Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 5 614 k-m? + li 359 k-m? + y 997 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen
Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja
varten (Sornainen, Kalasatama, Verkkosaari, tontti 10627/3)

Kalasatamankatu 15

Hakemus Kaupunkiympariston toimialan asuntotuotanto (att) pyytaa 8.5.2018 pai-
vatylla hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi pitkaaikaisesti Helsingin
kaupungin asunnot Oy:lle tontin 10627/3 valtion korkotukemia (pitka
korkotuki) vuokra-asuntoja varten 1.6.2018 alkaen.

Hakemus on ehdollinen, ja sidottu Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kuksen (ARA) hankkeelle myontamaan myonteiseen rahoituspaatok-
seen.

Hakemus on nahtavana paattajalla ja liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspaatos Kaupunginhallitus paatti 30.1.2012 (113 §) varata asuntotuotantotoimi-
kunnalle ns. Capellan korttelin alueen (kortteleja 10627 ja 10628 vas-
taavat alueet) kumppanuuskaavoitusta seka asuntorakentamishankkei-
den kehittamista ja suunnittelua varten paatoksessa mainituin ehdoin.

Paatoksen mukaan varauksensaaja on velvollinen yhteistyossa kau-
punkisuunnitteluviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen aluerakenta-
misprojektin ja kiinteistoviraston kanssa jarjestamaan asemakaava-
suunnittelun alkuvaiheessa Suta-kilpailun, jonka tavoitteena on |I0ytaa
alueen jatkosuunnittelun seka hankkeiden toteutuksen pohjaksi alueen
rakentamisen perusratkaisut seka maarittaa rakentamiselle asetettavat
yleiset laatutavoitteet.

Ellei sosiaalivirasto toisin paata, varauksensaaja on velvollinen sijoitta-
maan varausalueelle noin 1 000 m?:n suuruisen kehitysvammaisten
paivatoimintakeskuksen. Keskus on suunniteltava yhteisty0ssa sosiaa-
liviraston ja kiinteistOviraston tilakeskuksen kanssa seka niiden anta-
mien ohjeiden mukaisesti.

Samalla kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan paat-
tamaan edella mainittujen tonttien varausehtojen vahaisista tarkennuk-
sista ja mahdollisesti tarvittavista lisaehdoista.

Capellan puistotien kortteleiden arkkitehtuurikutsukilpailu (ideakilpailu)

Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto jarjesti yhteistydssa kau-
punkisuunnitteluviraston kanssa 15.11.2012 — 1.3.2013 arkkitehtuurin
suunnittelu- ja tarjouskilpailun kortteleiden 10627 ja 10628 AK- ja AH-
tonttien asemakaavallisesta ratkaisusta. Kilpailun jarjestamisen on kat-
sottu tayttavan tontin varausehdoissa mainitun Suta-kilpailun jarjesta-
mista koskevan ehdon.

Kilpailun tarkoitus oli I6ytaa asemakaavan laatimisen perustaksi arkki-
tehtonisesti korkeatasoinen, kaupunkirakennetta taydentava, toteutta-
miskelpoinen ja toimiva kokonaisratkaisu. Kilpailu on luonteeltaan
ideakilpailu.



Asemakaava

Tonttitiedot

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotuotantotoimikunta paatti 26.6.2013 (121 §) valita kilpailun voit-
tajaksi Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamaen ehdotuksen "KIKO-
KAKE”. Taman vuoksi asemakaavan muutos perustuu mainittuun voit-
taneeseen ehdotukseen. Kilpailulla haettiin kaupunkikuvallisesti yhte-
naista ratkaisua korttelien 10627 ja 10628 asuintonteille.

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen Capellan puistotien kortteleiden asemakaavan muu-
toksen nro 12210 mukaan tontit 10627/3-4, 10628/1-5 ja 10629/4-7
ovat kaksi — kahdeksankerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta
(AK, Il = VIII). Lisaksi kaavaan on merkitty enintaan kuusikerroksiset
erityisasumisen tontit (AKS) 10629/1-3.

Tontille 10627/3 on merkitty rakennusoikeutta 5 570 k-m? + li 280 k-m?
+1i 80 k-m? (y 1 000 k-m?).

Korttelin 10627 asuinrakennuksille ei saa myontaa rakennuslupaa en-
nen kuin korttelin etelaosan palvelurakennusten korttelialueen (nyky-
aan tontti 10627/6) rakennukset on toteutettu.

AK- ja AKS-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-
sessa saa olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa pal-
velevia tiloja.

Kaavaan on merkitty tonteille

o 10627/3 rakennusalan osa, jolle sallitusta kokonaiskerrosalasta
enintaan 1 000 k-m? saa kayttaa sosiaalitoimen palveluja varten.

o 10627/3 ja 4, 10628/1 ja 2 ja 10629/4-7 rakennusalan osa, johon
on rakennettava katutasoon vahintaan kerrosalan osoittavan lu-
vun verran liiketilaa (li 80, li 150, li 190, Ii 200, li 250, i 280, li
300). Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn
kerrosalan lisaksi.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
vahintaan 1 ap/130 k-m?. Kaupungin vuokra-asuntojen osalta voidaan
kayttaa 20 % pienempaa autopaikkamaaraysta kuin vastaavissa omis-
tusasunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella vahintaan 1 ap/600
k-m?. Myymala- ja liiketilat enintaan 1 ap/150 k-m?. Autopaikoitusta kos-
kevien tarkempien maaraysten osalta viitataan mainittuun kaavaan.

Tontti 10627/3 on merkitty 26.11.2016 kiinteistorekisteriin. Tontin 3
pinta-ala on 2 357 m? ja osoite Kalasatamankatu/Capellan puisto-
tie/Tukkutorinkuja.

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 24.11.2016 (355 §) vuok-
rata Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy, Heka Kalasatama Kalasatamankatu 15 lukuun Helsin-
gin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10627 10.10.
2016 hyvaksytyn tonttijaon nro 12835 mukaisen tontin 3 (pinta-ala 2
357 m? ja osoite Kalasatamankatu) poikkeamispaatoksen ja rakennus-



luvan hakemista varten ajaksi 1.12.2016-30.11.2017 paatoksessa
mainituin ehdoin (A1110-191).

Maaperatiedot Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueen maapera on silla aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut.

Tontin maapera on puhdistettu vuokranantajan toimesta tontin
esirakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen
myontaman kunnostuspaatoksen 3.8.2016 (158 §) mukaisesti
asuntorakentamisen edellyttamaan tasoon. Maaperan puhdistamisen
tavoitteet on maaritelty alueen kayton mukaan. Ymparistoluvan /
puhdistamispaatoksen mukaisesti alueelle voidaan jattaa Vna 214/2007
mukaisia alemman ohjearvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on kaupunkiympariston asuntotuotanto (att).
Tontin 10627/3 rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa kesakuus-
sa 2018, mikali rahoitus saadaan jarjesteltya Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen (jaliempana ARA) kanssa.

Tontin asemakaavan mukainen asuinrakennusoikeus on 5 570 k-m? +
[i280 k-m? + Ii 80 k-m? (1 000 k-m?).

Tonttiosaston asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 5.4.2017
(121 §) muuttaa 9.2.2017 (46 §) tehtya piirustusten tutkimispaatosta,
koska Arkkitehdit Kirsi Korhonen ja Mika Penttinen Oy on toimittanut
tonttiosastolle muutetut suunnitelmat tonteille 10627/3 ja 4 rakennetta-
vista asuinrakennuksista ja todeta tonteille suunniteltujen rakennusten
kerrosalat jaljempana mainittujen suuruisiksi.

Muutetut suunnitelmat esittavat tontille 10627/3 rakennettavaksi seitse-
mankerroksisen rakennuksen, jossa 5 614 k-m? asuintiloja, 358 k-m?
liiketiloja ja 997 k-m? sosiaalitoimen palveluja (paivakeskus).

Maankayttojohtajan poikkeamispaatos 3.7.2017 (33 §) sallii tontille
10627/3 kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylityksen 996 k-m? ja ke-
hitysvammaisten paivatoimintakeskuksen toteuttamisen. Lisaksi asuin-
rakennusoikeus ylittyy 44 k-m?.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapaallikkd on myontanyt 24.8.
2017 (14 §) tontille 10627/3 maankayttojohtajan poikkeamispaatoksesn
3.7.2017 perusteella rakennusluvan, jonka mukaan po. tontille toteutet-
tava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosalamaara on 6 611
k-m? ja liiketilaa 359 k-m?. Kaavan mukaan vuokraa ei perita kaikissa
porrashuoneissa 20 k-m? ylittavalta osin.

Rakennusvalvontapalveluiden selvityksen 21.5.2018 mukaan paivatoi-
mintakeskuksen tilat 997 k-m? eivat ole tavallisia asuntoja, vaan luon-
teeltaan y-tilaa (kaytetty sosiaalitoimeen).

Hankkeen selvityksen mukalan tontilla 3 kerrosala kasvaa, ja ARA:n
paatos saadaan tai ei saada korotetulla kerrosalla. Muutoslupaa hae-
taan heti toteutuksen alkuvaiheessa, joka voi tosin olla tunnuksella B,



siis laajennus 71,5 m2. Taman mahdollisen asuinkerrosalan kasvu on
tarkoitus huomioda myéhemmin muutosluvan jalkeen tontin vuokrassa.

Tontille 10627/3 toteutetaan 89 valtion korkotukemaa vuokra-asuntoa,
joiden keskipinta-ala on 52,6 as-m?. Toteutettava paakayttotarkoituk-
sen mukainen asuinkerrosalamaara on 5 614 k-m? (kaavassa 5 570
k-m?) ja liiketilaa 359 k-m?. Lisaksi tontille 3 toteutetaan sosiaali- ja ter-
veysviraston hallinnoima kehitysvammaisten paivatoimintakeskus (y-
tilaa), jonka kerrosalamaara on 997 k-m?. Taman vuoksi vuokra peri-
taan toteutettavan kerrosalan 6 970 k-m?:n mukaan. Paasuunnittelija
on arkkitehti Kirsi Korhonen Arkkitehdit Kirsi Korhonen ja Mika Pentti-
nen Oy.

Tonttia 3 varten tulee rakentaa 37 + 8 = 45 autopaikkaa, joista Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy vuokraa 8 autopaikkaa korttelille 10628. Au-
topaikat sijoitetaan paaosin tontin (AH) 10627/5 ja osin tonttien 10627/3
ja 4 alapuolelle toteutettavaan pysakointilaitokseen (yhteensa 71 auto-
paikkaa).

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) hyvaksyy erikseen koh-
teen suunnitelmat ja hankinta-arvon. ARA on hyvaksynyt 24.5.2018
kohteen suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Vuokrausperusteet

Rakennusluvan ja hankken toimittaman energiatodistuksen 19.12.2016
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C (E-luku
on 111 kWh/ m?/vuosi.

Keskipinta-alavaatimusta ei noudateta vuokra-asuntojen, eika asumis-
oikeusasuntojen osalta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kaupunginvaltuusto paatti 30.8.2017 (303 §) oikeuttaa lautakunnan
vuokraamaan Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sérnainen) Ca-
pellan puistotien kortteleiden asemakaavan muutokseen nro 12210
merkityt jaljempana mainitut asuntotontit tai niista muodostettavat tontit
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka
seuraavin ehdoin:

1 Tonttien (AK) 10627/3 ja 4, 10628/1-5, 10629/4-7 seka
(AKS) 10629/1 - 3 vuosivuokra maarataan pitaen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihin-
tana valimuodon asuntojen (kuten Hitas-asuntojen ja/tai
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 37 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta
ei perita vuokraa.



Maanvuokra

Lisaehdot

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen seka
kahvila- ja ravintolatilojen osalta peritaan samaa maan-
vuokraa kuin asuntotonteilta.

Asuntotonteille mahdollisesti sijoitettavien Y-kayttotarkoi-
tuksen mukaisten tilojen, julkisten palvelutilojen ja kunnal-
listekniikkaa palvelevien tilojen vuosivuokra maaraytyy pi-
taen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 1007 pistelukua 100 vastaavana kerrosnelidhintana
17 euroa.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuok-
rista peritaan valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuotan-
toa vastaavasta tontin asuinrakennusoikeuden osuudesta
70 % ja vapaarahoitteisilta kohteilta vastaavin periaattein
80 % 31.12.2022 saakka.

Taman jalkeen asuntotonttien vuosivuokrista peritaan 80 %
silta ajalta, jona tonteille rakennettavien asuintalojen raken-
tamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta
tai jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen
rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvi-
tysta (korkotukea).

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:
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Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
(Capellan korttelit) alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan
vuokralainen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi Kalasataman Palvelu
2 Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille ra-
kennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putki-
keraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n
kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja to-
teutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.



Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



