
Liite 2  Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle
valtion korkotukemia vuokra-asuntoja varten (Sörnäinen, Kalasatama, Sompasaari, tontti
10630/8, entinen tontti 10630/6, entiset tontit 10630/1 ja 2)

Kapteeni Sundmanin katu 1

Hakemus Auntotuotantotoimisto pyytää Kalasataman Sörnäistenniemen asuin-
kerrostalotontin (AK) 10630/8 pitkäaikaista vuokraamista Helsingin kau-
pungin asunnot Oy:lle (Kalasatama Kapteeni Sundmaninkatu 1-3) val-
tion korkotukemia vuokra-asuntoja varten 1.6.2017 alkaen.

Hakemus on liitteenä 3.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontit (AK) 10630/1-4
asuntotuotantotoimikunnalle (jäljempänä myös att) asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2016 saakka päätöksessä mainituin ja seu-
raavin ehdoin:

o Tontit 10630/1 ja 4 tulee toteuttaa valtion tukemana vuokra-
asuntotuotantona.

o Tontit 10630/2 ja 3 tulee toteuttaa välimuodon asuntotuotantona.

o Mahdollinen Hitas–tuotanto toteutetaan Hitas I–ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän 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). Lisäksi kaa-
vaan on merkitty enintään kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintään kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10630/1 on merkitty rakennusoikeutta 2 500 k-m² + li 150 k-m².
Tontille 10630/2 on merkitty rakennusoikeutta 3 250 k-m².

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 vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenäisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden käyttöön pihakannen alle. Piha-
kannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisäksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisiä johtoja.



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

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m². Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten osalta
viitataan mainittuun kaavaan.

Uudet kaavamääräykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysäköintinormia alhaisemman autopaikkamäärän
toteuttamisen siten, että asuntorakentamisen yhteydessä toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskäyttöön nimeämättöminä vähin-
tään 65 % asemakaavassa määrätyistä autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisäksi autopaikkoja
myöhemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysäköinti-
laitokseen, mikä varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tonttitiedot Kaavan mukaisista ohjeellisista kaavatonteista 10630/1 ja 2 on muo-
dostettu 22.2.2016 hyväksytyllä tonttijaolla nro 12731 tontti 10630/6.
Tonteista 10630/4 ja 6 on 20.6.2016 hyväksytyllä tonttijaolla nro 12787
muodostettu tontti 10630/8.

Tontin 10630/8 pinta-ala on 1 796 m² ja osoite Kapteeni Sundmanin
katu 1. Mainittu tontti on merkitty 9.7.2016 kiinteistörekisteriin.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 5.12.2016 (363 §) vuok-
rata Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle Helsingin kaupungin
asunnot Oy, Heka Kalasatama Kapteeni Sundmanin katu 1-3-nimisen
kohteen lukuun Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen)
korttelin 10630 tontin 8 (kiinteistötunnus 91-10-630-8, pinta-ala 1 796
m², os. Kapteeni Sundmanin katu 1) rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 16.11.2016 – 15.11.2017 päätöksessä mainituin ehdoin.

Maaperätiedot Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut. Vuokra-alueen maaperä
puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin rakentamisen yhteydessä
Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen myöntämän kunnostus-
päätöksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakentamisen edellyttä-
mään tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannusjaon osalta nou-
datetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on asuntotuotantotoimisto. Suunnittelu on
käynnissä, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa kesäkuussa
2017.



Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö on 7.7.2016 (226 §) todennut
tontin 10630/8 piirustukset varauspäätöksen mukaiseksi. Piirustusten
mukaan tontin toteutettava asuinrakennusoikeus on 6 109 k-m² ja liike-
tila 166 k-m².

Rakennuslautakunta on myöntänyt 18.4.2017 (125 §) tontille 10630/8
rakennusluvan. Rakennusluvan mukaan po. tontille toteutettava pää-
käyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 6 109 k-m² ja lii-
ketilan 166 k-m² (kaavassa tontit 1 ja 2 yhteensä 5 700 k-m² + li 150
k-m²).

Kerrosalan ylitys perustuu kaupunkisuunnitteluviraston virastopäällikön
hyväksymään poikkeamispäätökseen 19.5.2016 (39 §). Vuokra peri-
tään toteutettavan kerrosalan 6 275 k-m²:n mukaan.

Tontille 10630/8 toteutetaan suunnitelmien mukaan yhteensä 87 korko-
tuettua (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoa ja kaksi liiketilaa. Asuntojen
keskipinta-ala on 58 as-m². Pääsuunnittelija on arkkitehti Ilmari Lah-
delma Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Malkamäki Oy:stä.

Autopaikat (27 kpl) sijoitetaan pääosin tontin (AH) 10630/5 ja osin tont-
tien 10630/8 ja 9 alapuolelle toteutettavaan pysäköintilaitokseen (yh-
teensä 73 autopaikkaa)

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus hyväksyy kohteen suunnitel-
mat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan mukaan energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C.

Keskipinta-alavaatimus

Keskipinta-alavaatimus ei koske vuokra-asuntoja.

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 15.6.2016 (181 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan ton-
tin (AK) 10630/1 ja 2 tai niistä muodostettavat tontit lautakunnan mää-
räämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka päätöksestä ilmene-
vien rahoitus- ja hallintamuotojen mukaisten rakennusoikeuden yksik-
köhintojen ja vuokranalennusten mukaisesti.

Vuokranalennukset Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään valtion tukemilta
tonteilta 70 % 31.12.2022 saakka.

Tämän jälkeen asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta,
jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä val-
tion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille raken-
nettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella kor-
kohyvistystä (korkotukea).



Maanvuokra Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan tontin 10630/8 vuokra mää-
räytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien
tilojen osalta ei vuokraa peritä:

(6 275 x 40 x 4 %) x 19,29 – 30 %

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymään osakkaaksi perustettavaan 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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