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Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit

18.8.2020

Kivensilmdnkuja 2:n erityiset varausehdot:

1. Varauksensaajana on Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj (y-tunnus 0691852-5)
2. Varaus onvoimassa 31.12.2022 asti
3. Suunnittelun lahtékohtia:

- Suunnittelun lahtokohtana tulee olla varauksensaajan esittama viitesuunnitelma
(2/2020). Muutoksista tulee sopia kaupungin kanssa.

- Hanke tulee sovittaa ymparist6on jalankulun nakékulma huomioiden.

- Asuinrakennusoikeudesta tulee toteuttaa perheasuntoina vahintaan 40 prosenttia
(kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vdhintdan 70 h-m?2,

- Uudisrakentamisessa tulee noudattaa hiilineutraali Helsinki 2035 -ohjelman peri-
aatteita. Varauksensaajan tulee teettaa hiilijalanjalkilaskenta varausaikana.

3. Varausaikana laaditaan hankkeen yritysvaikutusten arviointi yhteistyossa Helsingin
kaupungin elinkeino-osaston kanssa.

4. Varauksensaaja on tietoinen, ettei tdma varaus viela mahdollista tontin luovuttamista
ja ettd kaupunki paattaa tontinluovutuksen ehdoista erikseen.
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Tonttien yleiset varausehdot:

1. Varauksensaajan yleiset velvollisuudet

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan va-
rausalueen ilman aiheetonta viivytystd sekd osaltaan aktiivisesti edistdmddn varaus-
alueen suunnittelua ja rakentamista.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, ympdriston-
suojelua, tyésuojelua, tyooloja sekd tyehtoja koskevia sekd muista vastaavia lakisdd-
teisid velvoitteita.

Mikdli varauksensaaja ei noudata edellé tarkoitettuja lakisddteisid velvoitteitaan tai
varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtién johtohenkilé tai edustus-,
pddtés- tai valvontavaltaa kdyttdvd henkilé tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liitty-
vdstd rikoksesta (esim. verotus) tai muusta vastaavasta yritystoimintaan liittyvdstd ri-
koksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta mddrdtd varaus pddttymddn kesken
varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta mddrétd varaus pddttymddn kesken va-
rausajan, mikdéli varauksensaaja asetetaan konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai
muutoin kéy ilmeiseksi, ettei varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksié
hankkeen toteuttamiseksi.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta mddrdté varaus pddttymddn kesken varausajan
ja/tai olla jatkamatta varausaikaa, mikdli varauksensaaja tai varauksensaajan yhtié-
kumppani ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdollisesti anta-
mia ohjeita.

Kaupunagilla on kaikissa tilanteissa oikeus olla jatkamatta varausta. Myds varauksen-
saajan yhteistybkumppanit ovat velvollisia noudattamaan tdssd varauspddtdksessd va-
rauksensaajalle asetettuja varausehtoja.

2. Tonttijako-, lohkomis- ja rekisterdintikustannukset

Varauksensaajalla on oikeus kustannuksellaan hakea varausalueen osalta tonttijaon,
lohkomisen ja tontin merkitsemistd kiinteistorekisteriin. Tontin tulee olla lohkottu ja
merkitty kiinteistdrekisteriin ennen lopullista tontinluovutusta.

Mikdli kaupunki on tédmdén varaussopimuksen valmistelun yhteydessé tai aikaisemmin-
hakenut varausalueen osalta tonttijaon, lohkomisen ja/tai rekisterdinnin, tontin tuleva-
vuokralainen tai ostaja on velvollinen korvaamaan tdsté aiheutuneet kulut kaupungille-
tdmadn erikseen esittdmdn laskun mukaisesti.
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Lisdksi varauksensaaja vastaa kustannuksellaan edelld mainittujen kiinteistétoimitus-
tenhakemisesta, mikdéli varausalueen muutokset aiheutuvat varauksensaajan aloit-
teesta ja/tai palvelevat kokonaan tai pddosin varauksensaajan hanketta.

3. Suunnittelu- ja rakentamisvelvollisuus

Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan kaikista hallitsemansa varausalueen rakenta-
miskelpoiseksi saattamisen edellyttdmistd toimenpiteistd. Varauksensaaja on velvolli-
nen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella
varausalueen ja kunkin varausalueelle toteutettavan rakennuksen asemakaavan, ra-
kennusluvan ja tdmdén varauspdétéksen ehtojen mukaisesti.

Varausalue ja sen kukin rakennus on suunniteltava ja rakennettava siten, ettei niiden
toteuttamisesta, kdytostd, ylldpidosta, korjaamisesta, eikd uudistamisesta aiheudu va-
hinkoa, haittaa, eikd vaaraa varausalueen alapuolella, eikd sen ympdristéssd mahdolli-
sesti sijaitseville tai sinne asemakaavassa tai muutoin toteutettaviksi osoitetuille raken-
nuksille, rakenteille, maanalaisille tiloille, yleisille alueille, johdoille, putkille ja vastaa-
ville eikd niiden tavanomaiselle kdytélle.

3.1 Suunnitelmien yhteensovittaminen ja varausalueen rakentamiskelpoisuus

Varausalueen suunnittelu on tehtévd yhteistydssé Helsingin kaupungin alueellisten yh-
teisty6- ja koordinointiryhmien kanssa. Varauksensaaja on tietoinen siitd, ettd varaus-
alueen rakentamiseen ja sen aikatauluun saattaa merkittévdsti vaikuttaa yleisten alu-
eiden rakentaminen sekd ldhialueen kortteleiden ja muiden varausaluetta ympdréivien
kiinteistdjen rakentaminen.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan sovittamaan yhteen varausalueen ra-
kentamista koskevat suunnitelmat ja rakentamisen yleisten alueiden sekd muiden va-
rausaluetta ympdrdivien kiinteistdjen kanssa.

Varauksensaaja on edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen koordinoimaan va-
rausalueen rakentamisen yleisten alueiden ja varausaluetta ympdréivien kiinteistéjen
rakentamisen kanssa siten, ettei varausalueen rakentamisesta aiheudu aiheetonta
haittaa muiden kiinteistéjen eikd yleisten alueiden rakentamiselle.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakennetaan kaupungin
ja muiden niiden toteuttamisesta vastaavien tahojen pddttdmdn aikataulun mukai-
sesti. Témdn vuoksi varauksensaaja on velvollinen hyvissé ajoin etukéteen ennen ra-
kentamisen aloittamista varmistamaan kadun ja muiden yleisten alueiden sekd kunnal-
listekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun sekd varausalueen ra-
kentamiskelpoisuuden ndistd vastaavilta tahoilta.
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3.2 Viranomaismddrdysten ja ohjeiden noudattaminen
Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan muun ohella noudattamaan

e varausaluetta koskevaa asemakaavaa, ellei siité myénnetd rakennusluvan yh-
teydessd tai muutoin poikkeamispddtdstd,

e asemakaavaa tdydentdvid alueellisia suunnitteluohjeita, kuten rakentamistapa-
ohjeita, ldhiympdiristén suunnitteluohjeita ja talonrakentamisen suunnitteluoh-
jeita sekd muita mahdollisia vastaavia Helsingin kaupungin antamia viranomai-
sohjeita kaupunkiympdristén toimialan rakennusvalvontapalveluiden edellyttd-
mdllé tavalla,

e muita mahdollisia hankkeen toteuttamisen edellyttimié viranomaismddréyksid
ja ohjeita.

3.3 Suunnitelmien esittéminen sekd lupien hankkiminen ja noudattaminen

Varausalueelle toteutettavan rakennuksen tai sen osan (tilan) suunnitelmat (pddpiirus-
tukset) on sen liséiksi, mitd niiden kdsittelystd on erikseen mddrdtty, esitettdvd etukd-
teen ennen rakennusluvan tai muun vastaavan luvan hakemista kaupunkiympdristén
toimialan maaomaisuuden kehittéminen ja tontit -palveluiden hyvdéksyttdvaksi.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan rakennustydssd tarvitta-
van rakennusluvan tai muun vastaavan luvan seké varausalueen ja kunkin varausalu-
een rakennuksen myéhemmdn kéytén, peruskorjaamisen, muutostdiden tai muiden
vastaavien edellyttimdt viranomaisluvat, lausunnot, hyvéksynndt ja vastaavat sekd
noudattamaan niiden ehtoja ja mddrdyksid.

Lisdksi muun muassa katu- ja muille yleisille alueille rakennettaessa on haettava kul-
loinkin voimassa olevan lainsddddnnén ja kaupunkiympdiristén toimialan asukas- ja yri-
tyspalvelujenalueidenkdytté ja -valvonta yksikdn ohjeistuksen mukaisesti kaivu- ja sijoi-
tusluvat. Tdll6in on noudatettava edellé mainitun yksikon antamia ohjeita, pddtéksid ja
niiden perusteella annettuja mddrdyksid.

4. Yksityiskohtainen pohjatutkimus ja perustamistavan valinta

Varauksensaajalla on tdmdn varauspddtdksen perusteella oikeus kustannuksellaan ja
vastuullaan suorittaa varausalueella tavanomaisia geoteknisié pohjatutkimuksen maa-
perdn laadun ja kantavan pohjakerroksen sijainnin selvitystd sekd perustamistapojen
yksityiskohtaista suunnittelua varten. Varauksensaaja vastaa perustamistavan valin-
nasta.
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Varauksensaajan tulee ilmoittaa hyvissd ajoin ennen maaperdtutkimuksen suoritta-
mista kaupunkiympdristdn toimialan maankdytté ja kaupunkirakenne palvelukokonai-
suuden maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle tutkimuksen tekemisestd.
Tontit —palvelu antaa tarvittaessa maaperdtutkimusten suorittamisesta kirjallisesti
aluekohtaisia lisdohjeita, joita varauksensaajan tulee noudattaa.

Varauksensaajalla ei ole kuitenkaan oikeutta ilman eri suostumusta suorittaa varaus-
alueella muita toimenpiteitd, kuten kaataa puita. Varauksensaaja on velvollinen vaa-
dittaessa kustannuksellaan ennallistamaan varausalueen Helsingin kaupungin edellyt-
tdmadn kuntoon.

Helsingin kaupunki ei vastaa mistéén vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikdli
maaperdtutkimusten suorittaminen varausalueella ei ole mahdollista.

5. Johdot, viemdrit, muuntamot, jakokaapit sekd muut yhdyskuntatekniset laitteet tai
vastaavat

Varausalueella sijaitsee tai saattaa sijaita kéytdssé olevia kunnallisteknisid johtoja, vie-
mdireitd, laitteita tai vastaavia, kuten valopylvdéitd, valaisimia, jakokaappeja, muunta-
moita tai liikenteen ohjauslaitteita. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan
erikseen selvittéimddn vuokra-alueen johtotiedot ja tiedot alueella mahdollisesti sijait-
sevista yhdyskuntateknisisté laitteista tai vastaavista ennen rakentamisen aloittamista.

Varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten
johtojen, viemdireiden, laitteiden ja vastaavien rakentamisen, pitdmisen, kdyttdmisen,
huoltamisen sekd uudistamisen varausalueella, ellei kaupungin tai johtojen omistajien
kanssa muuta sovita.

Mahdollisten johtosiirtojen sekd rakenteiden ja/tai laitteiden tai vastaavien siirtojen
ehdot mddrittelee niiden omistaja. Edelld mainitut siirrot tulee ottaa huomioon raken-
tamisen aikatauluissa ja vaiheistuksissa niin, ettei haitallisia kéyttokatkoksia synny.
Siirtojen kustannuksista sovitaan erikseen.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia témdn oikeuden luovuttamisesta
kolmannelle.

Kaupunki ei vastaa mistddn edelld mainituista seikoista varauksensaajalle mahdolli-
sesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eiké kustannuksista.

6. Ldmpo- ja porakaivot ym.
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varausalueelle sijoitettavien porareikien,
kuten ldmpdkaivojen ja/tai porakaivojen, keruuputkistojen ja/tai niitd koskevien raken-
teiden, laitteiden tai vastaavien toteuttamisessa kulloinkin voimassa olevaa lainsdiéi-
ddntdéd, kaupungin ohjeistusta ja varauspddtdksessd olevia ehtoja.

Lisdksi varauksensaaja on tietoinen, ettd Iimpdkaivojen ja/tai porakaivojen tai muiden
vastaavien jdrjestelmien sijoittaminen varausalueelle edellyttdd viranomaislupien li-
sdksi kaupungin erillistd suostumusta, sekd etukdteen tehtyd selvitystd laitteiden sijoi-
tusmahdollisuudesta varausalueelle.

7. Maanalaiset hankkeet

Kaupunagilla ja/tai sen méadrddmilld on pysyvd oikeus korvauksetta pitdd ja toteuttaa
varausalueella ja sen ympdirist66n maanalaisia tiloja ja hankkeita seké kéyttdd ja ylld-
pitdd sekd kehittdd niitd edellyttden, etteivit ndmd estd eivdtkd rajoita varausalueen
asemakaavan eivdtkd tdmdén sopimuksen mukaista toteuttamista eivdtkd kdyttod.

8. Varauksensaajan vastuu maaperdsté

Varauksensaaja on velvollinen huolehtimaan siitd, etté varausalue ei varauksensaajan
toimesta tai muutoin pilaannu.

Mikdli varausalue varauksensaajan toimesta tapahtuneen onnettomuuden tai muun
syyn vuoksi pilaantuu, varauksensaaja on velvollinen viipymdttd ilmoittamaan asiasta
viranomaisille ja erikseen kirjallisesti kaupunkiympdristén maaomaisuuden kehittimi-
nen ja tontit -palveluille seké estdmddn pilaantumisen leviéimisen. Varauksensaaja on
velvollinen puhdistamaan alueen sekd esittéimddn kaupungille kunnostuksen loppura-
portin.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vastuu maaperdstd on voimassa varausaikana siltd
osin kuin varauksensaaja suorittaa varausalueella edellé kohdan 4 mukaisia tutkimuk-
sia.

9. Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjdrjestelyistd sopiminen

Varauksensaaja on velvollinen varausalueen osalta kustannuksellaan laatimaan tarvit-
tavilta osin yhdessé muiden tonttien ja myéds yleisten alueiden kanssa po. tonttien
ja/tai yleisten alueiden toteuttamisen ja kdytén edellyttdmid rasitteenluonteisia asi-
oita, rasitteita ja yhteisjérjestelyitd koskevat rasite- ja tai yhteisjdrjestelysopimukset
sekd esittémddn sopimukset kaupunkiympdristéon maaomaisuuden kehittéminen ja
tontit —palveluiden hyvdksyttévdéksi.

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittdd osapuolina olevien tonttien pitkdaikaisiin
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maanvuokrasopimuksiin ja/tai muihin luovutusasiakirjoihin.

Mikdli mainitut tontit ja/tai yleiset alueet eivdt pddse edelld mainituista rasitteenluon-
teisista asioista, rasitteista ja yhteisjérjestelyistd sopimukseen, kaupungilla on oikeus
pddttdd ndistd harkintansa mukaan sekd siséllyttéd niitd koskevat ehdot tonttien
maanvuokrasopimuksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin ja mainittuihin sopimuksiin. Si-
joituslupien tai muiden lupien osalta ehdot pddittéd alueidenkdytté ja -valvonta.

Kaupunki ei vastaa mistddn po. rasitteenluonteisista asioista, rasitteista eikd yhteisjér-
jestelyisté aiheutuvista vahingoista, haitoista eiké kustannuksista eikd rasitteiden ja
yhteisjdirjestelyiden perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Kaupunki ei vastaa mydéskddn vahingoista, haitoista eiké kustannuksista, mikéli maini-
tussa sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheitd ja/tai puutteita eikd vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, mikdli kyseisten tonttien vdlillé ei ole sovittu kai-
kista kiinteiston toteuttamisen ja/tai kdytén edellyttdmistd rasitteista.

10. Vastuuvapauslausekkeet

Kaupunki ei vastaa mistédén varauksensaajan hankkeen toteuttamisen eiké kéytén
mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

Kaupunki ei myéskddn vastaa varauksensaajalle eiké kolmannelle mahdollisesti aiheu-
tuvista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikdli varauksensaajan hankkeen
aloittaminen, rakentaminen tai kdyttéonotto viivdstyy esimerkiksi varausaluetta ympd-
réivien kiinteistéjen, yleisten alueiden tai kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentami-
sen viivéstymisen, varausalueella sijaitsevien kdytéssé olevien kunnallisteknisten johto-
jen, viemdireiden, laitteiden tai muiden vastaavien rakenteiden siirtojen, varausalueella
tai sen maaperdssd olevien rakenteiden, jétteiden tai muiden vastaavien poistamisen
tai maaperdn puhdistamisen johdosta tai mikdli varausaluetta ei muista syisté saada
rakennuskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen edellyttdmdissé aikataulussa taikka va-
rauksensaaja joutuu téllaisten viivistymisten tms. seikkojen johdosta suorittamaan vdé-
liaikais- tai muita jdrjestelyjé varausalueen osalta.

Kaupunki ei myéskddn vastaa varauksensaajalle aiheutuvista kustannuksista ja mah-
dollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, joita varauksensaajalle
saattaa aiheutua esimerkiksi siitd, ettd varauksensaajan hanketta koskevat luvat tai
muut pddtékset oikaisuvaatimuksen, ylemmdn toimielimen tai valituksen johdosta
muuttuvat tai kumoutuvat tai niiden hyvéksyminen tai lainvoimaistuminen viivdstyy.

Tdlléin varauksensaaja on velvollinen kaupungin niin vaatiessa kustannuksellaan ennal-
listamaan alueen luovutusta edeltdvddn kuntoon.
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Mikdli varattavaan alueeseen kohdistuu voimassa oleva maanvuokrasopimus, ei kau-
punki vastaa mistddn vahingoista, haitoista eiké kustannuksista, mikdli kaupunki ja va-
rattavan alueen/tontin vuokralainen eivit pddse sopimukseen varausalueen vuokraa-
misen ja rakentamisen edellytyksend olevista maanvuokrasopimuksen muutoksista tai
varausalueiden vuokrasopimuksen ehdoista. Kaupunki ei mydskdéén vastaa varauksen-
saajalle tai kolmannelle aiheutuvista kustannuksista eikd mahdollisista vahingoista, mi-
kdli varattavaa aluetta/tonttia koskevan vuokrasopimuksen muuttamista koskeva pdd-
tds, varausalueita koskeva vuokrauspddtds tai muu asiaan liittyvd pddtds oikaisuvaati-
muksen, kunnallisvalituksen tai ylemmdn toimielimen pdéitéksen johdosta muuttuu tai
kumoutuu.

Kaupunki ei myéskddn vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikd kustannuksista, mikéli varauksensaajan hankkeen rakentamisen
aloittaminen, rakentaminen tai kdyttédnotto viivdstyy varausaluetta ympdréivien kiin-
teistdjen, yleisten alueiden tai kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivds-
tymisen johdosta, jos hankkeen toteutumisen edellyttdmé asemakaava tai asemakaa-
van muutos ei tule voimaan tai tonttia ei muista syisté saada rakentamiskelpoiseksi va-
rauksensaajan hankkeen toteuttamisen edellyttimdssd aikataulussa tai mikdli varauk-
sensaaja joutuu viivéstymisen johdosta suorittamaan vdliaikais- tai muita jdrjestelyjd
varausalueen osalta.
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