Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten
Bassotalo Oy:lle perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun (Soérnainen, Kalasatama,
TyOpajanpiha, tontti 10592/2)

Vanha talvitie 7

Hakemus

Varauspaatos

Bassotalo Oy pyytaa 30.9.2020 toimitetulla hakemuksella, etta kaupun-
ki vuokraisi sille perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun lyhytai-
kaisesti tontin 10592/2 rakennusluvan hakemista varten 16.11.2020 al-
kaen.

Lisaksi Bassotalo Oy pyytaa 18.12.2020 toimitetulla sahkopostiviestilla
suunnitelmiin tehtyjen muutosten perusteella mainittua vuokrausta al-
kamaan 16.12.2020.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-ehdoin.

Hakemus liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 9.12.2019 (847 §) varata Kalasataman Ty0pa-
janpihan asemakaavan muutoksen nro 12390 mukaisen tontin 10592/2
(AK, asuinrakennusoikeus 10 350 k-m?, asuntoja 122) Bassotalo Oy:lle
Hitas-omistusasuntojen ja Kehittyva kerrostalo -hankkeen suunnittelua
ja toteutusta varten 31.12.2021 saakka seuraavin ehdoin:

» Asunnot toteutetaan Hitas | -ehdoin.

* Tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee to-
teuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintadan 70 h-m?.

 Varauksensaaja on velvollinen yhdessa Kehittyva kerrostalo -tyoryh-
man kanssa toteuttamaan tontille sijoittuvat kehittamishankkeet (EX-
CESS) varauksensaajan hakemuksen ja sen liitemateriaalin mukai-
sesti.

 Varauksensaajan tulee sopia yhteisesta jatehuoneesta tontin 10592/1
vuokralaisen kanssa.

 Varauksensaajan tulee osoittaa, ettd matkapuhelinten sisakuuluvuus
on huomioitu suunnitelmissa ja rakenteissa.

Varauksensaajan on Helsingin kaupungin niin vaatiessa korvauksetta
sallittava matkapuhelinverkkoon liittyvien lahetinlaitteiden ja niiden tar-
vitsemien kaapeleiden sijoittaminen, yllapito, korjaaminen ja uudistami-
nen rakennukseen seka huomioitava suunnitelmissa ja rakenteissa nai-
den tarvitsemat tilatarpeet.

 Varauksensaaja on tietoinen, etta alueelle on laadittu erillinen raken-
nettavuusselvitys, joka tulee ottaa huomioon suunnittelussa.

 Varauksensaaja on tietoinen, etta pohja- ja orsivedenpinta ei saa
alentua ja alueelle tulee tehda pohjavedenhallintasuunnitelma.

 Varauksensaaja on tietoinen, etta alueella on todettu aiemmasta kay-
tosta johtuvaa maaperan pilaantumista. Maaperan pilaantuneisuus
kunnostetaan riskinarvioperusteisesti rakentamisen yhteydessa. Kun-
nostussuunnittelua varten varauksensaajan on toimitettava alustavat



Asemakaava

Tonttitiedot

tiedot rakentamisen kaivutasoista maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun rakentamiskelpoisuustiimiin, joka vastaa kunnostussuunnit-
telusta. Varauksensaajan on varauduttava hankkeen aikataulussa kun-
nostussuunnittelun ja pilaantuneen maaperan puhdistamisilmoituksen
kasittelyn vaatimaan aikaan.

 Varauksensaajan tulee osallistua korttelin yhteisen ajoluiskan kustan-
nuksiin 15 % osuudella, jollei toisin sovita.

 Varauksensaaja on velvollinen soveltuvin osin noudattamaan liitteena
6 olevia Kehittyva Kerrostalo -hankkeiden lisaehtoja.

* Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainittuja li-
saehtoja sekd Hitasomistusasuntotuotannossa liitteena 5 olevia Hitas-
ja hintakontrolloidussa tuotannossa noudatettavia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuuston 19.4.2017 hyvaksyman ja 02.06.2017 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12390 mukaan tontti
10592/2 on kaksi — kolmetoistakerroksisten asuinkerrostalojen kortteli-
aluetta (AK 11, V, VIII ja XIII).

Tontille 10592/2 on merkitty asuintilaa 10 350 k-m? + kr 200 k-m? + li
250 k-m? + 1i 100 k-m?.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja ja julkisia palvelutiloja seka kunnallistekniikkaa palvelevia
tiloja.

Kaavaan on merkitty tontille rakennusalan osa, johon on rakennettava
vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa, joka on varus-
tettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylimman tason ylapuolelle joh-
dettavalla ilmastointihormilla (kr200). Liiketila saadaan rakentaa kaava-
karttaan merkityn kerrosalan lisaksi.

Kaavaan on merkitty tontille rakennusalan osa, johon on rakennettava
katutasoon vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li
250, 1i100). Liiketilan saa rakentaa kaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisaksi.

Mainitulle tontille on merkitty alue, jolla saa rakentaa maanalaisia pysa-
kointi- ja huoltotiloja viereisten kortteleiden kayttoon (map). Suluissa
olevat numerot osoittavat ne tontit, joiden tiloja alueelle ensisijaisesti
sijoitetaan

Autopaikkojen maara on asuinkerrostalojen korttelialueella vahintaan
1 ap/145 k-m?. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan.

Polkupyorapaikkojen maara on asuinkerrostalojen korttelialueella on
1 pp/30 m? asuntokerrosalaa. Naista vahintaan 75 % on sijoitettava ra-
kennuksiin.

Tontti 10592/2 on muodostettu ja merkitty 19.06.2020 kiinteistorekiste-
riin. Mainitun tontin pinta-ala on 3 179 m? ja osoite Vanha talvitie 7/Tyo-
pajanpiha 6/Tukkutorinkuja 2.



Maaperatiedot

Kaupunki ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera ja pohjavesi on pilaan-
tunut.

Vuokra-alueen maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin ra-
kentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistopalveluiden an-
taman pilaantuneen maan puhdistuspaatoksen mukaisesti asuntora-
kentamisen edellyttamaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kus-
tannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita
periaatteita.

Vuokra-alueella on sijainnut rakennuksia, jotka on purettu. Vuokra-alu-
eella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia.

Tilapainen vuokraus ja pysakainti

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu (make) on vuokrannut
tilapaisesti ja kaupungin sisaisesti rakennukset ja yleiset alueet-palve-
lukokonaisuudelle (rya) tontilta 10592/2 alueen pysakontia varten
1.11.2020 alkaen (Y9110-16) ja tontilta 10592/1 alueen pysakdintia
varten 1.10.2020 alkaen (Y9110-17).

Mainitut tilapaiset vuokraukset tulee paattaa viimeistaan ennen tontin
10592/2 rakentamisen aloittamista.

Rasitteenluonteiset asiat tontin 10592/1 kanssa (kulkuyhteys, jatehuone) ja yhteisen ajoluiskan

rasitesopimus

Tontilla 10592/1 on oikeus korvauksetta ajoon ja kulkuun asemakaavan
muutoksen nro 12390 mukaisesti vuokra-alueen osan (ajo2) kautta
tontille 10592/1 siihen saakka, kunnes tontilla 10592/2 aloitetaan
rakentaminen ja sen jalkeenkin siltd osin, kun po. kulkuyhteys on viela
kaytettavissa vuokra-alueella.

Vuokralainen on velvollinen toteuttamaan vuokra-alueelle tonttien
10592/1 ja 2 yhteisen jatehuoneen seka sopimaan tontin 10592/1
vuokralaisen kanssa mainitun yhteisen jatehuoneen toteuttamisesta,
yllapidosta, kaytosta ja korjaamisesta seka kustannuksista.

Lisaksi paaosin tontille 10575/29 toteutettavan yhteisen ajoluiskan
osalta on jarjestelyyn osallistuvien tonttien valilla allekirjoitettu 29.4.
2020 rasitesopimus, jonka mukaan luiskan kustannukset jaetaan
rakennusoikeuksien mukaisessa suhteessa. Tama rasitesopimus tulee
tontin 10592/2 (entisen tontin 10576/7) osalta siirtda vuokralaiselle ja
liittda mainitun tontin pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen.

Yhteisen pysakaintiluiskan kustannukset

Varauspaatoksen perustelumuistion mukaan tonttia 10592/2 palveleva
pysakointi tulee sijoittaa maanalaisiin, tontille tai katualueelle toteutetta-
viin pysakointitiloihin, jotka ovat yhdistettavissa toisiinsa. Naiden yhteis-
kayttdisten maanalaisten pysakointi- ja huoltotilojen sisaanajo sijaitsee
Vanhalla talvitiella tontin 10575/29 kohdalla. Kohteen toteuttaminen
edellyttaa yhteissuunnittelua ja yhteistyota muiden alueella toimijoiden
kanssa, seka osallistumista yhteisten pysakointia koskevien rakentei-
den kustannuksiin.



Lisaksi vuokralaisen tulee varauspaatoksen mukaan osallistua korttelin
yhteisen ajoluiskan kustannuksiin 15 % osuudella, jollei toisin sovita.
Talla tarkoitetaan varauspaatoksen perustelumuistion mukaan paaosin
tontille 10575/29 toteutettavan yhteisen ajoluiskan kustannuksiin osal-
listumista.

Lisaksi edelld mainitun yhteisen ajoluiskan osalta on jarjestelyyn osal-
listuvien tonttien valilla allekirjoitettu 29.4.2020 rasitesopimus, jonka
mukaan luiskan kustannukset jaetaan tonttien valilla rakennusoikeuk-
sien mukaisessa suhteessa. Tama rasitesopimus tulee tontin 10592/2
(entisen tontin 10576/7) osalta siirtaa vuokralaiselle ja liittda mainitun
tontin pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen.

Taman vuoksi Bassotalo Oy/vuokralainen on velvollinen osallistumaan
mainitun yhteisen ajoluiskan kustannuksiin yhteensa 280 500 euroa
(alv 0 %), mika tulee suorittaa viimeistaan tontin 10592/2 pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen allekirjoituksen mennessa.

Bassotalo Oy ilmoittaa, etta se tulee hakemaan vapautusta kaupungilta
mainitun ajoluiskan kustannuksista. Lisaksi Bassotalo Oy esittaa, etta
mikali vapautusta ei myonneta kokonaan tai osittain, niin talldin voitai-
siin suorittaa po. kustannusosuus vasta 6 kuukauden kuluttua tontin pit-
kaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Tall6in saadaa tontin
vuokralaisina olevien asunto-osakeyhtididen osalta RS-asiakirjat val-
miiksi ja po. yhtididen rahoitus jarjestettya.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Bassotalo Oy. Suunnittelu on kaynnissa,
ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa toukokuussa 2021.

Tontille 10592/2 toteutetaan 145 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hi-
tas I-ehdoin. Bassotalo Oy:n selvityksen mukaan tontille on tarkoitus
toteuttaa asuintilaa 10 363 k-m? (kaavassa 10 350 k-m?) ja liiketilaa
533 k-m? (alitus 17 k-m?). Lyhytaikaisessa vuokrasopimuksessa vuokra
peritaan kuitenkin asemakaavaan tontille merkityn paakayttotarkoituk-
sen mukaisen asuinilan 10 350 k-m?n ja liiketilan 550 k-m?*n mukaan.
Paasuunnittelija on arkkitehti Anne Lehtinen Sweco Architects Oy:sta.

Tonttia varten tulee rakentaa 56 autopaikkaa, jotka sijoitetaan tontin
alapuolelle toteutettavaan pysakdintilaitokseen. Pysakaintilaitokseen ei
sijoiteta muiden tonttien autopaikkoja.

Hitas-tyoryhma antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta. Kaupunkiympariston asukas- ja yritys-
palveluiden asuntopalvelut-yksikon paallikkd hyvaksyy kohteen suunni-
telmat ja hankinta-arvon. Hankinta-arvo tulee vahvistaa erikseen kunkin
asunto-osakeyhtion osalta ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista.

Hitas-tyoryhma palautti 11.11.2020 hankkeen alueryhmaan uudelleen
valmisteltavaksi, koska rakennuksen kulmaa ei pidetty sopivana asun-
non sijainnille. Hitas-tyoryhmalle esitetyissa suunnitelmissa liikekerros-
alaa oli 35,5 m? vahemman kuin alueryhmalle esitetyissa suunnitel-
missa.



Hitas-tyoryhma paatti 25.11.2020 lausuntonaan kaupunkiympariston
toimialalle puoltaa tontille 10592/2 toteutettavien perustettavien asunto-
osakeyhtididen (hankenimi: Excess Plussaenergiatalo) 18.11.2020 pai-
vattyjen suunnitelmien hyvaksymista. Asuntopalveluista 21.12.2020
saadun selvityksen mukaan suunnitelmien hyvaksymista koskevan
paatoksen valmistelu on vireilla ja suunnitelmat tullaan hyvaksymaan.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Kerrostalotuotannossa tontille toteutettavan rakennuksen suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistda huomiota energia-
tehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan B2018 energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten,
etta E-luku alittaa tason 80 kWhE/ (m?vuosi), ellei kaupunki erittain
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.
Edella mainittu energiatehokkuusehto on tontinluovutusehtoihin
sisaltyva vahimmaisvaatimus.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan vuokra-alueen
pitkaaikaista vuokraamista esittamaan kaupungille tontille rakennet-
tavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan kaupungin (maaomaisuuden kehitta-
minen 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.

Helsingin kaupunki kannustaa varaajia tonttien suunnittelussa ja toteu-
tuksessa A2018 - energiatehokkuustasoon seka muutoinkin kulloinkin
voimassa olevaa viranomaismaaraysten tasoa korkeampaan energia-
tehokkuuteen seka toteuttamaan hankkeissa asuntorakentamisen
hiilineutraalisuutta edistavia ratkaisuja. Varauksensaaja on velvollinen
viimeistaan ennen rakennusluvan hakemista tontin lyhytaikaisen
vuokraamisen yhteydessa esittamaan selvityksen rakennettavan
rakennuksen energiatehokkuudesta seka mahdollisista muista
hiilineutraalisuutta edistavista ratkaisuista. Mikali varauksensaajan
hankkeen todetaan mainittujen selvitysten edistavan merkittavalla ja
kunnianhimoisella tavalla rakentamisen perusteella energiatehok-
kuutta seka kaupungin hiilineutraalisuutta koskevia tavoitteita, voidaan
tama ottaa tulevien yleisten asuntotonttihakujen valmistelussa
huomioon yhtena tontinvarausta puoltavana tekijana.

Bassotalo Oy:n selvityksen mukaan rakennuksen energiatehokkuuluok-
ka alittaa selvasti A2o01s8-energiatehokkuustason eli E-luku on alle 75
KWhE/ (m?vuosi).

Keskipinta-alavaatimus

Varauspaatoksen mukaan tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta
tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan
70 h-m?2.



Bassotalo Oy:n selvityksen mukaan tontille toteutettavista asuinhuo-
neistoalasta on perheasuntoja 75 %, ja niiden keskipinta-ala on 73 as-
m>.

Hitas-jarjestelman kehittdminen ja uudet hitas-ehdot

Vuokrausperiaatteet

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

Tontin 10592/2 lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen ja yhtiojarjestyk-
seen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhti-
Oiden uudet Hitas | -ehdot. Hitas | —jarjestelman mukaisesti kaupunki
ostaa yhden huoneiston hallintaan oikeuttavat yhtion osakkeet ja tulee
yhtion osakkeenomistajaksi, mista hanke toimittaa erillisen sitoumuk-
sen ennen 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 rakennuttajan allekirjoittaman kaupungin hyvaksyman uuden mal-
lin mukaisen Hitas-sitoumuksen, jonka mukaan rakennuttaja sitoutuu
noudattamaan muun muassa asunto-osakkeiden hankinnan osalta
omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, osakkeen luovut-
tamista kaupungille seka hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon
noudattamista koskevia velvoitteita.

Rakennuttajan antama sitoumus on nahtavana valmistelijalla.

Kaupuginvaltuusto ei ole viela paattanyt vahvistaa tontin 10592/2 vuok-
rausperiaatteita.

Kaupunkiymparistolautakunta esitti 8.12.2020 (719 §) kaupunginhalli-
tukselle, etta kaupunki vahvistaa tontin 10592/2 tai siitd muodostetta-
vien tonttien vuokrausperiaatteet seuraavin ehdoin:

1

Asuinkerrostalotontin 10592/2 tai siita muodostettavien tonttien vuosi
vuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana
Hitas- asuntojen osalta vahintadan 46 euroa (nykyarvo 9/2020, ind.
1977, on noin 909 euroa) ja liiketilojen osalta vahintaan 26 euroa (nyky-
arvo 9/2020, ind. 1977, on noin 514 euroa).

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.



Maanvuokra

2

Vuokra-ajan alkamisesta paatetaan erikseen. Vuokra-aika paattyy
31.12.2080.

3

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiympariston toimialan toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti
paattamia lisdehtoja. Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisaksi kau-
punginvaltuuston ja kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta- ja
laatutason saantelya koskevia ehtoja.

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

Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1977) vuokra e vuokra e
(ind. 100)  (ind.1977)

10350 46 909,42 19 044,00 376 499,88
550 26 514,02 572,00 __11 308,44
387 808,32

(10 350 x 46 x 4 %) x 19,77
(550 x26 x4 %) x 19,77

Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

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

Lyhytaikainen vuokra peritdan asemakaavassa tontille merkityn paa-
kayttotarkoituksen mukaisen kerrosalamaaran (k-m?) mukaan.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 64 634,72 euroa (387 808,32 : 6).
Vuokra-alueella ei noudateta Kalasataman projektialueella noudatetta-
via alueellisia lisaehtoja, kuten palveluyhtiota, jateyhtiota, alykasta
energiaa, rakentamislogistiikkaa tai taidemaksuja koskevia ehtoja.
Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
muun muassa varauspaatoksen ehtoja ja kaupungin vakiintuneita asun-
totonttien luovutusehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



