Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten
asuntotuotannolle perustettavan As Oy Helsingin Priki Johannan lukuun (Sérnainen,
Kalasatama, Sompasaari, tontti 10636/9, entiset tontit 10636/3 ja 6)

Aallonhalkoja 11

Hakemus Asuntotuotanto (att) pyytaa 15.5.2020 toimitetulla hakemuksella, etta
kaupunki vuokraisi sille sille perustettavan As Oy Helsingin Priki Johan-
nan lukuun lyhytaikaisesti tontin 10636/9 rakennusluvan hakemista var-
ten 1.6.2020 alkaen.

Mybhemmin on sovittu 25.5.2020 att:n (Sanne Varpanen) kanssa vuok-
rauksen alkamisajankohdaksi 16.6.2020, koska Hitas-suunnitelmien
kasittely on Hitas-tyoryhmassa 12.6.2020.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-ehdoin.

Hakemus liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspaatos Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (691 §) varata Kalasataman Som-
pasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaiset jaljempana
mainitut tontit 31.12.2020 saakka seuraavin ehdoin:

Kortteli/tontti(t) Asuinrakennusoikeus Asuntoja kpl
10636/3 3400 40
10636/4 3 500 41
10636/5 2100 25
10636/6 5050 59

Auntotuotannolle valimuodon asuntotuotannon suunnittelua varten seu-
raavin ehdoin:

— Tontti 10636/3 toteutetaan Hitas-omistusasuntotuotantona.

— Varauksensaaja on velvollinen toteuttamaan kortteliin 10636 ra-
kennettavaan alueelliseen pysakointilaitokseen Sompasaaren
kaava-alueen puuttuvat autopaikat.

Varauksensaajan tulee varmistaa autopaikkojen riittavyys ennen
pysakointilaitoksen rakennusluvan hyvaksymista. Varauksen-
saaja on velvollinen tiedustelemaan ennen pysakaintilaitoksen
toteuttamista ja rakennusluvan hyvaksymista kaava-alueen mui-
den kortteleiden tonttien vuokralaisilta/omistajilta autopaikkatar-
vetta. Mikali tarvetta on ja mikali autopaikkaa tarvitseva suorittaa
autopaikasta toteutuskustannuksia vastaavan hinnan, korttelin
10363 toteuttaja on velvollinen toteuttamaan nama autopaikat
oman korttelin autopaikkojen lisaksi.

— Hitas-tuotannossa noudatetaan Hitas | -ehtoja.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainit-
tuja lisdehtoja ja liitteena 3 olevia Kalasataman Sompasaaren
alueen tontinvarausten lisaehtoja, liitteena 5 olevia Kalasataman
alykkaat energiajarjestelmat -lisaehtoja seka Hitas-tuotannossa



Asemakaava

litteena 8 olevia Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasuntojen
tontinvarausten liséehtoja.

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit
10630/ 1 — 4, 10631/1 — 4, 10632/1 — 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 — 4,
10635/1 — 4, 10636/1 ja 3 — 6 ja 10637/1 — 4 ovat viisi — kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V — XII). Lisaksi kaa-
vaan on merkitty enintaan kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintaan kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10636/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 400 k-m? + li 150 k-m?
Tontille 10636/6 on merkitty rakennusoikeutta 5 050 k-m? + li 150 k-m?

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisaksi.

Lisaksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskayttoiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden kayttoon pihakannen alle. Piha-
kannen paalle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisaksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisia johtoja.

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
vahintaan suurempi luvuista 1 ap/120 k-m? tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m?2.

Uudet kaavamaaraykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysakointinormia alhaisemman autopaikkamaaran
toteuttamisen siten, etta asuntorakentamisen yhteydessa toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskayttoon nimeamattomina vahin-
taan 65 % asemakaavassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisaksi autopaikkoja
myohemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysakointi-
laitokseen, mika varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tonttitiedot, tonttijako nro 13414 ja rakennusoikeuden siirtaminen

Tontti 10636/9 on muodostettu 25.11.2019 hyvaksytylla tonttijaolla nro
13414 asemakaavan muutokseen nro 12200 merkityista ohjeellisista
kaavatonteista 10636/3 ja 6.



Tontti 10636/9 on merkitty 20.5.2020 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 2 573 m? ja osoite Aallonhalkoja 11.

Tontille 9 ei ole merkitty tonttijaolla rakennusoikeutta, mutta hankkeen
esityksen ja aluetyoryhman 21.4.2020 hyvaksyman poikkeamisen mu-
kaan tontille toteutetaan asuintilaa 8 800 k-m? (kaavassa tontit 3 ja 6
yhteensa 8 450 k-m?, siirto 350 k-m? tontilta 8) ja liiketilaa 300 k-m?>.

Maaperatiedo

Tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen myonta-
man kunnostuspaatoksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttdmaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannus-
jaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaat-
teita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on asuntotuotanto (att). Suunnittelu on kayn-
nissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa 1.4.2021.

Kaupunki on hyvaksynyt varausehtojen mukaan paasuunnittelijaksi ark-
kitehti SAFA Asko Takalan ja esitetyn viitesuunnitelman.

Tontille 10636/9 toteutetaan 103 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hi-
tas I-ehdoin. Lyhytaikaisessa vuokrasopimuksessa vuokra peritaan
yleensa asemakaavaan tontille merkityn paakayttotarkoituksen mukai-
sen kerrosalan mukaan. Ottaen huomioon kaupungin hyvaksyma ra-
kennusoikeuden siirto tontilta 8 tontille 9 vuokra peritaan tassa tapauk-
sessa 9 100 k-m?n (kaavassa asuin 8 450 k-m? + siirto 350 k-m? + li
300 k-m?) mukaan. Paasuunnittelija on arkkitehti SAFA Asko Takala
Kirsti Siven & Asko Takala Arkkitehdit Oy:sta.

Tonttia varten tulee rakentaa 54 autopaikkaa (65 %). Autopaikat sijoite-
taan tontin (AH) 10636/7 alapuolelle toteutettavaan pysakaintilaitok-
seen (yhteensa 110 autopaikkaa, 65 %)

Hitas-tyoryhma antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta. Kaupunkiympariston asukas- ja yritys-
palveluiden asuntopalvelut-yksikon paallikko hyvaksyy kohteen suunni-
telmat ja hankinta-arvon.

Suunnitelmat on tarkoitus saattaa Hitas-tyoryhman kasittelyyn
12.6.2020.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittaa erityistda huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennusten tulee tayttaa B2018—energiatehokkuus-
luokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 80 kWh/
m?/vuosi, ellei kaupunki erittdin painavasta vuokralaisesta
riippumattomasta syysta toisin paata. Edella mainittu energiatehok-
kuusehto on tontinluovutusehtoihin sisaltyva vahimmaisvaatimus.



Keskipinta-alavaatimus

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikais-
ta vuokraamista esittamaan kaupungille tontille rakennettavaa raken-
nusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen energia-
tehokkuutta osoittavan kaupungin (maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit-palvelun) hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen hanke ei tayta edella mainittua energiavaati-
musta, eika kaupunkiymparistdlautakunta myonna vaatimuksesta
poikkeusta.

Kalasataman projektialueella Hitas — omistus-asuntotuotannossa ton-
tille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee toteut-
taa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asun-
tojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?.

Tontille toteutettavista asuinhuoneistoalasta on perheasuntoja 78 %, ja
niiden keskipinta-ala on 84,9 as-m?.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja uudet hitas-ehdot

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehitta-
misesta. Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva
asunto-osakeyhtid vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yh-
tion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Tontin 10636/9 lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen ja yhtiojarjestyk-
seen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhti-
Oiden uudet Hitas | -ehdot. Hitas | —jarjestelman mukaisesti kaupunki
jaa yhtion osakkaaksi, mista hanke toimittaa erillisen sitoumuksen en-
nen tontin pitkaaikaista vuokraamista.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtididen osalta varmistettava asuntopalvelut-yksikolta ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista
muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, ettd aiemmat Hi-
tas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava omistusoikeudella en-
nen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokrananta-
jalle nykyisen kaytannon mukaan ennen tontin lyhytaikaista vuokraa-
mista rakennuttajina toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman
kaupungin hyvaksyman uuden mallin mukaisen Hitas-sitoumuksen,
jonka mukaan rakennuttaja sitoutuu noudattamaan muun muassa
asunto-osakkeiden hankinnan osalta omistamisrajoituksen valvontaa,
asuntojen arvontaa, osakkeen luovuttamista kaupungille seka hyvak-
syttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevia vel-
voitteita.

Rakennuttajan antama sitoumus on nahtavana valmistelijalla.

Kaupunginvaltuusto paatti 15.6.2016 (181 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistolautakunnan vuokraamaan Hel-



singin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) Sompasaaren ase-
makaavan muutokseen 12200 merkityt asuinkerrostalotontit (AK)
10636/3 ja 6 tai niista muodostettavat tontit lautakunnan maaraamasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valimuo-
don (kuten Hitas ja asumisoikeus) asuntojen seka Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 42 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei peritda maanvuokraa.

- Asuntotontille mahdollisesti toteutettaven liiketilojen
osalta peritaan samaa maanvuokraa kuin asuinkerros-
alalta.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritdan vapaarahoitteisilta tonteilta 80 %
31.12.2022 saakka.

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

Maanvuokra Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1966) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.1966) alennus 20
%

9100 42 825,72 15288,00 300 562,08 240 449,66
(9100 x42 x4 %) x 19,66 — 20 %
Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistolautakunnan paatoksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 40 074,94 euroa (240 449,66 : 6).

Lisaehdot Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan 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.



