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§ 220

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien (AK) varaamiseksi Helsingin kaupungin opiskelija-
asuntosaatio sr:lle opiskelija-asuntojen suunnittelua varten (Vartio-
kyla, tontit 45052/4 ja 45055/1)

HEL 2019-003767 T 10 01 01 00

Gotlanninkatu 1-3

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Helsin-

gin seudun opiskelija-asuntosaatio sr:lle (HOAS), (Y-tunnus 0116514-

9) varataan Vartiokylasta kaksi tonttia asuntohankkeiden suunnittelua

varten seuraavasti:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen ja sisaltaa kaavatontit
45052/4 (AK, pinta-ala 5 427 m?, rakennusoikeus 7 000 k-m?) ja
45055/1 (AK, pinta-ala 2 915 m?, rakennusoikeus 5 050 k-m?) sijain-
tikartta liite 2.

— Varaus on voimassa 31.12.2024 saakka.

— Varauksessa noudatetaan liitteen 3 mukaisia erityisia varausehtoja,
litteen 4 mukaisia yleisia varausehtoja seka liitteen 5 mukaista oh-
jetta "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadetta-
vat puut (15.10.2021)".

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot

Petra Santos, asiantuntija, puhelin: 09 310 31897

petra.santos(a)hel.fi
Liitteet

1 Varausaluekartta

2 Sijaintikartta

3 Erityiset varausehdot

4 Tonttien yleiset varausehdot

5 Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut

(15.10.2021)

6 Hakemus

7 Ote viitesuunnitelmasta

8 Ote asemakaavasta

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Otteet

Esitysehdotus

Tiivistelma

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantoonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 7
Liite 8
Kymp/Maka/Make/MVJ Esitysteksti
Liite 1
Liite 3

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle kaavatont-
tien (AK) 45052/4 ja 45055/1 varaamista HOAS:lle Vartiokylasta opis-
kelija-asuntojen suunnittelua ja toteutusta varten.

Kaupunginvaltuusto on 27.5.2020 hyvaksynyt Vartiokylassa, osoittees-
sa Gotlanninkatu 1-3 kortteleita 45052 ja 45055 koskevan asemakaa-
van muutoksen nro 12599. Asemakaavan muutos on tullut voimaan
22.7.2020. Kaavaratkaisulla mahdollistetaan lisarakentaminen alueella
opiskelija-asumista varten.

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr (HOAS), (Y-tunnus
0116514-9) on 18.3.2019 paivatyssa hakemuksessaan esittanyt kaava-
tontin 45055/1 varaamista HOAS:n nimiin opiskelija-asuntojen suunnit-
telua ja toteuttamista varten. Perusteluinaan HOAS esittaa yhdessa
kaupungin kanssa kaynnistetyn kaavamuutoshankkeen, jolla sen jo
hallinnoiman tontin 45052/2 osalle on kaavoitettu lisarakennusoikeutta.
Lisarakennusoikeuden myota tontin 45052/2 ulottuvuus laajentuu ja
tontista muodostuu uusi kaavatontti 45052/4. Kaavan mukainen lisara-
kennusoikeus liittyy rakenteellisesti kujan toiselle puolelle sijoittuvan
uuden kaavatontin 45055/1 rakennuksiin muodostaen yhden toiminnal-
lisen kokonaisuuden.

Tontit (AK) 45052/4 ja 45055/1 esitetaan varattavaksi valtion tukemien
(pitka korkotuki) opiskelijoille suunnattujen vuokra-asuntojen suunnitte-
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Esittelijan perustelut

lua ja toteutusta varten. Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty
yhdessa kaupunginkanslian asuminen —yksikdn kanssa.

HOAS:n hallinnoimaan tonttiin (AKS) 45052/2 kohdistuva maanvuokra-
sopimus tullaan paattamaan siten, ettda se muodostaa jatkossa osan
nyt varattavaksi esitettya kaavatonttia (AK) 45052/4. Muutoksen yhtey-
dessa tontin rakennusoikeus kasvaa 1 750 k-m?. Tontteja 45052/4 ja
45055/1 koskevat vuokrausperusteet tullaan vahvistamaan tonttien pit-
kaaikaisten maanvuokrasopimusten laadinnan yhteydessa.

Uusi kaavatontti 45052/4 muodostuu myos osasta vanhan kaavan mu-
kaista LPA-tonttia 45052/1, johon kohdistuu talla hetkelld Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n pitkdaikainen asuntotonttien pysakaintiin liitty-
va maanvuokrasopimus. Nailta osin maanvuokrasopimusta tullaan
muuttamaan siten, etta pysakaointia koskeva maanvuokrasopimus koh-
distetaan osalle LPA-tonttia 45052/5.

Tontteja palvelevaa pysakaintia varten tullaan tonttiin 45052/1 kohdis-
tuva HOAS:n voimassa oleva maanvuokrasopimus paattamaan enne-
naikaisesti. Samalla LPA-tonttiin kohdistuvat muita alueen tontteja pal-
velevat pysakaointiin liittyvat maanvuokrasopimukset tullaan jarjesta-
maan uudelleen siten, etta ne kohdistuvat jatkossa kunkin tontin tarpei-
ta vastaavasti kaavan mukaiseen LPA-tonttiin 45052/5.

Tontit (AK) 45052/4 ja 45055/1 esitetaan luovutettavaksi vuokraamalla
pitkaaikaisesti.

Hakemus ja hankkeen kuvaus

HOAS (Y-tunnus 0116514-9) on 18.3.2019 paivatylla hakemuksellaan
esittanyt Asiakkaankatu 6 sijaitsevan hallinnoimansa tontin 45052/2
viereen kaavoitettavan tontin 45055/1 varaamista nimiinsa.

Nykyisella asuntolarakennusten (AKS) tontilla 45052/2 on vuonna 1977
valmistunut opiskelija-asuntoja sisaltava luhtikdytavarakennus.

Perusteluinaan HOAS kuvaa Asiakkaankatu 6:ssa sijaitsevan ja vuon-
na 1997 valmistuneen opiskelijatalon 65 soluasunnon kohentamistar-
peen, jonka nyt ehdotettu varaus tulisi mahdollistamaan. Vanhan opis-
kelija-asuntolan tilat ovat teknisesti vanhentuneet, joten uuteen raken-
nukseen sijoitettavat kaavatontteja 45052/4 ja 45055/1 yhteisesti palve-
levat sailytys-, oleskelu ja pesulatilat seka pyodravarastot mahdollistaisi-
vat vanhan rakennuksen paremman hyotykayton ja toimivat tilat opis-
kelijoille. Nyt kaavoitettu uudisrakennus liittyy alueella HOAS:n pitkaai-
kaisesti vuokraamaan tonttiin (AKS) 45052/2 siten, etta tontille ja osin
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viereiselle LPA-tontille kaavoitettu uusi lisarakennusoikeus muodosta-
vat yhdessa uuden tontin (AK) 45052/4 jolla on suora yhteys myods ke-
vyen liikkenteen raitin yli rakentuvalle uudelle kaavatontille (AK)
45055/1.

HOAS on laatinut kaavamuutosalueelle viitesuunnitelman, jonka mu-
kaan tontille olisi tarkoitus rakentaa yhteensa noin 207 uutta laadukasta
opiskelija-asuntoa, seka niita ja vanhaa asuntolaa palvelevia yhteistilo-
ja, teknisia tiloja, varastoja ja kasvihuoneita. Viitesuunnitelman mukaan
alueen yleisilme muuttuu ehommaksi ja jatkossa rakennusoikeuden li-
sayksen myota se edistaa alueella sijaitsevan puiston rakentumista
mahdollistamalla puiston hyodyntamisen mm. opiskelijoiden aktiiviseen
ulkoiluun.

Uusien kaavatonttien kaavan mukainen pysakainti on tarkoitus toteut-
taa kokonaisuudessaan tontin 45055/1 alueelle.

Hakemus liite 6 ja ote viitesuunnitelmasta liite 7.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu

Tonttien hallinta- ja rahoitusmuodoiksi esitetaan asuntotonttien (AK)
45052/4 ja 45055/1 osalta valtion tukemien (pitka korkotuki) opiskelijoil-
le suunnattua vuokra-asuntoja.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-
lian asuminen-yksikon kanssa. Varattavaksi esitettavien tonttien hallin-
ta- ja rahoitusmuodot vastaavat AM-ohjelman mukaista tavoitetta.

Asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto on 27.5.2020 hyvaksynyt Gotlanninkatu 1-3 ase-
makaavan muutoksen nro 12599. Asemakaavamuutos on tullut voi-
maan 22.7.2020.
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Tonttitiedot:
Asemakaava nro 12599
Asemakaava tullut voimaan 22.7.2020

Tontti 1
Kayttotarkoitus Asuinkerrostalojen korttelialue [AK)
Osoite Asiakkaankatu
Tontin nro A5052/4
Kiinteistdtunnus 91-45-52-4
Pinta-ala m2 5427
Rakennusoikeus k-m2 7 000

Tontti 2
Kéyttdtarkoitus Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)
Osoite Gotlanninkatu
Tontin nro 45055/1
Kiinteistdtunnus 91-45-55-1
Pinta-ala m2 2915
Rakennusoikeus k-m2 5 050

Vanhan vuokratontin 45052/2 kayttotarkoitus on kaavamuutoksen yh-
teydessa muutettu asuntolakaytosta (AKS) vastaamaan paremmin
opiskelijoiden tdman hetken asumisen tarvetta asuinkerrostalokayttoon
(AK).

Kaavamuutoksella olemassa oleva asuntolarakennusten (AKS) tontti
45052/2 on muutettu asuinkerrostalojen (AK) tontiksi ja sita on laajen-
nettu nykyisen LPA-tontin ja suojaviheralueen puolelle. Uutta rakennu-
soikeutta on kortteliin 45052 kaavassa lisatty 1 750 k-m?. Osa uudisra-
kennuksen rakennusalueesta ja rakennusoikeudesta sijoittuu siten laa-
jennettavalle tontille 45052/2 muodostaen uuden kaavatontin 45052/4.

Uudisrakennus toteutetaan ulokkeena Asujanpolun katualueen paalle
siten, ettd kahden eri kaavatontin ja korttelin (45052/4 ja 45055/1) alu-
eelle sijoittuva uudisrakennus tulee muodostamaan yhtenaisen, kerralla
toteutettavan ja palomuurittoman kokonaisuuden. Asujanpolun lansi-
puolen uudelle kaavatontille (AK) 45055/1 sijoittuu valtaosa uudisra-
kennuksen rakennusoikeudesta.

Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi alueelle saa rakentaa
asumista palvelevia yhteis-, varasto-, huolto- ja teknisia tiloja. Ylimman
kerrostason paalle on myds mahdollista rakentaa ullakkokerroksia,
saunoja, kasvihuoneita ja iv-teknisia tiloja. Rakennusten maantasoker-
roksissa saa olla liike- ja julkisia lahipalvelutiloja seka kunnallistekniik-
kaa palvelevia tiloja. Kaavan mukaan asumista palvelevia yhteistiloja,
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oleskelupihoja ja leikkipaikkoja saa rakentaa kaava-alueen AK-tonteille
yhteisina.

Kaavan mukaan opiskelija-asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja,
lukuun ottamatta tonttia 45055/1, jonne on toteutettava vahintaan 2 au-
topaikkaa liikuntaesteisten kayttoon ja satunnaiseen tontilla pysakoin-
tiin.

Ote asemakaavasta liite 8.

Varausehdot

Varauksessa noudatetaan liitteen 3 mukaisia erityisehtoja, liitteen 4
yleisia varausehtoja seka liitteen 5 mukaista ohjetta "kaivu- ja louhinta-
toimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut (15.10.2021).

Tontin varaaminen

Esittelija esittaa tonttien varaamista Helsingin seudun opiskelija-
asuntosaatio sr:lle (HOAS) paatdsesityksen mukaisesti.

Tonttien varaamista HOAS:lle voidaan pitaa perusteltuna, silla kaupun-
ginhallituksen 1.4.2019, 5 § hyvaksymien linjausten ja niita taydenta-
vien soveltamisohjeiden kohdan 2.5 "Asuntotonttien suoravaraukset”
mukaan kaupunki voi varata yksittaisia asuntotontteja ilman julkista ha-
kua tai kilpailua asuntotuotantoon tapauskohtaisesti arvioitavin erityisin
perustein, kuten kun kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei
ole mahdollista tonttiin kohdistuvan hakijan pitkaaikaisen maanvuokra-
sopimuksen vuoksi ja tontti varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman
valitsemalle kumppanille taydennysrakentamishanketta varten.

Tontti 45052/2 on pitkaaikaisesti vuokrattu HOAS:lle ja kyseessa on
tonttiin kohdistuva tadydennysrakentaminen. Nyt HOAS:n vuokra-
alueelle (entinen AKS-tontti 45052/2) on asemakaavan muutoksella nro
12599 osoitettu uusi kayttotarkoitus (AK-tontti) ja kortteliin on samalla
kaavoitettu lisarakennusoikeutta siten, etta lisarakennusoikeus ja kort-
teliin kiinteasti kaavallisella ratkaisulla liitettava uusi tontti 45055/1
muodostavat yhtenaisen rakennuskokonaisuuden. Kokonaisuudella pa-
rannetaan nykyisin tontille 45052/2 asuntolakaytossa olleen opiskelija-
asuntolan teknista toimivuutta. Nain ollen on perusteltua esittaa tonttien
(AK) 45052/4 ja 45055/1 varaamista HOAS:lle.

Lisaksi neuvottelut kohteen varaamiseksi tontin haltijalle ovat kaynnis-
tyneet jo ennen 1.4.2019 kaupunginhallituksen hyvaksymia ja voimaan
tulleita linjauksia ja soveltamisohjeita.

Nyt toteutettava tdydennysrakentaminen sijaitsee lahella jo olemassa
olevia oppilaitoksia hyvien liikenneyhteyksien varrella tuoden tontille li-
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saa asumista ja mahdollistaa samalla alueella jo sijaitsevan vanhan
asuntolarakennuksen teknisen paivittamisen nykyisia opiskelija-
asumisen tarpeita paremmin vastaavaan tasoon.

Edella mainituilla perusteilla suoravarauksen tekemisen edellytysten
katsotaan tayttyvan.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian ja asema-
kaavapalvelun kanssa. Varaus toteuttaa kaupunkistrategiaa ja asunto-
poliittisia tavoitteita. Varaus perustuu hakemuksen tietoihin ja kaytyihin
neuvotteluihin. Varaus toteuttaa myds asuntotonttien suoravaraukselle
asetetut kaupungin ko. alueelle asettamat asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakaumaa koskevat tavoitteet.

Tonttien myohempi luovuttaminen

Tontit on tarkoitus myohemmin luovuttaa kaupunginhallituksen
1.4.2019 (5 §) paattamien asuntotonttien luovutusta koskevien linjaus-
ten mukaisesti vuokraamalla pitkaaikaisesti.

Vuokranmaarityksessa noudatetaan kaupunginvaltuuston 2.2.2022 (22
§) hyvaksymia periaatteita. Tontin markkina-arvon maarittaminen pe-
rustuu puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen selvitykseen tai
puolueettoman arvioijan hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

HOAS:n tonttiin (AKS) 45052/2 kohdistuvaa pitkaaikaista maanvuokra-
sopimus nro 9970 tullaan paattamaan siten, etta vuokraus kohdistuu
jatkossa kaavatonttiin (AK) 45052/4, jossa HOAS:n omistama jo ole-
massa oleva opiskelija-asuntoala sijaitsee. Muutoksen yhteydessa ton-
tin rakennusoikeus kasvaa 1 750 k-m?2.

Kaavatonttien (AK) 45052/4 ja 45055/1 vuokrausperiaatteet tullaan
vahvistamaan tonttien pitkaaikaisten maanvuokrasopimuksen laadin-
nan yhteydessa.

Tontteja koskevat yksityiskohtaiset luovutusehdot vahvistetaan tonttien
maanvuokrasopimusten hyvaksymisen yhteydessa noudattaen kau-
pungin kayttamia asuntotonttien ja asumista palvelevien tonttien yleisia
luovutusperiaatteita.

Tonttiin (LPA) 45052/1 kohdistuva HOAS:n pysakaointia koskeva maan-
vuokrasopimus nro 20835 tullaan tarpeettomana paattamaan. Samas-
sa yhteydessa alueeseen kohdistuneita asuntotonttien pysakaintia pal-
velevia pysakaointisopimuksia nro 28033 ja 28034 tulee muuttaa siten
etta ne sijoittuvat jatkossa kaavan mukaiselle LPA-tontille 45052/5 kun-
kin kaavan mukaista tarvetta vastaavasti.

Toimivalta
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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
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Petra Santos, asiantuntija, puhelin: 09 310 31897
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Kanslia/Linden, Nelskyla, Villeneuve, Sippola-Alho
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