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Maankayttosopimukset Edita Oyj:n, As. Oy Helsingin Hurmurin ja
Kiinteisto Oy Hakuninmaantie 5:n kanssa Kuninkaantammen
keskustan asemakaavamuutokseen liittyen
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Paatos

Kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tekemaan 33.
kaupunginosan (Kaarela) korttelin nro 33315 tonttien nro 2 ja 3
omistajan Edita Oyj:n kanssa liitteen 1 mukaisen sopimuksen, korttelin
nro 33317 tontin nro 4 omistajan As. Oy Helsingin Hurmurin kanssa
liitteen 2 mukaisen sopimuksen ja korttelin nro 33314 tontin nro 1
omistajan Kiinteisté Oy Hakuninmaantie 5:n kanssa liitteen 3 mukaisen
sopimuksen seka niihin mahdollisia vahaisia tarkistuksia ja lisayksia.

Paatos on ehdollinen ja sopimusten voimaantulo edellyttaa, etta
kaupunginvaltuusto hyvaksyy tarvittavan maararahaylityksen.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet

Edita Oyj:n sopimus ja kartta

As. Oy Helsingin Hurmurin sopimus ja kartta
Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:n sopimus ja kartta
Maanomistuskartta

Ote ajantasakaavasta

Kaavamuutos nro 12150
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Otteet

Ote Otteen liitteet

Edita Oyj Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 1

As. Oy Helsingin Hurmuri Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 2

Kiinteistd6 Oy Hakuninmaantie 5  Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 3
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelija
Lahtokohdat

Kaupunginhallitus paattanee oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan
33. kaupunginosan (Kaarela) korttelin nro 33315 tonttien nro 2 ja 3
omistajan Edita Oyj:n kanssa liitteen 1 mukaisen sopimuksen, korttelin
nro 33317 tontin nro 4 omistajan As. Oy Helsingin Hurmurin kanssa
litteen 2 mukaisen sopimuksen ja korttelin nro 33314 tontin nro 1
omistajan Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:n kanssa liitteen 3 mukaisen
sopimuksen seka niihin mahdollisia vahaisia tarkistuksia ja lisayksia.

Paatds on ehdollinen ja sopimusten voimaantulo edellyttaa, etta
kaupunginvaltuusto hyvaksyy tarvittavan maararahaylityksen.

Kuninkaantammen keskustaan on laadittu asemakaava- ja
asemakaavan muutosehdotus, joka mahdollistaa nyt teollisuus- ja
varastokayttdoon osoitetun alueen rakentamisen uudeksi 5 000
asukkaan asuinalueeksi.

Merkittava osa alueesta on kolmen eri yhtion omistuksessa. Koska
yhtidille koituu asemakaavamuutoksesta merkittavaa hyotya, niiden
kanssa on neuvoteltu maankayttdsopimukset, joiden perusteella yhtiot
osallistuvat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Ehdotuksen mukaan kaupungille luovutetaan maankayttokorvauksina
maa-alueita yhteensa noin 5,154 miljoonaa euron arvosta.
Kaavamuutoksen toteuttamiseksi kaupunki myy samalla
tontinomistajille A- ja AK-tonttien osia yhteensa noin 1,29 miljoonan
euron kauppahinnalla, ja kaupungille ostetaan kaavamuutosalueen
ulkopuolinen T-tontin osa 927 300 euron kauppahinnalla.

Kuninkaantammen voimassa olevassa asemakaavassa paaosa
alueesta on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi
(T). Alueella on toiminut mm. Paperinkerayksen tuotantolaitos ja
katsastusasema, joiden toiminta ei siella jatku. Alueella sijaitsevan
Editan kirjapainon toiminta jatkuu nykyisessa kiinteistossa. Alueen
nykyinen rakennusoikeus on 110 950 k-m>.

Kaava-alueen omistavat Edita Oyj, As. Oy Helsingin Hurmuri, jonka
osakekannan omistaa Skanska Talonrakennus Oy, ja Kiinteistd Oy
Hakuninmaantie 5, jonka osakekannan myymisesta Skanska
Talonrakennus Oy:lle on tehty esisopimus. .
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Alueelle on laadittu kaavamuutosehdotus, jossa alueen uusi
rakennusoikeus on yhteensa noin 150 000 k-m?. Kaavamuutoksesta
seuraa yksityisten teollisuustonttien omistajille merkittavaa hyotya,
joten naiden kanssa on kayty kaupunginhallituksen edellyttamat
maapoliittiset neuvottelut maankayttdsopimusten tekemiseksi.

Omistuskartta on liitteena 4.

Voimassa oleva asemakaava

Kaava-alueen paaosalla on voimassa vuonna 1989 vahvistettu
asemakaava nro 9630, jonka mukaan alue on teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialuetta (T). Alueen rakennusoikeus on
110950 k-m?2,

Ote voimassa olevasta asemakaavasta on liitteena 5.

Asemakaavan muutos nro 12150

Sopimukset

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 18.9.2012 hyvaksynyt
Kuninkaantammen keskustan asemakaava- ja asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12150, jonka mukaisesti Kuninkaantammeen
suunnitellaan 5 000 asukkaan uutta ekologista kaupunginosaa.

Kaavamuutoksen alueen uusi rakennusoikeus on 147 254 k-m?, josta
asuinrakennusten (A, AK, AP) kerrosalaa on 107 400 k-m?,
toimitilarakennusten kerrosalaa (KTY, KYOT) 32 354 k-m? ja julkisten
lahipalvelurakennusten (YL) kerrosalaa 7 500 k-m?.

Kaavamuutoksen kartta on liitteena 6.

Maa-alueiden luovuttaminen korvauksena

Tonttien 33315/2 ja 3 omistajan Edita Oyj:n kanssa esitetaan
solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio sitoutuu
suorittamaan kaupungille osallistumisena yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin korvausta 779 217 euroa. Yhtio suorittaisi korvauksen
kaupungille luovuttamalla korvauksen arvosta kaupungin omistukseen
katu- ja puistoalueita seka A-tontin osan.

Tontin 33317/4 omistajan As. Oy Helsingin Hurmurin kanssa esitetaan
solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio sitoutuu
suorittamaan kaupungille osallistumisena yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin korvausta 1 592 663 euroa. Yhtio suorittaisi korvauksen
kaupungille luovuttamalla korvauksen arvosta kaupungin omistukseen
katu- ja puisto-alueita, LPA-tontin osan ja A-tontin osan. Edelleen

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
hallintokeskus@hel fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 42/2013 4 (8)

Kaj/4
25.11.2013

kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi kaupunki myisi yhtidlle A-
ja AK-tontin osia 1 070 100 euron kauppahinnasta.

Tontin 33314/1 omistajan Kiinteisto Oy Hakuninmaantie 5:n kanssa
esitetaan solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio
sitoutuu suorittamaan kaupungille osallistumisena
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin korvausta 2 782 036 euroa.
Yhtio suorittaisi korvauksen kaupungille luovuttamalla korvauksen
arvosta kaupungin omistukseen katu- ja puisto-alueita seka YL-, A-,
AK- ja T-tonttien osia. Kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi
kaupunki myisi yhtiolle A- ja AK-tontin osia 224 250 euron
kauppahinnasta. Kaupunki ostaisi Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:1ta
kaavamuutoksen ulkopuolisen T-tontin osan 927 300 euron
kauppahinnalla.

Taloudellisena yhteenvetona todettakoon, ettd maankayttokorvauksina
kaupungille luovutetaan maa-alueita yhteensa noin 5,154 miljoonan
euron arvosta. Kaavamuutoksen toteuttamiseksi kaupunki myy
tontinomistajille A- ja AK-tonttien osia yhteensa noin 1,29 miljoonan
euron kauppahinnalla. Kaupungille ostetaan kaavamuutosalueen
ulkopuolinen T-tontin osa 927 300 euron kauppahinnalla.

Asuntopoliittiset ehdot

Kaupunginvaltuuston 12.9.2012 hyvaksyman AM-ohjelman mukaisten
hallinta- ja rahoitusmuototavoitteiden saavuttamiseksi on As. Oy
Helsingin Hurmurin ja Edita Oyj:n sopimuksissa sovittu, etta
tontinomistajat luovuttavat kaupungille maalleen kaavoitetusta
asuinrakennusoikeudesta (A, AK) noin 20 % kaupungin toimesta
toteutettavaa valtion tukemaa vuokra-asuntototuotantoa varten.
Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5 on sopimuksessa itse sitoutunut
toteuttamaan tai luovuttamaan toteutettavaksi vastaavan osuuden.

AM-ohjelman ja kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi tehtavien
aluejarjestelyjen johdosta kaupungille luovutetaan
maankayttokorvauksina ja ostoina asuntokerrosalaa noin 6 800 k-m? ja
kaupunki myy tontinomistajille asuntokerrosalaa noin 2 900 k-m?2.

Aluekohtaiset ja tavanmukaiset ehdot

Lisaksi sopimuksiin on sisallytetty yhteistydssa Kuninkaantammen
alueprojektin kanssa laaditut kaavamuutoksen toteutusta koskevat
lisdehdot ja maankayttésopimuksia koskevat tavanomaiset ehdot.

Maararahatarve
Kaupungille maankayttokorvauksina luovutettavien maa-alueiden
hankinnalle ja T-tontin osan ostamiselle tulee kirjanpidollisista syista
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Esittelijan kannanotto

osoittaa tarvittavat maararahat, mika edellyttda kaupunginvaltuuston
paatosta talousarvion maararahan ylittamisesta. Tasta on tarkoitus
tehda kaupunginvaltuustolle erillinen esitys, ja maankayttdsopimukset
ehdotetaan hyvaksyttavaksi talta osin ehdollisina.

Ehdotetut maankayttosopimukset ovat kaupunginhallituksen paatdksen
ja noudatetun kaytannon mukaisia. Aluejarjestelyt ovat
Kuninkaantammen asuinalueen toteutuksen ja AM-ohjelman kannalta
perusteltuja ja tarkoituksenmukaisia ja omiaan edistamaan
asemakaavamuutoksen toteutumista asuntopoliittisten tavoitteiden
mukaisesti. Hinnoitteluperusteet ovat kaikkien maanomistajien osalta
tasapuoliset.

Ehdotus on kiinteistdlautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Edita Oyj:n sopimus ja kartta
2 As. Oy Helsingin Hurmurin sopimus ja kartta
3 Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:n sopimus ja kartta
4 Maanomistuskartta
5 Ote ajantasakaavasta
6 Kaavamuutos nro 12150
Otteet
Ote Otteen liitteet
Edita Oyj Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 1
As. Oy Helsingin Hurmuri Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 2
Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5 Oikaisuvaatimusohje,
kaupunginhallitus
Liite 3
Tiedoksi
Kiinteistolautakunta
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Paatoshistoria

Kiinteistdlautakunta 18.04.2013 § 187
HEL 2013-004666 T 10 01 00

Kiinteistokartta F7 T4, Hakuninmaantie

Paatos

Lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutettaisiin tekemaan 33. kaupunginosan (Kaarela) korttelin nro
33315 tonttien nrot 2 ja 3 omistajan Edita Oyj:n kanssa liitteen nro 5
mukainen sopimus, korttelin nro 33317 tontin nro 4 omistajan As. Oy
Helsingin Hurmurin kanssa liitteen nro 6 mukainen sopimus ja korttelin
nro 33314 tontin nro 1 omistajan Kiinteisto Oy Hakuninmaantie 5:n
kanssa liitteen nro 7 mukainen sopimus seka niihin mahdollisia
vahaisia tarkistuksia ja lisayksia.

Samalla lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta vuoden
2013 talousarvion tililtda 8 01 01 (kiinteistdjen ostot ja lunastukset,
kaupunginhallituksen kaytettavaksi) osoitettaisiin lautakunnan kayttoon
maankayttokorvauksena kaupungille luovutettavien maa-alueiden
hankintaan tarvittava yhteensa 5 153 916 euron kirjanpidollinen
maararaha ja teollisuustontin osan ostoon 927 300 euron varsinainen
ostomaararaha.

Lautakunta toteaa, ettd kaupunkisuunnittelulautakunta on 18.9.2012
hyvaksynyt Kuninkaantammen keskustan asemakaava- ja
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12150, jonka mukaisesti
Kuninkaantammeen suunnitellaan 5 000 asukkaan uutta ekologista
kaupunginosaa.

Kaava-alueesta paaosalla on voimassa vuonna 1989 vahvistettu
asemakaava nro 9630, jonka mukaan alue on teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialuetta (T). Alueen rakennusoikeus on

110 950 k-m?. Editan kirjapainon toiminta jatkuu nykyisessa
kiinteistdssa. Alueelta tulevat poistumaan nykyiset paperinkerayksen ja
autoalan hallirakennukset.

Kaava-alueen yksityisia maanomistajia ovat Edita Oyj, As. Oy Helsingin
Hurmuri (osakekannan omistaa Skanska Talonrakennus Oy) ja
Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5 (esisopimus osakekannan myymisesta
Skanska Talonrakennus Oy:lle).

Kaavamuutoksen alueen uusi rakennusoikeus on 147 254 k-m?, josta
asuinrakennusten (AK, A, AP) kerrosalaa on 107 400 k-m?,
toimitilarakennusten kerrosalaa (KTY, KYOT) 32 354 k-m? ja julkisten
lahipalvelurakennusten (YL) kerrosalaa 7 500 k-m?.
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Kaavamuutoksesta seuraa yksityisten teollisuustonttien omistajille
merkittavaa hyotya, ja maapoliittiset neuvottelut on kayty
tontinomistajien kanssa kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekeman
paatdoksen mukaisesti.

Tonttien 33315/2 ja 3 omistajan Edita Oyj:n kanssa esitetaan
solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio sitoutuu
suorittamaan kaupungille osallistumisena yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin korvausta 779 217 euroa. Yhtio suorittaisi korvauksen
kaupungille luovuttamalla korvauksen arvosta kaupungin omistukseen
katu- ja puisto-alueita seka A-tontin osan.

Tontin 33317/4 omistajan As. Oy Helsingin Hurmurin kanssa esitetaan
solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio sitoutuu
suorittamaan kaupungille osallistumisena yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin korvausta 1 592 663 euroa. Yhtio suorittaisi korvauksen
kaupungille luovuttamalla korvauksen arvosta kaupungin omistukseen
katu- ja puisto-alueita, LPA-tontin osan ja A-tontin osan. Edelleen
kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi kaupunki myisi yhtidlle A-
ja AK-tontin osia 1 070 100 euron kauppahinnasta.

Tontin 33314/1 omistajan Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:n kanssa
esitetaan solmittavaksi kaavamuutoksen johdosta sopimus, jossa yhtio
sitoutuu suorittamaan kaupungille osallistumisena
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin korvausta 2 782 036 euroa.
Yhtio suorittaisi korvauksen kaupungille luovuttamalla korvauksen
arvosta kaupungin omistukseen katu- ja puisto-alueita seka YL-, A-,
AK- ja T-tonttien osia. Kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi
kaupunki myisi yhtiolle A- ja AK-tontin osia 224 250 euron
kauppahinnasta. Kaupunki ostaisi Kiinteistd Oy Hakuninmaantie 5:1ta
kaavamuutoksen ulkopuolisen T-tontin osan 927 300 euron
kauppahinnalla.

Taloudellisena yhteenvetona todettakoon, ettd maankayttokorvauksina
kaupungille luovutetaan maa-alueita yhteensa noin 5,154 miljoonan
euron arvosta. Kaavamuutoksen toteuttamiseksi kaupunki myy
tontinomistajille A- ja AK-tonttien osia yhteensa noin 1,29 miljoonan
euron kauppahinnalla. Kaupungille ostetaan kaavamuutosalueen
ulkopuolinen T-tontin osa 927 300 euron kauppahinnalla.

Kaupunginvaltuuston 12.9.2012 hyvaksyman AM-ohjelman mukaisten
hallinta- ja rahoitusmuototavoitteiden saavuttamiseksi on As. Oy
Helsingin Hurmurin ja Edita Oyj:n sopimuksissa sovittu, etta
tontinomistajat luovuttavat kaupungille maalleen kaavoitetusta
asuinrakennusoikeudesta (A, AK) noin 20 % kaupungin toimesta
toteutettavaa valtion tukemaa vuokra-asuntototuotantoa varten.
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Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistd6 Oy Hakuninmaantie 5 on sopimuksessa itse sitoutunut
toteuttamaan tai luovuttamaan toteutettavaksi vastaavan osuuden.

AM-ohjelman ja kaavamuutoksen toteutuksen edistamiseksi tehtavien
aluejarjestelyjen johdosta kaupungille luovutetaan
maankayttokorvauksina ja ostoina asuntokerrosalaa noin 6 800 k-m? ja
kaupunki myy tontinomistajille asuntokerrosalaa noin 2 900 k-m?2.

Lisaksi sopimuksiin on sisallytetty yhteistydssa Kuninkaantammen
alueprojektin kanssa laaditut kaavamuutoksen toteutusta koskevat
lisaehdot ja maankayttosopimuksia koskevat tavanomaiset ehdot.

Kiinteistotoimen johtosaannon mukaisesti toimivaltaraja yli 2 miljoonan
euron Kiinteistdjen ostoista kuuluu kaupunginhallitukselle. Kaupungille
maankayttokorvauksina luovutettavien maa-alueiden hankinnalle ja T-
tontin osan ostolle tulisi osoittaa niitéa vastaavat maararahat.

Kaavamuutoksen kasittelya ei tulisi jatkaa ennen kuin tonttien
omistajien kanssa tehtavat sopimukset on allekirjoitettu.

(MA133-5, MA133-6, MA133-7)

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Esko Patrikainen, vs. osastopaallikkd, puhelin: 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi

Kirsi Federley, tonttiasiamies, puhelin: 310 36451
kirsi.federley(a)hel.fi
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