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Heka Jätkäsaari Bahamankatu 2

Pääpiirustukset 24.03.2017

Sijainti
20070 / 2
Bahamankatu 2, Jätkäsaari
00220 Helsinki

Tontti
Tontti on Jätkäsaaressa, Länsisataman kaupunginosassa. Alueelle on tulossa hyvät
julkisen liikenteen yhteydet, raitiovaunuliikenne kulkee nyt lähistöllä ja uusi linjaus
sivuaa tontteja. Heka Atlantinkatu 11:n ja Heka Bahamankatu 2 välissä
Bermudankujalla on Bermudankolmion aukiolta Atlantinkadulle johtava jalankulun ja
pyöräilyn reitti. Osa katutilasta kuuluu tonttiin 2.

Bahamankatu 2:n kortteliin tontille 1 on suunnitteilla Norreal Oy:n vuokratalokohde
Bahamankatu 4:ään, arkkitehtisuunnittelu Arkkitehtuuritoimisto Kimmo Lylykangas
Oy. Rakennuksille tulee yhteinen piha, jonka ajoyhteys tulee asemakaavan
mukaisesti Bahamankatu 4:n kautta. Rakennusten julkisivumateriaaleja,
runkosyvyydet, räystäskorkeudet ja pihajärjestelyt on yhteensovitettu. Hankkeet
toteutetaan itsenäisesti.

Tontti on entistä merialuetta, joka on pääosin täytetty mereen 1950-1969 välisenä
aikana.
Se on nykyisin suurimmalta osaltaan asfalttipäällysteistä pysäköintialuetta, jonka
maanpinnan korkeusasema vaihtelee tasovälillä noin +2,8…+3,3. Sataman luovuttua
alueesta se on toiminut läjitysalueena. Nykytilassa korttelin länsiosa on
ruoppausmassojen kuivatusaltaan reunapengertä, jonka korkeusasema on
ylimmillään noin tasolla +7,2. Muutoin tontti on edelleen asfalttikenttää.

Alueella on tehty ympäristöhygieenisiä tutkimuksia. Korttelin tutkimuspisteissä on
havaittu
pohjavedenpinnan yläpuolella olevissa täyttökerroksissa alemman ohjearvon ja
kynnysarvon
ylittäviä pitoisuuksia epäorgaanisia haitta-aineita.

Pohjaveden korkeusasema noudattelee merivedenpinnan tasoa. Karkeissa
täytekerroksissa pohjaveden korkeusasema saattaa vaihdella nopeastikin
merivedenpinnan vaihteluiden mukaan. Tulvakorkeus täyttömaan eri puolilla vaihtelee
noin +3.6…+4.5

Tontin koko on 1762 m².

Asemakaava
Asemakaava (no. 12270) on hyväksytty 26.11.2014. Kaavassa korttelit ovat AK-
korttelialuetta. Kerrosluku on VI, ylin kerros saa olla 2/3-osaa suurimman kerroksen
alasta. Ullakkoa ei saa rakentaa.

Atlantinkadun varteen sekä Bahamankadulle tonttien 1 ja 2 rajalle on osoitettu
sisäänveto, sisäänkäyntipiha. Se on rakennettava kivetyksi aukioksi, jolle on
istutettava puu ja muuta kasvillisuutta.

AK-korttelialueella saa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakentaa
yhteistiloja, kuten säilytystilat, pesutuvat, kuivaushuoneet, saunat ja harrastetilat
lukuun ottamatta jätehuoneita, jotka tulee kuitenkin sijoittaa rakennuksiin.
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Porrashuoneisiin pitää olla pääsy sekä kadun että pihan puolelta. Suoraan kadulle
avautuvien ovien on oltava vähintään 0,9 m syvennyksessä. Julkisivujen tulee olla
pääosin paikalla muurattuja ja rapattuja. Erityistä huomiota on kiinnitettävä ilmasto-
olojen rakennustekniikalle asettamiin vaatimuksiin.

Parvekkeet saavat olla vain osittain rakennusrungon ulkopuolella ja ne on lasitettava.
Rakennuksen ylimpään kerrokseen liittyville edellisen kerroksen katonosille on
rakennettava kattoterasseja, joille saa rakentaa katoksia ja pergoloita.

Asunnon lattian tulee olla pääikkunoiden puolella vähintään metrin kadun tasoa
korkeammalla. Asuntopihan tulee olla yhteisen pihatason yläpuolella. Istutuksissa ei
saa käyttää pihatason yläpuolelle kohoavia altaita. Tontteja ei saa aidata.

Asukkaiden käyttöön on rakennettava riittävät varastotilat, vähintään 1
talopesula/tontti ja pyykinkuivatustiloja 10 m²/20 asuntoa. Lisäksi asukkaiden käyttöön
on rakennettava harraste- ja kokoontumistiloja 1.5 % tontin kerrosalasta.

Autopaikkavaatimus on 1ap/120 k-m² tai 0,6 ap/asunto sen mukaan kummasta tulee
suurempi määrä. Myymälätiloille voi varata enintään 1 ap/150 k-m², toimistoille
enintään 1 ap/350 k-m². Autopaikat on osoitettu viereisestä paikoituslaitoksesta.
Polkupyöräpaikkoja pitää sijoittaa 1 pp-paikka/30 m² asuntokrs-alaa. Näistä ¾ pitää
olla rakennuksissa.

Atlantinkatuun rajoittuvilla seinillä, ikkunoilla ja muilla rakenteilla on 33 dB vaatimus
autoliikenteen melua vastaan. Myös raitoliikenteen aiheuttamaan runkomeluun ja
tärinään on kiinnitettävä huomiota. Asuinrakennusten ääneneristävyyttä
mitoitettaessa ja pihojen oleskelualueiden sijoitettaessa tulee huomioida myös
Länsisataman toiminnasta aiheutuva melu.

Asemakaavasta poikkeamiset

Käytetty kerrosala on 4406 k-m2; ylitys kaavan sallimasta kerrosalasta on 6 m2 eli n.
0,1%. Pieni ylitys muodostuu kaavoittajan alustavassa alueryhmässä ehdottamasta
ala-aulojen sisääntuloetupihojen kohdalla olevien porrashuoneaulojen venyttämisestä
läpikuljettaviksi kuisteiksi joista toinen voidaan toteuttaa. Toinen jää auki tulvareitin
takia. 1krs porrashuonetiloista on laskettu kerrosalaan vaadittu poistumistien alue.

Katujulkisivun päämateriaali on paikalla muuratun ja rapatun sijasta paikalla muurattu
vaalea tiili vaalealla saumalla. Sisäpihan julkisivut ovat valkoisesta kiviaineksesta
tehtyjä betonielementtejä, joissa on saumansiirtoja, eri tekstuureja ja pinta- sekä
värikäsittelyjä. Tämä liittyy viereisen tontin 1 luonnonvalo-olosuhteiden optimointi-
kokeiluun (viitemateriaalia Haso Pihlajanmarjan julkisivuista). Sisäpihan 2 lasitettua
parvekeryhmää ovat kokonaan rakennusrungon ulkopuolelle ripustettuja.

Naapuritontin kanssa yhteisen etupihan osuus Bahamankadun varressa on kaavassa
osoitettua pienempi – naapuritontilla ei ole lainkaan.

Lähiympäristön suunnitteluohjeet
Asemakaavamääräyksiä täydentävät tarkat tonttikortit, joissa on sitovia ja ohjeellisia
ohjeita. Sitovista poiketaan seuraavasti:

Ympäröivät kadut toimivat pelastusteinä, sitovista ohjeista poiketen myös
Atlantinkatu, jonka varteen voidaan osoittaa korttelikortin ohjeista poiketen
nostopaikkoja yhteis-käyttöpylväiden ja rakennusten väliin pelastuslaitoksen
ennakkoneuvottelumuistion 12.10.2016 mukaisesti. Tällä tontilla tarvitaan
nostopaikka sisäänkäyntipihan kohdalla.

Ylin vajaa kattokerros (2/3) tulisi suunnitella pääosin sisäänvedettynä räystäslinjasta,
mutta Bahamankatu 2:ssa naapuritontin teemaa, luonnonvalon käytön optimointia
sisätiloissa, noudattaen rakennuksen ylin kerros ei ole koko pituudeltaan rakennettu,
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vaan siinä on täyskorkeita aukkoja, kun julkisivu muuten on alempien linjassa. Ylin
kerros on asemakaavan sallimaa pienempi: Heka Bahamankatu 2: laajin kerros n.
897 krs-m², ylimmän kerroksen rakennusoikeus n. 431 krs-m². Lisäksi sisäpihan
julkisivut ovat mahdollisimman vaaleat – kts asemakaavan julkisivupoikkeama.

Ratkaisu
Rakennus on pääosin kuusikerroksinen 2 porrashuoneen asuintalo. Porrashuoneiden
sisäänkäynnit ovat kadulta säänkäyntipihan kautta ja maantasopihalta.

Ylimmän kerroksen rakennusoikeuteen laskettava osuus on alle 2/3 peruskerroksen
laajuudesta.

Sisääntulopihaa rajaavat liiketila, talopesula ja taustalla lasinen, läpinäkyvä pyörien
säilytystila, ja huoltopaikka.

Rakennuksen sijoitus tontilla perustuu asemakaavaan ja sitä täydentäviin tonttikortteihin
kuvatuin tarkennuksin ja poikkeamin.

Paikoitus ja liikenne
Asuntojen autopaikkatarve on vuokra-asuntovähennys huomioiden 27 ap ja liiketiloille
varataan 1 ap. Paikat on osoitettu viereisestä paikoituslaitoksesta.

Pyöräpaikkoja tulee hieman kaavamääräystä enemmän, sillä ne on mitoitettu Ara:n
suunnitteluohjeiden mukaan: paikkoja tulee olla sääsuojatussa tilassa 1,5
kpl/pienasunto ja perheasunnoille 3 kpl/ asunto.

Yhtiön putkikeräysjätepiste on eteläisemmän pihasisäänkäynnin yhteydessä.

Rakennukset
Rakennus on rungoltaan pääpiirteissään tyypillinen betonielementtitalo. Väliseinät
ovat kantavat ja väli- sekä yläpohjat ovat ontelolaatastoja. Ulkoseinissä
mineraalivillaeriste, yläpohjissa lecasoraeriste. Alapohjat kantavat, ontelolaatasto ja
mineraalivillaeriste.

Lämmitystapa on kaukolämpö ja vesikiertolämmitys, märkätiloissa kuivauslattia-
lämmitys. Ilmanvaihto on pääosin keskitetty, mutta koska ullakoita ei kaavan mukaan
saa rakentaa, ylimmän kerroksen asunnoilla ja saunaosastoilla on huoneistokohtaiset
iv-konehuoneisiin sijoitettavat lämmöntalteenotolla varustetut ilmanvaihtokoneet.
Kohteessa kokeillaan esivalmisteista metallirunkoista hormijärjestelmää, jonka
ympärille märkä- ja keittiötilat keskitetään.

Liiketiloissa varaudutaan tilakohtaisiin laitteisiin ja sinne tulee rasvahormi.
Hormiratkaisuissa varaudutaan liiketilojen lisäkanavointeihin

Katujulkisivut ovat korttelin toisen tontin kanssa yhteen sovittaen vaaleaa tiiltä.
Ikkuna-aukotus seurailee pohjoispuolelle valmistuvien pienasuntovaltaisten kohteiden
tiivistä tasarytmistä ilmettä perheasunnoissakin. Atlantinkadun sisääntulopiha ja
taustan tiiliverhottu parvekkeisto ylimmän kerroksen terassimaisine osuuksineen ovat
Hyväntoivonpuistoa reunustavaan korttelirivistöön jäävän aukon ja puistosta edelleen
Atlantinkadun poikki aukeavan näkymän päätteenä.

Pihajulkisivut ovat vaaleita, korkealuokkaisia betoni-elementtejä, joissa on sauman-
siirtoja ja eri pintakäsittelyjä: muotti- ja pesupintoja sekä maantasossa kuulto-
käsittelyjä. Pienet tuuletusikkunat sijoittuvat vaihtelevasti pääikkunoiden ympärille.

Parvekkeet on keskitetty selkeiksi kentiksi Atlantinkadun sisääntulopihan kohdalla ja
Bahamankadun sekä Bermudankujan varrelle, joissa jokaisella huoneistolla on umpi-
ja pinnakaideosuus. Kaikkien parvekkeiden taustat ovat maalattuja sandwich-
elementtejä. Pihalla on pari ulokeparvekeryhmää. Kaikille parvekkeille tulee
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tavanomaiset parvekelasitukset joko umpikaiteen päältä tai täyskorkeana
pinnakaiteen takana

Naapuritontin Kehittyvä kerrostalo-kokeiluteemaa, luonnonvalon käytön optimointia
sisätiloissa, noudattaen ylimmän kerroksen massassa on täyskorkeita aukkoja pienen
pihan valoisuuden optimoimiseksi. Samasta syystä sisäpihan julkisivut ovat
mahdollisimman vaaleat

Asunnot
Asuntoja on 61, ne ovat saunattomia ja niissä on yleensä lasitettu parveke. Asuntojen
koot vaihtelevat välillä 36,5 m2 … 86,5 m2. Asuntohuoneistoalaa on 3197 asm² ja
keskipinta-ala n. 52,8 m².

Kokeiltavan esivalmisteisen hormijärjestelmän mahdollisuudet saadaan parhaiten
hyödynnettyä keskittämällä märkätilat ja keittiö hormiryhmän ympärille. Ratkaisu tuo
vuokra-asuntoihin seinä-wc-istuimet

Asunnot täyttävät RT-kortiston sekä ATT:n ohjeistot. Asuntojen esteettömyys on
suunniteltu Rakennusvalvontaviraston RakMk F1 ja G1-tulkintaohjeen mukaisesti.

Liiketilat
Liiketila 331 htm² sijoittuu yhtenäisenä ja joustavasti jaettavana Atlantinkadun ja
Bermudankujan kävely- ja pyöräilyalueen varteen. Se varustetaan rasvahormilla.

Yhteistilat
Ylimmässä kerroksessa on kaksiosainen saunaosasto, jonka vilpolat ovat
parvekevyöhykkeellä. Atlantinkadun katutason loppuosuudelle sijoittuvat kerhotila ja
talopesula. Kellarittoman rakennuksen loput ulkoilu- ja irtaimistovarastot/väestönsuoja
sekä tekniset tilat ovat hiljaisemman Bahamankadun puolella. Osa
irtaimistovarastoista on kerroksissa. Suunnittelussa on noudatettu RVVn ohjetta.

Piha-alueet
Bermudankujan tontille kuuluva osuus kivetään jalankulkualueeseen sovittaen ja
liiketilojen ravintola-terassikäyttö mahdollistaen. Naapuritontin kanssa yhteinen pieni
maanvarainen piha artikuloidaan tarkasti leikki- ja oleskelualueisiin – tilaa on
muutamalle isoksi kasvavalle puulle ja harkituille säestäville istutuksille.
Rakennuttajan edellyttämä ulkotupakointipaikka sijoitetaan mahdollisimman
huomaamattomaan paikkaan. Myös piha on esteetön.
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Suunnitelman käsittelyt
Kaupunkikuvaneuvottelukunta 08.02.2017
Aluehitas 14.12.2017
ATTn esittely 13.02.2017
Asuntotuotantotoimikunta 22.02.2017
ARA 01.03.2017
Hitastyöryhmä
RVV tekn.neuvottelukunta
Rakennuslupa
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