit ja -katokset 
 
Autotalleihin ja -katoksiin sovelletaan kohdan 2.6 ohjeita. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 14

makipmer
Typewritten Text
LIITE 5



6. kadut ja puistot
 

6.1  julkisten tilojen hierarkia 
 
Ormuspelto on tiivis asuntokortteleiden, katujen ja puistojen kokonaisuus, jossa rakennuk-
sien rajaamien ulkotilojen mittakaava vaihtelee voimakkaasti. Kortteleiden sisällä raken-
nusten tiiviisti rajaamien aukioiden ulkotila on aivan erilainen kuin väljien pääkatujen. 
Alueen julkiset tilat liittyvät toisiinsa saumattomasti. Tilojen välillä on kuitenkin selkeä mitta-
kaavallinen ja tilallinen vaihtelu. Erilaisia ulkotiloja erotetaan toisistaan taso- ja materiaali-
vaihtelulla, puurivein sekä yksittäisin puin ja istutuksin. Alueen kaksi puistoaluetta liittyvät 
saumattomasti katuympäristöön, joten puistojen suunnittelu katualueen suunnittelun yh-
teydessä on onnistuneen lopputuloksen edellytys. 

6.2  yleistä katu- ja pihakatualueista 
 
Katujen liikennealueiden materiaali on asfaltti. Lisäksi kaikkia tontteja rajaa noin 50 cm 
leveä betoni- tai kenttäkivivyöhyke katualueen reunalla niin, että tontti ja mahdollinen 
sokkeli alkavat aina kivestä, ei asfaltista. Niillä kadun reunoilla jotka rajoittuvat suoraan 
autotalleihin käytetään noin 1- 1,5 m levyistä nurmikivialuetta ohjaamassa pyöräilyä ja 
jalankulkua etäämmälle autotalleista peruuttavista autoista. Noppakiveä muistuttava 
nurmikiven malli jossa vain kiven kapeat reunaosat nurmettuvat soveltuu paremmin myös 
korkokengille ja liikuntaesteisille. Pysäköintikaistat puuistutuksineen on nostettu graniittisel-
la reunakivellä ajoradasta. Pysäköintipaikkojen pintamateriaalina voidaan käyttää beto-
nikiveä esimerkiksi niin, että ladonnassa käytetään sattumanvaraisesti kahta eriväristä 
kiveä. Värit vastaavat esimerkiksi kattojen värejä, kuten punainen ja musta. Vastaavaa 
kiveystä voidaan käyttää tontteja reunustavalla kivikaistalla. Helatehtaankadulla väri on 
hiekankellanruskea liittyen samanväriseen Hela-aukioon. Luonnonkivisiä istumiseen sovel-
tuvia pollareita käytetään määrätyissä paikoissa ohjaamaan liikennettä turvallisesti ra-
kennusten kulmakohdissa, ks. viitesuunnitelmat. Tonttikatujen suojatiet ovat korotettuja. 
Pihakatujen ja katujen väliset suojatiet laskevat kadulle pihakatualueen tasosta. 

nurmikiveystä raitiotiekaistalla, Munkki-
niemi 

6.3  pääkadut 
 
Pääkatuja rytmittävät suurikokoiset säännöllisin välimatkoin jaksotetut puurivit. Latvukset 
voivat olla holvimaisia ja kookkaita. Raitiovaunuväylää ei asfaltoida, vaan alue pinnoite-
taan esimerkiksi nurmella. Pääkadulla kadunvarsipysäköinti erotetaan matalalla korotuk-
sella ajoradasta. 
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6.4  tonttikadut 
 
Tonttikaduilla katupuut ovat pieniä tai keskikokoisia lajeja, ja niiden jaksotus vaihtelee 
katukohtaisesti. Kunnallistekniikan liittymät rakennetaan tonteille ulottuviksi niin, että tont-
tien eriaikainen rakentaminen ei aiheuta katupinnan toistuvaa rikkomista. 
 
Hupanaulankadun kohdalta on laadittu viitesuunnitelma, jonka periaatteita voidaan 
soveltaa myös Katontekijänkujalle. Puiden istutuksessa käytetään kantavaa kasvualus-
taa, tukevasti perustettua istutusritilää ja rungonsuojaa. Puut sijoitetaan katualueella ton-
tinrajan kohdalle viitesuunnitelman mukaisesti. Tämä mahdollistaa autotalleihin ajon 
pientalotonttien kummallekin reunalle sekä yhden autopaikan jokaisen tontin eteen. 
Tonttikaduilla pysäköintipaikat ovat jalkakäytävän tasossa. Huopanaulankadun itäreu-
nalla on kevyenliikenteen alueella autotallien edustalla 1 m nurmikivikaista ja länsireunal-
la vastaavasti 0,5 m betonikivikaista. 
 
Helatehtaankadun periaate ilmenee Hela-aukion viitesuunnitelmasta. Helatehtaankadul-
la puiden ryhmittäminen allasmaisiin istutusalueisiin vähentää läpiajoa ja antaa kadulle 
oman identiteetin. 
 

korkealla reunakivellä erotettu istutusalue 
6.5  pihakadut 
 
Saranakujan ja Pakkaajankadun pihakatualueesta on laadittu viitesuunnitelma, jossa 
katua rytmitetään kahdella kadun levyisellä betonikivipinnalla. Saranakujan länsireunassa 
kulkee autotallien edustalla 1,5 m leveä nurmikivikaista. Pollarit rajaavat ajoväylää muo-
dostaen porttiaiheen Teerikukontielle.  
 

6.6  katuaukiot 
 
Alueelle sijoittuu neljä katuaukiota, joista Pakkaajanaukio, Katontekijänaukio ja Hela-
aukio ovat pihakatualueen aukioita. Aukioilla tulee olla yksilöllinen erottuva luonne. Auki-
oista on laadittu viitesuunnitelmat. 
 
Sven Grahnin puisto jatkuu tilallisesti Ormusmäentien katualueella aukiomaisena katutila-
na. Katupintaa käsitellään aukiomaisesti viitesuunnitelman mukaisesti. Pollarit ja puut ra-
jaavat liikennealueet ja koko aukio on nostettu katujen tasosta. Puut ovat pienikokoisia 
omenapuita tai ruotsinpihlajia. Samassa viitesuunnitelmassa on esitetty viereisen teolli-
suustontin liikennejärjestely, joka ulottuu LP- alueen puolelle. 
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Pakkaajanaukio on selkeä suorakaide, jota voidaan sisäpuolelta jäsennellä vapaammin. 
Sitä hallitsee värillisen asfaltin sekä ympäröivien rakennusten punaiset sävyt. Viitesuunni-
telmassa kivituhkapintaiseen aukioon on tehty erilaisia paikkoja vapaamuotoisesti sijoitet-
tujen kivilohkareiden ja symmetristen puurivien ja penkkien avulla. Kivituhkapinta mahdol-
listaa erilaiset tilaa vaativat pelit ja leikit. Kivituhkan erottaa asfalttialueesta pinnasta ko-
hoava betonikivinauha. Asfalttialueella on pollareiden sijoituksella varmistettu liikenteen 
turvallisuus. 
 
Katontekijänaukio on kolmiomainen tila, jonka keskipisteeseen on viitesuunnitelmassa 
sijoitettu penkeillä ympäröity suuri tammi. Tällä aukiolla on sininen tunnusväri. Asfalttipin-
taista aukiota on jäsennelty sinisin betonikivin kolmioteemalla ja aukiota ympäröi si-
nisävyiset rakennukset.  
 
Hela-aukion värimaailmaa hallitsee hiekan ruskeankeltainen betonikiveys. Ajoyhteys ton-
tille erotetaan pollarein aukion oleskeluosasta. ks. viitesuunnitelma. Aukiolle istutetaan 
Helatehtaankadun tapaan puuryhmä. 

6.7  puistot Mielikuvitusta ruokkiva tavanomaisesta 
poikkeava leikkipaikka, Oulu  

Sven Grahnin puisto 
 
Sven Grahnin puisto on alueen suurin virkistystila. Puisto on jaettu toiminnallisesti kolmeen 
eri osaan, ks. viitesuunnitelma. Puiston eri osia yhdistää pääkatujen tapaan suuret puuri-
vit, jotka luovat puiston yleisilmeen. Eri pintamateriaalit erotetaan toisistaan luonnonkivi-
reunoin. Puisto on osa laajempaa julkisen tilan kokonaisuutta yhdessä katualueiden kans-
sa ja se toimii osana kevyenliikenteen reitistöä. 
 
 
Puiston eteläosa liittyy saumattomasti katualueeseen ja muodostaa alueen käyntikortin, 
joka toteutetaan edustavasti. Paikka on erityisen tärkeä ja näkyvä, joten kestävien ja 
laadukkaiden materiaalien käyttö on tässä perusteltua. Eteläosaan rakennetaan keskeis-
symmetrisesti graniittisin reunakivin korotettu alue, jossa on matalaa kasvillisuutta, nurmea 
ja maanpeitekasvillisuutta. Korotettu istutusalue ohjaa alueella kulkua. Graniittiseen reu-
nakiveen voidaan integroida penkkejä. Korotettua Istutusaluetta ympäröi luonnonkivipin-
ta. Puiston avointa kivituhkapintaista keskiosaa on mahdollista käyttää pelikenttänä. 
Pientä pelikenttää rajaa etelä- ja pohjoispäässä leikatut pensasaidat. Pohjoisosassa on 
suojainen leikatuin pensasaidoin rajattu leikkipaikka. Esimerkkikuvassa on ehdotus erilai-
sesta hiekkaleikkialueesta, joka soveltuu hienosti kaupunkiympäristöön. 
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Pikitehtaanpuisto 
 
Puisto on osa vilkasta katuaukiota ja sen suunnittelu liittyy suoraan katualueen suunnitte-
luun. Pikitehtaanpuisto on valoisa ja selkeästi hahmottuva puistoaukio, joka on keskellä 
vilkkainta kävely- ja liikenneympäristöä, joten puistossa tulee käyttää kestäviä ja laaduk-
kaita materiaaleja Sven Grahnin puiston eteläosan tapaan. Puiston keskellä on vapaa-
muotoinen graniittisin reunakivi korotettu yhtenäinen istutusalue, jossa on nurmea, kukkia 
ja maanpeitekasveja. Keskellä on suurikokoinen puu kuten tammi tai hevoskastanja. 
Graniittiseen reunakiveen voidaan integroida penkkejä. Puiston itäkulmaan sijoitetaan 
kasvillisuutta tai pollareita niin, että siitä ei muodostu pysäköintiin houkuttelevaa avointa 
kenttää. Eteläkulmaan sijoittuu pieni muuntamorakennus. Muuntamon ulkoasun tulee 
olla puistomiljööseen soveltuvaa korkeaa laatua, ks. viitesuunnitelma. 
 

6.8  julkisten alueiden valaistus 
 
Pienempien katujen ja aukioiden valaistuksen periaatteena on pienimittakaavaisen mil-
jöön henki. Valaistukseen käytetään seinään asennettavia valaisimia viitesuunnitelman 
7.10 mukaisesti, ks. myös Hupanaulankadun leikkauspiirustus liitteessä 7.4. Valaisinten säh-
körasiat asennetaan palomuurien päätyihin noin joka toiselle tontinrajalle molemmin 
puolin katua. Itse valaisimet sijoitetaan soveltaen julkisivuun esimerkiksi välipohjan kohdal-
le. Viitesuunnitelmassa on esimerkki valaisinten rytmityksestä alueella. Huopanaulanka-
dulla katupuut sijaitsevat palomuurien kohdalla, joten valaisimia voidaan joutua asenta-
maan myös keskelle julkisivua. Valaisinten etäisyys toisistaan on noin 18 m, asennuskorke-
us on 4,5 -5,5 m.  Paikoin voidaan käyttää myös pylvästä kuten Saranakujalla matalien 
varastorakennusten kohdalla. 
 
Pääkadut valaistaan korkeammilla pylväsvalaisimilla. Teerisuontien ja Pikitehtaankadun 
joukkoliikennevaraus tulee huomioida mahdollisen tulevan johdinten ripustustarpeen suh-
teen valaisinpylväiden sijoittelussa. 
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7. liitteet ja viitesuunnitelmat

-yksityinen rakentaminen 
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Tässä esitettyjen viitesuunnitelmien tarkoitus on antaa pelkästään esimerkkejä erilaisista tilaratkaisuista. 
Palo-ja käyttöturvallisuudesta tulee huolehtia rakennustapaohjeen mukaisesti joko ulkoportaalla tai sprinklauksella.
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7. liitteet ja viitesuunnitelmat

-julkinen rakentaminen 
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Ormuspellon katujen nimet
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OMAKOTIALUEEN MAANVUOKRASOPIMUS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SOPIMUS NUMERO  

KAUPUNGIN PÄÄTÖS  

VUOKRA-ALUEEN 
KÄYTTÖTARKOITUS 

Asuntotarkoituksiin, ilman tontinvuokraoikeutta 

VUOKRANANTAJA 
 

Helsingin kaupunki, jota edustaa 
kiinteistölautakunta 

VUOKRALAINEN 
 

 

VUOKRA-AIKA  

VUOKRA-ALUE  
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SOPIMUKSEN EHDOT: 
 
 

1 § 
 
Vuokra Tammikuun 1. päivästä        alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 

elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että perus-
vuosivuokra on           euroa vuodessa sekä sitä vastaava perusindeksi 
100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla pe-
rusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuo-
den keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 
 
Vuokra maksetaan vuosittain 
(a) yhdessä erässä. Eräpäivä on 30.6. 
(b) kahdessa yhtä suuressa erässä. Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9. 
(c) neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät ovat 1.3., 15.4., 15.7. ja 
15.10. 
 
Vuokrasta peritään 31.12.20   saakka    % jne.       
 
Kalenterivuodelta (1.1.-31.12.) perittävä vuokra on 31.12.00   saakka      
euroa, jolloin vuokra-ajalta   .  .     -  .  .       perittävä vuokra on euroa 
jne. 
 
Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen käyttötar-
koituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai muussa sel-
laisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. 
 
Ellei vuokraeriä tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta 
eräpäivänä, vuokralainen on velvollinen maksamaan erääntyville saa-
taville eräpäivästä maksupäivään korkoa ja perimispalkkiota kaupun-
ginhallituksen vahvistaman päätöksen mukaan. 
 

2 § 
 
Lohkomis-
kustannukset 

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan tonttijaon, 
lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiinteistörekisteriin. 
 

3 § 
 
Siirto-oikeus 
 
 
 

Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtää vuokraoike-
us toiselle. 
 
Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa luovuttaa 
vuokraoikeudesta erillään. 
 
Uuden vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista Etelä-
Suomen maanmittaustoimistolta maakaaren mukaisesti. 
 
Uuden vuokralaisen tulee viipymättä siirron tapahduttua toimittaa Hel-
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singin kaupungin kiinteistöviraston tonttiosastolle jäljennös luovutuskir-
jasta tai muusta saannon perusteena olevasta asiakirjasta sekä ilmoit-
taa samalla kirjallisesti maanvuokran uusi laskutusosoite. 
 
Myös entinen vuokralainen vastaa vuokraehtojen noudattamisesta Ete-
lä-Suomen maanmittaustoimiston kirjaamaan vuokraoikeuden siirtoon 
saakka sekä kirjaamiseen mennessä erääntyvien sopimusvelvoitteiden 
suorittamisesta. 
 
Vuokranantajalla on oikeus vuokraoikeuden siirrosta huolimatta saada 
ja hakea mahdollisesti maksamatta olevat vuokrasaatavansa pantatus-
ta vuokraoikeudesta ja vuokralaiselle kuuluvista rakennuksista.  
 

4 § 
 
Alivuokraus Vuokralainen ei saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen käytet-

täväksi. 
 

5 § 
 
Vakuudet 
 
 
 

Vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista Etelä-Suomen 
maanmittaustoimistolta maakaaren mukaisesti. 
 
Kiinnitykset 
 
Vuokralainen valtuuttaa Helsingin kaupungin kiinteistöviraston hallinto-
osaston hakemaan vuokralaisen kustannuksella parhaalle etusijalle 
vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen vuokraoikeuteen ja vuokra-
laiselle kuuluviin vuokra-alueella oleviin rakennuksiin suuruudeltaan 
yhteensä enintään            (           ) euroa. 
 
Samalla vuokralainen määrää, että todistuksena edellä mainitun kiinni-
tyksen vahvistamisesta annettavat panttikirjat kirjaamisviranomaisen on 
luovutettava kiinteistöviraston hallinto-osastolle. 
 
Mikäli 1 §:n mukaista maanvuokraa tarkistetaan, kaupungilla on oikeus 
kaikissa tapauksissa parhaalla etusijalla oleviin kiinnityksiin. 
 

 Panttaussitoumus 
 
Vuokralainen luovuttaa ja panttaa edellä mainitut panttikirjat kaupungil-
le vakuudeksi vuotuisen vuokramaksun ja kadun tai tien vuotuisen 
kunnossa- ja puhtaanapitokorvauksen suorittamisesta viivästyskorkoi-
neen ja perimiskuluineen. 
 
Jos vuokralainen jättää tähän vuokrasopimukseen perustuvat edellä 
mainitut erääntyneet maksut maksamatta, kaupungilla on oikeus vuok-
ralaista enempää kuulematta voimassa olevan lain mukaisesti hakea 
pantin nojalla saatavansa parhaaksi katsomallaan tavalla. 
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 Pantin tuotto 
 
Vuokralaisen antamat panttaussitoumukset kattavat myös pantin tuo-
ton. Tuottona pidetään esimerkiksi huoneenvuokraa panttina olevan 
kiinnityksen kohteesta. 
 
Jos vuokralainen on laiminlyönyt vuokrasopimukseen perustuvan mak-
suvelvoitteen, vuokranantajalla on oikeus saada edellä mainittu huo-
neenvuokra välittömästi huoneenvuokralaiselle tehdyn ilmoituksen jäl-
keen. 
 

 
6 § 

 
Piirustukset Rakennuspiirustukset sekä muutospiirustukset on, sen lisäksi mitä nii-

den käsittelystä on erikseen määrätty, esitettävä kiinteistöviraston tont-
tiosaston hyväksyttäväksi. 
 

7 § 
 
Rakentamisvelvolli-
suus 

Hyväksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset on rakennettava 
vuokra-alueelle kahden (2) vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta 
lukien. 
 
Rakennusta ei saa ilman kaupungin lupaa kokonaan tai osittain purkaa.
 
Jos rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, se on 
rakennettava uudelleen yhden (1) vuoden kuluessa. 
 
Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentää mainittuja rakentamisaikoja.
 
Jos vuokralainen laiminlyö edellä määrätyn rakentamisvelvollisuuden 
täyttämisen, vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus. 
 

8 § 
 
Maa-ainekset ja puut Rakennusvirastolla on oikeus korvauksetta kuljettaa vuokra-alueelta 

pois turve ja ruokamulta ennen rakennustöiden aloittamista. 
 
Vuokra-alueen rakentamisesta syntyvä ylijäämäkiviaines on kaupungin 
omaisuutta, joka tulee kuljettaa korvauksetta rakennusviraston osoitta-
maan paikkaan. 
 
Vuokralainen on velvollinen lunastamaan rakennustyön yhteydessä 
kaadettavat puut tai toimittamaan ne rakennusviraston osoittamaan 
paikkaan. Kaadettavien puiden lunastuksesta tai kuljetuksesta sovitaan 
rakennusviraston suorittamassa puustokatselmuksessa. 

 
 

9 § 
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Hoitovelvollisuus Vuokralainen on velvollinen pitämään vuokra-alueen ja vuokra-alueella 

olevat rakennukset ja muut rakenteet sekä vuokra-alueen rakentamat-
toman osan hyvässä kunnossa sekä noudattamaan vuokranantajan 
niiden hoidosta antamia määräyksiä. 
 
Rakennusvalvontavirastolla on oikeus määrätä, että istutettaviksi mää-
rätyt tai luonnontilaan jäävät vuokra-alueen osat on rakennustyön ajak-
si tarpeellisin osin aidattava.  
 
Vuokra-alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eikä rakennusval-
vontaviraston luvatta kaataa. 

10 § 
 
Kadun ja yleisen alu-
een kunnossa- ja puh-
taanapito-velvollisuus 

Vuokralaisen velvollisuus pitää kunnossa ja puhtaana vuokra-
alueeseen rajoittuva katu ja yleinen alue määräytyy sen mukaan kuin 
laissa kadun ja eräiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta 
sekä asianomaisessa kunnallisessa säännössä määrätään. 
 
Siihen asti kunnes alueen asemakaava on vahvistettu ja katu on luovu-
tettu tai katsottava luovutetuksi yleiseen käyttöön, vuokralainen huoleh-
tii ja vastaa siitä, että vuokra-alueen kohdalla pidetään kunnossa ja 
puhtaana puolet alueeseen rajoittuvaan tiemaahan kuuluvan, yleistä 
liikennettä varten kuntoonpannun tien leveydestä ja sen lisäksi kun-
toonpannulta tieltä vuokra-alueelle johtavat tieosat. Tähän velvollisuu-
teen kuuluu myös lumen poistaminen ja talvihiekoitus. 
 
Vuokralainen voi eri sopimuksella antaa tämän pykälän mukaan vuok-
ralaiselle kuuluvan kunnossa- ja puhtaanapidon kaupungin tehtäväksi. 
 

11 § 
 

Vuokranantajan  
Ilmoitus maaperän 
puhtaudesta 

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, 
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. 
 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin 
harjoitetun toiminnan vuoksi pilaantunut,  
 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alue on puhdistettu ympäristövi-
ranomaisten päätöksen (    ) mukaisesti.  
 
Vuokra-alueen kunnostuksen loppuraportti on sopimuksen liitteenä.  

 
12 § 

 
Vuokralaisen vastuu 
maaperän puhtaudes-
ta 

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, että vuokra-alue ei 
vuokralaisen toimesta tai muutoin pilaannu.  
 
Mikäli vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai 
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muun syyn vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymättä il-
moittamaan asiasta viranomaisille sekä erikseen kirjallisesti kiinteistövi-
raston tonttiosastolle. 
 

13 § 
 
Katselmukset Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmus. Vuok-

ralaiselle ilmoitetaan katselmuksesta etukäteen. Samalla ilmoitetaan, 
onko vuokralaisen tai tämän edustajan läsnäolo katselmuksessa tar-
peen. Katselmuksessa tarkastetaan, onko vuokra-alue rakennuksineen 
hyvässä kunnossa ja onko vuokrasopimuksen määräyksiä muutoin 
noudatettu. 
 
Vuokralaisen on katselmuksen toimittamista varten järjestettävä pääsy 
kaikkiin tiloihin. 
 
Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, vuokranantaja ilmoittaa 
vuokralaiselle ajan, jonka kuluessa puutteellisuudet on korjattava. 
 

14 § 
 
Yhdyskuntatekniset 
laitteet 

Vuokralainen on velvollinen kaupungin vaatimuksesta sallimaan tar-
peellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen ja kiinnikkeiden sijoittamisen 
vuokramaalle tai sen yli. 
 
Jos kaupunki ennen vuokra-ajan päättymistä tarvitsee osaa vuokra-
alueesta katu- tai liikennealueeksi tai muuta yleistä tarvetta varten, 
vuokralaisen on kolmen (3) kuukauden kuluttua irtisanomisesta luovu-
tettava sitä varten tarvittava ala. Tämä ei kuitenkaan koske alaa, jolla 
vuokralaisen omistama rakennus sijaitsee. 
 
Kaupunki korvaa vuokralaiselle edellä mainituista toimenpiteistä aiheu-
tuvan vahingon arvion mukaan. 
 
Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin vaatiessa varaamaan vuok-
ra-alueelta tilan muuntamoa varten. 

 
15 § 

 
Kunnallistekniikka Kaupunki rakentaa vuokra-aluetta palvelevan kunnallistekniikan päät-

tämänsä aikataulun mukaisesti. 
 

 
16 § 

 
Uudelleen vuokraus Vuokralaisella on etuoikeus vuokra-ajan päättyessä saada vuokra-alue 

uudelleen vuokralle, jos se vuokrataan samanlaiseen tarkoitukseen. 
 
Jos vuokralainen haluaa käyttää mainittua etuoikeutta, tämän on kirjal-
lisesti ilmoitettava siitä vuokranantajalle viimeistään yhtä (1) vuotta en-

makipmer
Typewritten Text
LIITE 9



        
 

 
 

nen vuokra-ajan päättymistä mainitun oikeuden menettämisen uhalla. 
 

17 § 
 
Toimenpiteet vuokra-
ajan päättyessä 
 
 
 

Maaperän pilaantuminen 
 
Vuokralainen on vuokra-ajan päättymiseen mennessä velvollinen esit-
tämään kaupungille riittävän selvityksen alueella harjoitetusta toimin-
nasta sekä alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, jotka voivat aihe-
uttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokralai-
sen on tutkittava alueen maaperä. 
 
Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on vuokra-aikana pilaantunut, vuokralai-
nen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen kunnostamaan vuokra-
alueen maaperän siten, ettei sen pilaantumisesta myöhemminkään 
aiheudu lisäkustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on vel-
vollinen esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle kunnostuksen lop-
puraportin. 
 
 
Lunastus 
 
Vuokralainen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen siivoamaan vuok-
ra-alueen. 
 
Kun vuokra-aika päättyy, kaupunki on velvollinen lunastamaan itselleen 
vuokra-alueella olevat vuokralaisen rakennukset vuokra-alueen tultua 
sopimusehtojen mukaan puhdistetuksi ja siivotuksi. 
 
Lunastusta maksetaan 60 % rakennusten teknisestä nykyarvosta vuok-
ra-ajan päättymisen ajankohtana. 
 
Arvioinnissa ei oteta huomioon maan arvon kohoamista, rakennusten 
mahdollista tuottoa eikä ylellisyyslaitteita. 
 
Jos vuokra-aikaa maanvuokralain 9 §:n 2 momentin mukaisesti piden-
netään, siirtyy kaupungin velvollisuus maksaa edellä mainittu lunastus 
uuden vuokra-ajan loppuun tai siksi, kunnes sopimus muutoin lakkaa. 
 
Jos vuokraoikeus vuokra-alueeseen ja sillä olevat vuokralaisen raken-
nukset on kiinnitetty velasta, suorittaa kaupunki, kiinnityksenhaltijan sitä 
ajoissa vaatiessa, edellä mainitun lunastushinnan siten, että siitä välit-
tömästi kiinnityksenhaltijalle maksetaan kiinnitetyn saamisen määrä 
korkoineen ja kuluineen etusijan mukaan, minkä jälkeen ylijäämä tulee 
vuokralaiselle. 
 
Mikäli vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan  
päättymisestä ole täyttänyt edellä tässä pykälässä mainittuja velvolli-
suuksiaan, vuokranantajalla on oikeus tehdä tai teettää velvollisuuksien 
täyttämiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja periä toi-
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menpiteistä aiheutuvat kustannukset ja muut vuokrasopimukseen pe-
rustuvat saatavat lunastushinnasta tai vuokralaiselta.  
 
Lunastamatta jäävä omaisuus 
 
Milloin kaupunki on ennen vuokra-ajan päättymistä ilmoittanut vuokra-
laiselle olevansa halukas vuokra-ajan pidentämiseen entisin ehdoin tai 
vähintään kymmeneksi (10) vuodeksi vuokra-alueen uudelleen vuok-
raamiseen vuokrasta, joka ei ylitä vuokra-alueen käypää vuokraa uu-
delleen vuokraamisen ajankohtana, mutta vuokralainen ei ole hyväksy-
nyt tarjousta, kaupunki ei ole velvollinen suorittamaan lunastusta.  
Tällöin vuokralainen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen viemään 
pois omistamansa rakennukset, rakenteet, laitteet ja laitokset perustuk-
sineen sekä muun vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokralainen 
on velvollinen siivoamaan vuokra-alueen. 
 
Mikäli vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan 
päättymisestä ole poistanut lunastamatta jäävää omaisuutta sekä puh-
distanut ja siivonnut vuokra-aluetta, vuokranantajalla on oikeus tehdä 
tai teettää velvollisuuksien täyttämiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuok-
ralaisen lukuun ja periä toimenpiteistä aiheutuvat kustannukset vuokra-
laiselta.  
 
Tällöin vuokranantajalla on oikeus viedä pois vuokra-alueella oleva 
vuokralaisen omaisuus ja menetellä sen suhteen parhaaksi katsomal-
laan tavalla. Jos omaisuuden arvo ylittää sen myymisestä aiheutuvat 
kulut, vuokranantajalla on tällöin oikeus myydä se vuokralaisen lukuun 
julkisella huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon 
ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus käyt-
tää omaisuuden myynnistä kertyvät varat edellä mainituista toimenpi-
teistä aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen pe-
rustuvien saataviensa kattamiseen. 
 
Käyttökorvaus 
 
Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta 
vuokra-alueen käytöstä myös vuokra-ajan päättymisen jälkeiseltä ajalta 
siihen saakka, kunnes vuokra-alue on puhdistettuna ja siivottuna jätetty 
kaupungin vapaaseen hallintaan. 
 

 
18 § 

 
Ilmoitukset ja tiedon-
annot 

Vuokralaisen on viivytyksettä ilmoitettava kirjallisesti kiinteistöviraston 
tonttiosastolle nimeään sekä kotipaikka- ja laskutusosoitettaan koske-
vat muutokset. 
 
Kaupungilla on oikeus antaa vuokralaiselle tähän sopimukseen perus-
tuvat tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lähettämällä ne todisteel-
lisesti vuokralaisen viimeksi kaupungille ilmoittamaan laskutusosoittee-
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seen. Tiedoksiannon katsotaan tällöin saapuneen vastaanottajalle vii-
meistään seitsemäntenä päivänä lähettämisen jälkeen, jos se on lähe-
tetty kaupungille viimeksi ilmoitettuun laskutusosoitteeseen. 
 
Vuokranantajalla on oikeus antaa tähän sopimukseen perustuvia tietoja 
kolmannelle. 
 

19 § 
 
Sopimussakko Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 

määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille 
sopimussakkoa kulloinkin enintään       (        ) euroa. 
 

20 § 
 
Vahingonkorvaus Sopimussakosta riippumatta vuokralainen on velvollinen korvaamaan 

vuokranantajalle tai kolmannelle aiheuttamansa vahingon. 
 

 
21 § 

 
Kaupungin 
lunastusoikeus 
 

Kun vuokraoikeus siirretään vastikkeellisesti muulle kuin avio- tai avo-
puolisolle, rintaperillisille, ottolapsille, vanhemmille, ottovanhemmille, 
sisaruksille tai sisarpuolille, luovutuksesta saatava vastike ei saa ylittää 
tontilla olevien rakennusten, rakennelmien ja istutusten jäljempänä 3 
momentissa mainitulla tavalla määriteltyä arvoa. Jos tontti on rakenta-
maton, vastike ei saa ylittää rakennuksen suunnittelusta, rakennuslu-
van hakemisesta ja tontin parantamisesta aiheutuneita todellisia kus-
tannuksia. 
 
Jos luovutushinta on sanottua korkeampi, kaupungilla on oikeus maan-
vuokralain 21 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan oikeus irtisanoa vuok-
rasopimus ja lunastaa tontilla olevat vuokramiehen rakennukset, ra-
kennelmat ja istutukset jäljempänä 3 momentin mukaisesti määräyty-
västä hinnasta. 
 
Edellä tarkoitettu lunastushinta on se hinta, mihin lunastettava omai-
suus luovutuksen ajankohtana on arvioitava käyvän hinnan mukaan 
siinä kunnossa, missä se silloin oli. Lunastushintaa arvioitaessa ei oteta 
huomioon rakennelmia ja laitteita, joita on käytetty muuhun kuin vuok-
rasopimuksen tarkoitukseen eikä ylellisyyslaitteita. 
 
Jos vuokraoikeus tonttiin ja sillä olevat vuokramiehen rakennukset on 
kiinnitetty velasta, kaupunki suorittaa, kiinnityksenhaltijan sitä ajoissa 
vaatiessa, edellä mainitun lunastushinnan siten, että siitä välittömästi 
kiinnityksenhaltijalle maksetaan kiinnitetyn saamisen määrä korkoi-
neen ja kuluineen etuoikeuden mukaan, minkä jälkeen ylijäämä tulee 
vuokramiehelle.  
  
Vuokramiehen kirjallisesta pyynnöstä, jossa on selvitettävä luovutuksen 
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kohde, kauppahinta ja muut kauppaehdot sekä vuokramiehen osoite, 
kaupunki on velvollinen etukäteen ilmoittamaan, tuleeko se käyttämään 
irtisanomis- ja lunastusoikeuttaan, jos vuokraoikeus rakennuksineen 
kuuden (6) kuukauden kuluessa kaupungin päätöksestä luovutetaan 
ilmoitetuilla ehdoilla. 
 
Kaupunginvaltuuston päätöksen 25.8.2010 (184 §) mukaisesti tämä 
pykälä on voimassa 10 vuotta maanvuokrasopimuksen alkamisesta 
lukien. 

 
22 § 

 
Aiempi käyttö Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisraken-

tamisen edellyttämässä laajuudessa vuokra-alueella tai sen maaperäs-
sä mahdollisesti olevat rakennus- tai muut jätteet ja vanhat rakenteet, 
kuten johdot, putket, pylväät, asfaltoinnin, perustukset tai muut vastaa-
vat. 
 
Mikäli niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen 
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittäviä kustannuksia, kus-
tannusten jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen välillä voidaan 
neuvotella kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa edellyttäen, että tämä 
tapahtuu etukäteen ennen toimenpiteeseen ryhtymistä. Muuten vuokra-
lainen vastaa joka tapauksessa yksin kaikista mainituista kustannuksis-
ta. 
 
Vuokranantaja ei vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista, joita 
vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueen maaperän 
puhdistamisesta tai vuokra-alueella tai sen maaperässä olevien raken-
teiden, jätteiden tai muiden vastaavien poistamisesta. 
 

23 § 
 

Maanalaisia hankkeita Vuokranantajalla ja sen määräämillä on oikeus korvauksetta toteuttaa 
vuokra-alueelle maanalaisia hankkeita sekä käyttää ja ylläpitää niitä 
edellyttäen, etteivät nämä estä eivätkä rajoita vuokra-alueen asema-
kaavan eivätkä tämän sopimuksen mukaista toteuttamista eivätkä käyt-
töä. 
 

24 § 
 

Lisäehdot  
25 § 

 
  

26 § 
 

  
27 § 
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28 § 

 
  

 
 
Tätä sopimusta on tehty kaksi yhtäpitävää kappaletta, yksi kummallekin 
sopijapuolelle. 

 
 

Helsingissä               kuun             päivänä 200  
 
 

Kiinteistölautakunnan puolesta: 
 
 
 
 

Ilkka Kaartinen  Teuvo Sarin 
kiinteistöviraston hallinto-osaston kiinteistöviraston hallinto-osaston 
osastopäällikkö  apulaisosastopäällikkö 
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