
Liite 2  MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen poikkeamispäätöksen ja rakennusluvan
hakemista varten Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakodille (Sörnäinen, Kalasatama,
Verkkosaari, tontti 10629/4)

Kalasatamankatu

Hakemus Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakoti pyytää 8.3.2017 päivätyllä
tonttiosastolle toimittamallaan hakemuksella, että kaupunki vuokraisi
mainitulle yhdistykselle tontin 10629/4 poikkeamispäätöksen ja raken-
nusluvan hakemista varten ajaksi 1.6.2017 – 31.5.2018.

Hakemus on liitteenä 3.

Varauspäätös

Ryhmärakennuttaminen 2015 –hakumenettelyn järjestäminen

Kiinteistölautakunta päätti 22.1.2015 (43 §) hyväksyä ”Ryhmärakennut-
taminen hakuohje, KLK 22.1.2015” -hakuohjeen ja oikeuttaa kiinteistö-
viraston järjestämään hakumenettelyn.

Ryhmärakennuttaminen 2015 -hakumenettelyn ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

A  Kiinteistölautakunta päätti 1.10.2015 (426 §) ratkaista keväällä 2015
järjestetyn ja 30.4.2015 päättyneen Ryhmärakennuttaminen 2015 –ha-
kumenettelyn (Klk 21.1.2015, 43 §) varaamalla liitteestä nro 2 ilmene-
vät tontit tai tonttiryhmät liitteestä nro 2 ilmeneville hakijoille 31.12.2017
saakka liitteestä nro 2 ilmenevin ja muun muassa seuraavin ehdoin:

- Varauksensaajien tulee toteuttaa varausalueelle asuntoja
varauksensaajana olevan ryhmän tai yhteisön jäsenille.

- Varauksensaajien on noudatettava tonttien tai tonttiryhmien
toteuttamisessa ryhmärakennuttamisen periaatteita.

- Varauksensaajien tulee varausajan kuluessa tehdä
ryhmärakennuttamishankkeen rakennuttamisesta sopimus
(konsulttisopimus) sellaisen rakennuttajakonsultin kanssa, jolla on
riittävä osaaminen ja kokemus varatun tontin osalta
rakentamishankkeen projektinjohtoon ja konsultointiin, ellei
kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa toisin sovita.

- Varauksensaajien on noudatettava kiinteistölautakunnan 22.1.2015
(43 §) hyväksymän ”Ryhmärakennuttaminen hakuohje, KLK 22.1.2015”

-hakuohjeen ja sen liitteiden ehtoja, ellei tässä päätöksessä toisin
todeta.

- Varauksensaajien on noudatettava liitteenä nro 4 olevia yleisiä
varausehtoja.

- Tonttien 10629/4-7 varauksensaajien on lisäksi noudatettava liitteenä
nro 5 olevia Kalasataman Capellan korttelin alueellisia lisäehtoja.



- Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavilla tonteilla / tonttiryhmillä
on noudatettava liitteenä nro 7 olevia Hitas-varausehtoja.

- Lisäksi noudatetaan liitteestä ilmenevien tonttien tai tonttiryhmien
osalta liitteestä nro 8 ilmeneviä tontti- tai tonttiryhmäkohtaisia
erityisehtoja.

B
Kiinteistölautakunta päätti, että varaukset tulevat voimaan ja
varausaika alkaa varauksensaajan hakemuksesta kiinteistöviraston
tonttiosaston asuntotonttitoimiston erillisellä päätöksellä päätöksessä
mainituin ehdoin.

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikön päätös

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 17.12.2015 (357 §), että
tontin 10629/4 varaus tulee voimaan.

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 10629/4 on merkitty rakennusoikeutta 2 700 k-m² + li 300
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 rakennet-
tava 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 Tontti 10629/4 on 22.5.2017 hyväksytyn tonttijaon nro 12967 mukainen
tontti, eikä sitä ole vielä merkitty kiinteistörekisteriin. Tontin 4 pinta-ala
on 1 120 m² ja osoite Kalasatamankatu.

Maaperätiedot Tontin maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen myöntä-
män kunnostuspäätöksen 3.8.2016 (158 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttämään tasoon. Maaperän puhdistamisen tavoitteet on



määritelty alueen käytön mukaan. Ympäristöluvan / puhdistamispäätös-
ken mukaisesti alueelle voidaan jättää Vna 214/2007 mukaisia alem-
man ohjearvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakoti.
Rakennuttajakonsulttina toimii Jyrki Haavisto/e-House oy. Tontin
10629/4 suunnittelu on käynnissä, ja rakennuslupahakemus on tarkoi-
tus jättää touko-kesäkuussa 2017.

Hankkeet ovat ovat hakeneet yhdessä poikkeamispäätöstä saada poi-
keta asemakaavasta tonteilla 10629/1-7.

Tontille 10629/4 toteutetaan 42 valtion korkotukemaa (pitkä korkotuki)
asumisoikeusasuntoa, joiden keskipinta-ala on noin 58 as-m². Toteutet-
tava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 2 900
k-m² (kaavassa 2 700 k-m²). Lisäksi tontille 4 toteutetaan liiketilaa 153
k-m² (kaavassa 300 k-m²). Tämän vuoksi vuokra peritään toteutettavan
kerrosalan 3 000 k-m²:n mukaan. Pääsuunnittelija on arkkitehti Pentti
Raiski Pook Arkkitehtitoimsto Oy.

Tonttia 10629/4 varten tulee rakentaa 12 autopaikkaa, joista sijoitetaan
8 autopaikkaa tontille 4 ja 4 autopaikkaa tontille 10629/5. Ajoyhteys jär-
jestetään Tukkutorinkujalta tontin 10629/1 kautta. Samoin ajoyhteys
järjestetään tontin 4 autohallin kautta tontin 5 autopaikoille.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää A–energiatehok-
kuusluokalle asetetut vaatimukset ellei kiinteistölautakunta erittäin
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja rakennusval-
vontaviraston lomakkeista löytyvällä (www.rakvv.hel.fi) laskentatyöka-
lulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen energiatehok-
kuutta osoittavan kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksymän selvityk-
sen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen luovut-
tamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittua vaati-
musta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta.

Keskipinta-alavaatimus

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

Vuokrausperusteet Tontille 10629/4 ei ole vielä haettu vuokrausperusteita.

http://www.rakvv.hel.fi/


Kiinteistölautakunta tullee esittämään kaupunginhallitukselle, että lauta-
kunta oikeutetaan vuokraamaan 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:
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3 000 37   708 4 754 90 992 63 694



(3 000 x 37 x 4 %) x 19,29 – 30 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistölautakunnan päätöksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritään
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 10 616 euroa (63 694 : 6).

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 perustettavaan Kala-
sataman Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemään mainitun yhtiön kanssa asiaa
koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin määräämin ehdoin sekä jär-
jestämään tontille rakennettavien rakennusten jätteen keräyksen alueel-
lisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä ja tekemään Kalasataman jät-
teen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset,
kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyttösopimukset, kaupun-
gin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.


