
Liite 2  MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 1 932 k-m² + kr 346 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin kau-
pungin asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Sörnäinen,
Kalasatama, Verkkosaari, tontti 10628/8, entinen tontti 10628/5)

Capellan puistotie 24

Hakemus Kaupunkiympäristön toimialan asuntotuotanto (att) pyytää 7.2.2019 toi-
mitetulla hakemuksella, että kaupunki vuokraisi pitkäaikaisesti Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy:lle tontin 10628/8 (entinen 5) asuintarkoituk-
siin 16.2.2019 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asun-
toja.

Hakemus liitetään Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 30.1.2012 (113 §) varata asuntotuotantotoimi-
kunnalle ns. Capellan korttelin alueen (kortteleja 10627 ja 10628 vas-
taavat alueet) kumppanuuskaavoitusta sekä asuntorakentamishankkei-
den kehittämistä ja suunnittelua varten päätöksessä mainituin ehdoin.

Päätöksen mukaan varauksensaaja on velvollinen yhteistyössä kau-
punkisuunnitteluviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen aluerakenta-
misprojektin ja kiinteistöviraston kanssa järjestämään asemakaava-
suunnittelun alkuvaiheessa Suta-kilpailun, jonka tavoitteena on löytää
alueen jatkosuunnittelun sekä hankkeiden toteutuksen pohjaksi alueen
rakentamisen perusratkaisut sekä määrittää rakentamiselle asetettavat
yleiset laatutavoitteet.

Ellei sosiaalivirasto toisin päätä, varauksensaaja on velvollinen sijoitta-
maan varausalueelle noin 1 000 m²:n suuruisen kehitysvammaisten
päivätoimintakeskuksen. Keskus on suunniteltava yhteistyössä sosiaa-
liviraston ja kiinteistöviraston tilakeskuksen kanssa sekä niiden anta-
mien ohjeiden mukaisesti.

Samalla kaupunginhallitus päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan päät-
tämään edellä mainittujen tonttien varausehtojen vähäisistä tarkennuk-
sista ja mahdollisesti tarvittavista lisäehdoista.

Capellan puistotien kortteleiden arkkitehtuurikutsukilpailu (ideakilpailu)

Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto järjesti yhteistyössä kau-
punkisuunnitteluviraston kanssa 15.11.2012 – 1.3.2013 arkkitehtuurin
suunnittelu- ja tarjouskilpailun kortteleiden 10627 ja 10628 AK- ja AH-
tonttien asemakaavallisesta ratkaisusta. Kilpailun järjestämisen on kat-
sottu täyttävän tontin varausehdoissa mainitun Suta-kilpailun järjestä-
mistä koskevan ehdon.

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



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

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän 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, II – VIII). Lisäksi kaavaan on merkitty enintään kuusikerroksiset
erityisasumisen tontit (AKS) 10629/1-3.

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

Tontille 10628/5 on merkitty rakennusoikeutta 1 900 k-m² + kr 325
k-m².

o Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerros-
alan lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden 10627 ja 10628 keskel-
le asumista palvelevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennetta-
va yhtenäisen suunnitelman mukaan.

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään 1 ap/130 k-m². Kaupungin vuokra-asuntojen osalta voidaan
käyttää 20 % pienempää autopaikkamääräystä kuin vastaavissa omis-
tusasunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella vähintään 1 ap/600 k-
m². Myymälä- ja liiketilat enintään 1 ap/150 k-m². Autopaikoitusta kos-
kevien tarkempien määräysten osalta viitataan mainittuun kaavaan.

Tonttitiedot Tontista 10628/5 on muodostettu 27.2.2017 hyväksytyllä tonttijaolla nro
12917 tontti 8. Tontti 10628/8 on merkitty 6.4.2017 kiinteistörekisteriin.
Mainitun tontin pinta-ala on 937 m² ja osoite Capellan puistotie 24/Tuk-
kutorinkuja 12.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 6.3.2017 (88 §) vuokrata
Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle Helsingin kaupungin
asunnot Oy, Heka Kalasatama Capellan puistotie 24-nimisen kohteen
lukuun Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin
10628 27.2.2017 hyväksytyn tonttijaon nro 12917 mukaisen tontin 5
(pinta-ala 794 m², osoite Capellan puistotie) poikkeamispäätöksen ja
rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.3.2017-28.2.2018 päätökses-
sä mainituin ehdoin (A1110-203).

Maaperätiedot Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut.

Tontin maaperä on puhdistettu vuokranantajan toimesta tontin
esirakentamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen
myöntämän kunnostuspäätöksen 3.8.2016 (158 §) mukaisesti



asuntorakentamisen edellyttämään tasoon. Maaperän puhdistamisen
tavoitteet on määritelty alueen käytön mukaan. Ympäristöluvan /
puhdistamispäätöksen mukaisesti alueelle voidaan jättää Vna 214/2007
mukaisia alemman ohjearvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on kaupunkiympäristön asuntotuotanto (att).
Tontilla 10628/8 suoritetaan koepaalutuksia helmikuussa 2019 ja varsi-
naiset rakentamistoimenpiteet alkavat maaliskuussa 2019.

Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 15.9.2017 (17 §) tutkia tontin
10628/8 suunnitelmat. Tontille toteutetaan kuusikerroksinen asuintalo,
jossa on asuintilaa 1 932 k-m² ja liiketilaa 346 k-m². Korttelia koskee
poikkeamispäätös, jonka mukaan tontin 10628/8 asuinrakennusoikeus
on 1 932 k-m². Lisäksi on rakennettava vähintään 325 k-m² kahvila- tai
ravintolatilaa.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut on myöntänyt 21.12.
2017 (517 §) tontille 10628/8 maankäyttöjohtajan poikkeamispäätök-
sesn 3.7.2017 (34 §) perusteella rakennusluvan, jonka mukaan toteu-
tettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 1 932
k-m² (kaavassa 1 900 k-m²) ja kahvila- ja ravintolatilaa 346 k-m² (pitäisi
olla 360 k-m²) (kaavassa 325 k-m²). Kaavan mukaan vuokraa ei peritä
kaikissa porrashuoneissa 20 k-m² ylittävältä osin tietyin kaavassa mai-
nituin edellytyksin.

Hankkeen mukaan tontille 10628/8 tullaan hakemaan muutoslupa,
jonka mukaan asuintilaa on 1 932 k-m² ja kr-tilaa 346 k-m² (sis. seinän
paksuus 250 mm) (muutos kohdistuu pääosin muihin tiloihin). Vuokra
peritään toteutettavan asuintilan ja kr-tilan mukaan (1 932 + 346 =
2 278 k-m²).

Tontille 10628/8 toteutetaan 25 valtion korkotukemaa vuokra-asuntoa,
joiden keskipinta-ala on 65,4 as-m². Pääsuunnittelija on arkkitehti
SAFA Kirsti Siven/Kirsti Siven & Asko Takala Arkkitehdit Oy.

Pysäköintilaitoksen sijaintia ja kokoa piennetään. Tonttia 8 varten tulee
rakentaa 4 autopaikkaa, jotka sijoitetaan pääosin tontin (AH) 10628/6 ja
osin tonttien 10628/2, 3, 7 ja 8 alapuolelle toteutettavaan pysäköintilai-
tokseen (yhteensä 66 autopaikkaa) ja 8 naapurikortteliin 10627.

Tonttia 8 varten tulee rakentaa 2 autopaikkaa, jotka sijoitetaan pääosin
tontin (AH) 10628/6 ja osin tonttien 10628/2, 3, 7 ja 8 alapuolelle toteu-
tettavaan pysäköintilaitokseen (yhteensä 66 autopaikkaa). Tontilla
10628/8 on oikeus lisäksi vuokrata 8 autopaikkaa tontilta 10627/5.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) hyväksyy erikseen koh-
teen suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja hankken toimittaman energiatodistuksen 12.5.2017
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C (E-luku
on 111 kWhE/(m²vuosi).



Keskipinta-alavaatimus

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

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperusteet ja vuokranalennus

Kaupunginvaltuusto päätti  30.8.2017 (303 §) oikeuttaa lautakunnan
vuokraamaan Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) Ca-
pellan puistotien kortteleiden asemakaavan muutokseen nro 12210
merkityt jäljempänä mainitut asuntotontit tai niistä muodostettavat tontit
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka
seuraavin ehdoin:

1 Tonttien (AK) 10627/3 ja 4, 10628/1-5, 10629/4-7 sekä
(AKS) 10629/1 - 3 vuosivuokra määrätään pitäen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihin-
tana välimuodon asuntojen (kuten Hitas-asuntojen ja/tai
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 37 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta
ei peritä vuokraa.

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen sekä
kahvila- ja ravintolatilojen osalta peritään samaa maan-
vuokraa kuin asuntotonteilta.

Asuntotonteille mahdollisesti sijoitettavien Y-käyttötarkoi-
tuksen mukaisten tilojen, julkisten palvelutilojen ja kunnal-
listekniikkaa palvelevien tilojen vuosivuokra määräytyy pi-
täen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliöhintana
17 euroa.

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

Tämän jälkeen asuntotonttien vuosivuokrista peritään 80 %
siltä ajalta, jona tonteille rakennettavien asuintalojen raken-
tamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta
tai jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen
rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvi-
tystä (korkotukea).

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



Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

(1 932 + kr 346)

(2 278 x 37 x 4 %) x 19,58 – 30 %

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
(Capellan korttelit) alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan
vuokralainen on velvollinen ryhtymään osakkaaksi Kalasataman Palvelu
2 Oy:hyn ja tekemään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille ra-
kennettavien rakennusten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putki-
keräysjärjestelmällä ja tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n
kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja to-
teutus-, merkintä- ja käyttösopimukset, kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.
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2 278   37   724 3 371 66 004 46 203


