Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 17/2016 1(9)

Kaj/2
02.05.2016

§ 426

Asuntotontin varaaminen Asunto Oy Helsingin Kommodorille kehit-
tamishanketta varten (Lansisatama, Jatkasaari, tontti 20070/1)

HEL 2015-008640 T 10 01 01 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti varata Asunto Oy Helsingin Kommodorille Hel-
singin kaupungin 20. kaupunginosan (Jatkasaari, Lansisatama) kortte-
lin nro 20070 tontin nro 1 (kiinteistétunnus 91-20-70-1, pinta-ala 1 941
m?, 0s. Bahamankatu) ja Kehittyva kerrostalo -projektin puitteissa ta-
pahtuvan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamista tarkoitta-
van hankkeen suunnittelua varten 31.12.2018 saakka seuraavin eh-
doin:

1

Tontille 20070/1 tulee toteuttaa saantelemattéomia ja vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja.

Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varattava tontti luovute-
taan myymalla kaypaan arvoon. Asunnot on pidettava talloin vuokra-
asuntokaytdssa vahintaan 10 vuotta tontille rakennettavien rakennus-
ten valmistumisesta lukien.

2

Varauksensaaja on velvollinen tontin suunnittelussa ja rakentamisessa
tutkimaan ja kehittamaan asuinkerrostalojen rakennussuunnitteluratkai-
sujen vaikutusta energiankulutukseen, lampoviihtyvyyteen ja luonnon-
valo-olosuhteisiin kantakaupunkimaisessa asuinymparistossa varauk-
sensaajan esittaman Kehittyva kerrostalo -hakemuksen ja sen liitteiden
mukaisesti.

Varauksensaaja on velvollinen toteuttamaan hakemuksen liitteena ole-
van tutkimussuunnitelman mukaisen tutkimuksen seka raportoimaan
tuloksista esitetylla tavalla.

Varauksensaaja on velvollinen raportoimaan kaupungille mittausantu-
rein tapahtuvan energiankulutuksen ja -tuotannon seurannan tuotta-
masta datasta seka asukastyytyvaisyysseurannan datasta tiedot vahin-
taan kolmen (3) vuoden ajalta kohteen valmistumisen jalkeen.

3
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Varauksensaaja on velvollinen hyvaksyttamaan hankkeen paasuunnit-
telijan seka viite- ja konseptisuunnitelmat kiinteistdviraston tonttiosas-
tolla.

4

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 1 olevia Kehitty-
va kerrostalo -hankkeiden lisaehtoja.

5

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 2 olevia asunto-
tonttien yleisia varausehtoja, liitteena 3 olevia Jatkasaaren alueen va-
rausehtoja seka liitteena 4 olevaa kiinteistoviraston tonttiosaston toi-
mintaohjetta.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistélautakunnan tarvittaessa te-
kemaan varauspaatokseen muutoksia, tarkennuksia ja taydennyksia.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Kehittyva kerrostalo lisaehdot
2 Yleiset varausehdot
3 Lansisataman Jatkasaaren alueen lisdehdot
4 Tonttiosaston toimintaohje
5 Kopio asemakaavasta nro 12270
6 Sijaintikartta
7 Tutkimussuunnitelma
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Liite 6
Liite 7
Rakennusliike Reponen Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7

Paatos on ehdotuksen mukainen.

SVK Yhtyma Oy on esittanyt kaupungille, etta Jatkasaaren tontti
20070/1 varattaisiin yhtion perustamalle asunto-osakeyhtiolle Asunto
Oy Helsingin Kommodorille kehittamishanketta varten. Hankkeen Iaht6-
kohtana on energiatehokkaiden ja valoisien kerrostalojen ja -asuntojen
suunnittelu ja toteutus. Asunto Oy Helsingin Kommodori on perustettu
SVK Yhtyma Oy:n ja Rakennusliike Reponen Oy:n yhteista hanketta
varten, jossa Rakennusliike Reponen Oy on paaurakoitsija ja tulevat
asunnot omistaa SVK Yhtyma Oy:n perustama Asunto Oy Helsingin
Kommodori.

Koko SVK Yhtyma Oy:n asuntokanta siirtyi huhtikuun puolivalissa teh-
dylla kaupalla Sato Oyj:lle.

Kaupan ulkopuolelle jaanyt Propertos Rakennuttaminen Oy, joka haku-
vaiheessa oli SVK-konsernin osana, on perustanut Asunto Oy Helsin-
gin Kommodorin ja jatkaa hankkeen eteenpain vientia omana yhtio-
naan hakemuksessa kuvatulla tavalla ja sen ehtoja noudattaen.

Hankkeessa tarkastellaan vaativan energiatehokkuustavoitteen (E=90)
ja laadukkaiden luonnonvalo-olosuhteiden toteuttamista kantakaupun-
kimaisessa umpikorttelirakenteessa. Tarkoituksena on toteuttaa Suo-
men ensimmainen lahes nollaenergiakerrostalo. Energiatehokkuusta-
voitteella ennakoidaan tulevaa saaddsohjauksen kehitysta. Hankkee-
seen sisaltyy kattava ja moniulotteinen tutkimus ja tutkimustulosten ra-
portointi.

Edelld mainituin perustein esitetaan tonttia 20070/1 varattavaksi kehit-
tamishankkeeseen Asunto Oy Helsingin Kommodorille. Esitys tukee
kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista erityisesti ener-
giatehokkaan ja monipuolisen rakentamisen edistamisen osalta. Han-
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Esittelijan perustelut

Hakemus

ketta on tyOstetty Kehittyva kerrostalo -tydryhman kanssa, ja tyéryhma
on antanut puoltavan lausunnon toteutuksesta. Hanke esitetaan toteu-
tettavaksi vapaarahoitteisena vuokrakohteena ja tontti luovutettavaksi
myymalla kaypaan arvoon. Siten esitys tukee myos tulevien vuosien
maanmyyntitavoitteiden saavuttamista. Myytavalle tontille rakennetta-
vat asunnot tulee pitda vuokra-asuntokaytéssa vahintaan 10 vuotta.

SVK Yhtyma Oy pyysi 8.2.2016 paivatylla hakemuksellaan, etta kau-
punki varaisi perustettavalle yhtidlle Asunto Oy Helsingin Kommodorille
asuntotontin 20070/1 energiatehokasta ja valoisaa kaupunkikerrostaloa
tutkivaan kehittdmishankkeeseen.

Asemakaava- ja perustiedot

Tontin varaaminen

Varaushakemuksen kohteena oleva tontti 20070/1 on voimassa olevan
asemakaavan mukaan asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK). Tontin
rakennusoikeus on 5 200 k-m?. Kopio asemakaavasta on liitteena 5 ja
sijaintikartta liitteena 6.

SVK Yhtyma Oy yhdessa Rakennusliike Reponen Oy:n kanssa on esit-
tanyt kaupungille tonttia 20070/1 varattavaksi energiatehokkaiden ja
valoisien kaupunkikerrostaloasuntojen suunnittelua ja toteuttamista var-
ten. Kyseessa on poikkeuksellisen laaja-alainen kehittamishanke, jossa
seurataan lahes nollaenergiarakentamiseen ohjaavan lainsaadannon
valmistelua ja kayttoonottoa. Paaurakoitsija on Rakennusliike Reponen
Oy, joka on tutkinut ja toteuttanut energiatehokasta rakentamista vuo-
desta 2001. Toteutettava rakennus hyddyntaa kyseisen yrityksen koke-
musta energiatehokkaasta kerrostalorakentamisesta. Tutkimussuunni-
telma on liitteena 7.

Hankkeessa tarkastellaan vaativan energiatehokkuustavoitteen ja laa-
dukkaiden luonnonvalo-olosuhteiden toteuttamista kantakaupunkimai-
sessa umpikorttelirakenteessa. Tulevaa maaraystasoa ennakoiden ra-
kennuksen E-lukutavoitteeksi asetetaan 90 (varauspaatdksen tekohet-
kelld voimassa olevan saaddstason mukainen E-luku). Luonnonvalo-
olosuhteiden osalta tarkastellaan energiatehokkuustavoitteen (mahdol-
liset rajoitukset ikkunapinta-alalle) ja kaupunkirakenteen (tiivis umpi-
korttelirakenne, vastapaata 16-kerroksinen tornitalo) asettamia reu-
naehtoja. Hankkeessa kuvataan tarkoituksenmukainen tavoitetasojen
asettamistapa luonnonvalo-olosuhteille seka parvekevyohykkeen vai-
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kutus energiatehokkuuteen ja arkkitehtonisiin ja kaupunkikuvallisiin rat-
kaisuihin rinnastaen ratkaisuja perinteiseen kaupunkikerrostaloon.

Viranomaismaaraysten nakokulmasta hankkeella on merkittava yleista
tietoisuutta lisdava ja alaa edistava vaikutus. Hankkeessa tutkitaan, mi-
ten maaraykset vaikuttavat ja ohjaavat rakentamista ja onko rakentami-
nen mahdollista tehda lahtokohtaisesti energiatehokkaana. Ymparisto-
ministerion mukana olo mahdollistaa energiatehokkuutta koskevan lain-
saadannon valmistelun ja kayttoonoton seuraamisen lahietaisyydelta.
Hankkeessa voidaan reagoida mm. lausuntokierroksella esiin nouseviin
kysymyksiin.

Hankkeeseen liittyy tutkimus, joka tuottaa uutta tietoa asuinkerrostalo-
jen rakennussuunnitteluratkaisujen vaikutuksesta energiankulutukseen,
lampadviihtyvyyteen ja luonnonvalo-olosuhteisiin kantakaupunkimaises-
sa asuinymparistossa. Tutkimuksen toteutuksesta vastaa Arkkitehtuuri-
toimisto Kimmo Lylykangas Oy. Tutkimusosion tulokset vaikuttavat
suoraan suunniteltavan rakennuksen ratkaisuihin. Hankkeen tulokset
kootaan raportiksi, jossa esitetaan johtopaatokset toteutetuista tarkas-
teluista seka kuvataan mahdolliset tuloksista johdettavissa olevat ylei-
semmat suunnitteluperiaatteet, kuten uudet ratkaisut seka mahdolliset
uudet tutkimus- ja tuotekehitystarpeet. Raportointi valmistuu samassa
tahdissa kuin toteutettava rakennus.

Sijainti ja hallintamuoto

Kehittamishanke sisaltaa rakennuskustannuksia olennaisesti nostavia
tekijoita, minka johdosta hankkeen olisi lahtokohtaisesti sijaittava talou-
dellisen toteuttamiskelpoisuuden mahdollistavalla alueella. Jotta kehit-
tamishanke saadaan toteutettua ja siitd saatavat merkittavat tutkimus-
tulokset hyodynnettya, tulee kohteen olla alueen kiinnostavuuden ja
markkinoitavuuden seka hallinta- ja rahoitusmuodon suhteen otollinen.
Tasta johtuen hanke esitetaan toteutettavaksi Jatkasaareen vapaara-
hoitteisena vuokra-asuntotuotantona. Vapaarahoitteiseen asuntotuo-
tantoon osoitettu tontti tultaisiin luovuttamaan myymalla kaypaan ar-
voon, joten esitys tukee myds tulevien vuosien maanmyyntitavoitteiden
saavuttamista.

Tontin valintaan Jatkasaaresta vaikuttaa osaltaan se, etta kyseisen ton-
tin ominaisuudet sopivat hyvin tutkimushankkeeseen. Hankkeen kan-
nalta on olennaista, etta tontti sijoittuu asemakaavan mukaisesti umpi-
korttelirakenteeseen. Muita olennaisia tekijoita ovat meren laheisyys ja
sen vaikutus mm. tuulisuuteen ja ilmankosteuteen seka kantakaupunki-
maisuus.

Perustelut kehittamishankkeiden erillisvarauksille
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Lahtokohtaisesti kaupunki varaa asuntotontit yleisten tontinvarauskier-
rosten ja naita taydentavien julkisten ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelyjen seka muiden yleisten tonttihakujen perusteella. Talloin va-
rauksensaajat valitaan saatujen hakemusten perusteella. Perustellusta
syysta kaupunki voi poiketa normaalista tontinvarausmenettelysta ja
paattaa tontin varaamisesta suoravarauksena ilman kaikille avointa ha-
kumenettelya, kuten nyt esitetdan tehtavaksi.

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelmassa linjataan
kaupungin asunto- ja maapoliittiset periaatteet ja tavoitteet. Yksi tavoit-
teista on asuntokannan ja asuntorakentamisen kehittaminen. Asuntora-
kentamisen kehittamisen tukemiseksi perustettu Kehittyva Kerrostalo -
ohjelma mahdollistaa systemaattisen kehittamisen seka tulosten hyo-
dyntamisen tulevissa hankkeissa. Asuntorakentamisessa pyritaan edis-
tamaan muun muassa energiatehokkuutta, erilaisten talotyyppien ra-
kentamista, omatoimista rakennuttamista seka erilaisten asumiskon-
septien toteuttamista.

Perusteltuna syyna erillisvarauksen tekemiselle voidaan tassa tapauk-
sessa pitaa kaupungin asunto- ja maapoliittisten tavoitteiden mukaisten
kehittamishankkeiden edistamista. Hanketta on tyostetty Kehittyva Ker-
rostalo -tyoryhman ohjauksessa jo pidemman aikaa, ja tyéryhma on an-
tanut puoltavan lausunnon hankkeen toteuttamisesta. Voidaan pitaa
varsin epatodennakoisena, etta yhta laaja ja rakennusalaan yleisella ta-
solla liittyva tutkimus- ja kehittamishanke voitaisiin osoittaa tontille ylei-
sen tontinvarauskierroksen kautta.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Kehittyva kerrostalo lisdehdot
2 Yleiset varausehdot
3 Lansisataman Jatkdsaaren alueen lisdehdot
4 Tonttiosaston toimintaohje
5 Kopio asemakaavasta nro 12270
6 Sijaintikartta
7 Tutkimussuunnitelma
Muutoksenhaku
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Kaupunkisuunnitteluvirasto
Talous- ja suunnitteluosasto
Paatoshistoria
Kiinteistdlautakunta 07.04.2016 § 154
HEL 2015-008640 T 10 01 01 00
Esitys
Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
varaa SVK Yhtyma Oy:n perustamalle Asunto Oy Helsingin Kommodo-
rille (Y-tunnus 2747328-9) Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Jatkasaari, Lansisatama) korttelin nro 20070 tontin nro 1 (kiinteistdtun-
nus 91-20-70-1, pinta-ala 1 941 m?, os. Bahamankatu) vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen ja Kehittyva kerrostalo -hankkeen suunnittelua
varten 31.12.2018 saakka seuraavin ehdoin:
1
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Esittelija

Tontille 20070/1 tulee toteuttaa saantelemattomia ja vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja.

Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varattava tontti luovute-
taan myymalla kaypaan arvoon. Asunnot on pidettava talléin vuokra-
asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta tontille rakennettavien rakennus-
ten valmistumisesta lukien.

2

Varauksensaaja on velvollinen tontin suunnittelussa ja rakentamisessa
tutkimaan ja kehittamaan asuinkerrostalojen rakennussuunnitteluratkai-
sujen vaikutusta energiankulutukseen, lampdviihtyvyyteen ja luonnon-
valo-olosuhteisiin kantakaupunkimaisessa asuinymparistossa varauk-
sensaajan esittdaman Kehittyva kerrostalo -hakemuksen ja sen liitteiden
mukaisesti.

Varauksensaaja on velvollinen toteuttamaan hakemuksen liitteena ole-
van tutkimussuunnitelman mukaisen tutkimuksen seka raportoimaan
tuloksista esitetylla tavalla.

Varauksensaaja on velvollinen raportoimaan kaupungille mittausantu-
rein tapahtuvan energiankulutuksen ja -tuotannon seurannan tuotta-
masta datasta seka asukastyytyvaisyysseurannan datasta tiedot vahin-
taan kolmen (3) vuoden ajalta kohteen valmistumisen jalkeen.

3

Varauksensaaja on velvollinen hyvaksyttdamaan hankkeen paasuunnit-
telijan seka viite- ja konseptisuunnitelmat kiinteistoviraston tonttiosas-
tolla.

4

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena nro 1 olevia Ke-
hittyva kerrostalo -hankkeiden lisaehtoja.

5

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena nro 2 olevia
asuntotonttien yleisia varausehtoja, liitteena nro 3 olevia Jatkasaaren
alueen varausehtoja seka liitteena nro 4 olevaa kiinteistdviraston tont-
tiosaston toimintaohjetta.

Lopuksi lautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta oikeu-
tetaan tekemaan varauspaatokseen muutoksia, tarkennuksia ja tayden-
nyksia.
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vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
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