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§7

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totontin maaraalan varaamiseksi OP-Vuokratuotto -erikoissijoitus-
rahastolle vapaarahoitteisten ja saantelemattomien vuokra-
asuntojen suunnittelua varten (Oulunkyla, maaraala tontista
28320/7)

HEL 2021-012943 T 10 01 01 00

Suonotkontie 4
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta OP-
Vuokratuotto -erikoissijoitusrahastolle (Y-tunnus 2534625-1) varataan
Oulunkylasta maaraala asuntotontista 28320/7 asuntohankkeen suun-
nittelua varten seuraavasti:

— Varausalue on liitteen 1 mukainen arvioitu alue asuntotontista (AK)
28320/7 (maaraalan arvioitu pinta-ala noin 1 830 m?, maaraalan
laskennallinen rakennusoikeus noin 2 100 k-m?)

— Varausalueelle tulee toteuttaa vapaarahoitteisia ja saantelematto-
mia vuokra-asuntoja

— Varaus on voimassa 31.12.2023 saakka.

— Varauksessa noudatetaan liitteen 2 mukaisia erityisia varausehtoja
ja litteen 3 mukaisia yleisia varausehtoja seka liitteen 4 mukaista
ohjetta "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadet-
tavat puut (15.10.2021)".

(A1128-1375)

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Minja Mehtala, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 76012
minja.mehtala(a)hel.fi
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet

Sijaintikartta ja litekartta varausalueesta ja nykyinen vuokra-alue
Erityiset varausehdot
Yleiset varausehdot
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4 Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut
(15.10.2021)
5 Hakemus
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle tontin (AK)
28320/7 maaraalan varaamista OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahas-
tolle Oulunkylasta vapaarahoitteisten ja saantelemattomien vuokra-
asuntojen suunnittelua varten.

Kaupungin ja As Oy Suonotkontie 4:n valilla on voimassa maanvuokra-
sopimus nro 7595, joka koskee asuntotonttia (AK) 28320/7. OP-
Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto omistaa vuokralaisena olevan
asunto-osakeyhtion osakekannan.

Varaus koskee vuokratulle asuntotontille jo vuonna 2014 kaavoitettua
lisarakennusoikeutta, joka mahdollistaa toisen kerrostalon rakentami-
sen tontille. Tama viela kayttamaton rakennusala on tarkoitus erottaa
omalle tontilleen ja sita hallinnoimaan on tarkoitus perustaa uusi asun-
to-osakeyhtio.

Varaus mahdollistaa kaavoitetun tdydennysrakentamispotentiaalin to-
teutumisen hyvien kulkuyhteyksien varrelle.

Hakemus ja suunniteltava hanke
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OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto pyytaa 15.11.2021 paivatylla

hakemuksellaan, etta sille varataan se tontin 28320/7 osa, jolle tullaan
kohdistamaan kaikki tontille 28320/7 osoitettu kayttamaton rakennusoi-
keus. Rakennusoikeus esitetdan hakemuksessa varattavaksi vapaara-
hoitteisten ja sdantelemattomien vuokra-asuntojen suunnittelua varten.

Rahoitus- ja hallintamuototarkastelu on tehty yhdessa kanslian asumi-
nen-yksikon kanssa. Kyseinen tarkastelu ei suoraan puoltanut hake-
muksen mukaista rahoitus- ja hallintamuotoa talle alueelle, jolle toivo-
taan ensisijaisesti asumisoikeusasuntotuotantoa. Kokonaisarvioinnissa
annettiin kuitenkin painoarvoa muun muassa sille, ettd hanke ei sijaitse
kaupunkiuudistusalueella, hankkeen suunnittelutiianne mahdollistaa
nopean rakentumisen ja hanke on kokoluokaltaan pienehké (asuinra-
kennusoikeus on noin 2 100 k-m?). Nailla perusteilla esitettavan rahoi-
tus- ja hallintamuodon ei ole katsottu vaikuttavan negatiivisesti kau-
pungin talle alueelle asettamaan asuntotuotannon rahoitus- ja hallinta-
muotojakaumaa koskevaan tavoitteeseen.

Varattavaksi esitettava alue sijaitsee As Oy Suonotkontie 4:n nykyisella
vuokra-alueella (tontti 28320/7, vuokraustunnus A1128-63), joka on ku-
vattu liitteessa 5. Vuokra-alueella sijaitsee kerrostalo, jonka asunnot
ovat vuokra-asuntokaytéssa. As Oy Suonotkontie 4:n maanvuokraso-
pimus nro 7595 on voimassa 31.12.2025 saakka.

OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto hakee varausta kaavatontin
28320/7 maaraalaan silla perusteella, ettd sen omistamalle yhtidlle
vuokratulla tontilla on kayttamatonta rakennusoikeutta, jonka se on ha-
lukas toteuttamaan. Hankkeen toteuttamista koskeva poikkeamispaa-
tdés on mydnnetty kesakuussa 2021 (rakennusvalvontapaallikko,
4.6.2021 § 4) ja rakennuslupaa koskevat neuvottelut ovat rakennusval-
vontaviranomaisen kanssa pitkalla. Maanvuokrasopimuksen ollessa
voimassa ko. rakennusoikeutta ei muut toimijat voi toteuttaa.

Hakemus on liitteena 5.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava nro 12198

Asemakaava tullut voimaan: 14.3.2014
Kayttotarkoitus: asuinkerrostalojen korttelialue (AK)
Osoite: Suonotkontie 4

Tontin nro: 28320/7

Pinta-ala: 5 499 m?

Rakennusoikeus: 5 100 k-m?

Asemakaavan muutos nro 12198 tuli voimaan 14.3.2014. Se mahdollis-
taa tdydennysrakentamisen As Oy Suonotkontie 4:n nykyiselle vuokra-
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Tontin varaaminen

alueelle. Vuokra-alueelle on asemakaavan muutoksessa osoitettu ny-
kyisen neljakerroksisen kerrostalon rakennusalan etelapuolelle raken-
nusala viisikerroksiselle kerrostalolle, jonka pohjakerrokseen tulee ra-
kentaa vahintaan 70 k-m? liiketilaa.

Tontilla 28320/7 on kayttamatonta rakennusoikeutta noin 2 100 k-m? ja
se esitetaan varattavaksi talla paatoksella.

Esittelija esittda tontin varaamista hakijalle paatésesityksen mukaisesti.

Tonttien luovuttamista koskevien kaupunginhallituksen 1.4.2019 hy-
vaksymien linjausten mukaisesti kaupunki varaa asuntotontit paaasias-
sa julkisten hakujen ja kilpailujen kautta. Yksittainen asuntotontti voi-
daan kuitenkin varata suoravarauksena ilman julkista hakua tapaus-
kohtaisesti arvioitavin erityisin perustein.

Tontin varaamista OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahastolle voidaan
pitaa tassa tapauksessa perusteltuna, silla kaupunginhallituksen
1.4.2019 (220 §) hyvaksymien linjausten ja niita tdydentavien sovelta-
misohjeiden kohdan "Asuntotonttien suoravaraukset" kohdan 2.5 mu-
kaan tontti voidaan varata suoravarauksena muun muassa silloin, kun
kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei ole mahdollista tont-
tiin kohdistuvan hakijan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuoksi
ja tontti varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle kump-
panille taydennysrakentamishanketta varten. Tontti voidaan talloin va-
rata ja osoittaa saantelemattomaan asuntotuotantoon edellyttden muun
ohella, etta kaupungin ko. alueelle asettamat asuntotuotannon rahoi-
tus- ja hallintamuotojakaumaa koskevat tavoitteet tayttyvat.

Edelld mainitun suoravarausta koskevien ehtojen voi katsoa tayttyvan,
koska varauksensaaja omistaa vuokralaisena olevan yhtion osakekan-
nan ja hankkeen pieni koko huomioiden alueelle asetetut hallintamuo-
tojakaumaa koskevat tavoitteet eivat hankkeen seurauksena vaarannu.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian ja asema-
kaavapalvelun kanssa. Varaus perustuu hakemuksen tietoihin ja kay-
tyihin neuvotteluihin.

Tontin myohempi luovuttaminen ja aluetta koskevan nykyisen maanvuokrasopimuksen muutta-

minen
Nyt varattaviksi esitettava alue on tarkoitus muodostaa omaksi tontik-
seen ja tontti on tarkoitus mydhemmin luovuttaa hakijalle kaupunginhal-
lituksen 1.4.2019 (220 §) paattamien asuntotonttien luovutusta koske-
vien linjausten mukaisesti vuokraamalla pitkaaikaisesti.
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Tontti tullaan luovuttamaan kaypaan hintaan. Vuokran markkinaehtoi-
suus varmistetaan ulkopuolisen asiantuntijan laatimalla erillisella arvio-
kirjalla tai vyohykehintamallilla.

As Oy Suonotkontie 4:n pitkaaikaista maanvuokrasopimusta nro 7595
tullaan muuttamaan siten, etta vuokraus kohdistuu jatkossa vain siihen
osaan tontista 28320/7, jolla sijaitsee jo rakennettu kerrostalo ja sita
palvelevat parkkipaikat.

Varattavaksi esitettavan alueen vuokrausperiaatteet tullaan vahvista-
maan tontin pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen laadinnan yhtey-
dessa.

Taydennysrakentamiskorvaus

Kaupunki ei tule suorittamaan asemakaavan muutoksen toteuttamisen
johdosta taydennysrakentamiskorvausta, silla kaavamuutoksesta seu-
rannut tontin lisdantynyt rakennusoikeuden maara esitetaan varatta-
vaksi nykyisen vuokralaisen omistajataholle.

Toimivalta
Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Minja Mehtala, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 76012
minja.mehtala(a)hel.fi
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
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Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédonpano

Liite 1
Liite 2
Liite 3
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Liite 5
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi
Kanslia/Linden, Nelskyla, Villeneuve, Sippola-Alho
Kymp/Maka/Make/Hautala
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